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Ladrillos sin cepo

prime

rimero fue la salida del cepo; lue-
g0, la intencion de volver a los
mercados internacionales para
atraer nuevas inversiones y, en el hori-
zonte cercano, la ilusion de una pronta
reactivacién del crédito hipotecario.
Todos los pasos y promesas que, hasta

¢l momento, viene dando el nuevo
Gobierno fueron recibidos con optimis- -
mo por el deprimido mercado de real |

estate, que confia en dejar atrds, defini-
tivamente, los dltimos cuatro anos.

“Debemos celebrar el fin del cepo.
Se abren muchas oportunidades de inver-
sién y de concretar operaciones, al
simplificarse el acceso a la compra de
dolares en el mercado oficial”, resume
Martin Roel, gerente General de la
desarrolladora Vizora, la impresion que
domina hoy en el sector.
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no puede milulr el levantamiento de las restricciones al dolar
ercado de real estate. Los segmentos que despegaran
er0, segun los grandes players. Qué pasara con los precios.

Poco a poco, empieza a asomar una
reactivacion en uno de los sectores mas
golpeados de la economia local. Todos
los eslabones de la cadena que confor-
man este mercado comienzan a ser
impactados, en menor o mayor orden,
por las medidas anunciadas.

El primero de ellos es el de los brokers
inmobiliarios. Tras la caida de casi 50
por ciento en las operaciones inmobilia-
rias en 2015 respecto del periodo pre-
vio al cepo cambiario, segtin el Cole-
gio de Escribanos de la Ciudad de Bue-
nos Aires, las expectativas estdn pues-
tas en un repunte de la actividad.

Ya en diciembre tltimo, ante los pri-
meros indicios del nuevo escenario, los
ahorristas comenzaron a sacar timida-
mente sus d6lares del colchén para
volver a invertir en ladrillos. Debido a

ese renovado interés, las consultas en las
inmobiliarias se incrementaron un 15

. por ciento, segun fuentes del sector.

La posibilidad de acceder a dolares
nuevamente fue ¢l puntapié para que
muchos inversores y ahorristas pensa-
ran en invertir en inmuebles. A dife-

. rencia de otras oportunidades, sefialan

en el mercado, hoy existe ahorro dispo-
nible que puede volcarse a ladrillos.
Todo parece indicar que las transac-
ciones de inmuebles usados seran las
mas favorecidas en el corto plazo. “Por
un lado, se ha despejado gran parte de
la incertidumbre cambiaria, con lo cual,
los vendedores ahora tendrian incen-
tivos para abandonar la estrategia de
wait and see (esperar y ver) que pre-
dominé durante casi todo el tiltimo lus-
tro”, indican desde la plataforma inmo-
biliaria Properati. A ello se suma que el

facilitado acceso al mercado
de cambios allana el cami-
no para que las transaccio-

nes se ejecuten con normalidad.

Los actores del sector coinciden en
que la demanda contenida de la que
tanto se hablé en los dltimos meses esta
empezando a soltarse. Pero, para algu-
nos, no es s6lo cuestion de cantidad,
sino de calidad. “Sin dudas, la deman-
da contenida se activo. Tal vez no se
vea en la cantidad de llamados, sino en
la calidad. Estamos ante una demanda
que conoce perfectamente la oferta del
mercado y que esperaba este momen-
to para dar el zarpazo”, analiza Fran-
cisco Alrgelt, vicepresidente de Alt-
gelt Negocios Inmobiliarios.

Para Gonzalo Noguer, director de la
desarrolladora Nuevo Urbanismo, la
normalizacion del mercado cambiario
€S muy positiva porque permitira
reactivar una industria estancada. “A
dos meses del anuncio, desde la parte
publica y privada se deberd trabajar
en la generacion de medidas adiciona-
les que impacten en una mayor estabi-
lidad y previsibilidad para el anuncio
de nuevos lanzamientos. La salida del
cepo vuelve a dar certeza en cuantoa la
unidad de medida de precio ¢ incluso se
puede pensar nuevamente en un mer-
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cado inmobiliario bancarizado en el cor-
to plazo”, indica.

Esa desarrolladora, precisamente, se
encuentra trabajando en el masterplan

la reurbanizacién y puesta en valor de
esa zona del Gran Buenos Aires. Para
ello se prevé una inversion superior a
los US$ 200 millones en emprendimien-
tos residenciales, corporativos y loca-
les comerciales, entre otros.

A pesar de que existen varios pro-
Yectos en carpeta, tanto para la ciudad
como para el GBA, es probable que el
segmento de nuevos emprendimientos
deba transitar unos meses de acomoda-
miento a la nueva coyuntura macroeco-
nomica para volver a despegar.

Luego de cuatro anos en los que se
produjo una concentracion del merca-
do y un amesetamiento en los anun-
cios de nuevos emprendimientos, los

desarrolladores se preparan —siel con- 62278 Seet

texto proyectado los acompana- para
lanzar mas de 200.000 m* en el segmen-
to residencial y el corporativo.

“Las expectativas cambiaron y exis-
te optimismo en el mercado. Sin embar-
go,esmmanommpmdmoamc—
tivo para los i inversores en zof

- llas zonas que presentan un diferencial
- para generar un producto atractivo,
- como el distrito tecnolégico de Parque
 Patricios”, adelanta Fara Ayup.

de Distrito Tigre Sur, un proyecto para

Es asi que el perfil de la nueva deman-
da dependerd mucho de los productos
que se coloquen en el mercado. Duran-
te 2015, una buena parte de las ventas
concretadas fueron a consumidores fina-
les, con una preponderancia de unida-
des mds grandes que los monoambien-
tes o departamentos de 2 ambientes que
marcaron las pocas operaciones que se
realizaron durante la vigencia del
cepo. “Muchas de esas transacciones
destinadas a unidades grandes se reali-

zaron con Cedines”, recuerda Carlos
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acceso al crédito hipotecario. La clase
- cado inmobiliario local podria recom-
. ponerse rapidamente y reactivar la
- demanda de nuevos desarrollos residen-
- ciales en todos los puntos de la ciudad.

media, gran perjudicada a la hora de tener
una vivienda propia, puede ser una
gran impulsora del mercado si cuenta con
una herramienta financiera a largo pla-

zo. Este segmento fue el mas resentidoen
. entre el sector de la construccién, el mer-
. cado inmobiliario, las entidades finan-
. cieras y los organismos piiblicos en la

Alasumir como presidente del Banco -
Nacion, el economista Carlos Melco-
nian hizo especial hincapié en su inten-
cion de rehabilitar las lineas de crédito
el otro una linea intermedia que per-
- mita financiar al comprador en obras

los dltimos afios, ya que, a diferencia
del ABC1, no conté con capital efectivo
para lograr comprar un inmueble.

hipotecario para las familias. “Habra
que esperar a que se logre una estabili-
dad macroeconémica sobre la que se
esta trabajando. Estamos pensando con

los pies sobre la tierra. El crédito en gene-
ral y el hipotecario en particular esta

muy vinculado a la estabilidad macro-
econémica, a la inflacién baja”, dijo
en diciembre tltimo.

El gobierno de Mauricio Macri esta
comprometido en trabajar en el viejo
anhelo de que la cuota de un crédito
hipotecario sea menor a la de un alqui-

ler. Por su parte, el nuevo titular del Ban-

co Central, Federico Sturzenegger, sefia-
16 que un crédito hipotecario con una
tasa de interés del 1 por ciento, en uni-
dad de cuenta, podria permitir un cré-
dito a 30 afios con una cuota parecida
o por debajo a la de un alquiler.

De concretarse esta medida, el mer-

“Tenemos que trabajar en conjunto

creacion de dos lineas de crédito que per-
mitan acercar al segmento de la clase
media a la vivienda. Una linea debera
ser el crédito hipotecario tradicional y

en pozo con el objetivo de reactivar la

industria y potenciar los nuevos lanza-
: yno son pocos los que creen que llega-

mientos que impactan directamente en
la creacion de empleo y en el dinamis-

mo de la economia “, analiza Rodrigo
Fernandez Prieto, director de Fernan-

dez Prieto & Asociados.
Por otra parte, un blanqueo también

ra del sistema, creen en el sector. Pero

rados los vuelquen a la construccion en
los Cedines, que no cumplieron con las

siones de plazos.

“Confiamos en que durante el primer
trimestre del afo se continiie en esta eta-
pa de reordenamiento y sinceramiento
de la economia. Entendemos que el
primer semestre sera de estudio de varia-
bles y que, una vez solucionado estos
puntos, llegara el crédiro™, dice esperan-
zado Gustavo Szlukier, socio director de
Haus Developers. “Mientras tanto, 2016
sera un ano para lanzar nuevos produc-
tos y acompanar este nuevo ciclo que
comienza. Esperamos que en 2017 el
mercado vuelva a los indices de Iz pri-
mera década de 20007, agrega.

En la vision de los brokers inmobilia-
rios, la salida del cepo también ayudo
a proyectar confianza hacia el exterior

ra un flujo de inversiones extranjeras.
“Hoy en el mundo hay liquidez y la
Argentina representa un gran atracti-

. vo para la inversion extranjera. Com-
- parado con otras ciudades, el valor del
ayudaria mucho a la reinversion de
délares que hoy estan guardados fue- -

m’ sigue bajo y sin restricciones cambia-
rias y con sefiales de normalidad, comen-

zaran a ingresar capitales del resto del
deberia ser claro y confiable para que
aquellos que tienen recursos no decla- -

mundo”, declara confiado Héctor
D’Odorico, presidente de Cucicba, el

. colegio profesional inmobiliario.
cantidad, al revés de lo que sucedié con -

- Precios sostenidos

expectativas pese a las sucesivas exten-

Frente a este nuevo escenario, el valor

- delas propiedades es un eje clave para
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el repunte del sector. “Tomando en cuen-
ta que el Gobierno va a mantener el
dolar oficial en el orden de los $ 13 y
los valores de las propiedades. Puede
una mejora en las expectativas, empie-
que en los ultimos afios hubo una baja
nueva”, indica Bruno Martino, direc-
dependera de las nuevas medidas y del
tiempo que tarden en restablecer clari-

dad al mercado, anade.
“Si en casi seis afios de un pais tra-

bado, los precios casi no bajaron en el

mercado, el futuro debera acompanar
una suba paulatina pero continua en el
tiempo”, explica Hernan Siwacki, socio
gerente de Capital Brokers. “Ademas,
no olvidemos que ciudades vecinas como
San Pablo, Rio, Montevideo o Asuncion
poseen valores por metro cuadrado mds
altos que la Ciudad de Buenos Aires,
lo que habla de un retraso de precios
para nuestra capital”, completa.

El valor de las propiedades hoy esta
vinculado directamente a los costos de
construccién, segiin explica Marcelo
Buyo, gerente General de Grupo Por-
tland. “En un negocio tan financiero

- “COMPARADO CON OTRAS
- CIUDADES, EL VALOR DEL
~ M? SIGUE SIENDO BAJO.

14, para quienes tienen que comprar o
invertir no vislumbramos una bajaen |

ESO REPRESENTA UN

- ATRACTIVO PARA LA
- INVERSION EXTRANJERA”.

que en los siguientes meses, a partir de
- como el inmobiliario es fundamental
ceasubir el valor de los inmuebles,dado = delinear un plan que permita contener
- la inflacion anual para poder brindar
considerable en los permisos de obra = valores competitivos y generar herra-
- mientas de financiacion”, analiza.
tor de la constructora Comasa. Todo

mono y de dos ambientes.

Los costos de las nuevas construccio-
nes medidos con el indice de la Cama-
ra Argentina de la Construccion, pon-
derado por el tipo de cambio implicito
de las operaciones de CABA, revelan
una importante caida de la rentabilidad
desde mediados de 2015, que incluso
se intensificé durante los primeros dias
de la era post-cepo.

En este sentido, la unificaciéon cambia-
ria en un nivel por debajo de lo que era el
tipo de cambio implicito pre-cepo (cer-
cano al blue), recort6 buena parte de la
rentabilidad de los nuevos proyectos. Adi-

cionalmente, los corralones habrian

- remarcado sus precios antes de la muy
-~ anticipada depreciacion del tipo de cam-
- bio vinculada a la remocién del cepo, con-
. tribuyendo a acelerar el incremento en
- los costos de la construccién.

Con el nuevo contexto econdmico que
se viene, desde Zonaprop indican que

- los precios en dolares de las propieda-

des mantendran su actual tendencia de
crecimiento de 5 por ciento anual.

Por su parte, en materia de alquileres,

- Seguin releva Properati, la tipologia de - desde la plataforma online explican que
- inmuebles con mayor oferta son los
- departamentos. El promedio en venta
- de estas propiedades en la Ciudad de
- Buenos Aires ronda los U$S 138.000y

se corresponde en gran parte a unidades

~ seespera, en el corto plazo, una recupe-
- racion del volumen de oferta, que se retra-

jo sensiblemente en los dltimos cuatro
meses del 2015 debido a la incertidum-
bre politica y cambiaria. “Los precios de
los alquileres mantuvieron durante los
Giltimos afos una estrecha relacién con la
inflacion registrada por privados”,
sefiala Giménez. “Prevemos que esta ten-
dencia se mantendra durante 2016”.

En conclusién, la agenda del merca-
do inmobiliario estard marcada por una
mejora en la demanda por operaciones
postergadas, retorno del inversor local
y extranjero y necesidad de estabilizar
los costos de la construccién, mientras
se espera la vuelta del tan postergado
crédito hipotecario. m Lorena Guarino.

Seguinos en | § facebook.com/Aperturacom
en W twitter.com/Aperturacom




