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crocentro y el ¢je de la calle Florida que,
s bten mejond en ocupactdn, distz ain
de alcanzar un nivel deseable.

Retsilhibrido

Al momento de pensar en Invertir,
construir o rentar inmoebles comercta-
les hay gue tener en cuents algunos
camibtos que se produjeron en el merca-
do. Desde hace unos anos el tipo de lo-
cales que se buscan son diferentes. Se-
pin detaliz Zultzni, de Colliers Argen-
tina, “en la actualxdad los dientes apun-
tan a formatos mds chicos, de entre 150
m?2 a 300 m2 de superficie como méxi-
ma. Los frentes van de 53 11 metros y
en general s buscan locales con buena
altura, sin desniveles en el solado ni co-
lumnas, y con espacto aéreo”.

Otro de los fendmenos que perdura
-y promete continuar- es la crectente
demanda de depdsitos o pequenios lo-
cales destinados a funcionar como pun-
tos de expostcitn y de retiro de las ven-
Las online. Este uso no requiere nacesz-
rizrmente de locales con ublcaciones es-
tratégicas, lo que mejora el posiciona-
miento de aquellos emplazados en cs-
lles sacundartas.

Si bten es indudable que & comercio
alectrdnico genend un cambto en los ha-
bitos de compra de los consumidores,
con ¢l retorno a la normalidad conviven
ambas modalidades: presencial y digt-
tal. Frers lo confirma: “H comercio on-
line modificd la experiencia de compra
en los locales de consumo masivo,
transforméndolos -en muchos casos-
en punto de pick up 0 en pequencs cen-
tros de distribuctdn. Esto hizo que me-
Jorarz k2 demanda de locales que no tie-
nen mucha exposicidn ni estin dentro
da los hot spots™.

De Salvo agrega: "Hay tiendas que es-
tdn empezando a hacer experiencias de
compras casl autdnomas, donde se In-
gresa con el celular y -pricticamente
sin ninguna intermediactdn- se sale con
el producto. Hay mds lugares para vivir
expertencias, que es lo que predomind
despuds de |la pandemnia. Anteseran lo-
cales colmados de mercaderia, hoy los
productos estdn en los depdsttos y en el
local estd Iz experiencta”. El futuro del
retail va por ahl. <AP> M.LELL

Exterior

Nuevas fronteras

Aspactosa considerar, ventajas y diferencias, y tpo de inversionas con
mayor poencial en los Estados Unidos, Uruguayy Paraguay.

Ante |2 incertidumbre polfticz y econd-
mica retnante que desfavorece el clima
de negoctos y disminuye la rentabtlidad
de las Inversiones iInmobtliariasenlz Ar-
genting, los capitales miran hacts otros
mercados. Sin embarmgo, no todos son lo
misme. Segiin el destino, & ssgmento, el
producto, la capacidad de inversidn y la
forma de estructuracidn, difieren las

oportunidades y & potencial del negocto.

Multifamily, el nuevo suefio
americano

Uno de los pafsas que histdricamente
capta mayor interés de los inverstonis-
tas inmobiltartos es Estados Unidos.
All{ el modelo de negocio que crece en
los dittmos tlempos es el de proyectos
multifamily, edificactones ressdenciales
con fines de renta que tenen un dnico
propiatario.
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St bien hay diferentes esquemas de
Inverssén, |a sdea consiste en captar
capitales para construir o remodelar
este tipo de propledades y luego, una
vez finalizadas las obras, vender & in-
mueble a grandes fondos que lo vuel-
can al mercado de alqutleres. Los in-
versores rectben una rentz anual du-
rante el proceso y las gananclas de ca-
pitalizacién por la revalortzacién al fi-
nal del ciclo.

El grupo dasarrollador argentino It-
derado por Ivin Chomer desembarcd
en ese pals. Allf crearon Dividenz, em-
presa que promueve este tpo de inver-
si6n en edificios extstentes. “Este es uno
de los productos més buscados en el
mercado estadounidense ya que permi-
te diverstficar Iz tnversidn entre todas
las unidades, reduciendo riesgos y opti-
mizando costos”, explica.




Aper s

Negocos

Segtin senala, en 2022 este modelo re-
presentd el sactor de real estate con ma-
yor tnversidn en ese pals, con un total de
US$ 278.800 millones, "o que refigga la
excelente performance que brinda”.

En sus proyectos, el monto minimoa
invertir as de USS 50.000 y el pkzzo de
cada deal varfa entre tres y cinoo anos.
El promedio histérico de rentabtlidad
anual es del 19,93 por clento en délares,
afirman. De acuerdo 2 su visida, las me-
jores oportunidades estdn en Flonda,
Nueva York, Caltfornia, Colorado,
Texas y Nevada.

Noel Epelbotm, CEO de la desarro-
lizdora norteamernicanz Epelboim Real
Estate, cotncide en k2 visién optimista
de este negocto. En |2 actualtdad, su
compania promueve la conversidn a vi-
viendas de un edificio de ofictnas vaclo
ubtcado en la zona de Penn Quarter, en
Washington DC. Sobre el potencial de
este proyecto, destaca: "Allf existe una
demanda no satisfacha de apartamen-
tos pequenos. Ademnds, por la presancia
del Goblerno federzl, el crecimiento de
la demanda y de los prectos es mucho
més constante y tiene menos variabili-
dad que en otras ciudades”.

En mayo comtenza la demolicidn dal
edificio para construlr 416 unidades de
luo. H plan es a tres anos, con una ren-

tabilidad esperada de 24 por ciento
anual. El monto minimo para partict-
par es de USS 500.000.

Ademds, este empresario recomien-
da Iz participacin en proyectos hotele-
ros, en condomintos “con foco en mer-
cados muy especificos™ y en mudtifomi-
Iy de apartamentos para estudiantes.
“También los complejos de viviendas
para personas de la tercera edad y en-
fermos -denominados Assisted Living-
tienen un suge tmportznte”, senala.

Arel Arrocha, director de la consul-
tora LATAM en Estados Unidos para
Argentina, cotncide y anade: “Hay una
demanda insattsfecha altfsima en Se-
nior Living Facilities. Las estadisticas
americanas dicen que para 2085 habrd
que duplicar la cantidad actual de vi-
viendas y ubicaciones” para este nicho.

Otz empresa que tene origen angen-
tino —~Amartlis- lanza su primer mudti-

Jfamily en ese pals. Ezaquiel Miadviet-
zky, su fundador, explica que se enfocan
en este tipo de desarrollos porgue alli el
mercado residencial se caracteriza por
preferir alquilar”. Este negocio “es alta-
mente competitivo y ofrece una gran
capacidad de escalzbilidad”, asevera.

La firma adquird un terreno en Fort
Lauderdale para construtr 40 unidades
de vivienda. Las obras comenzardn en

2024 y apuntan a lograr el 10 por clento
de tasa de retorno anuzl (para los inver-
sores de poza).

Por otra parte, el andlists de Mariano
Capellino, CEO de Inmsa Real Estate
Investments Management, no resuita
tan optimista: “El mercado estadount-
dense de real estate no serd atractivo
porque al comparar I3 tasa de rendl-
miento de la renta da los activos versus
la tasa da interés da los préstamos hipo-
tacarnios, es negativa. Dado esto, se se-
gutrd contrayendo”.

En camblo, este consultor aconsea
virar al vigjo continente: “Visualizamos
apreciactones en Europa a partir de
2024, por lo que es mucho més atractt-
Vo Invertir este ano”. Y puntualizz que
en Espana “hay un gran temor de que
los tnventartos en los bancos sigan au-
mentando, lo que podria permitirle 2
los fondos entrar con importantes des-
cuantos”.

Repunte uruguayo

Lzs operactones inmobtliarias en Mon-
tevideo y en Punta del Este se concen-
tran en el mercado restdencial y prome-
ten, sobre todo, unz buana opckin como
resguardo de valor, con moderada ren-
tabtlidad “Uruguay se convirtid en una
de las mejores opclones de inverstdn en
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real estate en la regidn gracias a su se- ‘Umguayesmadohs de Alttus Group, grupo de origen uru-
guridad juridica, estabtlidad acondmi- jores opciones en la guayo que se expand)d en ka rapidn, des-
ca, sumado a que tiene a favor la cerca- raciasasu tzcan que las condiciones macroecond-

nfz 2 la Argenting, una cultura muy 8-
milar y [a hermandad rioplatense”, ar-
gumenta Fzbidn Kopel, director de la
dasarrolladora Kopel Sénchez.

St bien Jos nimeros de los tickets que
s& manejan para Invertir en real estate
resultan mds elevados que los de la Ar-
gentina, las condictones tientan. La
existencia de financtamiento hipotecs-
rio aocastble y k2 denominada Ley de Vi-
vienda Promovida que beneficts al sac-
tor “generd que Montevideo viva un re-
punte del mercado iInmobtliaro”.

Kopel hace su balance: “El primer tri-
mestre ha sido muy favorable. Esto pro-
bablermente sea por la caida de las bol-
sasinternacionales y los problemas que
enfrentan alpunas empresas tecnolégt-
cas, que motivd 2 muchos tnversores a
buscar refuglo en el mercado Inmobx-
ltarto. Ademds, se vio un ritmo de al-
quiler muy séiido y una gran demanda”,

Hasta 2025 ka compania estd compro-
metida con el avance de cinco edificios
de viviendz {que comprenden 759 unt-
dades en total) distribuidos en Monte-
video y Canelones. Adamds, en 2022 co-
menzaron las obras de un compleyo re-
stdencial de 7500 m2. El monto paratn-
vertir en sus proyectos de departamen-
tos para clase media parte de US$
83.000 y lzs tasas de retorno promedio

m 8Ju &nlca".

Fabian Koped | da Kopa! Sncnes

enalquileresoscilanentre 6y 7 por cien-
to. Sus perspectivas son prometedoras.

El panorama de Punta del Este lo
zborda Luctzno Caballero, gerente co-
merctz! de Grupo Fonte Uruguay, que
lleva adefante I torre Manglaren Playa
Brava. La obra, que comprende 185 de-
partamentos de 2 3 4 ambientes con va-
lores que Inician en USS 183.200, supe-
rard Jos US$ 30 miliones de tnversién.
La rentzbtlidad compuesta esperada es-
tzrd entre 5 y 6 por clento anual,

“Es un gran momento parz la cons-
trucctdn en la cludad, con récord de
metros cuadrados autorizados en los
prixtmos znos. Luego de dos anos con
precios a la baja (2020 y 2021), el 2no
pasado se revirtsd el rumbo y se conva-
Itdaron aumentos an el precko de repo-
sicedn. Se augura una demanda sostent-

da para & sector”, prevé el ejecutivo.

Paraguay va por més

St bien se trata de un mercado de menor
escala, Paraguay, principalmente Asun-
cién, también capta interés tanto de da-
sarrolladores como de Inversores. Des-
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micas favorecen las Inversiones en el
pals. En particular, en & sector del real
estata ya que "el IVA yel impuesto a k=
renta son muy bejos (10 por clento cads
uno). Ademds, estd muy desarrollado al
crédtto al constructor con tasas acoest-
bles y la inanclacién para los compra-
dores 2 30 anos. En tanto, la rentabili-
dad que obtienen los propletarios oscl-
la entre 5 y 7 por ciento, aunque puada
ser mayor segdn el momento del pro-
yecto en al que compren su unidad”, de-
talla Francisco Jorge, gerente General
de [z filtal Paraguay.

Esta situacién permite promover de-
sarrollos de vivienda sobre todo pars
1a clase medta en Asuncidn y, en par-
ticular, para los jévenes. “Se genera un
gran mercado de alqutler de departa-
mentos, que s uno de los principales
motores del sector. También crece el
suburbano: se desarrolian barrios pri-
vados con Infraestructura de lagunas,
salidas al rio y dreas deportivas”, agre-
#a el ejecutivo.

St bten este grupo estd presente en
varios pafses de Latinoamérica, apasta-
ron 2 Paraguay “por su estabtlidad eco-
ndmica, las reglas de Juego claras y por-
que existe una demanda habttacional
insatisfecha”. Al momento de k2 entre-
vista, tiepen dos proyectos en construc-
clén (More del Sol y More Martscal) y
este ano sumardn otros dos lanzamien-
tos. El ticket mintmo es de USS §0.000,
segiin la etapa del proyecto.

Otros desarrolladores presentes en
Paraguay son Grupo HVC y CDR (de
Argentinz) quienes se allaron para lan-
Zar (an conpunto con kos estudios de ar-
quitectura Frangells y KILM Architects)
Magna Legién. Martin Fabtani, su di-
rector Comercial, destacz que alli "el
mercado y el desarrollo estdn en un au-
ge de Inversiones™.

St bien existe una zmplia oferta de
productos, calidades y ubicaciones, “las
oportunidades estdn en las zonas mis
buscadas de los alrededores del Gran
Asuncidn, donde se crearon diferentes
polos urbanos como Villa Morra, unz
zona joven y modarna”, explica
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Su proyecto, de 7500 m2, comprende romper la coraza cultural. “Fue crecien- pada con una cocina y un bano, ronda
53 departamentos de uno a tres dormi- do la actividad, I2 gente se fue zfianzan- Jos USS 14.500. El precio escala luego a,
tortos. Las obras comenzaron hace po- | do 2 este tipo de construccidn. El pri- por gemplo, los USS 60.000 comprend:-
cos dfas y el valor de las unidades parte mer tmpacto que tenda el container se dos en una construccidn de 90 metros
da USS 73.500. vefa como una castlla de chapa, pero | cuadrados, de tres y cuatro ambientes,
Mds alif dal destino, el producto y la con disano quedan buenisimos”, recakea En lfneas generales sa trata da un ne-
rentabtlidad, se aconseja pedir asesora- Manano Sueldo, gerente de Containers 20c1o de entrega |lave en mana En caso
miento previo para optar por el mejor Necochea. de ser unz construccidn de un soko mé-
proyecto, vehiculo de Inversidn y es- La construcadn modalar con contene- dulo, se rezliza en la fbrica y se trans-
tructurz acorde a las necesidadosy ex- | doresescalz en lasmedidasde 15 metros | porta terminada en camidn. St la obra
pectativas de cada uno. <AP> M.E.LL cuadrados hasta una superficie de 180 | requiere mds contenedores, €l ensam-
metros cuadrados, en desarrollos que im- blado es en al terreno. Queda 2 cargo dal
plican sets unkiadss, tres o custro ambien- dueno los estudios de suelos correspon-
tes y, a veoes, plantz baj y primer piso. dientes, como asl también |z construc-
Tendencia “Para nosotros cast toda ka demanda ci6n de los ptlotes sobre los que se apo-
viane por el lado de k2 vivienda. Puede yardn Jos containers y Iz conexidn a ka

ser primera vivienda de parefa joven o red de servicios.

Un juegode
ploques

La construccion con containars
Crace como una opoon masrapda
¥, MUChas vecas, Sconomica.

Bajo [z premisa de que & tlempo es di-
nero es que ha proltferado en la Argen-
tina l2 modalidad de obras modulares
realtzzdas con contenedores. La de-
manda se despliega como un zbanico
que contempla desda la vivienda dnica
0la casz da fin de semana. hasta ofict-
nas y kocales comerciales.

La historta del desarrollo de las deno-
minadas tiny houses o casas diminutas
estd vinculada 2 motivos diverses. En
Lattnoamérica, principalmente en Co-
lombia y Pend, se conacta con la proble-
mética habttactonal y la escasez de cré-
dito hipotecario, escenario que también
sereplicaenlz Arpentina.

En los pafses desarrollados, en cam-
beo, 1as razones fueron otras. Japdn hizo
punta 2 partir del concepto del uso mi-
nimo del espacto dabido a su escasz su-
perficie para construlr viviendas, mien-
tras que en los Estados Unidos el paso
del huracdn Katrina, en 2005, instzld la
1dea de cudn pragmético serfa la posibi-
ltdad de contar con casas transportables
en caso de sufrir nuevas inundactones.

En la Argentinz el crecimiento de la
construccidn con contenedores es una
realidad, aunque primero hubo que

casa en un lote para disfru-
tarde fin de semana”, recalea Alejandro
Lenton, socio gerente de Hometatner.

En términos da tlempo, |2 constroc-
c16n con contenedores no tiena rivales.
Mucho menos st se la contrasta con las
obras convencionales. “Unz persona
compra el lote y a los 90 dfas ya tiene la
casa para poder uttlizaria. Eso para una
superficie que oscilz entre los 30 y los
90 metros cuadrados, en términos mo-
dulares”, explica Lenton.

En Hometalner la construccién mini-
ma, de 15 metros cuadrados, 1dezl para
un dormi o la oficina de un sereno, equi-
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Al comienzo se trat del t-
mido padido para la uttlizacién de médu-
Jos como ofictnas o castllas, hasta lograr
estdndares da calidad impensados.

“Empezamos a trabajar con toda fa
Iindustrta petrolera de Vacz Muerta y
ahora nos especializamos en hogares
€on terminactones Superiores a pre-
minm. No hacemos mds las viviendas
estdndar econdmicas. Todas nuestras
unidades son aptas para el codigo urba-
nistico de Capltal Federal, que esel mis
estricto del pais”, cuenta José Vives,
presidente de Dice Contatners.

JHay buena demanda? “La tenemos



