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EL MERCADO INMOBILIARIO DE ROSARIO. SUS PRINCIPALES
CARACTERISTICAS.

Introduccion:

En los dltimos afios, la reactivacion que se viermyriendo en la economia
nacional se vio fuertemente reflejada en el mercaaobiliario de la region como
consecuencia de variados factores.

El sector opera a través de la intermediacién, Enacercamiento de los
requerimientos del sector demandante de inversionds vivienda propia y el sector
oferente (constructor o mercado de la propiedada)sa

La situacién que caracterizé a la economia nacieriaternacional en los Ultimos
afos, hicieron que el sector presentara una reagiiv signada por caracteristicas de
diversas naturaleza.

Para comprender este comportamiento, ademas dealasteristicas propias del
sector, que presenta una gran segmentacion, tanta eferta como en la demanda, se
deberé tener también en cuenta: las caracteristitasercado de suelo, la rentabilidad que
ofrece el sector y principalmente su relacion daeetor de la construccion.

Este trabajo tratara de explicar las principaleaataristicas del sector y los valores
que inciden en la formacion de los precios conapera el mismo.

Breve resefia del sector inmobiliario:

En general, el sector opera con gran libertad deade. Estuvo regulado por un
breve periodo durante los Ultimos afios del seggob@rno peronista en la década del '50,
y desde entonces opera sin intervencionismo, peperdliente de otras variables del
mercado que afectan su comportamiento. Entre ptvdemos citar las medidas oficiales
sobre desagio, indexacion y desindexacion de lacgota, su etapa de dolarizacién, etc.,
gue le imprimen gran inestabilidad por la alta spsbilidad del sector al comportamiento
de esas variables.
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El sector presenta también, una marcada sensithibdfactores econémicos tales
como la disponibilidad del crédito, la variacionlen niveles de ingreso de la poblacion,
las modificaciones en la estructura impositival pieel de las tasas de interés.

Actualmente se encuentra atravesando una situagiénes consecuencia de una
combinacién de los factores antes mencionados. p&se a sus vaivenes, es un sector
caracterizado por un fuerte desarrollo que se @éeafon el desarrollo de otras areas y/o
sectores. Asi, las medidas econOmicas que creamoisuemomento un modelo de
sustitucion de importaciones, generaron una mdgaranda en el mercado de terrenos y
campos gue en ese momento no tenian una altdifietetd agropecuaria, se convirtieron
en fabricas o industrias y conformaron el aglometiadustrial de la regién, entre los que
se destacaron el petroquimico en la zona de sanktory el metalmecanico en la zona de
Villa Gobernador Gélvez. Y a partir de la dltimactvacion econdmica, el sector de la
construccién generd una alta oferta para el seataonstruirse gran nimero de edificios
de departamentos y con una gran demanda de Igmsaatedarios a las zonas urbanas por
sus posibilidades de convertirse en zonas de desan fin de semana, viviendas tipo
“countries” o lotes de urbanizacion.

El sector Actividades inmobiliarias, empresarialeyalquiler, sector que incluye la
compra, venta, alquiler o explotacion de inmuelplesios o arrendados, loteos, lotes en
cementerios, apart hotel, por cuenta propia o Wertes, estudiado en el comportamiento
del PBG, para el periodo 1993-2006, indica un orexito del sector, puesta de manifiesto,
tanto en el crecimiento de su participacion finarecicomo de la cantidad de puestos de
trabajos que ocupa. La importancia del sector tambe manifiesta al ser considerado,
luego de la industria, como el segundo sector d@itancia a nivel nacional, con una
participacion del 14,5 % del PBI.

Este comportamiento del sector no es proporcionatoea la provincia. En la
ciudad de Santa Fe y sus alrededores el comportemieesponde mas al de una ciudad
gue econdmicamente depende de la administracidlicpide movimientos lentos y muy
disimiles segun sean operaciones efectuadas gectr publico o el privado, como es el
caso de la construccién de barrios de viviendaganbio el fendmeno se magnifica en
Rosario y su zona de influencia, por la preseneiandustrias y la existencia de un Plan
Estratégico de gobierno que imprime un factoreaeaelor al crecimiento del sector. Por
otro lado, el INDEC en sus estadisticas de la cocstn, determind que Rosario y su
region Metropolitana posee, durante el periodo 20Q006, mas del 50% de los permisos
para edificacion otorgados en toda la provincicsdata Fe y mas del 60% si los mismos
son medidos en superficie autorizada para la agetgén

La segmentacion del sector.

El mercado presenta la caracteristica de una mandgrsegmentacion. La demanda
de departamentos pequefios es muy alta, la vertasas tiene otro ritmo, mas alla de la
lentificacion coyuntural que afectd a todo el sectumo consecuencia del movimiento del
dolar y dltimamente a la incertidumbre ante las@tmes y de los movimientos generados
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por los mercados internacionales, las operaciooesari normalmente mas tiempo
atribuible a una abundante oferta y a la faltar@dito y las operaciones de campos poseen
también ritmos diferentes y propios , asi comodkiagalpones o locales de negocios.

El perfil de los demandantes es también distintodiside entre los que buscan
vivienda propia, e inversionistas que ven a lapipaades (o el campo) como una opcién
tradicional para la colocacion de fondos y de fgitittad, que aunque en algunos periodos,
menor a la especulativa, pero segura en cuant@alenimiento del valor del capital. En
épocas de crisis, aun cuando los valores no reélaj#a realidad del mercado se veia a las
operaciones inmobiliarias como una operacion dguagsio de valor.

Por el lado de la oferta nos encontramos con ueefinelasticidad en a oferta de
suelo, dada por la escasez de los mismos y pontdstcomportamiento en la oferta de
propiedades, segun ésta sea de departamentosipsquegrandes, de casas, de locales
comerciales o de galpones para uso industrial.

Ademas de la segmentacion, el comportamiento derdfs y demandantes posee
una sensibilidad muy grande como consecuencia slealonentos en los costos de
construccién, la mayor o menor cautela de los sues, las incertidumbres sociales (por
ejemplo las preelectorales), las variaciones deosaaternacionales, entre tantos factores
que caracterizan al sector.

El mercado del suelo en Rosario.

La ubicacion del terreno, tanto urbano como rs&lkefleja en su valorizacion, pero
hay también una gran cantidad de variables a temercuanta al momento de la
determinacion de su precio. Existen otros factoememas de su localizacion, que
determinan condiciones y que definen una relaci@nable a los valores del metro
cuadrado del mismo.

Esas variables no presentan caracteristicas homagé&oro lo tanto la combinacion
de las mismas son un factor distorsionante al mtmea la fijacion del precio de las
operaciones.

Un estudio realizado en forma conjunta entre etdin Institute de la Universidad
de Massachusetts de EEUU y la Universidad Nacida&osario, analizo las variables que
impactan en la formacion del precio de la tiertearntificando el impacto de los mismos en
cuanto al peso de ciertos atributos propios, tateso: Localizacion, normativa de uso
(renta potencial) accesibilidad, disponibilidad deervicios, disponibilidad de
infraestructura, cercania de algun elemento queéepudser tomado como positivo o
negativo, escasez relativa (restriccion de ofectacteristicas de las construcciones
circundante) y otras.
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La combinacion de estas variables fueron considerpdra la determinacién de un
valor social de metro cuadrado del terreno y divalla ciudad en zonas y subzonas de
acuerdo a sus caracteristicas especificas anatizaad/ariables que explican el precio de
la tierra en la ciudad.

Precios en alza vy su vinculacién con el valor cerea

El sector inmobiliario se vio beneficiado con dnerte expansion, generada por un
movimiento que nace en la salida de la crisis fiel2001 y que comienza a notarse en los
afios siguientes, por ser un mercado que, en auestia, absorbe los excedentes
financieros de la produccion agropecuaria, beraf&icon la nueva paridad cambiaria
vigente desde esa fecha.

Los altos rendimientos del cereal operados en laazy las cotizaciones
internacionales de los mismos, generd desde eR@fd excedente en la region que se
afectaron al sector inmobiliario, generando un puleeom constructivo que se mantiene
hasta la fecha y que define el valor de las openasi.

Este crecimiento llegé a generar un desequilibntweela oferta y la demanda de
campos, donde el valor de la tierra agricola esfiuisado por el aumento en el precio de
los principales granos que se producen en la Zbéragase en cuenta que durante el afio
2007 la soja aumentd un 30% vy el trigo un 65% @speécto a idéntico periodo del afio
pasado. Incluso las commodities agricolas hanteadashacia arriba los precios ganaderos
gue experimentaron una revalorizacion del 15 al 288pecto del afio 2006.

Informacion calificada, obtenida de conversaciorms agentes inmobiliarios de la
zona y ratificada con publicaciones especializadasfirman que actualmente la demanda
esta orientada hacia donde hay mayor oferta, quel segmento de edificios de similares
caracteristicas y de departamentos de uno o duositddos cuyos precios oscilan dentro
del rango de los 35 a 49 mil délares los primerestye 55 a 75 mil délares los segundos,
siendo el sector agropecuario un gran demandarites caismos.

Estos valores vienen variando, desde el afio 20682ucoaumento que presenta
idénticas caracteristicas al aumento del preciosleereales y especialmente el valor de la
Soja para nuestra region y mientras el valor dedkgartamentos en la region continla
vinculado a los valores agropecuarios, el valoladéerra mantiene una escalada similar, o
mayor.

En los ultimos afios el precio de los campos deia zrecid entre un 15 y un 30%
en dolares, aunque el despegue ha sido mayor emaslgareas que habian quedado
retrasadas respecto de la revalorizacion en lasszagricolas mas fértiles.
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En el sector agropecuario se pide hasta 12 mikel®lgor hectarea de campo en las
zonas rurales aptas agricultura, llegando el valtrepar hasta 20 mil délares segun su
ubicacion.

De todos modos, son referencias maximas en zonadtaleotizacion y escasa
oferta, que generalmente no coinciden con el Vi@l de las operaciones, que suelen
cerrarse usualmente por debajo de un 20% de estaspdependiendo ello de la forma de
pago de la operacibnsiendo ésta una caracteristica de la forma deoge este sector del
mercado.

Un informe elaborado desde la ciudad de Cordobaeyamaliza el comportamiento
del valor por hectarea de la pampa himeda, indieadgsde el afio 2005 a la fecha, la
valorizacion de la hectarea agricola ha sido sapeaila del metro cuadrado de las
principales zonas urbanas del pais, alcanzandoddstancia casi un 15%, (45% contra
30%).

En términos generales, la suba de precios de logpam puede superar esa
diferencia, especialmente en aquellas regionesed@®dha consolidado el rinde de la soja,
pero esta evaluacion es bastante virtual porquensoy pocas las operaciones que se

H 2
realizan:

La crisis en el sector internacional.

Durante el mes de marzo de este afio, se presemtiargniebra algunos fondos de
inversion de hipotecas norteamericanos generandoctsis que aceleré la caida del
mercado inmobiliario en ese pais. En el nuestio, lE#vé a un aumento de las tasas
existentes para los créditos destinados al seajoeyse vio agravada por el fantasma de la
inflacion que afecta a las tasas locales.

Esta crisis fue de alto impacto en la actividadsgeltor norteamericano. A partir de
sus comienzos en el mes de junio 2007, las veetag/gindas usadas descendieron, en ese
pais un 12% en el mes de julio, y generd un incnéoneel 85% de despidos del personal
afectado al sector en igual period&sto es comprensible si se tiene en cuenta que el
mercado del crédito hipotecario es muy grande &pddses desarrollados.

En nuestro pais, las tasas para estos créditomagaetevadas para los valores del
mercado y como consecuencia de la crisis desatdmta sl sector en los Estados Unidos,
Su repercusion en nuestro pais significd un aumamiomayor de sus alicuotas, pasado del
10,20% anual en el mes de agosto, a un 16,3%raastle octubre 2007.

L En dolares, el valor de la tierra subié un 30%ridiLa voz del interior, Cérdoba, 14-10-2007.

% Revista: Margenes agropecuarios, agosto 200¥dobéa

% Asociacion Nacional de Agentes Inmobiliarios, mfie de la Consultora Callenger, Gray & Chistmas,
agosto 2007

4 Crédito Hipotecario. La primera victima. Diario Capital, 18-9-2007.
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El comportamiento del sector a partir de la crisisdel 2002.

La necesidad de colocacion de excedentes que geheséctor agropecuario, a
partir de una produccioén favorecida por el tipacdmbio y por otro lado, la reactivacion de
otros sectores después de la crisis vivida hac0el, generé facilidades de acceso al
sector.

Pese al la dinamica del sector, las operacioneseakzan generalmente con
ausencia del crédito bancario y especialmenteidetdtario, creado especificamente para
el sector, pero de dificil acceso hoy, atento eléwado de los valores de sus intereses, de
sus exigentes requisitos y altos costos de gast@sctituracion y de intermediacién; mas
alla de los esfuerzos del sector oficial por reilastla operatoria del crédito hipotecario.

En nuestro pais, si bien el impacto de la crigerivacional alcanzé a las tasas de las
operaciones, la ausencia del crédito para las rsismoallegd a afectar en forma tan
significativa a la operatoria ya que del total @gley, no alcanza al 6% la parte de las
operaciones que se realizan a través del crégitiidtdario. Pero el impacto se sintio en la
lentificacion de las operaciones

La convulsion de los mercados internacionales clarios inversores locales y
Rosario y su regién no fue la excepcion. Deciamuesed sector inmobiliario venia de una
fuerte expansion, fendmeno que toma como basdida sk la Gltima crisis y ademas, por
ser éste un mercado que, en nuestra zona, abkmbexcedentes financieros de la
produccién agropecuaria, beneficiada desde esa famhla nueva paridad cambiaria.

Esta expansion sinti6 los coletazos del movimieimtiernacional y de otros
componentes internos como la lentificacion entelaide las ventas debido al aumento de
la oferta y la incertidumbre sobre el délar y ptrodado al refugio desmedido en los
ladrillos como una segura operacion de resguard@lide.

Por otro lado a principios del afio 2007 se tem&lgs nuevas disposiciones de la
AFIP respecto al registro y control de las openaeso inmobiliarias y especialmente de los
valores asignados al momento de la escrituracifetctaian al sector, pero los altos
rendimientos obtenidos en el sector agropecuariancipal alimento del sector
constructivo, hicieron caer los prondsticos quel@gcéan una caida del sector.

Asimismo todavia se espera una reactivacion des giegmentos del sector, tales

como desarrollos inmobiliarios de sectores de altgsesos, locales comerciales y en
menor medida, galpones y superficies dedicadosetilidad industrial.

Las inmobiliarias de Rosario v su region. Las venfas de la asociatividad

Las operaciones inmobiliarias son realizadas porsector que también posee
caracteristicas propias. Por un lado se realizseda directa por parte los propietarios,
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como también se realizan operaciones a travéstelenadiarios entre la oferta y demanda
del sector: las inmobiliarias, integradas por agenty corredores inmobiliarios,
matriculados 0 no y que pueden estar agremiados o n

Respecto a la agremiacién existen en Rosario doacies que los nuclear; la
Camara de Empresas Inmobiliarias de Rosario (CARER que funciona en
dependencias de la Asociacion Empresaria de Rogaf& Corporacion de Empresas
Inmobiliarias de Rosario (CEIR), que funciona epeatalencias de la Federacién Gremial
de Comercio e Industria. Ambas son asociaciongkesique agrupan a las inmobiliarias
inscriptas y las representan con el espiritu deraegl control y a la transparencia de las
operaciones del sector. Ambas asociaciones sonasscactivas de la Federacion
Inmobiliaria de la Republica Argentina (FIRA) coeds en Buenos Aires.

Ambas entidades gremiales, si bien trabajan poaradp, publican en forma
conjunta, desde hace mas de cinco afios, la réMistiacado inmobiliario” de distribucion
gratuita, donde se publicita la oferta local.

Existe una legislacion nacional que exige la piofesdizacion de sus agentes, que
todavia no es ley en la provincia de Santa Fe pdalta de reglamentacién, pero su
vigencia en otras provincias y la posibilidad de upronta implementacion en ésta, dio
lugar a la creacion de carreras terciarias cofotdafines y ambas agrupaciones gremiales
estan trabajando en forma conjunta para que puetirsg en la provincia una ley de
agremiacion profesional que los incluya.

La opinidn de los actores del sector.

Dirigentes de la Compaiiia Argentina de Tierras (Cédinan que tales variaciones
en los valores rurales no responden a un compatamespeculativo, pero reconocen la
influencia de fondos de inversién que quieren posarse para cuando el tema de los
biocombustibles alcance su maxime potencia.

El Centro de Estudios Politicos Estratégicos Anagras (Cepea) estima que el
sostén de precios que presenta el sector, e inghsanflacion en ddlares que se produjo
para el sector en Rosario, esta influenciado pgorésencia de inversores y no por el
mercado tradicional de compraventa, que es aq@ehdguiere una vivienda para habitarla.
Inclusive el mismo informe pone en duda la pogibili de que este comportamiento se
mantenga en el mediano plazo.

El estancamiento producido en los ultimos meseaspiten fue reflejado en un
informe del Colegio de Escribanos de la Ciudad Aatda de Buenos Aires que en julio

® El mercado inmobiliario se mueve mas tranquiloisarnon atencién al délar. Diario La Capital 02 de
setiembre de 2007
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2007 la cantidad de operaciones del pais hahiaceetido un 0,61% respecto al mismo
mes del afio anterior, pero que llegd a un retrodekd,81% respecto a junio de este afio.

Conclusiones

Si bien en el precio de todo campo intervienernofas variables, tales como la
estructura del mismo, el tipo de suelo, la progittdid y caminos de accesos entre otros, es
innegable que el comportamiento de los mercadasred y las politicas oficiales sobre
precios del sector influyen considerablementeholia de la fijacion de valores.

La ciudad y su regién se caracteriza por tener emcaao inmobiliario dinamico, lo
que se refleja en su valorizacidén y ésta estaméatada por la combinacion de variados
factores tanto geogréaficos como sociales.

Los valores de variaciones analizados en los U#tiperiodos, tanto nacionales
como locales, pese a su gran crecimiento duranygebdo 2002-2006, ratifican una
tendencia de estancamiento de unidades vendidasumoefecto precio que redujo la
velocidad de crecimiento que venia experimentandgeetor, cuando los precios y
operaciones del sector habian llegado a crecee emtrl2% y un 18% por encima del
promedio de otros sectores de la economia, segumfarme de Centro de Estudios
Politicos Estratégicos Americanos (Cepea)

Los operadores del mercado se muestran cautosctesglecomportamiento futro
del sector y la evolucion de sus precios. Congirasty agentes inmobiliarios estiman que
se esta en presencia de un amesetamiento de pded@msgonstruccion, especialmente en el
rubro vivienda, tendiente a que los precios en ¢ las propiedades estan proximos a
encontrar su techo. Pese a ello el mercado sigmelsidinamico y si entrara a terciar el
crédito hipotecario, hoy el gran ausente de lavigetil, se tendrian precios en alza o una
demanda mas sostenida, maxime teniendo en cuaatRagario y la regiéon es receptora
de lo generado en el campo y especialmente deivadeddos que aporta la soja, cuyo
precios internacionales siguen sostenidos y condsugerspectivas futuras.

Podria también interpretarse que la lentitud quenas el sector en los ultimos
meses, no fue producto tanto del impacto de meditasnacionales, sino también de
ciertas incertidumbres propias del mercado inteatento a las proximas elecciones y a la
posibilidad de una presencia inflacionaria comoreaama inmediata que afectaria al sector
de la construccion y a sus precios finales ya aquzede las caracteristicas propias del sector
es la de reflejar en forma muy sensible cualquezdipa de certidumbre en los mercados
que la rodean.
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