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H Economia y mercado

ENTREVISTA

El negocio inmobiliario argentino en alerta

La fuerte suba en el tipo de cambio y las altas tasas de interés le ponen freno a uno de los sectores mas dinamicos

del vecino pais.
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Solo quedan cuatro en carrera

José Rozados. Foto: El Pais

S1 bien el costo de construir en Argenuna se redujo en un 20% tan solo en el

Levantan transmisiones de
Tenfield de Copa Nacional de
clubes del interior

ultimo mes, ese efecto que puede entenderse favorable para el sector
inmobiliario tiene la contracara en la presion al alza del crédito bancario
—principal motor de la demanda argentina— por la combinacion de tipo de
cambio y altas tasas de interés. Segun José Rozados, director del portal

ReporteInmobiliario de Argentna y especialista en valuacion de actvos
Doble cinco: de los tractores
de Sudéfrica al buen pie para
ir a Rusia

inmobiliarios, habra una contraccion en la actividad de la construccion, ya
que los actores del sector van a esperar que se conozca con mas claridad
como sale Argentina de la actual coyuntura.

Rozados expondra sobre la realidad argentina mafiana martes 5 de junio en T

Montevideo, en un seminario sobre el mercado inmobiliario internaciola contracampafia a Larrafiaga

organizado por la Facultad de Arquitectura de la Universidad ORT. A

conunuaclon, un resumen de la entrevista.

Mariano ludica se disculpé
con Pia Shaw tras besarla sin
su consentimiento

—A parur del cambio de precios relativos gque hubeo en la economia
argentina, ;como evaliia al sector de la construccion?

—Los cambios en una industria como esta no se dan de una manera
inmediata. Esto va a traer consecuencias, sin dudas, pero tenemos que e
Qué tan seguido tenés que

esperar un poco para ver qué sucede efectivamente. bafiarte, segun la ciencia

Es muy factible que el nivel de actividad se reduzca, sobre todo lo que tiene

gque ver con compra-venta de viviendas. Veremos una baja también de la

i Cuéntas verdades caben en

demanda via créditos, debido al aumento del precio, al estar los valores
30 afios?

dolarizados en las principales plazas del pais; el problema existe sobre todo
para quienes adquieren propiedades en la Capital Federal o en el Gran
Buenos Aires, donde las unidades estan valuadas en dolares, y en menor

medida para algunos lugares del interior del pais; por otro lado, hay una
Los mejores y peores looks
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reduccion del valor en délares del costo de 1a construccion, y esto es una de [0& Martin Bamo

ventaja temporal que veremos cuanto dura. Hoy, respecto a un mes atras, el
costo de construir en délares en Buenos Aires es un 20% mas barato. Pero

que esta baja se transfiera al precio de venta de la unidad, no es tan

mmmediato. F | Llegaron por error y piden
refugio

Hay que ver hasta qué punto esto incide en que la venta de unidades baje

de los actuales valores del mercado y sl ese comportamiento termina

llevando a que en un par de meses esos valores se reduzcarn.
—:;Como se ha comportado en ocasiones similares el mercado?

—La experiencia de devaluaciones pasadas nos ha demostrado que los
precios han resistido sin bajar. En el corto plazo es dificil pensar que, con
devaluacion, bajen los valores en ddélares de las propiedades.

Habra que ver si esto se repite, cuando la demanda estaba viniendo via
crédito y no via inversor, que ya cuenta con los recursos. Al verse afectada
la demanda pueden bajar los precios, pero Insisto, eso no es inmediato y
tampoco creo que sea en la misma magnitud que la devaluacion.

—£Esto ocurre en momentos en gue la construccion era une de los sectores
gue lideraba el crecimiento de Ia economia...

—F1 sector de la construccion en conjunto en el primer trimesire crecio en
el orden del 14%. Todos los sectores vinculados se comportaban muy bien.
Y por un efecto arrastre, 1los datos de mayo y junio van a seguir siendo
posituvos. Probablemente, el primer semestre cerrara con alza respecto al
mismo periodo del afio pasado. La magnitud de la baja se va a ver recién en
el segundo semestre.

Lo que estaba creciendo muy fuerte era la compra de vivienda a partir del
crédito hipotecario. En Buenos Aires, 1as compraventas crecian en forma
interanual, mes contra mes, en el orden del 40%. Y la canudad de
operaciones que se hacian por esta via crecian en un 140%. Hoy, los
potenciales compradores deben evaluar la capacidad real de
endeudamiento y los riesgos de la firma de un boleto de compraventa en
dolares en un coyuntura de fuerte movimiento cambiario.

Por otro lado, no se sabe bien atin como van a reaccionar los bancos que
operan en el sector hipotecario, pero evidentemente hay un correlato con lo
gque ocurre con las tasas de interes que pagan las Lebac, del orden del 40%,
algo que ninguna actvidad productiva puede igualar.

—Por otro lado, el anunciado recorte fiscal significa menos obra piiblica.
¢ Por ese canal tambiéen se verd una retraccion en el sector?

—Todavia no se sabe la magnitud de ese recorte ni como se va a llevar ala
préacuca. Pero es 160gico pensar en (ue va a ilmpactar negatvamente;
seguramente cuando comparemos la inversion en obra publica que se
pueda haber hecho en mayo de este afio, va a estar mostrando una baja
significativa respecto de lo que se hizo en setiembre-octubre del afio
pasado.

—;Qué va a pasar con los proyecros PPP que habian generado grandes
expecratvas?

—Es cierto que genero expectativas. Se habian abierto varios llamados y es
probable que eso no funcione tan mal. Alli participan grandes empresas
gue miran mas alla de la coyuntura, por lo que es probable que la
afectacién se vea menos.

Otros grandes emprendimientos, como pueden ser desarrollos
inmobiliarios importantes que luego se vuelcan al mercado a traveés de la
banca, esos si sentirdn el impacto.

—;Qué nivel de impacto tiene la consiruccion en el PIB?

—Representa aproximadamente el 6% del producto, no es de los sectores
mas Importantes, pero si lo es respecto al empleo. Solo en puestos de
trabajo directos, involucra a 450 mil trabajadores, y alli puede haber
problemas.

—Fn esre conrexto, cdparecen HHEVGSPI‘D}’E‘CIDS?

—Hasta ahora estaban ingresando solicitudes de proyectos nuevos,
fundamentalmente en el sector inmobiliario, pero evidentemente, eso se
desacelera. En la medida que no se concrete el financiamiento bancario
intermedio para este producto, no es el momento mas alentador para estar
pensando en lanzar un nuevo desarrollo.

El desarrollador que no lanzo su proyecto antes, va a esperar, £so es claro.
Atender la coyuntura y ver qué pasa. Y después decidir.

A su vez, 1a posibilidad para que ingresen al sector capitales que hasta hace
poco tlempo podian verse tentados, tampoco es el momento.

Es prudente esperar hasta que las cosas estén mas claras, quizas en dos
meses.

—¢:En un plazo tan corto puede verse la sitiiacion con mds claridad?

—Puede ser, porque en términos de fundamentals, hay déficit habitacional,
por lo tanto necesidad de viviendas, hay oferta nueva y habia crédito. E1
problema es que dificilmente haya capacidad de endeudamiento para las
tasas que se deben pagar ahora. En la medida en que eso medianamente se
normalice, podemos pensar en volver a una senda de mayor dinamismo en
el sector de la construccion.

—¢;Qué pasa con el Inversor extranjero?

—Todo lo que ha pasado en las ultmas semanas evidentemente que no
juega a favor para que un inversor extranjero ponga sus 0jos en Argentina.

Lo cual no quiere decir que esto no pueda remontarse; insisto, no es una
crisis terminal, nada tiene que ver con lo que ocurri6 en 2001, hemos tenido
escenarios mucho peores que este, aungue la gente reaccione a parur de lo
gue la memoria le genera.

Lo que tenemos que tratar de asimilar, y es 1o que intentamos comunicar,
que no hay razén para entrar en panico. Esta situacién pego fuerte en poco
tlempo, genero preocupacion, pero no es comparable con otros momentos
del pais y hay que poner el 0jo en como se resuelve.

La realidad argentina no detendra proyectos en marcha
en Uruguay

Hay decisiones politicas que estan tomadas con firmeza, en una
determinada direccion, que entiendo que se van a mantener, por tanto
tenemos expectativa de que en un mes y medio o dos veremos como
empieza a superarse esta situacion.

—/Cudl va a ser el efecto de esa retraccion argentina en el mercado
mmmobiliario uruguayo?

—Los Inversores argentinos que ya decidieron su inversion en Uruguay y
estan llevando adelante sus proyectos, van a seguir adelante,
independientemente de lo que esté pasando en Argentina.

Hay desarrolladores que ya tenen muchos proyectos en marcha en
Uruguay, preferentemente Punta del Este, que tomaron su decision en base
a las fortalezas que encuentran en el mercado uruguayo. Y si bien la
situacion en Argentina los puede incomodar en algo, seguirdn adelante.

Por otro lado, hay que tener en cuenta gue s muy costoso economicamente
en esta industria detener totalmente un proyecto.

Obviamente, esta realidad argentina puede retrasar proyectos nuevos.
Aquel que estd buscando poner en marcha un proyecto, para el cual puede
estar requiriendo fondos en Argentina a tasas muy altas, es altamente
probable que espere una mejor oportunidad.

—;Puede haber inversores que tomen 13 opcion de cruzar a Urtiguay en
estos momentos?

—Pensar en un corrimiento de inversores de un lado a otro no creo que sea
un fenémeno que observemos ahora. Hay que esperar para ver con mayor
claridad como siguen las cosas en Argentina. Y otro elemento, en estos
momentos, el meiro cuadrado de construccion quedo mas caro en Uruguay,
luego de la devaluacion.
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