
El VALOR de Invertir 

en zonas emergentes 



El verdadero 
desarrollador de 

bienes raíces es aquel 
que se anticipa a la 
realidad futura y 

luego es protagonista 
de la construcción de 
una nueva realidad.  

 



En el 2000 el 50% vive en ciudades 
 

En el 2040 el 80% lo hará en ciudades 
 

La nueva dimensión demográfica de las  ciudades y el  
impacto sobre la forma de ocupación del territorio son 
los desafíos. 
 
La extensión y la transformación de la ciudad. 

Futuro de la Demografía Urbana 



  
 
Si bien es cierto que todavía existen oportunidades de 
inversión en las zonas prime de la ciudad, éstas tendrán 
que aumentar las exigencias de calidad del producto 
ofrecido para poder competir con el exceso de oferta en 
dichas zonas, y el desarrollo de extensas áreas de la 
periferia, (Almagro o Villa Crespo, en Buenos Aires), que 
se centre en unidades de mayor tamaño y calidad se 
presentan como opciones de inversión muy 
prometedoras de cara a los próximos años. 
 

Inversión Inmobiliaria en zonas 
Emergentes Vs. Tradicionales 



El mercado inmobiliario argentino 

 Está hoy en plena ebullición después de la paralización que sufrió 
en el año 2007. Los precios de venta de la vivienda nueva y usada 
han crecido considerablemente en el pasado año y se espera que 
en el 2011 aumenten las tasas porcentuales de dichos crecimientos 
tanto en el mercado de viviendas como en el de oficinas. El 
debilitamiento del dólar junto a la inflación de la moneda argentina 
y la mejora económica del país, (en parte basada en el crecimiento 
desmesurado de la economía agraria y las explotaciones de 
recursos naturales y energéticos), han generado las condiciones 
para que se produzca una importante demanda real de 
compradores de vivienda en las principales ciudades del país, 
(muchos de ellos provenientes del campo, gracias al "boom de los 
sojadólaresά ), de inversores ávidos de beneficios y de familias que 
aumentan su poder adquisitivo en virtud de la mencionada mejoría 
económica. 
 



Localización optima para invertir 



Zonas Emergentes 

ÅComo reconocerlas - Cual es su tipología. 
 

ÅLas barreras urbanísticas son los impedimentos que 
presentan la infraestructura, el mobiliario urbano, y los 
espacios públicos (parquizados o no). 
 

ÅMercado actual: hacia adonde se extiende la ciudad (lo 
sabemos por precio del m2) 
 

ÅNuevos emprendimientos: que provocan? 
Revitalización Urbana 
 



Herramientas de apoyo a la toma de decisiones para el 
desarrollador Inmobiliario 

 
ÅInvestigación y Análisis de Mercado 

 

- Precio de Inmuebles a la venta 

- Concentración de Obras Nuevas 

- Análisis por tipologías de Edificación 

- Código de Planeamiento Urbano 

- Búsqueda de localizaciones optimas 

-  Niveles Socioeconómicos 



Incidencia de terrenos 
 

ÅEl suelo ha pasado de representar alrededor de un 25/ 20% 
del coste de cada vivienda a un 50% del mismo, lo que 
hace que las inversiones reduzcan su rentabilidad hasta 
hacerse prácticamente inviables. La razón de ello, es el 
crecimiento desproporcionado del precio del suelo en 
relación a los costes de la vivienda terminada originado 
por la escasez de suelo puesto en mercado y una 
legislación urbanística poco eficaz para la gestión del 
mismo. 

ÅConcentración de Edificación Residencial /  Comercial Nueva 
 

ÅTipologías Edilicias: Premium /  Tradicional 



 

Inversión Publica  +  Privada 

  
Å Re funcionalización del espacio publico 

Å Reconversión de Áreas Industriales 

Å Áreas fiscalmente favorecidas (ejemplo: Distrito tecnológico) 

Å Por ejemplo, una zona obsolescente y degradada es, sin dudas, un problema pero, 
también, una oportunidad, incluso de convertirse en nueva centralidad. Un sector 
urbano extremadamente especializado (como una zona de actividades económicas 
o comerciales específicas) puede propiciar un desarrollo urbano hacia una escala 
superior. Aprovechar las oportunidades es una prueba excelente para verificar el 
potencial de liderazgo promotor  

Å Áreas abiertas (Publicas) creadas por privados. 



COMERCIALIZACION 

ÅOrígenes Sebastián Cantero S.A. 

 

ÅSolicitud Urban Capital Argentina S.A. 

 

Å5ŜǎŀǊǊƻƭƭƻ Ŝƴ /ƻƴƎǊŜǎƻ ά¢ŀƴƎƻ Work ϧ [ƛǾŜέ 



Enfoque del producto al Consumidor final/inversor. 
 
 
 

DIFERENCIACIÓN: 
 



Rentabilidad en zonas emergentes 
 
Durante el mes de julio de 2011, el Instituto de 
Economía de UADE realizó un relevamiento de los 
precios de oferta de departamentos en dólares en 
la Ciudad de Buenos Aires publicados en medios 
gráficos e Internet. 
Dentro de la respectiva muestra, los 
departamentos ubicados en Recoleta, Palermo, 
Núñez y Belgrano presentaron los valores más 
elevados, tanto en el segmento de nuevos como 
usados. En el caso de las unidades a estrenar, los 
valores rondaron entre los US$ 2.973 (Recoleta) y 
los US$ 2.480 (Belgrano) el M2. Cabe destacar 
que según las estimaciones del Instituto el valor 
promedio simple de oferta del M2 para el 
conjunto de barrios relevados es de US$2.206 
para los departamentos nuevos y US$2.101 para 
los usados. 
 
 



Rivadavia 1955 ς a 30 metros del Congreso de la Nación  





UNIDADES TIPO 



AMENITIES 






