
CUARTO CONGRESO DE ECONOMÍA POLÍTICA

Departamento de Economía Política del Centro Cultural de la

Cooperación

Universidad Nacional de Quilmes

“DEL MODELO INDUSTRIAL CON INCLUSIÓN SOCIAL AL MODELO

FINANCIERO. ARGENTINA Y LA REGIÓN EN LA ENCRUCIJADA”

Análisis sobre actores de la construcción

de viviendas en Rosario

2001-2015

Lic. Brizuela Gonzalo Iván

(Investigador del Centro de Estudios Económicos y Sociales Scalabrini Ortiz)



1

Análisis sobre actores de la construcción de viviendas en Rosario
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Lic. Brizuela Gonzalo Iván1

Resumen

Luego de la crisis de 2001, en Rosario la construcción se convirtió en uno de los

sectores líderes de la reactivación económica. En esta ciudad la producción de viviendas

pertenece mayormente al rubro propiedad horizontal, ejecutada por empresas

constructoras. Estudiar su evolución y estrategias de negocios nos permite comprender

mejor la dinámica del sector.

Es por ello que el presente trabajo busca responder las siguientes preguntas: ¿Cómo

fue la evolución del sector a entre 2001 y 2015? ¿En qué forma las estrategias de los

principales actores involucrados fueron cambiando a medida que cambiaban las

condiciones macroeconómicas y locales?

El trabajo constata crecimiento de la construcción de viviendas a lo largo del período

analizado. Además identifica una consolidación en la utilización de la figura del

fideicomiso como estrategia de asociación empresarial para el desarrollo de

emprendimientos inmobiliarios. Por otro lado, señala que hacia el año 2011, las

restricciones a la compra de dólares derivaron en la pesificación del mercado rosarino

de inmuebles a estrenar manteniendo el nivel de transacciones, a diferencia de otras

partes del país. Finamente, las empresas analizadas actuaron en base a los patrones

esperados, contribuyendo a la corroboración de las hipótesis.

Palabras clave: Construcción; Vivienda; Actores

1Licenciado en Economía por la Universidad Nacional de Rosario. Investigador del Centro de Estudios

Económicos y Sociales Scalabrini Ortiz (CESO). Gonzalo.ivan.brizuela@gmail.com
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1. Introducción

Luego de la crisis de 2001, el sector de la construcción se convirtió en uno de los

líderes en la reactivación económica nacional. El impulso inicial durante los primeros

años post convertibilidad fue producto de la devaluación de la moneda, la inversión en

obra pública y la desconfianza de la población en el sistema financiero a partir de la

instauración del “corralito”.

Rosario no escapó a esta dinámica. Además de los factores antes mencionados,

explican el crecimiento de la construcción rosarina los excedentes generados en el

sector agropecuario que se destinan a esta actividad. En esta ciudad la producción de

viviendas pertenece mayormente al rubro propiedad horizontal, producidas por

empresas constructoras. Estudiar su evolución y estrategias de negocios nos permitirá

comprender mejor la dinámica del sector.

El presente trabajo se propone analizar la evolución de la construcción de viviendas

en el período 2001-2015. En la primera parte se estudiarán los efectos de fenómenos

macroeconómicos sobre la oferta y la demanda, los principales actores involucrados,

cambios en las estrategias organizativas de las empresas constructoras y factores

urbanos que afectan la rentabilidad de la actividad y tienen efectos sobre la

configuración espacial de la ciudad. En la segunda parte se ilustrarán estos procesos

mediante el estudio de dos empresas constructoras.
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2. Marco teórico

Si bien la vivienda es considerada como un derecho y una necesidad básica, una

significativa proporción de la población se ve privada del ejercicio de este derecho y la

satisfacción de esta necesidad. Según datos del Censo 2010, de un total de 392.153

hogares del distrito de Rosario más de 50.000 se encontraban en situación de

hacinamiento (de hogares o por convivir más de 3 personas por habitación) o con

problemas en las condiciones materiales de la vivienda.

Existen diferentes motivos por los cuales la vivienda no puede ser analizada desde la

lógica del mercado como un bien más. Primero, como señala Lanciotti et al (2015), la

vivienda es derecho. El mismo está establecido en el artículo 21 de la Constitución de

la Provincia de Santa Fe y en el artículo 14bis de la Constitución Nacional. En segundo

lugar, existen factores externos al funcionamiento del mercado inmobiliario (físicos,

políticos, económicos y demográficos) que afectan tanto a la oferta como la demanda.

Finalmente, las propiedades urbanas tienen un doble carácter como bien de consumo

durable y como bien de inversión. De allí surge una segmentación de la demanda entre

intermedia y final, y dentro de la final según la función o el uso de la propiedad

(industrial, comercial o residencial) y según los ingresos de los compradores.

El presente análisis abordará la evolución de la construcción de vivienda

considerando los elementos previamente mencionados. Además considera que su ciclo

puede ser explicado por factores macroeconómicos -mediante la determinación del

excedente a invertir y las condiciones en las que queda el sector ante otras alternativas

de inversión- y locales -cómo las regulaciones urbanas y el desarrollo de infraestructura

de servicios-.
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3. Evolución del sector 2001-2015

En este apartado se estudiará la evolución del volumen de producción de viviendas

para identificar las etapas del ciclo en el sector y se analizarán los factores

macroeconómicos que influyeron sobre él. Luego se describirán los cambios en las

estrategias organizativas que adoptaron las empresas para desarrollar

emprendimientos inmobiliarios. Por último, concluiremos el apartado abordando la

cuestión espacial para fundamentar la evolución de la rentabilidad de la construcción

de viviendas en ciertas zonas de la ciudad y algunos cambios en su configuración.

3.1. Evolución nacional de la construcción

La actividad de la construcción fue una de las más golpeadas por la crisis y,

posteriormente, uno de los sectores que lideró la recuperación. Lapelle (2011) nombra

algunas de las posibles causas del fuerte crecimiento de la construcción durante el

período 2003-2008. En un principio, la inversión en construcción por parte del sector

público lideró el proceso de crecimiento, aunque luego fue el sector privado quien

tomó mayor protagonismo en el total de la inversión. Otra de las razones fue la

desconfianza de la población en el sistema financiero a partir de la instauración del

“corralito financiero” en 2001 quienes consideraron al “ladrillo” como una inversión

segura. Por último, considera como último factor explicativo la alta rentabilidad

producto de que los valores de los inmuebles tendieron a mantenerse en dólares

mientras que los costos en pesos cayeron considerablemente.

En el año 2008 una serie de factores impactaron sobre el excedente destinado a

construcción: el primero fue el conflicto entre el gobierno nacional y el sector

agropecuario durante la discusión sobre las retenciones a las exportaciones del sector,

que si bien no se implementaron generaron incertidumbre sobre productor

agropecuario, principal inversor inmobiliario; el segundo fue la fuerte sequía que azotó

a la región pampeana argentina; y el tercer factor corresponde a la crisis económica a

nivel internacional que acrecentó la incertidumbre local sobre la evolución de la

actividad económica en general y deprimió los altos precios de los productos

agropecuarios.

Cuadro 1. Evolución de tasas de crecimiento de PBI y VAB del sector de la

construcción.



5

Elaboración propia en base a INDEC

En el año 2010 la economía nacional retomó el sendero de crecimiento a ritmo

acelerado con una tasa de expansión del 9,2% interanual, la más pronunciada desde el

año 2005. Durante 2011 fue uno de los sectores impulsores de crecimiento económico

y se convirtió en uno de los sectores con mayor tasa de expansión.

Sin embargo estas altas tasas de crecimiento no se pudieron sostener en el tiempo.

El ritmo de expansión del nivel de actividad en los últimos años ha experimentado una

desaceleración. Mientras que entre 2004 y 2008 la tasa de crecimiento anual

acumulada fue del 7,1% y la correspondiente al período 2008-2011 fue del 5,9%, entre

2011 y 2014 se redujo al 1,4%. En este último período la construcción experimentó una

reducción del 0,4% acumulada anual, enmarca en una reducción mayor de la

Formación Bruta de Capital Fijo (FBCF).

Es necesario destacar que las principales política de viviendas aplicadas en este

período se realizaron mediante el Fondo Nacional para la Vivienda (Fo.Na.Vi,), Planes

Federales de Vivienda y el Programa de Crédito Argentino (Pro.Cre.Ar).

En términos de su incidencia sobre la actividad sectorial, la evolución del Pro.Cre.Ar

puede subdividirse en dos etapas. En la primera de ellas, hasta el año 2013, el impacto

económico del programa se vinculó fundamentalmente al avance en los otorgamientos

de créditos correspondientes a las líneas para titulares con terreno propio, y las

posteriormente anunciadas de ampliación y terminación, refacción y compra de

terreno y construcción.

En 2014, dentro de esta operatoria crediticia, fue la modalidad de préstamos

vinculados a proyectos de urbanización emplazados fundamentalmente sobre terrenos

fiscales la de mayor dinamismo.

3.2. Construcción de viviendas en Rosario
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El Gráfico 2 muestra la evolución de los permisos para construcción de nuevas

viviendas del período 2001-20132 para la ciudad de Rosario.

Gráfico 1. Cantidad de nuevas viviendas permitidas para su construcción

Elaboración propia en base a datos de Instituto Provincial de Estadísticas y Censos

(IPEC)

En el mismo se observa que desde el año 2004, se produjo un crecimiento sostenido

en los permisos otorgados para la construcción de nuevas viviendas que alcanza el

punto máximo de 9215 unidades en 2008. En la sección se mencionan una serie de

factores macroeconómicos que influyeron sobre la creación de un excedente y su

canalización a la inversión en construcción. En la ciudad de Rosario el principal actor

que volcó su excedente a la adquisición de inmuebles fue el productor agropecuario

del sur santafesino.

El impacto que sufrió el excedente agropecuario en el año 2008 se reflejó en una

fuerte disminución de la construcción de viviendas en Rosario en 2009. Además, la

sanción del Nuevo Código Urbano en marzo de 2008 que limitó las alturas máximas

permitidas para las nuevas edificaciones en el área central comprendida entre Avenida

Pellegrini, Bv Oroño y el río, disminuyó la rentabilidad de los nuevos emprendimientos.

A pesar de que posteriormente se retomó una senda de crecimiento, hacia el año

2013 la construcción de nuevas viviendas en Rosario no había recuperado el nivel de

2008.

Una de las medidas económicas de mayor impacto sobre los mercados inmobiliarios

fue la restricción a la compra de divisas aplicadas por el Banco Central de la República

2 Último año en el que se publica la estadística en IPEC
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Argentina (BCRA) y la Administración Federal de Ingresos Públicos (AFIP) a partir de

octubre de 2011. Como parte de esta política cambiaria establecieron límites a la venta

de dólares por motivo “ahorro” y eliminación de la autorización a la venta de dólares

para realizar transacciones inmobiliarias. Estas medidas tuvieron como resultado el

traslado de la demanda de divisas al mercado ilegal, el cual aumentó su volumen y el

precio de las divisas comercializadas en él.

La conexión entre el tipo de cambio y el mercado inmobiliario era que sus

transacciones se realizaban principalmente en dólares. Al prohibirse la venta de dólares

para adquisición de inmuebles, si el mercado continuaba dolarizado los agentes debían

comprar las divisas a un tipo de cambio ilegal mucho mayor al oficial lo que encarecía

considerablemente el valor en pesos de la propiedad. Las consecuencias de este

fenómeno dependieron de la capacidad de pesificación del mercado en cada ciudad.

En la Ciudad Autónoma de Buenos Aires las transacciones continuaron realizándose

en dólares y la actividad inmobiliaria cayó significativamente. Allí muchos inversores,

parte de los cuales eran extranjeros, invertían en dólares y al no poder vender los

inmuebles y obtener la ganancia en la misma moneda decidían no hacerlo.

En Rosario, en cambio, el mercado se pesificó y la comercialización de inmuebles a

estrenar no fue afectada. Debido a que casi todos los insumos eran locales, y los

demandantes e inversores podían comerciar en pesos los principales oferentes de

inmuebles decidieron impulsar la pesificación del mercado.

Sin embargo, la situación del mercado de viviendas usadas fue diferente. Daniel

Martinucci, ex director de la Cámara de Empresas Inmobiliarias de Rosario (CADEIROS)

y propietario de Inmobiliaria Gama, en una entrevista3 afirmó que “el problema fue

que los privados que anteriormente habían recibido ofertas en dólares, querían

obtener ese mismo monto o uno mayor. El “dólar inmobiliario” (promedio entre blue y

oficial) creció mucho más que los costos de construcción y el valor histórico de las

propiedades en dólares pasó a ser el 80% de lo que era 3 años atrás. Construir un

departamento nuevo era más barato que comprar uno usado, por eso se paralizó el

mercado”. Eso produjo que se volcaran inmuebles usados al mercado de alquileres.

Andrés Gariboldi, titular de una empresa inmobiliaria, señaló desde un programa de

3 Entrevista realizada el día 29 de Marzo de 2016
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radio: “Nosotros hacia fines de 2012 y principios de 2013 hemos incorporado un

montón de inmuebles al mercado locativo, porque no había posibilidad de obtener los

dólares que estaban proyectados en ese escenario.” 4

En diciembre de 2015, el nuevo presidente de la Nación Argentina eliminó las

restricciones a la compra de divisas aplicadas por el gobierno anterior y devaluó el

peso. Sus consecuencias son relatadas por CESO (2016) de la siguiente manera: “Con la

implementación “cepo” cambiario el mercado inmobiliario local había logrado

pesificarse. Pero con la liberación del régimen cambiario esta tendencia se revirtió

bruscamente, alcanzando algunos segmentos el 75% de la oferta nominada en dólares.

Este dato no es menor ya que tras la devaluación superior al 60% desde diciembre el

precio de los departamentos subió en una proporción similar, alejando cada vez a más

familias del sueño de la casa propia”.

3.3. Estrategias organizativas de negocios

Durante el primer período de auge, la figura del fideicomiso5 se consolidó como

estrategia de asociación para el desarrollo de emprendimientos inmobiliarios en la

ciudad de Rosario. Uno de los motivos por los cuales se difundieron estos contratos fue

el “encapsulamiento”6 que se produce sobre los bienes fideicomitidos:

● Los bienes fideicomitidos no pueden ser embargados en caso de quiebra del

fiduciante.

6 Cuando se compra a través de un fideicomiso, el dinero invertido automáticamente se guarda en una

cuenta a la cual solo tiene acceso el administrador fiduciario, quién solo puede autorizar pagos contra

facturas emitidas por compra de bienes o servicios. De esta manera, el sistema le brinda protección al

comprador. El beneficiario es parte del proyecto y se mantiene informado sobre el mismo, a través de su

administrador. Fuente:

http://empresse.com.ar/novedades/empresse-propiedades-que-significa-comprar-una-propiedad-del-p

ozo/

5 La Ley N° 24.441. En su primer artículo establece que: “Habrá fideicomiso cuando una persona

(fiduciante) transmita la propiedad fiduciaria de bienes determinados a otra (fiduciario), quien se obliga

a ejercerla en beneficio de quien se designe en el contrato (beneficiario), y a transmitirlo al

cumplimiento de un plazo o condición al fiduciante, al beneficiario o al fideicomisario.”

4

http://puntobiz.com.ar/noticias/val/81605/val_s/49/inmobiliarias-y-constructoras-advierten-fragmentac

ion-en-el-mercado.html

http://empresse.com.ar/novedades/empresse-propiedades-que-significa-comprar-una-propiedad-del-pozo/
http://empresse.com.ar/novedades/empresse-propiedades-que-significa-comprar-una-propiedad-del-pozo/
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● Tampoco integran el patrimonio del fiduciario por lo que no pueden ser

embargados por sus propios acreedores.

● Se produce un "encapsulamiento" de dichos bienes que quedan protegidos de

toda contingencia.

Los inversores organizados bajo la figura de fideicomisos producían inmuebles

significativamente más económicos que las constructoras tradicionales. Alguno de los

factores que explican esto fueron los menores costos de estructuras administrativas al

ser ejecutados en muchos casos por pequeñas empresas, la utilización de materiales

de inferior calidad y la evasión impositiva, principalmente del Impuesto a las Ganancias

y de Ganancia Mínima Presunta7.

Ruben Llenas, gerente de la Delegación Rosario de la Cámara Argentina de la

Construcción (CAC), aseguró en una entrevista8 que “en el período que se lograron 48

meses de crecimiento sostenido, aparecieron actores con poca profesionalidad que se

dedicaron a la construcción porque era una oportunidad. Se han sumado estudios

profesionales que juntaban a un grupo de inversores y contrataban, en el mejor de los

casos a una empresa constructora, en otros a un grupo de trabajadores que se ponía a

construir un edificio. Un ejemplo de esto eran los estudios contables que llevaban los

impuestos de productores de campo y les recomendaban a sus clientes hacer

fideicomisos para construcción. Eso tenía una parte de informalidad, que desde el

punto de vista de la cámara jamás lo aceptamos ni lo apoyamos, que generaba

incertidumbres e incumplimientos para los beneficiarios de esas unidades

habitacionales.”

En estos años se volvió muy atractivo comprar departamentos “desde boca de pozo”

9.Las operaciones preferidas se concretaban a través de los fideicomisos al costo o a

9 Por medio de la compra en pozo, una persona puede comprar un departamento antes de que este se

construya, con condiciones previamente pactadas. El precio que se estima desde un principio para el

8 Entrevista realizada a el día 21 de Marzo de 2016.

7 En el año 2014 AFIP aplicó una serie de resoluciones con el objetivo de evitar la evasión de Impuesto a

las Ganancias y Mínima Presunta mediante las siguientes medidas: que la adjudicación de propiedades

se realicen a valor de plaza o mercado y no al costo; aumentar el control del comportamiento de los

administradores de los fideicomisos/fiduciarios

http://www.iprofesional.com/notas/191628-La-AFIP-pone-la-lupa-sobre-los-fideicomisos-inmobiliarios

http://empresse.com.ar/novedades/?p=135
http://www.iprofesional.com/notas/191628-La-AFIP-pone-la-lupa-sobre-los-fideicomisos-inmobiliarios
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precio fijo10. A partir del año 2007, el aumento de la inflación hizo que se elija el

fideicomiso al costo, ya que quien desarrolla las obras tiene la necesidad de realizar

modificaciones de las cuotas antes variaciones entre el precio esperado y el efectivo de

los insumos. En muchos casos los precios se indexan a un índice elaborado por la CAC.

Hacia el año 2011, como el dólar crecía menos que otras alternativas financieras y

como los plazos fijos ofrecían tasas menores a la inflación, aumentó el interés por la

compra de unidades desde boca de pozo11.

Sin embargo, en los últimos años diversos factores contribuyeron a la menor

utilización de los fideicomisos. En 2014, el presidente de la Corporación de Empresas

Inmobiliarias de Rosario (CEIR) Marcelo Gustafsson, aseguraba ante el diario digital

Punto Biz que “(…) años atrás la tasa de rentabilidad que daba emprender bajo esa

modalidad era enorme, pero debido a que esos márgenes se han ido achicando, se ha

reducido también la cantidad de interesados. Ahora que esas diferencias se acercan

más a los promedios de la década, las desarrolladoras y constructoras tradicionales son

quienes cuentan con el know how para ser eficientes, con la estructura y la experiencia

suficiente para absorber los costos y mantenerse bajo precios competitivos.12   

Los siguientes gráficos, elaborados en base a estadísticas publicadas por el IERIC,

muestran el cambio en composición de la estructura empresarial por tipos de sociedad

entre enero de 2005 y diciembre de 2015. Al comprar estos gráficos se observa que

disminuyó la proporción de Personas Físicas, aumentando la proporción de empresas

constituidas en Sociedades. Si consideramos que las Personas Físicas suelen ser las

empresas de menor tamaño, este dato sirve como sustento a las afirmaciones de

12http://puntobiz.com.ar/noticias/val/92089/val_s/49/sigue-siendo-negocio-invertir-en-fideicomisos.ht

ml

11http://www.iprofesional.com/notas/115224-Viviendas-Cunto-gana-hoy-un-particular-si-decide-compra

r-un-inmueble-desde-boca-de-pozo

10 Los inversores pagan el costo de la obra más un plus para el desarrollador. El valor de la cuota, en

general, es más reducido que en el caso de los fideicomisos a precio fijo, donde la misma es constante. El

problema para el particular -en el caso de los llamados al costo- es que quedan sujetos al pago de

importes adicionales, si es que durante el transcurso del proyecto surgen incrementos en los valores de

los insumos, materiales o mano de obra.

edificio es el costo actualizado al día de hoy. El beneficiario abona el porcentaje del total del edificio que

ocupará su unidad.

http://puntobiz.com.ar/noticias/val/92089/val_s/49/sigue-siendo-negocio-invertir-en-fideicomisos.html
http://puntobiz.com.ar/noticias/val/92089/val_s/49/sigue-siendo-negocio-invertir-en-fideicomisos.html
http://www.iprofesional.com/notas/115224-Viviendas-Cunto-gana-hoy-un-particular-si-decide-comprar-un-inmueble-desde-boca-de-pozo
http://www.iprofesional.com/notas/115224-Viviendas-Cunto-gana-hoy-un-particular-si-decide-comprar-un-inmueble-desde-boca-de-pozo
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Gustafsson sobre la disminución de la proporción de los menores actores, ya sea por

su cierre o consolidación en sociedades.

Gráfico 2. Composición de empresas por tipo de sociedad

Elaboración propia en base a IERIC

¿Cuáles fueron los factores que contribuyeron a la disminución de la rentabilidad en

el sector? Para identificarlos es necesario introducir la variable espacial en el estudio

económico.

3.4. Cuestión espacial

Desde sus inicios, Rosario creció alrededor de su puerto. Este definió su rol en la

estructura productiva del país. A lo largo de su historia los cambios demográficos,

productivos y la introducción de diferente tipo de sistemas de transporte han ido

estructurando la fisionomía que posee actualmente. Las áreas centrales han gozado de

mayor infraestructura y en ellas se produjeron construcciones de mayor calidad, en

mayor cantidad y densidad. Paralelamente fueron creciendo en forma continua los

asentamientos “irregulares”. Con el correr de los años se generaron nuevas

centralidades y se entró en un proceso de metropolización de la ciudad.

Durante el período estudiando, la densificación de las construcciones aumentó

significativamente. Esto se produce porque la proporción de producción de viviendas

en edificios creció y porque la mayor proporción de estas viviendas se produce en el

distrito centro, que es el área con mayor densidad de habitantes.

El Gráfico 3 muestra el destino de obra de los permisos de edificación en el período

2001-2013, clasificándolas entre aquellas que pertenecen a edificios o viviendas

particulares, con o sin local. Se visualiza que el rubro “multiviviendas” desde 2001 fue
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aumentando la participación en el total de nuevas viviendas construidas, llegando en la

actualidad a representar más del 90%.

Gráfico 3. Viviendas según destino de la obra

Elaboración propia en base a datos de IPEC

Según Informe Fundación Banco Municipal (2012), en el período 2006-2011 el 55%

de los metros cuadrados acumulados totales aprobados corresponden al distrito

centro13 (2.978.788 m2). A su vez, en términos de densidad de los permisos de

construcción por habitante, el número de metros cuadrados autorizados por habitante

en el distrito centro equivale a 2,20 veces el valor promedio para todos los distritos.

En este informe también se analiza si huvo cambios a lo largo del período. Para eso

se lo dividió en dos períodos trienales: 2006-2008 y 2009-2011. El estudio demuestra

que la participación del Distrito Centro para el segundo trienio disminuye, mientras

que el Distrito Norte duplicó su participación.

La construcción fue desconcentrándose del microcentro principalmente por dos

motivos. El gran aumento del precio de la tierra en el microcentro y la sanción del

nuevo Código Urbano en 2008. Con respecto al primer motivo, Baremboim (2014)

sostiene que entre el año 2001 (previo al derrumbe del precio de los terrenos durante

2002 por la crisis económica) y el 2010 el precio promedio del suelo en la ciudad de

Rosario aumentó de 230 a 440U$S/m2. Esto representa un crecimiento anual de 7,1%

en dólares.

13 La ciudad se encuentra dividida en Distritos desde e l año 1995 por motivos de descentralización

administrativa. Ver ANEXO
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Por otro lado, la aprobación del nuevo código urbano que limitó alturas máximas de

construcción de edificios en determinados lugares disminuyó la rentabilidad de los

nuevos emprendimientos edilicios. Ante la nueva situación, comenzaron a

desarrollarse proyectos en zonas alejadas del micro centro y las constructoras y

desarrolladoras fueron buscando otras alternativas como los corredores. En referencia

a esta situación, Llenas expresó: “En Pellegrini y 27 de febrero no hay limitaciones de

altura. En Pellegrini pasando Francia parecía que nadie iba a hacer o comprar un

edificio hoy hay muchos edificios terminados por lo menos hasta Avellaneda. Nuevas

zonas van apareciendo como atractivas como Echesortu, por calle Mendoza, Córdoba,

pasando Francia y también en la zona norte”.

Paralelamente se produjeron cambios significativos en las zonas de mayor

valorización de sus suelos. El más abrupto fue el boom en Puerto Norte. Este

emprendimiento de alta gama emplazado en la zona de la costa central es una

intervención público privada que consiste en la reconversión de 100 hectáreas del

antiguo puerto para ser reincorporada como área residencial y comercial. Está

destinado a residencias, comercios y oficinas con infraestructura y servicios de alto

nivel, para usuarios e inversores tanto de carácter local como internacional, con un alto

poder adquisitivo.
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4. Estudio de casos

Con el objetivo de constatar los fenómenos mencionados, se realizaron entrevistas a

directivos de las empresas constructoras “Di Mauro Arquitectura y Construcción” e

“Ing. Pedro Minervino S.A”. En las entrevistas se indagó sobre las características básicas

de sus firmas, la percepción que tienen sobre la evolución del sector en el período

analizado, su accionar ante ciertos fenómenos macroeconómicos, las estrategias de

asociación adoptadas con otros actores para la concreción de proyectos y los cambios

en las áreas de la ciudad donde realizan sus emprendimientos.

4.1. Di Mauro Arquitectura y Construcción SRL

La actividad principal de la empresa es el diseño y la construcción de viviendas.

Estos rubros le reportan cerca del 80% de sus ingresos. La parte restante proviene de

diversas obras, especialmente industriales.

A pesar de su alta dependencia respecto a la construcción de viviendas, en los

momentos de menor actividad, años 2008 y 2014, la empresa no tuvo serios

inconvenientes. Debido a que su principal objetivo no es el crecimiento, ejecutan

menos proyectos del total demandados, lo que les permite ejecutar el resto en

períodos de baja actividad. Sin embargo, en el año 2009 para compensar la falta de

demanda, se realizaron trabajos en cooperativas, silos y clubes de localidades cercanas.

La empresa no pertenece a ninguna cámara empresarial y no suele asociarse con

otras empresas para desarrollar sus emprendimientos.

Di Mauro empezó a utilizar los contratos de fideicomisos desde el año 2004,

momento en que comienza el auge. Su uso se debe a la protección que otorga a los

bienes fideicomitidos ante contingencias de las partes y a poseer más flexibilidad que

otras figuras legales, impidiendo los puntos oscuros que poseen otras figuras legales.

No otorgan financiamiento. Los edificios se van construyendo a medida que los

fiduciantes van pagando las cuotas. Las mismas están indexadas al índice de la CAC.

Con respecto a la competencia en su mercado, consideran que no comparten la

estrategia que sigue la mayoría de las constructoras, que consistió durante los últimos

10 años en construir departamentos de 1 dormitorio y monoambientes de baja calidad

por parte de emprendedores con baja experiencia. Desde Di Mauro han buscado

diferenciarse buscando terrenos de un ancho mayor al promedio (superior a 10mts)

para poder construir ambientes más grandes y con materiales de mayor calidad. Al ser
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ellos mismos los que realizan la arquitectura realizan diseños adaptados a cada

proyecto.

Los departamentos monoambientes suelen ubicarse en el microcentro, donde se

concentra la demanda de estudiantes universitarios. La demanda de mayor calidad y

mayores ambientes, a la que apunta Di Mauro, suele ubicarse en las siguientes zonas:

● La ribera, calle Pellegrini, Cerrito y Bv. Oroño

● Rivadavia, Ovidio Lagos, Pellegrini y Bv Oroño.

4.2. Ing. Pedro Minervino S.A. – Empresa constructora

En el año 1961 comienza su actividad en la industria de la construcción de obras

públicas. Con el tiempo comenzó a realizar obras civiles de mayor envergadura y

paralelamente la construcción de sus primeros edificios de propiedad horizontal.

Actualmente la actividad de la empresa depende en un 50% de la construcción de

edificios propios y el otro 50% de construcciones para el sector público.

Gisela Minervino, directora de la empresa, sostiene que suele realizar dos o tres

emprendimientos simultáneamente. En los períodos donde disminuye la demanda de

viviendas intentan compensar la actividad con obras públicas. Las construcciones para

el sector público son principalmente edificaciones, parte de ellas son viviendas.

La empresa pertenece a la CAC. Al preguntarle sobre la importancia que le otorgan a

la institución, señaló como ejemplo el reclamo hacia el sector público por el desarrollo

de infraestructura de servicios en la ciudad. En el año 2013 se avisó que la red estaba

agotada y como solución provisoria se realizaron 2 fideicomisos en los cuales aportaron

8000 usuarios para poder extender el gas a los nuevos edificios. Esos fondos ya están

agotados por lo que el problema resurgió.

En general la empresa cumple el rol de contratista principal, emprende todas las

funciones y utilizan mano de obra propia. Consideran que sus características distintivas

son la trayectoria, calidad, servicios post venta y garantía. Desde la compra del terreno

a la escrituración suele pasar 3 años. Sus emprendimientos inmobiliarios son

financiados con capitales propios y no participan de fideicomisos.

La arquitecta indicó que el aumento en el precio de la tierra y al disminución del

rendimiento se debió a su escases en los primeros anillos y al nuevo código urbano.

Como consecuencia de ello la construcción de viviendas se comenzó a desplazar hacia

otros barrios. La empresa adoptó también ese comportamiento y actualmente realiza
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emprendimientos en la zona comprendida por calle 27 de Febrero, Avellaneda y la zona

ribera, ya que consideran que tiene la infraestructura necesaria.

Con respecto a los efectos que tiene una devaluación sobre la actividad, considera

que son negativos. Ante las restricciones a la compra de dólares la empresa comenzó a

vender en pesos. Las transacciones se realizaban a dólar blue pero los insumos se

compraban a dólar oficial.
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5. Conclusión

La construcción de viviendas durante el período analizado estuvo impulsada

principalmente por el aumento de la rentabilidad del sector y el crecimiento del

excedente del sector agropecuario que, en un contexto de desconfianza en el sistema

financiero, fue canalizado en gran parte a inversiones inmobiliarias. La reducción de

este excedente durante 2009 junto con la limitación de las alturas de las nuevas

construcciones fueron los principales factores que cortaron con el ciclo de crecimiento.

El segundo período de crecimiento ininterrumpido, 2010 a 2013, tuvo su sustento en el

crecimiento económico de 2010 y 2011, y luego logró mantenerse en un nivel

aceptable a pesar del bajo crecimiento económico nacional.

La figura del fideicomiso se consolidó como estrategia de asociación para el

desarrollo de emprendimientos inmobiliarios cuyo principal factor fue la seguridad que

aporta a fiduciante y beneficiario el encapsulamiento que se produce sobre los bienes

fideicomitidos. Hacia el año 2014, las empresas que habían surgido utilizando esta

herramienta desaparecieron por la disminución de la rentabilidad o se consolidaron, lo

que se reflejó en una disminución de la proporción de personas jurídicas dentro de la

composición de empresas por tipo de sociedad.

En el año 2011, las restricciones a la compra de dólares derivaron en la pesificación

del mercado rosarino de inmuebles a estrenar por lo que su impacto en la

compra/venta de inmuebles a estrenar fue muy bajo, aunque en el mercado de bienes

usados la actividad disminuyó y parte de los inmuebles se destinaron a alquiler.

Los estudios de casos muestran que ambas empresas tienen una visión positiva del

período analizado, lo que va en consonancia con el crecimiento del sector. Durante el

año 2009, período de menor demanda, una de las empresas debió buscar alternativas

diferentes a la construcción de viviendas dentro del ámbito privado y la otra compensó

la actividad con trabajos para el sector público. En cuanto a las estrategias de

asociación empresarial una de las empresas articuló su trabajo mediante fideicomisos y

la otra no, aunque realizó construcciones para el sector público. Ante la restricción a la

compra de dólares ambas comenzaron a vender sus productos en pesos. Mediante el

estudio de caso corroboramos la actuación de las empresas en base a los patrones

esperados.
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6. Notas metodológicas

Para la elaboración del informe se realizó un análisis cuantitativo mediante la

utilización de diferentes fuentes estadísticas y un análisis cuantitativo en base a

entrevistas propias, fuentes bibliográficas y artículos periodísticos.

Las principales fuentes estadísticas para estudiar la evolución del sector de la

construcción en el período analizado fueron el Instituto Nacional de Estadísticas y

Censos, del cual se obtuvo el crecimiento del Producto Bruto Interno de Argentina y el

Valor Agregado Bruto del sector de la construcción. Del Instituto Provincial de

Estadísticas y Censos se obtuvo información sobre permisos de edificación de

univiviendas y multiviviendas, construcción de nuevas obras y viviendas según destino

de obra.

Del portal web del Instituto de Estadísticas y Registro de la Industria de la

Construcción (IERIC) se obtuvieron el número de empresas en actividad de la provincia

de Santa Fe desagregado en forma jurídica y por tipo de sociedad (Personas físicas,

Sociedades de personas, S.A., S.R.L., otras).

Para identificar y analizar los actores involucrados en la producción de vivienda se

utilizaron publicaciones de la Cámara de Empresas Inmobiliarias de Rosario y la

Corporación de Empresas inmobiliarias de Rosario y las revistas especializadas Reporte

Inmobiliario, Punto Biz e Impulso Negocios. Las publicaciones de estas revistas

permitieron estudiar la naturaleza y la evolución de la utilización de fideicomisos.

Se realizaron entrevistas a Ruben Llenas, gerente de la Delegación Rosario de la CAC,

Daniel Martinucci, ex director de la Cámara de Empresas Inmobiliarias de Rosario, y a

delegados de la delegación Rosario de Unión Obrera de la Construcción de la República

Argentina (UOCRA). Durante las mismas de indagó sobre la evolución de su sector en

particular durante el período analizado, los principales cambios que habían notado en

la oferta y demanda de viviendas, la forma en que habían reaccionado ante los

períodos de disminución de la actividad en su sector, la relación con sus competidores

y con los empleadores.

Las entrevistas a empresas constructoras tuvieron como objetivo elaborar una

caracterización de las empresas, indagar sobre los ejes descriptos anteriormente y

corroborar o rechazar las hipótesis sobre el funcionamiento de las mismas.
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8. Anexo


