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1ra Convención de Desarrollos Inmobiliarios

3 de Julio de 2009  Expovivienda  Buenos Aires

Apenas pasada la crisis 2001/2002, la realidad trajo un nuevo escenario donde nos desenvolveríamos los Empresarios de la Vivienda. 
El mundo desbordaba de dinero que se movía entre los países, ahora globalizados y en la Provincia de Santa Fe, ese bendito poroto que crece en nuestra pampa húmeda, se consolidaba como lo que es, un preciadísimo alimento que resuelve en muchos países el flagelo del hambre. 
Esto significo en la provincia, un nuevo auge de la industria automotriz, siderurgica, metal mecánica, química, agropecuaria, etc, etc, etc. 
Y como el hombre tiene como premisa inmemorial, el  de vivir mejor, nuestra industria de la construcción no quedo afuera, debido a la gran demanda de viviendas nuevas, que esta creciente bonanza económica trajo aparejada. 
SUERTE Y SOJA.
La falta de construcción de viviendas dignas en la Argentina, es una asignatura pendiente que tenemos todos, pero como siempre, hay momentos que  se puede construir y momentos en que no.

Estos antedichos factores dinamizaron a los Empresarios de la Vivienda que luego de varios años de escasa actividad, vieron resurgir sus empresas, haciendo rememorar antiguas épocas pasadas. 
Esta rápida reacción fue posible gracias al know how empresario conservado durante duras épocas y la protección de la mano de obra calificada a cualquier precio, fuere cual fuere la situación del país. 
Ese know how y esa mano de obra calificada, fueron insustituibles al momento de la reactivación,  permitiendo  la rapidísima expansión de las Empresas. 
En las ciudades se empezaba a ver un movimiento distinto, un ánimo distinto, al de años atrás, y las familias, que ganando mejor, sustituían su vivienda, acercándose a áreas mas consolidadas, más seguras  y con mejores servicios.

Con un par de buenas cosechas, el campo, saneó todas sus deudas, se equipó con maquinaria de última tecnología, para que por fin, se sumara como un nuevo actor que se agregaría a la demanda de viviendas. 
No sólo para su uso directo, sino también para sus hijos que irían a estudiar a la ciudad, en primer término, y como resguardo de sus ahorros luego.

Con estos actores operando fuertemente en las ciudades, la actividad tomo rápidamente un ritmo vertiginoso, y se comenzó a producir una indiscutible sustitución de la silueta urbana. 
En Rosario en particular, como polo de una amplísima zona agroindustrial, esta renovación fue sin igual. 
En lapsos extremadamente cortos, zonas degradadas y durante décadas sin renovación, pasaron a convertirse en lugares demandados por su gran habitabilidad.

También se noto una importante mejora en la calidad de vida de esas familias que habitaban las nuevas viviendas, ya sea en confort, proximidad a la salud, a la educación, al trabajo, al transporte, etc. 
Y trajo también un aumento en la calidad edilicia del barrio, reemplazando viviendas degradadas o lotes baldíos por modernas edificaciones de última tecnología, además de nueva iluminación, nuevas veredas, arbolado, seguridad, etc.

No puedo dejar de mencionar, que donde vivía una sola familia en una construcción degradada y sin posibilidades de recambio, ahora viven al menos 10 o 20 familias en viviendas de última generación, resolviendo también el problema del propietario original. 
Esto generó que el perfil urbano cambiara a un ritmo no visto desde los años setenta, que el municipio contara con nuevos ingresos producto de las nuevas unidades, que cientos de familias resolvieran su eterno problema de vivienda, mientras que otros cientos de familias resolvían su problema del resguardo de  sus ahorros.

Ante este nuevo escenario, alguien empezó a hablar del “BOOM de la CONSTRUCCION”. 
Aunque creo, que la acuciante necesidad de viviendas en nuestro país hace que ningún BOOM sea suficiente para cumplimentarlo, o que toda la actividad que se pueda desplegar, por importante que sea, nunca será suficiente.

Y todo esto hecho sin crédito, subsidio, ni excepción alguna.

Y como siempre, cuando hay algo que funciona solo y bien, alguien lo quiere modificar, vaya a saber porqué. 
Este es el caso de la Municipalidad de Rosario.

Debido a la mejor situación del país, muchas familias accedían a su anhelada vivienda como asi también a su nuevo vehículo. 
Estas son prioridades básicas en cualquier país desarrollado. 
Debido a la más rápida reactivación del sector automotriz sobre el de las viviendas, la ciudad se vio inmediatamente colapsada por la gran cantidad de vehículos que circulaban por la misma. Recordemos también que este sector siempre tuvo acceso al crédito para la demanda y excepciones o subsidios para la oferta, lo que generó una multiplicación de los mismos en forma casi instantánea. 
Con esta cantidad de vehículos, inmediatamente comenzaron a faltar estacionamientos para los mismos y dejarlos en la calle era equivalente a perderlos. 
En muchas ciudades del mundo, debido a diversas razones que van desde el costo del lote para construir cocheras, hasta la imposibilidad de excavar ya que existen ciudades enterradas bajo la existente, cito el caso de Roma, el estacionamiento de los vehículos se resuelve en la vía pública. 
Por lo antes expuesto, el problema se solucionaría racionalmente, generando una política de incentivos para la construcción de cocheras o simplemente dotando de seguridad a las calles, lo cual creo es deber indeclinable del estado. 
A pesar de esto, que parece tan sencillo, como siempre, se hizo otra cosa. 
Mediante una ordenanza, se obligó a todas las nuevas construcciones a contar con cocheras en número y proporciones dignas de algún matemático de Oxford.

Transfiriendo asi, un problema estatal a la orbita privada y particularmente a la construcción de viviendas. 

Esto no resolvió, ni resolverá el problema, ya que la población de autos crece a un ritmo muy superior al de las viviendas y por ende al de las cocheras.

Lo que si generó, es que para cumplir con la magnifica ordenanza, en un terreno en esquina de 10m  x 10m muy común en Rosario, tengamos que excavar tres subsuelos para guardar 6 autos. 
Este desequilibrio de realidades, hace que el costo se traslade directamente a la vivienda. Siendo la más perjudicada la vivienda pequeña y la primera vivienda, ya que estas familias privilegiarían más, tener otro ambiente para los chicos, por ejemplo, que para guardar el auto. 
De las intrincadas planillas que contiene la ordenanza, surge que la superficie destinada a la guarda de un automóvil es de 30 m2, la misma superficie que la de un departamento de dos ambientes.  
La ley, en contra de los que más la necesitan, para tapar cosas que el Estado no hace.

En noviembre de 2006, Rosario fue afectado por un terrible granizo nunca antes visto por la mayoría de los ciudadanos. Esta acción de la naturaleza genero una rápida reacción municipal. 
Se aprobó una ordenanza por la cual  todos los vidrios de los inmuebles que se construyeran de aquí en más debían ser de seguridad o sea laminados, aun en lugares donde su uso no fuera necesario. Y más, la misma da plazos para las construcciones antiguas, para que  reemplacen todos los vidrios existentes por los nuevos. 
Otro disparate. 
Resumo, por una situación meteorológica que tiene una recurrencia de no menos de 70 años en Rosario, se decreta la muerte del vidrio doble, se crea una nueva obligación a los ciudadanos y un nuevo sobrecosto a las viviendas.

Pero así y todo,  asumiendo los mayores costos provocados por estas ordenanzas, la actividad seguía adelante. 
Los nuevos edificios resolvían ancestrales necesidades de vivienda digna de los ciudadanos, no resueltas por ningún gobierno y resolvían también la preocupación  de donde refugiar sus ahorros, que luego volcado al mercado de alquiler, resolvería la necesidad de vivienda digna de otro compatriota suyo. 

Esta ciudad ideal, donde se genera trabajo día a día, donde se resuelve la necesidad de vivienda de muchísimas personas, donde la evolución de la sociedad se veía en cada una de sus calles, se encuentra de frente con  una infraestructura de sustento de los albores del 1900. 
Desagües hechos por lo ingleses de más de 120 años, modificados infinidad de veces y siempre para mal, redes eléctricas jamás 
ampliadas por falta de recursos,  redes de gas insuficientes o inexistentes, etc, etc, etc.

El colapso de esta infraestructura de sustento era un final anunciado, a la corta o a la larga. 
Todos esperaríamos una fulminante acción desde el gobierno municipal con el fin de ejecutar a cualquier costo las infraestructuras que se debieron haber ejecutado décadas atrás, solamente con el fin de no detener la evolución de la sociedad. Pero por supuesto, no fue asi.

Desde la Secretaria de Planeamiento de la ciudad de Rosario, propio de una visión divina e inspirados por no se que ser superior iluminador, se dijo que el Plan Urbano existente y confeccionado en los años 60, tenia como fin organizar una ciudad para 2.000.000 de ciudadanos, y que como la ciudad en los últimos 40 años no había alcanzado dicha cifra, se podría proponer uno nuevo con metas notablemente inferiores. 
Desde que el mundo es mundo, salvo catástrofes naturales, o de reubicación por decisiones estratégicas, las ciudades tienden a concentrar mayor cantidad de habitantes. Rosario, parece que es la excepción. 
Hago notar como ejemplo, Hiroshima luego de la bomba, destruida y sin habitantes, pero rápidamente reconstruida y cada vez mas poblada.

Aquí me detengo y les recuerdo que empezamos con un problema de infraestructura. 
Desde el municipio se genera un nuevo Plan Urbanístico de Reordenamiento del Área Central en primer término y luego extensivo a otras zonas la ciudad, aun en zonas donde no hay ni proyecto de lo que se va a proponer, ni proyecto de infraestructura.

En el Área Central se baja la altura de edificación a 23m generando que los edificios de ahora en más, tuvieran Planta Baja y 7 pisos, si oyen bien, planta baja y siete pisos, tres pisos menos que los monstruosos y apocalípticos 10 pisos que hacíamos antes y que ahora son los que hacen colapsar la arcaica infraestructura del 1900. 
Tampoco se proponía ninguna otra zona donde construir edificios de mayor altura, ya que el Plan salio por etapas, desde el centro hacia la periferia, y al día de hoy no se ha completado. 
Es mas no se han terminado a la fecha los catálogos de inmuebles con valor patrimonial de la primera zona. 
Jamás escuche de un Plan Urbanístico que no tome a la ciudad como una totalidad, pero Rosario como es distinta, la hacemos por pedazos. 

Esta irreflexiva modificación de las alturas, genero un problema inmensamente superior que al que debía dar solución, pésima, pero para algunos solución. 
Los edificios en su estructura de costos, poseen rubros que no dependen o dependen en grado mínimo de la altura de los mismos, por ej. el hall de ingreso, los tanques de agua, el ascensor etc., los que llamamos costos cuasi-fijos. Además, al reducir la altura a edificar, la incidencia del lote cada vez se hace más importante.

Esta situación, genera que el costo de las viviendas se incremente en un 23.70% en el Área Central de la ciudad de Rosario, con ello las expensas aumentan un 41.15%, mientras que los alquileres crecerán un 25.88%.

Esto significa que una familia para acceder a una vivienda digna deberá pagar 23.70% mas de lo que pagaría hoy. 
Si no puede, deberá adquirir una vivienda inferior o cada vez mas alejada del área central. 
Y si su necesidad determina que la misma deberá poseer 3 ambientes, tendrá que apretar a los hijos, pero guardara cómodamente su automóvil. 
Por el lado del Empresario de la Vivienda, en un escenario de precios amesetados como el presente, ese aumento de costo, hace que el proyecto se haga inviable, por lo que se construirán menos edificios o se buscaran nuevas plazas para realizarlos o no se construirán. 
Esto generara una disminución abrupta en la demanda de mano de obra de la construcción, con la consecuente desocupación de operarios que se calificaron mucho y muy bien durante estos últimos años.

Resumo, es increíble ver como un problema de infraestructura, cuando quiere ser resuelto por funcionarios no acordes a su nivel, termina por dejar sin vivienda a muchísimas familias,  sin proyecto a las empresas y sin empleo a muchísimos trabajadores de nuestro sector.

Ante este intrincado laberinto de restricciones en el que nos toca desarrollarnos todos los días a los Empresarios de la Vivienda, yo me pregunto: No estaremos derrochando los dineros del erario publico manteniendo universidades a las que todos concurrimos, nos graduamos tras largos años de estudio, de las cuales surgieron profesionales reconocidos mundialmente, para luego especializarnos en nuestra profesión, si a fin de cuentas, a nuestra actividad, la termina regulando alguien que se dedica a otra cosa, que no conoce del tema y que cuando se le advierte de las consecuencias que traería la implementación de sus inventos, hace oídos sordos.

A estos funcionarios, les pedimos por favor que no nos ayuden más. 
Imagino que a ustedes les pasa lo mismo.
Pero dejando atrás las locuras municipales, contra las cuales luchamos día a día y denodadamente desde la Asociación de Empresarios de la Vivienda, nos abocamos a la crisis actual. 
Esta es una crisis distinta. Una crisis en que la demanda existe y puede, pero no participa.

Y por el otro lado, un empresario que quiere conservar su empresa, su actividad y su personal calificado. 
Es una crisis de confianza generada por la incertidumbre de lo que va a venir. 
Nosotros seguimos generando viviendas, pero la demanda esta esperando, perdida. 

Las otras opciones de ahorro asustan. No hace falta que abunde en el tema, y siempre sobresale el ladrillo como refugio del ahorro.

Desde mi bisabuelo que era artesano yesero y que vino de Suiza escapando de la situación europea, allá en los finales del siglo XIX, el ladrillo se consolido como el refugio mas seguro para el ahorro.

Se consolido además como poderosísimo motor de la economía, generador de innumerables puestos de trabajo y por ende de un círculo virtuoso productivo. 

Triunfador airoso de todos los avatares del país, el que se refugio en ladrillos vio que su patrimonio estaba a buen resguardo y que acompañaba todas las variaciones de valores relativos. 
Soporto todos los cambios políticos que se produjeron en el país, con sus consecuentes medidas. 

Soporto cuanto plan económico ideado por el iluminado de turno se pusiera en práctica. Solo basta recordar el Rodrigazo, el Plan Austral, el Plan Primavera, la Hiperinflación, el Plan Bonex, el corralito, el corralón, el efecto tequila, el desagio o la tablita de Martínez de Hoz, de los que ahora me acuerdo.

Esta es la idea, que como Empresarios de la Vivienda, debemos reinstalar en la opinión pública. 
De que es la mejor opción para el ahorro, un refugio seguro, pero además, ese refugio seguro, es un poderosísimo motor de la economía, el empleo y la sociedad.

Es un concepto que llevamos dentro, es un legado cultural. 
Pero la sobre información mal procesada, las ganancias rápidas, las pseudo inversiones con rendimientos espectaculares, que siempre hizo otro, hizo que nuestra verdad a gritos, fuera perdiendo su vigencia. 
La inversión en ladrillos resiste todas las series históricas de evolución del valor de la propiedad, las de rendimiento en porcentajes cuando de alquileres se habla y por sobre todo las de confianza y resguardo. 
El inversor en ladrillos duerme tranquilo, llega a su casa a la noche, pone la cabeza en la almohada y descansa. 
No se despierta a las 2 de la mañana a ver como abre la bolsa de Japón o cual es el Riesgo País en Malasia. 
El inversor en ladrillos lo que menos compra es Lexotanil. 
Su inversión en ladrillos es segura, pacifica, amigable y confiable. 
Pero además resuelve el problema sin fin de la falta de vivienda de otro compatriota suyo, aunque al otro le parezca siempre que el alquiler es alto.

Genera empleo, ya que es motor de empresas y puestos de trabajo. Ningún otro medio de ahorro, y digo bien, ninguno, además de ser el refugio mas seguro, moviliza tanto la economía como el ladrillo. Cuando digo ladrillo, y no hace falta que me extienda, me refiero a toda la inversión inmobiliaria, desde la tierra hasta departamentos pasando por galpones, oficinas, etc.

Y para los que dicen que los inmuebles van a bajar. 

Decir que los inmuebles van a bajar, es confundir más al posible comprador, que ilusionado por estas visiones futuristas, lo que hace es arriar velas y esperar, lo que complica aun más el enrarecido clima que transitamos hoy.

Yo me pregunto, como van a bajar las propiedades si el precio de la tierra donde debemos construir no baja. Como va a bajar, si el precio de los materiales que se utilizan no bajan. O como va a bajar el precio de la propiedad cuando tenemos que reconocer próximamente a nuestro personal un merecido aumento en su salario. Como va a bajar, si el pronostico mas conservador de inflación, habla de  un 15% para el año en curso. Como van a bajar los inmuebles si se hicieron sin crédito, subsidio o excepción alguna.
La Burbuja Inmobiliaria ocurrió en Estados Unidos y España, aquí el precio es real y como si esto fuera poco, tampoco el comprador tenía crédito para adquirir.

Por otro lado me pregunto, que haría que bajaran los precios de las propiedades? Un importante subsidio del estado o una excepción impositiva, medidas que impactarían en las viviendas que se construirán, pero no en las ya construidas. 
Y si apareciera el crédito? En las empresas el pago de una tasa de interés generaría un sobrecosto que se trasladaría a precio. En el caso del comprador, seria la solución a su problema de vivienda, siempre y cuando las tasas fueran pagables. Además el crédito generaría una demanda sostenida que tampoco haría bajar el precio del inmueble. Todo esto siempre y cuando aparezcan líneas de crédito a tasas razonables y a largos plazos.
Lo cierto es que a mi entender, decir que los inmuebles van a bajar es generar una falsa expectativa que solo dificulta y le saca fluidez al mercado. 
Estas futurologías solo traen confusión que terminara a la larga o a la corta disminuyendo la construcción de viviendas y generando la tan temida desocupación.
Creo que nuestro nuevo desafió como Empresarios de la Vivienda es reinstalar en la población la idea de que nuestra actividad produce la inversión más segura, resuelve el eterno problema de la falta de viviendas y es el motor mas potente en la generación de empleos en el país.
En esto estamos empeñados los Empresarios de la Vivienda y Desarrollos Inmobiliarios de la Provincia de Santa Fe, los que modestamente generamos esta campaña de concientizacion que trata de reafirmar lo que es nuestro legado cultural transmitido de padres a hijos y desde nuestros abuelos. 
LADRILLOS REFUGIO SEGURO.
