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PLANO DE OBRA
US$1,8
MILLONESEl lujoso hotel Walford Astoria de Manhattan, en Nueva York, donde vivió Marilyn Monroe y también Frank Sinatra, fue totalmente renovado y ademàs de ofrecer suites para huéspedes también vende 372 departamentos amueblados. Rebautizado corno Waldorf Astoria New York, las residencias van desde los 52 m2 por US$1.875.000 hasta 604 m2 por US$18.750.000.

LanzamientoTown houses en Pinamar para vivir un verano eterno
A PASOS DEL MAR. Fika Haus es un complejo de casas en la codiciada zona notte de Pinamar con 50 unidades de dos, tres y cuatro ambientes que se entregan total­mente equipadas y decoradas por la empresa Abstracto. "El proyecto es una oportuni- dad para quienes quieren tener una casa de playa para disfrutar todo el ano o quienes busquen un negocio de tenta", dice Manuel Estruga, CEO de Fidez Group.

LA CASA DEL OSCAR 
EN RIO DE JANEIRO El film de Walter Salles, 
Todavia estoy aqui, ganadora del Oscar corno Mejor Pelicula Extranjera, se filmò en una casa del barrio de Urea que tiene un gran protagonismo en la historia corno si fuese un personaje màs. Por decreto, el alcalde Eduardo Paes decidió que la propiedad sea la sede de la empresa pùblica RioFilme productora y distribuidora audiovisual.

4
DEPARTAMENTOSEn una subasta online que realizarà el Banco Ciudad el 12 de marzo, se remataràn cuatro departamentos: uno en Mar del Piata, otro en Boedo y dos en Nùnez. Las propiedades fueron donadas por particulares al Hospital Garrahan y lo recaudado por la venta serà destinado a institución de atención pediàtrica. Para màs información acceder a subastas.bancociudad.com.ar

14%
DEVACANCIADos datos con poca diferencia entre si vinculan a la elegante y sofisticada avenida Alvear y a la popular y "golpeada" calle Florida: la vacancia de locales es de 14,3% en el caso de Florida y 14,8% para Alvear. El precio de alquiler en la arteria de las marcas de lujo es de US$24,3/ m2 y el valor en la peatonal cèntrica es de US$27,4/m2. Ambos datos provienen de un informe reciente de Newmark Argentina.

A
ARQUITECTURAEn la calle Guayaquil 650, en el barrio de Caballito, una casa de principios del siglo XX fuerefuncionalizaday remodelada para convertirla en una clinica veterinaria que es finalista del Premio Mies Crown de las Americas 2025. Sus creadores, los arquitectos argentinos Marcelo Faiden y Sebastiàn Adamo, son docentes de la Universidad Torcuato Di Telia y conoceràn el resultado el 5 de mayo.

LA FRASE"Durante décadas, laubicación de un locai era su mayor factor de éxito. Hoy lo son la experiencia de compra, la omnicanalidady la personalización."
SANTIAGO 
WINOKOUR
Broker especializado 
en retail, Newmark 
Argentina

+INFO
EN EL SUR DE CABAIRSA continùa con la venta de terrenos en el predio de la Exciudad Deportiva de Boca donde se proyecta un desa- rrollo residencial, de oficinas y espacios verdes. A través de la Comisión Nacional de Valo­res (CNV) se informò la venta de cinco lotes de 9942 m2 por US$24,1 millones a pagar en efectivo y m2 vendibles.

149%
DE AUMENTOLos contratos de alquiler que deban ajustarse en el mes de marzo y sigan sujetos al ICL (Indice de Contratos de Locación) de la derogada ley de alquileres, sufriràn un incremento de 149,34% anual. Mientras que para los que se ajusten cada tres meses por inflación tornando el IPC (Indice de Precios al Consumidor), el aumento serà de 7,3%.

SEGUINOSEN: o facebook.com/lnpropiedades www.lnpropiedades.com.ar LNpropiedades@lanacion.com.ar

facebook.com/lnpropiedades
http://www.lnpropiedades.com.ar
mailto:LNpropiedades@lanacion.com.ar
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SHUTTERSTOCKEn nùmeros. Los datos de un mercado que despegaLos precios de venta de las propiedades en la ciudad de Buenos Aires registraron en febrero la suba màs alta de los ùltimos siete anos, mientras que los alquileres publicados aumentaron casi 41% en 12 meses
Candela Contreras y Maria Josefina Lanzi

LA NACION

| 1 mercado inmobiliariosigue recuperàndose y, —I desde que los valores de las propiedades to- 
I caron piso a mediados de 2023, el sector va despegando. Asi lo demostraron los nùmeros del ùltimo informe de Zonaprop, que revelaron que los precios de publicación de departa- mentos en venta en CABA aumenta­ron un 1,3% en febrero, suba que no se registraba desde marzo de 2018, cuando fue de 1,76% en un mes.De està forma, el m2 de publica­ción de los departamentos se ubicò en US$2370 en febrero, acumulan­do una suba del 1,9% en los dos pri- meros meses del ano y del 8,1% en los ùltimos 12. Este ùltimo represen­ta el mayor incremento interanual desde noviembre del 2018.Asi los nùmeros, un monoam­biente de 40 m2 se ubicò en pro­medio en US$104.280; un dos am- bientes de 50 m2, en US$125.427; y un tres ambientes de 70 m2 en US$172.723.Si la mirada se pone en los pre­cios barrio por barrio, Puerto Ma­dero sigue en el podio, con un metro cuadrado promedio de US$6055. Le siguen Palermo, con US$3289/m2y Nùnez aUS$3093/m2. Del otro lado, los barrios con los precios màs ba- jos son Parque Avellaneda (US$1518/ m2), Nueva Pompeya (US$1405/m2) y Lugano (1064/m2).

Los valores de las casasEl precio del metro cuadrado de las 

casas en la ciudad de Buenos Aires subió 0,9% en febrero y se ubica en US$1789/m2. En el primer bimestre del ano, las casas acumulan un in­cremento del 1,4% en los precios de venta, mientras que en los ùltimos 12 meses, el aumento fue del 5%, porcentajes que muestran que la suba de estas tipologias es menor a la de los departamentos.En nùmeros concretos, una casa con tres habitaciones y 170 m2 se ubica en US$288.566, mientras que unadecuatrohabitacionesy260 m2 tiene un valor de US$467.414.En cuanto a los valores por ba­rrio, Palermo encabeza la lista, con la oferta màs cara de casas, con un precio medio de US$3340/m2. Le si­guen Belgrano (US$2651/m2) y Re- coleta (US$2435/m2). Del otro lado, Villa Soldati es el barrio con el pre­cio màs bajo para la compra, con un precio medio de US$614/m2. Nueva Pompeya (US$773/m2) y La Boca (US$874/m2) completan el ranking de barrios màs económicos.
é,Cómo vienen las operaciones?Los nùmeros de las escrituras de enero fueron buenos, ya que regis­traron 3645 operaciones de com- praventa, lo que implica un creci- miento de 93,7% interanual, en un mes que tipicamente suele ser baj o. Si se analiza la ùltima década, enero no solia superar las 2000 operacio­nes, con excepción del 2018, època de explosion de los préstamos UVA, cuando hubo 4500 escrituras.“El nùmero de operaciones es 

muy bueno. Históricamente, por estacionalidad, enero siempre es el mes que tiene las escrituras màs bajas del ano. Por eso el valor que sirve de referencia para sacar algu- na conclusion es la comparación interanual y, en ese sentido, son muybuenos los datos de este enero ya que hay que remontarse al 2018 para encontrar un dato superior”, senala José Rozados, director de Reporte Inmobiliario, que agrega: “Precisamente en ese periodo se estaba viendo el momento màs fa­vorable del crédito hipotecario en la gestión del presidente Macri”.Por su parte, el mercado de cré- ditos hipotecarios sigue en ascenso y asi lo atestiguaron la cantidad de operaciones de compraventa con hipoteca que hubo en enero. El el 26% de las escrituras fueron hechas con hipoteca, lo que muestra que el crédito sigue empujando la activi- dad del sector. Se trata de un por- centaje muy bueno, si se lo compara con la participación que tuvieron en las operaciones de diciembre, que no llegaban al 15%. Ademàs, si se lo confronta con las compraventas con hipoteca respecto al mismo mes del ano pasado, estamos hablando de una suba interanual del 1269,5%, segùn el relevamiento del Colegio de Escribanos de CABA.
Un negocio que se estabilizaMes a mes los alquileres que se ofrecen se publican con aumentos que varian dependiendo diversos factores económicos y, a pesar de 

que la inflación esté en un periodo de desaceleración, los precios de los nuevos contratos de locación conti- nùan en alza por encima del Indice de Precios al Consumidor (IPC).En los primeros dos meses del ano el precio publicado acumula 6.6%, mientras que en los ùltimos 12 meses acumula 40.7%. “Los departamentos chicos son los de mayor incremento de precio interanual”, explican des­de la plataforma inmobiliaria.Un monoambiente de 40 m2 se al- quila en promedio por $489.115 por mes; un dos ambientes de 50 m2 lo hace por $586.791; y un tres ambien­tes de 70 m2 por $788.847.En este sentido, el alquiler me­dio de un departamento de dos ambientes en la ciudad de Buenos Aires sube un 3.7% en febrero, 1.5 puntos porcentuales màs que la inflación revelada por el Indec en enero (2.2%, el ùltimo informado), de acuerdo al informe de Zonaprop del segundo mes del ano.Desde la pandemia, la oferta de alquiler disminuyó sistemàtica- mente, alcanzando un minimo his­tórico en febrero de 2023. Pero, ya en enero de 2024, el mes siguiente a la derogación de la ley de alquileres, la oferta de departamentos para al­quiler traditional en CABA aumen­tò un 62% respecto al mes previo. Desde entonces el crecimiento se moderò y lleva a que este mes caiga un 8,2%. A pesar de està disminu- ción, el volumen de oferta actual es 2,9 veces superior al registrado en febrero de 2023.

“El mercado de alquileres sigue buscando un valor de equilibrio y en lo que va de este ano el precio de publicación de la oferta cayó en términos reales”, comparte So­ledad Balayan, titular de Maure Inmobiliaria. De hecho, el propio presidente Javier Milei realizó una afirmación que generò debate: “Gracias a que eliminamos la infa­me y difunta Ley de Alquileres, se multiplicaron exponencialmente los alquileres publicados y el cos­to del alquiler bajó hasta un 30% en términos reales”. Sin embargo, muchos inquilinos sostienen que no vieron reflejada està caida en sus contratos. Entonces, ^qué quiso decir el Presidente? ^Los alquileres realmente bajaron?Para esclarecer los dichos hay que tener en cuenta que Milei basò su afirmación en la evolución de los precios publicados en las platafor- mas inmobiliarias, no en los valores finales de los contratos vigentes ni en los aumentos que los inquilinos enfrentan mes a mes.
Los barrios màs rentablesNueva Pompeya y Lugano encabe- zan el podio de barrios con mejores opciones para los inversores que buscan tenta, con un retorno del 8,4%, cada uno. Parque Avellaneda completa el podio, con un retorno del 7,6%. En contrapartida, Puerto Madero, Palermo y Belgrano son los barrios con la rentabilidad màs baja, con un 3,4%, un 4,2% y 4,3%, respectivamente. •
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Futuro. La experiencia 
de recorrer una 
propiedad que no existe
La realidad virtual y sus variantes estàn transformando el real estate con herramientas que permiten conocer còrno serà una casa que està en otra parte del mundo sin necesidad de viajar o una que todavia no se construyó
POR Maria Josefina Lanzi la nacionSi estas buscando un de- partamento o una ca­sa para vivir que es­tà localizada en otra parte del pianeta, o es­tas pensando en cons- truir propiedades, hoy existen tec- nologias que te permiten recorrer esa futura vivienda sin necesidad de viajar o de esperar a que se ter­mine de edificar, evitando la ma­yor cantidad de errores posibles de diseno y construcción. La realidad virtual abrió un nuevo panorama desde hace un tiempo, al que po­co a poco se asoman màs jugado- res del real estate.El mundo de la realidad virtual, la realidad aumentada, la realidad extendida y la realidad mixta exis­te desde hace un tiempo. Desde la obra de Adolfo Bioy Casares de pro- 

yección en tres dimensiones de una ciudad en una isla queya no existia, mejor conocida corno La invention 
de Morel, al Pokemon Go, que revo- lucionó a tantas personas, impul- sàndolas a recorrer las ciudades para cazar desesperadamente es­tas criaturas.En el mundo del real estate es­tà tecnologia llegó para quedarse. Desde hace unos anos son varias las empresas que abandonan cada vez màs el clàsico “render”, en donde se genera una representación visual de lo que se va a construir, que puede verse en la pantalla de un celular o en una computadora, para abocar- se cada vez màs a està nueva tecno­logia que permite una experiencia màs inmersiva, fidedigna y abar- cativa de la futura casa en la que se vivirà, que supera toda barrerà de 

tiempos y espacios. Es posible ofre- cer una experiencia que deja de lado las limitaciones de los métodos de venta tradicionales, permitiendo a los compradores experimentar to­dos los servicios y comodidades que un proyecto inmobiliario tiene para ofrecer, corno si estuvieran verdade- ramente alli presentes.
Activar los sentidosNo existe en la industria un gran consenso para hablar con precision de los conceptos de realidad virtual, mixta, aumentada y extendida, pe­ro se puede decir que la realidad virtual consiste en el uso de “head­sets” o equipos que muestran una imagen digitai en un entomo tridi­mensional.La realidad extendida es simi­lar, también hace uso de unas ga- 

fas, pero funciona con càmaras que graban el entorno real y sobre esas grabaciones luego pueden co- locar imàgenes sobreimpresas con una calidad y solidez inigualable. Todas estas tecnologias permiten sumergirse en experiencias inte- ractivas que resultan ser muy rea- listas y envolventes.Estas herramientas buscan dejar de lado el mètodo informativo, en el que simplemente se enumeraban las caracteristicas de las propieda- des, para pasar a una experiencia explorativa. Esto implica la posibi- lidad de recorrer el lugar, conocer los amenities antes de que existan, sumàndole un componente emo­tional, en donde se pueden llegar a activar los cinco sentidos. Las ex­periencias, por momentos pueden ser olfativas, donde se siente el per­

fume que impregnarà el lugar; en otros momentos se alcanza a sentir la brisa del mar, hacia donde tiene vista un balcón o se escuchan los sonidos propios del lugar. Hay ex­periencias que incluso cuentan con traducciones simultàneas, donde el vendedor puede hablar en alemàn y conversar con un potencial cliente en portugués o inglés.“Esto cambia radicalmente la ecuación, no se trata de un producto sustituto, sino de ima disrupción en el modelo de negocio”, sostiene Pa­tricio Navarro, CEO de Yupix, en dià­logo con la nacion. Patricio asegura que con està herramienta existe por primera vez la posibilidad de que “el producto vaya a donde està el cliente y evitar que el cliente tenga que ir a donde està el proyecto”. Es posible conocer una unidad en Miami o vi­sitar proyectos ubicados en Tokio, a través de una experiencia que utiliza està tecnologia.
Visteme despacio, 
que voy deprisaEl tradicional render no permitia co­nocer completamente toda la casa, ya que “los renders no son infinites y si levantàs la mirada, hay muchas partes que no se llegan a visualizar, dado que la tecnologia no muestra la espacialidad y esto impide exhi- bir toda la vivencia”, asegura Matias Sukanec, del àrea de arquitectura y tecnologia de Codevelopers. Ade­màs degenerar  unaexperiencia màs cautivadora, que resulta en mejores ventas, la implementation de està tecnologia en el real estate permite conocer exactamente còrno serà esa futura propiedad y evitar muchos errores de construcción.Patricio Navarro cuenta que en una ocasión estuvieron trabajando en un proyecto que arrancaba en el primer piso, contrafrente interno.
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DISENO Y MAS No solo se conoce el piso, también se viven experiencias

A FAVOR Estas herramientas permiten corregir errores y anticiparse
Generaron a través de su tecnologia todas las unidades y se encontraron con que habia un error que hubiera “transformado el proyecto consu- mado en invendible”. Gracias a la ex- periencia que habian generado con realidad virtual y realidad exten- dida, pudieron advertirle a tiempo al desarrollador, quien generò los cambios necesarios para lograr una buena implementación.El CEO de Yupix también cemen­ta que es posible hacer “mapas de calor” de los principales lugares en los que los clientes centran su aten­ción, para poder invertir y mejorar las zonas de las casas en las que los interesados en comprar fijan su in- terés. “Es una fuente de conocimien- to en la cual vos aprendés para uso posterior; si pasaron 100 personas viendo este departamento, vos po- dés identificar cuàles son los pun- tos de calor en donde la gente màs se detuvo y qué cosas no son impor- tantes para ellos”, agrega Navarro. También es posible realizar focus groups con potenciales inversores y contar con sus consejos, pudiendo hacer los posteriores ajustes, antes de que exista la propiedad.“Hay otro factor que siempre charlamos con nuestros clientes, que es el tema del marketing, del posicionamiento de marca”, cuen­ta Santiago Brana, cofundador y CEO del estudio virtual Erks. Dado que la solución es altamente tec­nològica y, corno todo tipo de im­plementación nueva en la que son pocos los que la ofrecen, el costo también se eleva. “Lleva también a que las empresas y los proyectos que compran nuestros servicios se destaquen de su competencia, ya que ofrecen un servicio de tecnolo­gia de avanzada”, agrega Brana.Hoy por hoy, los costos de imple­mentación también llevan a que es­

tà tecnologia se use sobre todo pa­ra construcciones en altura, corno edificios y, en algunos casos, para hoteles o para grandes barrios. Na­varro sostiene que en un futuro està tecnologia alcanzarà a masificarse, “porque es mucho màs efectiva y eficiente”, permite conocer muchas unidades en poco tiempoy de mane­ra muy fidedigna, pero todavia no estàn dadas las condiciones para que se pueda implementar en toda la industria.
La vivienda del futuroErks trabaja no solamente generan­do tours virtuales de las propieda- des, sino que combina la visualiza­tion con un componente muy fuer- te de gaming. Ademàs de generar una experiencia inmersiva, donde se conoce en tres dimensiones la casa, dos personas que estàn reco- rriendo, un vendedor y un cliente, pueden en tiempo real, modificar los materiales del piso o del techo, cambiar de lugar los muebles, pin- tar las paredes, encender y apagar las luces o hacer que se haga de dia o de noche, para conocer còrno se veràn los distintos puntos de la ca­sa e ir implementando cambios que prefiera el futuro dueno.“De cara al vendedor, el compo­nente de gaming que le colocamos a la experiencia, ayuda al proceso de venta; si se trata de un proyecto que està pensado para uso fami­liar, nosotros podemosjugar con la narrativa y, en los espacios comu- nes sumamos avatars de familias con los hijos jugando o cualquier situación en la que el cliente puede verse proyectado”, compartió San­tiago Brana.Erks trabaja sobre todo con desa- rrollistas, aunque también hacen proyectos para inmobiliarias. Los primeros los contactan, buscando 

una nueva forma de promotion de su propiedad o con la intención de llegar a inversores que tienen difi- cultades para visitar el lugar. “Nos buscan en su mayoria para cons­trucciones verticales, algo lògico, porque a la hora de producir el tour de realidad virtual, basta con hacer una sola pianta que luego se repli­ca hacia amba, lo que, en términos de costo, es mucho màs eficiente”, agrega el CEO de Erks. También trabajan para proyectos que en un futuro seràn complejos comercia- les, que permite diagramar còrno seràn los locales.Su empresa nace con la vision de que internet y el contenido digitai corno se lo conoce hoy en dia siem­pre se hizo en dos dimensiones (en pantallas, en una computadora, una tablet o un smartphone). “Creemos que en los próximos cinco a 10 anos esa interacción con el contenido digitai dejarà de ser en dos dimen­siones y pasarà a estar en tres, sera volumètrico”, comentó Brana. Los dispositivos corno los visores de rea­lidad aumentada (o realidad mixta) y de realidad virtual estàn avanzan­do fuertementey, desde Erks, sostie- nen que reemplazaràn a los smar­
tphones, en los próximos anos.“Estamos convencidos de està vi­sion, porque nuestra vida se desen- vuelve en tres dimensiones, por lo que lo màs naturai es que nuestra interacción con la información sea también en tres dimensiones”, agrega el CEO de Erks. Comentó que hasta ahora esto no era posible, ya que no existia un hardware que lo permitiera, pero en los próximos anos si estarà disponible. Con esa vision, crearon su empresa, con el objetivo de que en los próximos cinco o 10 anos puedan set los productores y desarrolladores de experiencias, aplicaciones y pro- ductos para este nuevo ecosistema que se crece: el internet en tres di­mensiones, el metaverso.
Trabajo en colaboraciónCodevelopers es un equipo multi- disciplinario y multidimensional, conformado por arquitectos, inge- nieros, disenadores, abogados, en­tre otros, que cocrean proyectos in- mobiliarios junto a desarrolladores, constructoras, inversores, clientes y la comunidad. Siempre trabajaron con el render traditional, pero “qui- simos salir de ahi, porque notamos que empezaban a aparecer herra­mientas que se utilizaban para co- merciales o para el mundo del cine, y que tenfan potencial de explotarse enlaarquitectura”, contenta Matias Sukanec, del àrea de arquitecturay tecnologia de Codevelopers.En sus proyectos incluyen la po- sibilidad de modificar el entorno, mostrando distintas propuestas, que el cliente puede conocer y ele- gir. “Hemos hecho varios trabajos en los cuales habia tres propuestas de cocina, entonces se cambiaba tanto la materialidad y la estética del lugar”, cuenta Sukanec. Su tra­bajo se centra en edificios residen- ciales, productos de tenta temporal (departamentos que se entregan Ha­ve en mano, amoblado, con las sà- banas, los cubiertos, el bario com­pleto, por lo que también se puede usar corno vivienda permanente) y trabajan también en el desarrollo de distritos o smart cities (del estilo de barrios privados).“Hacemos mucho énfasis en el realismo, ya que buscamos que el proyecto se vea muy autèntico”, comenta Sukanec. Para eso, a dife- rencia de otros estudios, las gafas se pueden utilizar de manera inalàm- brica, lo que evita vivir la experien­cia conectado a una computadora por un cable. Hacen uso de drones 

que toman imàgenes de la vista des­de cada piso de un edificio, de tal ma­nera que el paisaje que luego se ve desde el departamento que se ven­de, sea exacto. También “hacemos hincapié en no mentir, por ejemplo, con la iluminación”, ya que asegu- ran que muchas veces en los renders se muestra el sol de la mejor mane­ra. “No queremos generar expecta- tivas por demàs, porque después eso es un arma de doble filo, tiene patas cortas”, asegura Sebastiàn Lorenzo, CEO de la compania.Parte de su vision es trabajar en colaboración con otros, por lo que buscan cocrear en el espacio digitai, logrando mayor eficiencia y veloci- dad. Han llevado addante proyectos en comùn con empresas de la cons­truction: “Las companias proveedo- ras de la materia prima, muestran sus productos en nuestros proyec­tos y, al mismo tiempo, nosotros exhibimos nuestros proyectos, con las aberturas que van a hacer, con la melamina que va a tener”. De està manera, se conocen los espacios con los materiales exactos del provee- dor al cual se le va a comprar. “Bus­camos generar sinergia, crear eco- sistemas virtuosos, que permiten lograr eficiencia y colaboración”, sostuvo Sebastiàn.
Inmersión e hiperrealismoEl equipo de Yupix nació hace tres anos corno respuesta a problemas que detectaban en la implemen­tación de la realidad virtual (y sus distintas variantes) en el mundo del real estate. Sus fundadores llevaban màs de 30 anos en la industria y des- cubrieron que la incorporation de està nueva tecnologia en el mun­do inmobiliario era de un nivel de sofisticación que precisaba de un acompanamiento.Entre sus distintivos, se encuen- tra el concepto de “experiencia co­rno servicio”. Yupix provee una so­lución Have en mano, en donde no solamente se genera el contenido de alta calidari en cuanto a inmersión e hiperrealismo, sino que también ofrece todo el equipamiento y la operation de la experiencia. “Hay una persona encargada de mane- jar las computadoras, de hacer el 
set up, por lo que el desarrollador no tiene que hacer absolutamen- te nada, màs que traer al cliente al 
showroom o pedirle a nuestro equi­po que se acerque a donde quiete hacer la presentation”.Trabajan en escala uno en uno, en distintas arenas (espacios vacios, que contienen solamente columnas) que permiten recorrer un departa­mento en el tamafio real que tendrà: “Si ofrecés un departamento de 200 metros cuadrados, literalmente lo podés recorrer en esas dimensio­nes”, comenta Navarro.Se especializan en el “neuromar­keting”, proveyendo la posibilidad de vivir experiencias que apelen a los cinco sentidos. “El foco està en sumarle el factor emocional a algo que, por definition, naturalmente se muestra corno un producto infor­mativo”, aseguró Patricio Navarro, refiriéndose al hecho de vender una propiedad y enumerar las caracte- risticas que tiene. Crearon una ex­periencia para el Waldorf Astoria en Miami, la linea màs alta de hoteles de la cadena Hilton, y lograron ge­nerar el aroma propio de ese lugar. También incorporan el componen­te de storytelling alrededor de los productos que se muestran; es asi corno contaron la historia de este le- gendarioy prestigioso hotel, junto a la experiencia del desarrollo, futuro icono inmobiliario de la ciudad.A través de està tecnologia, bus- can ayudar a vender el proyecto, acelerar su proceso de salida al 

mercado y, eventualmente, incre­mentar el valor, porque se pueden mejorar y pulir elementos, que im­plicare aumentar su precio. “La im­plementación de està tecnologia ha tenido resultados mediblesy cuan- tificables, se han vendido unidades increiblemente costosas utilizàn- dola”, aseguró Navarro.El CEO de Yupix resalta que estos desarrollos implican un cambio en la ecuación, en el modelo de nego- cio, y contò que un cliente decidió dejar de montar departamentos pi- lotos (unidades que se construiany equipaban corno un futuro departa­mento que buscaban vender), luego de incorporar està tecnologia en sus ventas. “Esto ya no es visualization arquitectónica, ese es un término que le queda chico, porque està es una experiencia que incluye mucho màs que visualization, implica to­dos los sentidos”, agregó Navarro.Trabajan con proyectos de alta gama, fundamentalmente residen- ciales y, en la mayoria de los casos, en departamentos, porque una mis- ma tipologia se puede reperir por la cantidad que se tenga en altura. Hoy se centran, sobre todo, en la parte de preconstruction, aunque en algu­nos casos generan lo que se conoce corno “gemelos digitales”. Es una tecnologia que permite armar una copia exacta de un departamento (inclusive con sus muebles y su de­coration) y que en un futuro permi- tirà recorrer y conocer la oferta de inmuebles mucho màs ràpido.
Anteojos de realidad mixta Apple tiene las gafas de realidad vir­tual Vision Pro, anteojos de realidad mixta que permiten vivir una expe­riencia tecnològica singular. En pa- labras de Brana, “esto marca un hito en el sector de la tecnologia wearable y de la computation espacial”.Cuentan con càmaras que regis- tran el entorno y lo reproducen en la pantalla interna de las gafas, a la vez que superponen sobre eso contenido digitai; ademàs, ofrecen la posibilidad de hacer visible a los ojos de los demàs. Para interactuar con el contenido digitai que aparece frente al usuario, sólo basta centrar la mirada en lo que queremos selec- cionar o mover. Para lograr una ex­periencia mixta, entre la realidad y la pantalla, las càmaras se acomo- dan para mostrar el entorno, per- mitiendo al usuario desplazarse y deambular sin problema, y seguir interactuando con el contenido di­gitai. También es posible vivir una experiencia totalmente inmersiva, para cuando se quiete disfrutar de una pelicula, jugar a un videojuego o usar otre aplicación.“Lo que distingue a estos disposi­tivos de otros en el mercado es, en primer lugar, su diseno de alta gama y la experiencia de usuario intuitiva y revolucionaria que ofrecen (expe­riencia que muchos describen corno màgica). Apple logró fusionar la elegancia con la funcionalidad, evi- denciando su capacidad para estar a anos luz de la competencia en tér­minos de innovation en hardware  de consumo masivo”, agregó Branas.En su presentation, la compania habia anticipado las posibilidades de inmersión que ofreceria su visor de realidad mixta Vision Pro y em- pezaron a circular videos de su po­tencial uso para el mundo del real 
estate, algo que se irà comprobando con el tiempo. “El enfoque de Apple apunta a transformar el paradigma de uso de està tecnologia abriendo un abanico de aplicaciones produc- tivas. Esto es relevante en sectores corno el real estate, tanto desde la perspectìvade la ventay compra, co­rno desde el diseno y la planificación urbana”, concluyó Branas. •
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EMPRENDEDORESNegocios. Cambiò su vida en California para cumplir su sueno en ChapadmalalEl empresario que creò la marca de surf Reef junto con su hermano, volvió al pais y comprò un terreno de 100 hectàreas en la ciudad balnearia donde avanza con el desarrollo de un barrio cerrado
Ariel GoldfarbLA NACIONFernando Aguerre nació en Mar del Piata, un lugar donde el ocèano no solo define la geografia, sino tam­bién el espiritu de su gente. Desde joven, el mar fue su gran fuente de inspiracióny ensenanza, un vincu­lo que iria màs allà del deporte. En una ciudad que se proyectaba ba­cia las olas, Fernando encontró en el surf una forma de vida, un camino de conexión con la naturaleza que lo definirla para siempre.“Con mi hermano Santiago pasà- bamos largos meses todos los dias en la playa, metidos en el mar y en­tre las olas”, recuerda. A los 13 anos, compraron juntos una vieja tabla de surfydieronsus primeros pasos en el deporte que seria su pasión.A pesar del paso de los anos, de una vida acomodada en California y de haber logrado una trascenden- cia empresarial y deportiva en los Estados Unidos, Fernando no olvi- da su tierra. Actualmente vive en Chapadmalal, en una casa que él mismo construyójunto a su familia, en un terreno de 100 hectàreas que adquirió con su hermano en 1999 por el que pagaron US$2 millones en pieno “uno a uno” y que ahora busca potenciar con un nuevo pro- yecto inmobiliario.
Posicionar al surfFue en tiempos de dictadura militar cuando su lucha por el deporte fue cruciai. En1978, desafiantey audaz, Fernando y un pequeno grupo de surfistas desafiaron la prohibición de surfear impuesta por el gobiemo de facto. Con la valentia de un joven que se atrevia a sonar, organize el primer campeonato de surf en el pais, y en 1979, logró lo impensado: liberò la pràctica del surf en Argen­tina y fundó la primera Asociación de Surf del pais. En el mundo tam­bién es reconocido: Aguerre ingre- só al Paseo de la Fama del Surf, un premio que reconoce las trayec- torias destacadas en este deporte. Su nombre brilla en una baldosa en la calle Main Street de Hunting­ton Beach, en California, junto con otras glorias del surf.A mediados de la década de los 80, luego de recibirse corno aboga- do, se radicò en California, en una de las casas màs lindas e imponentes de La Jolla, siempre cerca del mar. A lo largo de màs de 35 anos en su “California adoptiva”, no solo dejó su huella en la industria del surf, si­no que también se convirtió en un simbolo de la pasión, perseverancia y transformación.El gran hito de su camino corno surfista fue llevar el surf a los Jue- gos Olimpicos. Gracias a su esfuer- zo, convenció al Comité Olimpico Internacional de incluirlo por pri­mera vez en la historia de los Jue- gos, un sueno que se concretò en Tokio 2020. Este logro se convirtió en la culminación de toda una vida dedicada al mar, un mar que para Fernando no solo es un deporte, sino una fuente infinita de inspi­ration y desafios.Su amor por el deporte y su vision de sostenibilidad lo llevaron a cons-

FERNANDO AGUERRE El entrepreneur iogró que el surfsea incluido en los Juegos Olimpicos mauro v rizzi

PAIS AJISMO La tierra tenia àrboles de mas de 75 anos y se plantaron 7000 màs
truir una carrara que trascendió las fronteras de la Argentina y tuvo un impacto global. En 1979, junto a su madre, Norma, y su hermano San­tiago, inauguraron el primer locai de Ala Moana en Mar del Piata, aun- que debieron cercarlo tiempo des­pués para mudarse a California. En 2013 reabrieron la marca en La Feliz, marcando el inicio de una nueva eta- pa. Finalmente, en 2021 inaugurò el primer locai en Chapadmalal.Sin embargo, la creación de la marca Reef fue la que cambiò su vida. En 1984, su hermano lo llamó para que fuera a California porque “si vas a trabajar de abogado nun­ca màs nos vamos a ver”, le dijo. Su hermano habia abietto un surf shop allà, y decidieron viajar por Suda- mérica en busca de mercaderia pa­ra exportar a Estados Unidos.Fernando recordó que fueron a Rio de Janeiro sin resultados. “Nos quedaba un dia en la ciudad y vol- vimos a San Pablo, donde conecta- mos con fàbricasy encontramos un material antiderrapante para las tablas. Empezamos con US$4000 en un departamento de 20 metros 

cuadrados, no nos conocia nadie... Y vendimos 250.000 piezas en un ano. De repente, habiamos encon- trado la conexión ‘Sudamérica-Ca- lifornia’”, comenta.“Nosotros creamos la marca Reef en California cuando mi hermano tenia 25 y yo 26”, recuerda. La mar­ca fue la primera del surf mundial que no habia sido fundada o geren- ciada por anglosajones (california- nos, australianos y sudafricanos).“Una madrugada, mientras escu- chaba desde mi cama las olas rom­per contra el arrecife (Reef en in- glés) pensé en lo fuerte que las olas rompen contra el reef. Asi encontré el nombre para las sandalias con las que empezamos”, agrega.El surfista cuenta que, tanto él co­rno su hermano, tienen pie plano y no podian usar ojotas comunes, por lo que necesitaban un diseno con arco. Asi, crearon sandalias ergonó- micas utilizando un nuevo material de Nike, el etil vinilo acetato.En 2005, los Aguerre tenian el 20% del paquete accionario de la marca, que vendieron al grupo VF Corp por unos US$178 millones.

Sin embargo, por su porcentaje ac­cionario los hermanos cobraron aproximadamente US$17 millones, ya que la operación también inclu- yó la transferencia a los nuevos duenos de una deuda que tenia la compania. ”Fue una decision per­sonal y familiar, porque la empresa era demasiado grande y la relación entre mi hermano y yo se estaba erosionando, por la propia tension entre las àreas internas. Decidimos venderla, para darle màs tiempo a nuestras familias y al deporte que tanto amamos", afirma.
Su regreso a la ArgentinaAunque su vida estaba consolida- da en California, Fernando siempre sintió la necesidad de regresar a sus raices. En 1999, adquirió junto a su hermano Santiago un terreno de 100 hectàreas en Chapadmalal. “Lo pa- gamos alrededor de US$2.000.000 cuando el dólar estaba lai”, cuen­ta Fernando que hoy avanza en un proyecto inmobiliario al que llamó Olas Chapadmalal.Ubicado sobre la Ruta Provincial 11, que conecta Mar del Piata con Mi­

ramar, y la Avenida 515 (también conocida corno Avenida de Circun- valación), el predio posee àrboles de màs de 75 anos, algo muy poco comùn en ese entorno de acantila- dos con terrenos abiertos. “Fuimos a verlo y ese mismo dialo senamos, no lo dudamos”, recuerda.“Està tierra era del empresario alemàn Otto Bemberg, quienes la habian comprado previamente a los Martinez de Hoz, propietarios de una vasta extension que iba des­de la Avenida 515 hasta el arroyo Las Brusquitas. Con el tiempo, de­cidimos ampliar el bosque. En los ùltimos 20 anos, hemos plantado màs de 7000 àrboles, respetando la armonia del paisaje”, recordó.Para el empresario era clave que se respetara la naturaleza. De està forma, asegura que la urbanización se pensò para preservar la biodiver- sidad del terreno, que cuenta con màs de13.000àrbolesy una flora au­tòctona ùnica. De hecho, pese a que la ley provincial exige que los desa- rrolladores dejen el 30% de la tierra para espacios comunes, el empresa­rio decidió comercializar el 50% del lote, en lugar del 70% que permite la norma. “Podriamos haber desa- rcollado hasta 1000 viviendas, pero decidimos limitar la venta a350lotes corno màximo para mantener una baja densidad habitacional”, aclara Aguerre que avanza con la comer­cialización de la primera etapa de 152 lotes, y se estima que, al comple­tar su desarrollo, podria alcanzar los restantes 198 terrenos.Hasta el momento, entre boletos y reservas, lleva vendidos alrededor de 40 lotes que tienen entre 1500 y 1600 metros cuadrados. Como no- vedad comparte que quienes com- pran y comienzan a construir en los próximos 18 meses acceden a valo- res de US$100/m2, lo que equivale a unos US$150.000 el lote.El diseno del paisajismo del ba­rrio cerrado estuvo a cargo del es- tudio Carlos Thays. “Ademàs, se convirtió en el primer barrio de la zona en contar con una red de gas naturai”, aclara.El crecimiento urbano en Cha­padmalal y sus alrededores se en- marca dentro de un proceso de ex­pansion sostenida. “A unos 15 kilo­metres al sur, camino a los hoteles, se encuentra Parai so Golf, un barrio cerrado con 40 anos de historia que fue el primero de la zona. Su esta- blecimiento marcò el inicio de una tendencia que se consolidò con el tiempo”, explica Aguerce.En las ultimas décadas, la expan­sion se ha concentrado principal­mente sobre la avenida Jorge New­bery, que continua la calle Alem, la principal arteria de Plaza Grande. A lo largo de està avenida se han desarrwollado ocho barrios nue­vos, entre los cuales destaca Ru- menco. “Este ùltimo se consolidò hace alrededor de 20 anos y, desde entonces, ha crecido considerable- mente hasta ser considerado por muchos corno parte de la ciudad”, comentó Aguerce, aunque recono- ció que el crecimiento urbano tam­bién ha llevado a algunas personas a buscar zonas màs tranquilas, ale- jadas de la aglomeración actual. •
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LO QUE HAY QUE SABER
SucesionesCorno comprar o vender una casa en tràmite sin problemasLos puntos clave a tener en cuenta antes de encarar el proceso y sentarse a negociar la compraventa de un inmueble heredado
Pula, 58 anos, es la hermana mayor de tres. Hace un mes y medio falleció Felipe, su padre. Si bien su muerte fue por su avanzada edad, Felipe no le dio ninguna directiva a sus pri- mogénitos acerca del destino de los inmuebles que tenia a su nombre luego de su fallecimientoA unos 45 dias del entierro, los hermanos menores le encomenda- ron a Paula que empezara las averi- guaciones para tramitar la sucesión de su padre. Si bien estaba atrave- sando el duelo, comenzó a buscar la documentation necesaria y decidió consultar a un abogado: un punto clave para quien hereda un determi- nado patrimonio y necesita encarar el proceso sucesorio.En este contexto, tener en darò cò­rno se desarrolla ese proceso es un buen punto de partida para iniciar la diaria con el profesional.Lo primero que hay que conside­rar es que el expediente sucesorio debe abrirse en la jurisdiction del ùltimo domicilio del fallecido con patrocinio letrado.Los principales documentos nece- sarios para arrancar el tràmite son: • Unacopiadelaspartidasdenaci- miento de los herederos.• Lapartidadedefuncióndelaper- 

sona fallecida.Si corresponde, acta de matri­monio.Es recomendable contar con una copia del titillo de cada una de las propiedades del fallecido.Una boleta de ABL (en CABA) o de ARBA (Provincia de Buenos Aires).
LostiemposCon la presentación del esento de inicio se comienza el tràmite. Des­de ese momento hasta que el juez diete la declaratoria de herederos, hay una demora de aproximada- mente seis meses. La declaratoria es la resolución del magistrado in- terviniente que determina quiénes son los herederos. Un punto clave es que con està declaratoria, ya estàn identificados fehacientemente quié­nes pueden vender la propiedad. Por eso, el comprador debe asegurarse que haya declaratoria para avanzar con la compraventa.En estos casos, la operation se realiza por el sistema de “tracto abreviado”: esto significa que no se inscribe la propiedad en el Registro de la Propiedad Inmueble (o el que corresponda segun la naturaleza de los bienes) a nombre de los herede­

HERENCIA Con la declaratoria de herederos se conoce quienes estàn habilitados para vender shutterstock
ros, sino que se realiza en forma simultànea. Està etapa del tracto abreviado la verifica el escribano interviniente en la operación de compraventa.
Los costosOtro tema que desvela a los herede­ros son los honorarios profesionales, gastos e impuestos asociados (tasa de justicia, ingresos brutos, aportes, etc), estos estàn regulados por ley y dependeràn de la valuación que se realice de los bienes involucrados, lo usuai y recomendable es suscribir un acuerdo de honorarios antes del inicio del tràmite que deje bien en darò el monto o porcentaje asi co­rno también la forma del pago.En CABA se regulan entre el 8,25% y el 15% de la valuación comercial de los inmuebles. En Provincia de Buenos Aires ese porcentaje es en­

tre el 6% y el 20% de esa valuación. Sin embargo muchos profesionales acuerdan con sus clientes un monto menor en forma privada.
Los recaudosO Consultar antes de suscribir una oferta o reserva de compra con un escribano a fin de verificar el estado de dominio del inmueble y contac- tar, en caso de corresponder, con el martillero interviniente para revi- sar el expediente sucesorio.0 En caso de existir declaratoria de herederos, solicitar al vendedor que les muestre la autorización de ven­ta firmada por todos los herederos porque, de lo contrario, no se podrà concretar la operación.© Tener en cuenta que si la de­claratoria no se ha inscripto en el Registro de la Propiedad corres- pondiente, se debe solicitar la ins­

cription por “Tracto abreviado” y los herederos deberàn haber paga- do previamente la tasa de justicia (del 1,5% sobre la valuación fiscal en CABA) y la tasa en la provincia de Buenos Aires (del 2,2% calcula- do sobre la valuación fiscal màs la sobretasa que es el 10% de la tasa), ademàs de los aportes a la Caja de Abogados e Ingresos Brutos sobre los honorarios regulados o pacta- dos con el abogado.O Si la propiedad se vende por tracto abreviado, son los vende- dores quienes deberàn abonar por ese tràmite al firmar la escri- tura. Es muy importante que los compradores se asesoren con un escribano para que interaetùe con el martillero y/o el abogado inter­viniente para evitar problemas a la hora de la firma de la escritura. •
Claudia Souto Barros
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ARQUITECTURAHistoriasLa casa racionalista de Barrio Parque
Perteneció a Victoria Ocampo, la disenó Le Corbusier y la construyó Bustillo pero no quiso poner su firma

FACHADA El frente de la obra realizada en 1928 rompió todos los moldes
POR Maria Josefina Lanzi la nacionConocida por ser escritora, editora y mecenas, Victo­ria Ocampo fue pionera en muchas disciplinas de la cultura argentina. La primera mujer que formò parte de la Academia Argentina de Letras, la primera en todo el pais en obtener una licencia de conducir y la ùni­ca latinoamericana en asistir a los Juicios de Nuremberg. Ese espiritu innovador y visionario se sigue refle- jando en su legado arquitectónico en las casas innovadoras que habitó.“Para Victoria sus casas fueron es- pacios donde se vivia. En ellas dejó su impronta personal creando lugares de encuentro, de amistades fecun- das, de intercambio. Le gustaba de- ciry, de hecho, lo dejó por esento: ‘En mis casas no he coleccionado cosas de valor, sino pasosy voces’. Esospa- sos construyeron puentes capaces de unir ideas diferentes. Las paredes de Villa Ocampo (Béccar)y Villa Vic­toria (Mar del Piata) nunca fueron muros cerrados, sino lugares abier- tos. Victoria fue una pionera en el diàlogo, sabedora de cuànto puede enriquecer al propio pensamiento las ideas ajenas”, comparte la docto­ra Maria Cristina Vinuela, autora de 
Victoria Ocampo. De la bùsqueda al 
conflitto y de Vittoria Ocampo. Los 
rostros de una humanista.

La primera construcción 
modernaSobre la calle Rufino de Elizalde 2831, en pieno Palermo Chico, se en- cuenlra la que es considerada la pri­mera vivienda moderna argentina, una construcción de cubos blancos que generò escàndalo en su momen­to, ya que la arquitectura contrasta- ba fuertemente con los edificios de estilo francés que se levantaban en ese entonces en la zona. Se trata de la “casa racionalista” que hizo cons­truir Victoria Ocampo en 1928y que constituyó un legado para el patri­monio arquitectónico argentino.La construcción de la vivienda fue encargada al reconocido arquitecto argentino Alejandro Bustillo, aun­que fue originalmente proyectada para otto terreno, por el cèlebre Le Corbusier. Bustillo era un arquitecto clàsico, “cuyo pensamiento estaba 

en las antipodas del francés, y termi­na erigiendo la obra que se mantiene viva hasta el dia de hoy, luego de un debatido intercambio con Victoria”, explica la Dra. en Arquitectura Ma­ria Alejandra Rega, quien elaborò su tesis sobre los espacios vividos por Victoria Ocampo. El propio Bustillo se negò a emplazar su nombre en la fachada, ya que no deseaba quedar vinculado con una obra a la que mu­chos tildaban de “aberrante”.El edificio cuenta con tres niveles y dos terrazas, y con aberturas que favorecen la luminosidad y la pre­sencia del verde dentro de la casa, especialmente en la sala de estar. Fiel a sus ideas, Bustillo no hace uso de la pianta libre, ni de las dobles alturas y ventanas corridas del pro- yecto originai de Le Corbusier. De està forma, aunque su volumetria es novedosa y muestra una postura vanguardista para la època, la web Moderna Buenos Aires explica que sus plantas no lograron incorporar ideas innovadoras en la resolución espacial y funcional. Ademàs, agre- ga que “los espacios interiores estàn demasiado segmentados corno pa­ra ser considerados especificamente modemos”. La fachada es sobria, sin elementos ornamentales.La casa està vinculada al naci- miento de la icònica revista Sur en 1931. Se trató de una publicación a través de la cual Victoria Ocampo difundió las obras de autores ex- tranjeros y de jóvenes escritores argentinos, ayudàndolos a consa- grarsey a obtener visibilidad. Con­tò, entre sus firmas, con José Ortega y Gasset, Eduardo Mallea y Waldo Frank, entre otros. Una famosa foto tomada en 1931 en la escalera de està casa “representa todo lo que de mo­derno tuvo el pensamiento argen­tino en la primera mitad del siglo XX”, senala Rega. La casa de Barrio Parque fue vendida al poco riempo y Victoria se trasladó en1940a Villa Ocampo, la residencia construida por su familia corno casa de verano en zona norte. En el 2022 fue decla- rada Monumento Histórico Nacio­nal. Desde el 2005, funciona corno sede del Fondo Nacional de las Artes que se encuentra abietta al publico de lunes a viernes de 11 a 19. • MINIMALISTA Los muebles son de un estilo moderno y clàsico a la vez
Toda la info en www.lanacion.com.ar/propiedadesQué hay que saber a la hora de invertir en ladrillos: dónde estàn las oportunidades, qué pasarà en el mercado y los indicadores que permiten tornar las mejores decisiones ©Evolución del valor del m2 en la Capital Mapa: losprecios, barrio por barrio Evolución mensual de las escrituras

http://www.lanacion.com.ar/propiedades

