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nun mercado inmaobiliario
marcado por laexpectati-
vay los buenos augurios, la
informacion precisa es cla-
ve para tomar decisiones estratégi
cas. Ahi entra en juego Brick Data. la
plataforma que estd revolucionando
el sector con un enfogue basado en
datos en tiempo real. Para entender
suimpacto y su potencial, entrevista-
mos a Matias Merguerian, sudirector.

—Brick Data estd irrumpiendo
con fuerza en el mercado. ;JComo
nace esta herramienta y cuil es su
diferencial?

—Brick Data nace de una necesi-
dad real: el mercado inmobiliario se
manejaba con intaicion. con infor-
macion desactualizada o dispersa.
Decidimos cambiar eso en un pro-
vecto conjunto con Clasificados La
Voz de la mano de Lucas Delgado,
responsable del portal v coordina-
dor de la mesa de especialistas, Esta
herramienta procesa y digitaliza mas
de un millon de datos al dia prove-
nientes de los avisos publicados en
la plataforma de La Voz, cruzando
informacion sobre precios, deman-
da, oferta y rentabilidad en cada ba-
rrin de Cordoba. Con eso, generamos
dashhoards y reportes que permi-
ten ver en tiempo real donde esti la
oportunidad v cdmo evoluciona el
mercado.

—Sobre labase de los datos ana-
lizados, ;jcudles son las tenden-
cias mas importantes en la situa-
cion actual del mercado?

~UIno de los puntos mis relevantes
que estamos viendo es un reacomo-
damiento entre oferta v demanda en
casi todos los segmentos. Los precios
en 2024 escalaron de manera consis-
tente principalmente en el segundo
semestre; eso generd dinamismo en
la venta, que se enfrio bastante en di
ciembre pasado. Eneste momento,
la demanda estd en niveles altos se-
gin nuestros registros de los altimos
6 anos de mediciones, lo cual segura-
mente va a desencadenar que en el
mes de marzo veamos un mercado
[[I[l_\' aclivo en ransacciones,

QUE REPORTA BRICK DATA

Los precios en dalares de los depar-
tamentos de un dormitorio han subi
dode manera consistente: entre 7% v
14% en los barrios con mayor oferta
de departamentos, principalmen-
te en Nueva Cordoba y General Paz,
que habitualmente marcan el cami-
no y toman la delantera cuando la
tendencia del mercado comienza a
cambiar,

Sigue en pagina 2

Con mas de un mil
sta cambiando la forma en que
=-oferta, la demanda y la rentabilidad de Ii

A nalisis. QLc e eSpera it
el sector mmoblllano en.

DEMANDA. En este momento estd en niveles altos segun los registros de los ulnmnsE anos de mediciones, lo cual permite pmmstlcarquemarmseré N mes muy activo en
materia de transacciones.
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Viene de Tapu

La cantidad de unidades en ven-
ta ha disminuido, lo que indica un
mercado con menos stock disponi-
ble, pero no podemos asignarlo a una
absorcion real sino a un corrimiento
de la olerta de venta hacia el algui-
ler, va que la rentabilidad se ha vuel-
[oun negocio muy atractivo para los
propietarios. Aiin nose puede validar
una tendencia real de absorcion im-
portante de unidades vendidas, pero
esunindicador gue estamos siguien-
do muy de cerca, porque terminaria
e cerrar el giro completo que necesi-
ta el mercado para activar a todos sus
actores, inmobiliarias y desarrollistas.

Larentabilidad en ddlares de los
departamentos ha aumentado con-
siderablemente, viniendo de un pro-
mediode un 4% anual a tener hoy un
promedio del 5,3%; significa una re-
cuperacion de la renta en dolares de
mas de un 30%.

Los valores de alguiler promedio
han subido y en 1SS el ajusie hasido
también significativo, casi en su tota-
lidad explicado por un ddlar que ha
tenido muy poco movimiento v estu-
vo controlado. va que los incremen-

I"CLASIFICADOS

STOCK. La cantidad de unidades en venta ha disminuido, o que indica un mercado con
menos stock disponible debido a un corrimiento de |a oferta de venta hacia el alguiler.

tos en promedio anual de los depar-
tamentos fueron bastante menores
al Indice de Precios al Consumidor
(IPC) anual; contra ese indice, los va
lores de alquiler acumularon una cai-
daa valores reales de 47% (el IPC de
2024 fue de 117.8%),

La oferta de alquileres se amplid
de manera importante después de
la aparicion de la nueva modalidad

Precio promedio de alquiler departamento un dormitorio, en
pesos. Comparativainteranual por barrio

Baia m-%m mmm‘; Eonmitas
Nueva Cérdoba 29500 378600 65%
General Paz 203900 356900 75%
Centro 180300 35100 75%
Alberdi 168700 291000 %
Alto Alberdi 160300 281000 75%
Alta Cérdoba 161000 283800 76%
Cofico 168500 305300 81%
o o o

Comparativa interanual por barrio

Nueva Cordoba 230 3 40%
General Paz 204 305 49%
Centro 181 269 49%
Alberdi 169 248 4T%
Alto Alberdi 16l 240 49%
Alta Cordoba 161 242 50%
Cofico 169 260 54%

Rentabilidad en dolares, depart

Comparativa interanual por barrio, diciembre 2024 vs diciembre 23

Dvciermbre 2007

+32%

e *33%
Diclembre 2024 +40%
% +40%
‘m ] l
Nueva  General  Centro  Alberdi Alto Alta Cofico
Cordoba Paz Alberdi  Cdrdoba

de libres condiciones para contratar
entre partes: lledamos a ver momen-
tos en el que laoferta se habia casi
sextuplicado con respecto a diciem
bre de 2023 Hoy esta comenzando a
acomodarse tanto la oferta como los
precios y los ajustes con una inflacidn
que se desacelera,

ELESCENARIO EN ELNUEVO ARO
Todo esto refleja un mercado en
transformacion, donde cada deci-
sion de compra, venta o inversion
debe estar respaldada por datos, no
por percepeiones subjetivas. Enten-
demos que 2025 serd el afio de los
costos: 2024 ue de reactivacion y re-
cuperacion del mercado de unidades
usadas. A efectos de que el ecosiste-
ma termine de encontrar la dindmica
para todos los actores del sector tie-
nen que acomodarse algunas varia-
bles de la cadena productiva de me-
tros nuevos: después de octubre pa-
sado la demanda no valido la misma
dinamica de ventas frente a los nue-
vos precios, lo gue generd un alerta
en el mercado. Esa puja entre el cos-
1o de reposicion v el valor del inmue
ble nuevo produce una tension entre
olerta y demanda que tiene gue rea-
comodarse en este primer semes-
tre. Tambicn hay que estar atentos a
los efectos adn tibios del crédito hi
potecario por falta de atractivo en
las tasas, lo que hace que las exigen-
cias para las calificaciones sean al-
tas v los interesados no califiquen o
no puedan acceder a los montos de-
seados para comprar o ue les gusta.
Por otro lado, ver qué repercusiones
denera la baja enimpuestos y reten-
ciones al siempre clave sector agro-
pecuario, que podria tener tambien
algin efecto dermme en inmuebles.
—Con esta informacion en la
mesa, ;cual es el valor gue Brick
Data aporta al sector?
—El'mayoraporte es la transparen-
ciay lavelocidad en el accesoalain-
[ormacidn. Hoy, un desarrollista, una
inmobiliaria o un inversor pueden to-
mar decisiones con datos en tiempo
real, sin depender de reportes atrasa-
dos o de "sensaciones del mercado®.
I.a posibilidad de filtrar por barrio.
analizar tendencias interanuales y
medir rentabilidad de manera inme-
diata cambia por completo el para-
digma del negocio inmobiliario,
—¢Seacabd la erade laintuicion
en el mercado inmobiliario?
~Sin duda. Noes que la experiencia
no cuente, pero hoy los datos son el di-
ferencial. Elmercado ya no puede de-
pender de la percepeion o el “olfaro”.
Quien tenga la mejor informacion en
tiempo real, tiene la ventaja.

Nueva G?azml Centro Alberdi Alto Alta

Ofertaenalquiler depar S A
Comparativa interanual por barmio, dic 2024 vs dic. 2023, cantidad de unidades.
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Unidades en oferta parala venta, departamento de un dormitorio.
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AHORRA EN

COMBUSTIBLE
CON CLUB LA VOZ

Todos los dias

en INFINIA e
INFINIA DIESEL

Abonando con dinero en cuenta
Tope semanal $4000

909 9%0 79

' de ahorro

Todos los dias
en INFINIA

Abonando con débito o crédito

Tope semanal $3500
No incluye INFINIA DIESEL

2" 60950950
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(© 351 884 2000
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(Cémo acceds 5l beneficio? Antes de realtzar ka carga, deberds ovisor que vas a pager con la App YPF y el baneficio es automitico, N

DINERO EN CUENTA. 15% do anorro an combustible, pagando con Dinero an lu Coonla a travis ce App Y PF ta0os los gias, Promozién axcusva para sacios Club La Viaz que sean socios SarnviChib
y utitcen come madio de paga Dinero en fu Cuenta través do la App YPF on las estacionas de sarvcic adneridas on la Repdblica Argenting. Vilida desda ol 1/7/2024 hasta el 00022025, So realoard
un 15% de descuento sodra ka compra de combustbla INSIMIA 8 NFINIA DIESEL. Aplica untope semanal de $4.000 duranta ta vgﬂma oe la promocidn, Ei lope no &5 acumuiabie, Stﬁoﬂm para

p

socias Cb La Vioz y ServiClub que paguan sus ans dasda la App YPF (no aplea opoién “pagar con efaclivo, pa vendedor, Pracompra YPF'), La pr on us valida or e an las
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EXPECTATIVAS. En Villa Walcaldese esperam'\aiuerle transfcrrnaaan con grandes lanzamientos que Iaposmnalan comoel

barrio mas selecto del noroeste.

E1 2025 arranco con intensidad
en la zona norte de la ciudad de
Caordoba: en términos de venta, el
mercado convalida los actuales
valores de venta en condominios,
housing y harrios cerrados, la por-
cion del sector inmobiliario mas di-
mamica. “La rueda emperda irar:
aparecen propuestas de contado,
en muchos casos porque el com-
prador tiene vendida su casa v ne-
cesita definir a corto plazo una nue-
vavivienda, En venta, el mercado
estaabsorbiendo subas de mis del
10% en los ultimos 12 meses; hacia
varios afios que los valores de las
propiedades estaban planchados”™,
dijo lavier Malbrin, socio de Mal-
brin Operadores nmobiliarios.

Para el primer cuatrimestre se
prevén lanzamientos de provectos
de condominios en distintos ba-
rrios, si bien algunos (como Cerro
de Las Rosas y Villa Belgrano) si-
suen con restricciones para cons-
truir desarrollos de media v gran
envergadura. “Por suerte, algunos
provectos se hicieron en 2024 v
OLIOS S€ Presentardn en estos me-
ses, hablando de condominios con
seguridad dirigidos al segmento
ABCI", agrego el referente.

En Villa Warcalde se esperauna
transformacion. con grandes lan-
zamientos que lo posicionaran co-
mo el barrio mas selecto del norte.
“Condominios con seguridad las
21 horas v centros comerciales de
categoria alrededor de countries,
La casa cumplio un ciclo, se bus-
can departamentos de categorfa
con seguridad, amenities y servi-
cios. Otro sector clave seri Valle
Escondido, con su marca propia
y posicionamiento. Habri lanza-
mientos de proyectos comerciales
v residenciales; seguimos notando
gran demanda para toda esa urba-
nizacian. Por iltime, el emprendi-

&6

Sera un 2025 intenso,
con los proyectos que
se lanzaron en 2024 y
los que se presentaran
este ano: es un hecho
que no ocurria desde
hace muchos afos, los
desarrollistas volvieron
a confiar.

Javier Malbrin

MALBRAN OPERADCRES INMOBLIARIDS

miento frente al Cordoba Shopping,
quie serd muy ambicioso y translor-
mador para la zona, v también un
importante lanzamiento que ten-
dremos en este semestre en barrio
Nuevo Poeta Lugones, enlocado en
departamentos con seguridad las
2 | horas, amenities, servicios, co-
raneasy amplio espa-

cioverde”, enumerd Malbran.
Enlamismalinea, Carolina Me-
néndez, de la inmobiliaria Sebas-

tian Menendez Negocios, apun-
160: "Las expectativas son positivas
enrelacion a 2024, debido a la de-
manday el movimiento en el mer-
cado. Se pueden observar varias
tendencias clave que impulsan
el crecimiento, como por ejem-
plo la demanda de unidades en
housing y/o complejos cerrados,
vaque son alternativas residen-
ciales modernas y adaptadas a las
necesidades actuales, al ser espa-
cios mis funcionales y por tener
seguridad, o simplemente un por-
1on comiin para todas las unidaces,
Por otra lado, 1os créditos hipoteca-
rios son esenciales para el sector v
st disponibilidad puede seguirim-
pulsando el acceso a la vivienda.
Hoy, se nota un incremento de los
inversores debido aque la renta ac-
tual es tentadora que otras inversio-
nes enrelacion a los dltimos anos”.
En conclusion, 2025 se perfila
como un afo de optimisme, creci-
miento v recuperacion eeonomica
paraese sector de la ciudad.

GENTILEZA MAIRA ASSEFF

COMEBO. Reglas claras, macro y micro ardenadas, tipo de cambio casi unificado,
menor inflacién, superdvit fiscal y un mercado comprador e inversor que despierta,
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