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Real Estate en Santa
Fe: |la inversion como
decision estratégica
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El mercado inmobiliario en Santa Fe se
distingue por la convivencia de perfiles de
demanda muy distintos entre si, y por una
oferta que varia sensiblemente segun
ubicacion, tipologia y destino de |la propiedad.
La ciudad reune un area central consolidada,
barrios residenciales tradicionales y sectores
gue atraviesan procesos activos de renovacion
y expansion, lo que exige un analisis
especifico para cada segmento antes de
tomar una decision.

Dentro de esta dinamica, la demanda de
alquiler ocupa un rol estructural. La presencia
de universidades y otras instituciones genera
un flujo constante de estudiantes y
profesionales que llegan a la ciudad desde
distintas localidades de la provincia, de Entre
Rios y de Corrientes. Este flujo sostiene la
ocupacion de determinadas tipologias
residenciales durante todo el ano,
particularmente en zonas de buena
conectividad y proximidad a servicios.

Para un inversor, el punto de partida no es la
propiedad sino el mercado: entender qué
demanda existe, donde se concentra y qué
tipo de inmueble puede capturarla es lo que
permite distinguir una oportunidad real de
una simple disponibilidad de oferta.
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O7.
DEFINI TU ESTRATEGIA

Antes de iniciar la busqueda, resulta imprescindible
definir el objetivo que persigue la inversion, ya que
este determina qué propiedades deben evaluarse y
cuales quedan fuera de analisis. No es equivalente
adquirir un inmueble para generar renta periodica
que comprar una propiedad con potencial de
revalorizacion, reciclarla para su posterior venta o
incorporarla a un proyecto de desarrollo.

En el mercado santafesino, los departamentos de
uno y dos dormitorios estan particularmente
asociados a la estrategia de renta por alquiler,
dado su ajuste al perfil de estudiantes, jovenes
profesionales y quienes buscan su primera vivienda
en locacion. Es la tipologia de mayor rotaciéon vy, en
general, la de mejor relacidon entre capital invertido
y ticket de alquiler.

Una estrategia alternativa es la adquisicion de
propiedades con potencial de incremento de valor
mediante intervencion: el reciclaje de viviendas (o
flioping, en inglés) permite identificar inmuebles
subvaluados por su estado actual, cuyo valor de
reventa —una vez renovados— supera al costo
combinado de compra vy refaccion. Este tipo de
operacion exige analizar no solo el precio de
entrada, sino también el presupuesto de obra y el
valor potencial de salida.

Existen ademas estrategias orientadas al
desarrollo, al resguardo patrimonial en ladrillos 0 a
la adquisicion de terrenos con horizonte de largo
plazo. En todos los casos, la propiedad adecuada es
consecuencia de la estrategia, y no al revés.



Zona Puerto

Santa Fe, Argentina
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02.
EVALUA LA UBICACION

En toda inversion inmobiliaria, la ubicacion
constituye una de las variables de mayor peso al
momento de evaluar una oportunidad. El valor de un
inmueble no depende unicamente de sus atributos
fisicos, sino del entorno en el que se inserta y de la
capacidad de ese entorno para generar demanda
sostenida.

Conectividad, proximidad a centros educativos,
comercios, servicios de salud, propuesta
gastrondmica, transporte publico y espacios verdes
son factores que inciden directamente sobre la
demanda de una zona determinada. A esto se suma
la oferta competidora: el nivel de stock disponible de
propiedades similares condiciona tanto el precio de
adquisicion como el tiempo esperado de colocacion
en alquiler o venta.

Resulta igual de relevante observar la evolucion del
entorno en el tiempo. La aparicidon de nuevos
desarrollos, modificaciones normativas en el uso del
suelo, mejoras en infraestructura o procesos de
renovacion urbana pueden transformar el perfil de
una zonay, con él, las oportunidades disponibles.

Analizar una propiedad, por lo tanto, requiere mirar
mas alla de sus limites fisicos: la inversion
iInmobiliaria esta estrechamente ligada al
comportamiento de su contexto.




Boulevard Galvez
Santa Fe, Argentina

03.
PRINCIPALES ZONAS

El drea central delimitada por los
bulevares concentra el mayor volumen de
operaciones de la ciudad y constituye la
referencia obligada para quienes buscan
departamentos destinados al alquiler o
propiedades como resguardo de valor. Su
actividad comercial, conectividad y
concentracion de servicios sostienen una
demanda de locacion practicamente
constante, lo que se traduce en menor
riesgo de vacancia.

Dentro de este sector se destacan
Constituyentes, Recoleta y Candioti Sur,
que concentran buena parte del desarrollo
de edificios en altura de la ciudad.
Constituyentes combina ubicacion

estratégica con cercania a espacios
educativos y comerciales; Recoleta se
distingue por su proximidad al Boulevard
Galvez y un entorno consolidado de
comercios y centros de salud; Candioti Sur
registra actividad inmobiliaria activa en
cercania al boulevard y a la zona portuaria.

Hacia el norte del Boulevard Galvez,
Candioti Norte y Guadalupe presentan un
perfil predominantemente residencial, con
viviendas unifamiliares e infraestructura
consolidada. Este contexto genera una
|6gica de inversion distinta a la del area
central: alli las oportunidades suelen
vincularse mas al reciclaje, la revalorizacion
y la demanda de vivienda permanente que
a la renta por alquiler de alta rotacion.

|dentificar oportunidades exige, entonces,
comprender qué tipo de inversion guarda
mayor correspondencia con cada sector de
la ciudad, en lugar de aplicar un mismo
criterio a toda la plaza.



Casa Norman, barrio 7 Jefes
Santa Fe, Argentina

O4.
ELEGI/ TU TIPO DE PROPIEDAD,

SEGUN TU TIPO DE INVERSION

Los departamentos ocupan un lugar central dentro del
mercado de inversion santafesino. Las unidades de uno y
dos dormitorios estan particularmente vinculadas al alquiler,
mientras que las unidades de mayor superficie presentan,
en términos generales, una demanda mas asociada al uso
residencial permanente que a la inversion pura.

Las casas responden a una dinamica diferente: su
adquisicion suele estar mas ligada a la vivienda propia,
aunque determinadas propiedades pueden constituir una
oportunidad de inversion cuando combinan buena
ubicacion con potencial de renovacion. El segmento de
casas para reciclar resulta particularmente atractivo para
estrategias orientadas a agregar valor mediante mejoras y
posterior reposicionamiento en el mercado.

Las oficinas representan una alternativa a considerar dentro
de una cartera diversificada. Este tipo de unidad suele
asociarse a contratos de alquiler mas estables en el tiempo
y a un perfil de inquilino corporativo o profesional, lo que
puede traducirse en una relacion distinta entre capital
invertido y renta obtenida respecto de la vivienda
tradicional.

Los terrenos representan una ultima alternativa,
especialmente relevante en zonas con potencial de
crecimiento o aptas para desarrollo. En estos casos, el
analisis debe incorporar, ademas de la ubicacion, variables
como dimensiones, normativa vigente, disponibilidad de
servicios y factibilidad constructiva.



05.

EL VALOR DEL M?

Una misma superficie puede alcanzar valores muy
distintos segun su ubicacion, estado de
conservacion, antiguedad, calidad constructiva,
distribucion interna, orientacion, presencia de
cochera y amenities disponibles, entre otras
variables. Por esta razdn, el m? funciona como
punto de partida del analisis, pero nunca deberia
utilizarse de forma aislada para determinar si una
propiedad constituye una oportunidad.

Datos de mercado relevados a septiembre 2026.

CASAS EN SIETE JEFES
Precio mediano: USD 210.000
Precio/m?: USD 1.250

DEPARTAMENTOS ENTRE
BOULEVARES
Precio mediano: USD 120.000
Precio/m? USD 2.179

OFICINAS EN PUERTO
Precio mediano:; USD 97.440
Precio/m?: USD 1.584

CASAS EN CANDIOTI NORTE
Y SUD
Precio mediano: USD 149.500
Precio/m?*: USD 1.049

DEPARTAMENTOS EN
PUERTO
Precio mediano: USD 130.000
Precio/m?: USD 2.444

OFICINAS EN CENTRO
Precio mediano: USD 72.500
Precio/m?: USD 1.206

La comparacion con propiedades similares en la
misma zona, sumada al analisis de la demanda
efectiva, es lo que permite construir una lectura
mas completa del valor real de un inmueble.



O6.
LA RENTABILIDAD

Cuando una propiedad se adquiere con destino a
renta, uno de los principales indicadores a
considerar es la relacion entre el capital invertido y
los ingresos que el inmueble es capaz de generar.
Este indicador —la rentabilidad— es el que
finalmente permite comparar una inversion
inmobiliaria con otras alternativas de colocaciéon de
capital.

En marzo de 2026, relevamientos citados por
medios especializados ubicaban la rentabilidad
inmobiliaria en Santa Fe en un rango aproximado
de entre el 5% y el 7% anual en ddlares. Se trata de
una referencia general de mercado, que puede
variar de forma significativa segun el precio de
adquisicion, el valor de alquiler efectivamente
obtenido, la ubicacion, la tipologia vy los costos
asociados a cada operacion en particular.

Para arribar a una estimacion realista, es necesario
considerar la operacion en su conjunto. Mas alla del
precio de compra, pueden existir gastos de
adquisicion, impuestos, honorarios, expensas,
mantenimiento, periodos de vacancia, reformas y
equipamiento, entre otros costos vinculados a la
administracion del activo. La rentabilidad, en
consecuencia, no deberia evaluarse unicamente a
partir del alquiler mensual, sino considerando la
inversion total y el comportamiento esperado del
activo a lo largo del tiempo. Puerto Seguro

Santa Fe, Argentina
V




Invertir en Santa Fe es
conocer el mercado
antes de decidir

El mercado inmobiliario santafesino ofrece
oportunidades diferenciadas segun el perfil de
cada inversor. Departamentos destinados al
alquiler, propiedades con potencial de reciclaje,
viviendas en zonas consolidadas, terrenos y
proyectos de desarrollo conviven dentro de un
mMismo mercado que exige ser analizado de
acuerdo con el objetivo particular de cada
operacion.

No existe una unica estrategia aplicable a todas las
propiedades ni una zona que sea, por definicion, la
mejor para invertir. El capital disponible, el
horizonte de inversion, el nivel de riesgo que se
esta dispuesto a asumir y el destino previsto para el
iInmueble son variables que deben formar parte del
analisis desde el primer momento.

Contar con informacion actualizada sobre valores,
demanda, caracteristicas de cada zona vy
propiedades disponibles es lo que permite tomar
decisiones con mayor claridad y aprovechar las
oportunidades que presenta la ciudad.

Si estas pensando en invertir en Santa Fe, puedo
ayudarte a identificar propiedades y analizar
alternativas de acuerdo con tu objetivo de
inversion.

Contacto:
— 3455233905
—> jazminpedroni@remax.com.ar
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