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Sin ladrillos. Costos, tiempos de entrega y
datos claves antes de comprar una casa
modular

La construccién de hospitales modulares que se realizé en el marco de la pandemia le dio mayor
visibilidad a los modernos sistemas de construccion industrializada. A raiz de ello, la gente comenzo
a pensar en ese sistema de construccidon modular para sus propias casas Yy las consultas aumentaron
un 50 por ciento en los ultimos meses. “Como se le ha tenido un poco de idea a la construccion no
tradicional y se pensaba que eran soluciones precarias, no se pudo desarrollar mucho en la
Argentina. Pero desde hace unas décadas aparece la premisa de ser amigable con el medio
ambiente y ello puede ayudar a difundir la construccion no tradicional, dado que tiene una menor
huella de carbono”, sefala el arquitecto Carlos Marchetto, miembro de la Comision de Ejercicio
Profesional del Consejo Profesional de Arquitectura y Urbanismo (CPAU). Dentro de las opciones
disponibles en el mercado, el steel framing viene ganando terreno. Se trata del disefio y fabricacion
en acero de la estructura de la vivienda dentro de una planta o taller. Se elaboran paneles montables
que conformaran las paredes y losas de las casas y edificios para luego realizar el ensamblaje, la
colocacion de aislantes, revestimientos e instalaciones. Sobre este tipo de propuesta, Marchetto
opina que “todo lo que se hace en fabrica siempre es mejor por las condiciones de trabajo de la
mano de obra, de los equipos y por ser seriado. Ademas, permite corregir errores y mejorarlos
enseguida en el proyecto y en la linea de produccidn. Pero, al ser un producto industrializado, a
veces tiene poca flexibilidad para adaptarse al gusto de la gente. Al industrial le conviene evitar los
cambios y producir siempre o mismo pero con la vivienda privada tiene que adaptarse porque en
general son personalizadas”. “Las consultas aumentaron en la cuarentena”, afirma Salvatore. Explica
que ese porcentaje se debe a que la gente quiere aprovechar la brecha cambiaria, y también por la
difusion que tuvieron los médulos sanitarios. “La demanda vio el potencial que tiene este tipo de
sistemas y la complejidad de llevar adelante una obra tradicional en este nuevo contexto, ya que la
fabricacion en planta -dentro de un ambiente controlado- posee enormes ventajas en cuanto a
certidumbre y rendimientos”, analiza Salvatore y agrega que muchas de las consultas eran de gente
que queria tener construida su casa para el verano. Ademas, cuenta que con una capacidad de



producir el equivalente a 10.000 metros cuadrados de construccion por mes y en agosto tuvo 8890
en ejecucion.

Pero cuéles son las razones que impulsan a la demanda a ilusionarse con una casa modular y qué
hay que tener en cuenta antes de adquirir una.

Son mas econdmicas que las viviendas de construccion tradicional . "Es un sistema mas accesible
porque se acortan los tiempos de obra, con lo cual hay una reduccién en los costos indirectos",
comenta Horacio Parga, director de Grupo Edisur, la desarrolladora inmobiliaria con base en Cérdoba
que cuenta con una fabrica propia de perfiles de acero galvanizado, la materia prima del sistema
constructivo steel frame, explica que la construccion en acero galvanizado es muy comun en paises
avanzados y se pueden ver desde pequenos locales hasta inmensas mansiones realizadas en poco
tiempo y con grandes resultados. En su desarrolladora tiene desde paneles a medida para proyectos
particulares que se pueden entregar en kits de perfiles para armarlo in situ hasta paneleria estandar
a gran escala dentro de un rango de formatos diversos, y un sistema modular cuyo 90% de la
estructura de la vivienda se produce dentro de la fabrica y se traslada al lugar para completar solo las
fundaciones y conexiones. Es decir no se pasa por el proceso de obra. Para ejemplificarlo Parga
explica que dentro de la fabrica se producen las piezas para una casa de 100 m2 en cinco horas, el
armado de la estructura demanda solo una semana y el montaje 20 dias. Luego, dependiendo del
proyecto, el plazo de obra puede ser de dos a cuatro meses mas. En cuanto a precios, detalla que la
estructura de una vivienda de esta superficie esta a un promedio de $500.000 mas impuestos. En el
caso de las casas llave en mano, la inversién en la construccion a través de su red de proveedores y
contratistas esta en el orden de los $55.000 (mas impuestos) el metro cuadrado para una vivienda de
calidad. En tanto, en el caso de las viviendas modulares -también llave en mano- de 20 m2 tipo loft o
monoambiente (con posibilidad de ampliar a 40 m2), el ticket es de US$15.000, a lo que hay que
agregarle el costo de traslado (que dependera del lugar de destino).

"Si bien el concepto industrial siempre es el mismo, utilizamos diferentes grados de prefabricacién
dependiendo del producto final y su lugar de emplazamiento ya que es muy diferente la logistica que
se requiere para hacer un edificio en Afielo comparado al de uno en CABA", relata Lucas Salvatore,
director de Idero Arquitectura, la unidad de negocios del Grupo Salvatore. Esta empresa construye
casas llave en mano con modelos preestablecidos que permiten algunas adaptaciones a los terrenos.
Hay una linea econémica de US$500/m2 (IVA incluido, en délar MEP) con unidades de arquitectura
nordica con techo tradicional a dos aguas y son unidades de 52 a 120 m2 de superficie. Otras
opciones es una casa de entre 90 y 500 m2 mas moderna y con amplias aberturas que son
construidas en seis meses, a un valor aproximado de US$650 a US$750/m2 cubierto (también con
IVA incluido y en ddlar MEP), si bien ello depende de factores de la arquitectura, volumen,
terminaciones y lugar de emplazamiento de la obra.

Salvatore coincide en seialar la oportunidad que representa la actual brecha cambiaria entre el délar
billete y el ddlar oficial, con costos de construccidn bajos, pero advierte que esto solo es
aprovechable si el plazo de obra es breve, condicidon que los sistemas industrializados permiten.
Caso contrario, "si la obra se extiende en el tiempo, esta ventaja se termina diluyendo por la
inflacion”, explica. Sus casas pueden ser entregadas en seis meses y los edificios en 12 meses, "lo
que hace que los numeros del estudio de inversién sean reales", agrega.

"Las consultas aumentaron en la cuarentena”, afirma Salvatore que cuenta con una capacidad de
producir el equivalente a 10.000 metros cuadrados de construccién por mes y en agosto tuvo 8890
en ejecucion. "La demanda vio el potencial que tiene este tipo de sistemas y la complejidad de llevar
adelante una obra tradicional en este nuevo contexto, ya que la fabricacion en planta -dentro de un
ambiente controlado- posee enormes ventajas en cuanto a certidumbre y rendimientos"”, analiza y
agrega que muchas de las consultas eran de gente que queria tener construida su casa para el
verano.



Son sustentables. Son construcciones realizadas con materiales que brindan aislacion térmica y
acustica y que se estima generan un ahorro del 40% por eficiencia energética. Marchetto proyecta
que este tipo de sistemas constructivos "tienen mucho futuro por la sustentabilidad, que es un
concepto que las nuevas generaciones estan tomando por lo que puede haber cierta permeabilidad a
estas ideas. Los mas jévenes consideran mucho mas interesante y aceptable socialmente que estas
construcciones no sean perjudiciales para el medio ambiente, resulten eficientes energéticamente y
que la huella de carbono es nula. Para ello es determinante la calidad de los productos y
tecnologias".

Se construyen en pocos meses . Los fabricantes destacan que este sistema puede reducir entre 50 y
70% el tiempo de entrega de la vivienda. Marchetto sefiala que la rapidez de este tipo de obras
también es uno de los beneficios mas valorados, en especial en época de pandemia: "Las
construcciones no tradicionales tienen un tiempo de obra muy corto; y en este momento, si a la gente
le ofrecen que antes de fin de afo le pueden construir una casa en el country donde podran disfrutar
después de tantos meses de encierro, estaran mas permeables a innovar”, afirma.

"Generalmente las viviendas las entregamos llave en mano y la ventaja es que mientras se hace el
montaje de la casa en fabrica, paralelamente se puede construir la platea y hacer las instalaciones en
el terreno de modo tal que cuando se finaliza con el montaje en la planta, se traslada y en 48 horas
queda la vivienda completamente instalada. Se ahorra por lo menos el 50% del tiempo de una
construccion tradicional”, afirma Juan Pablo Rudoni, presidente de Ecosan, la empresa que tuvo a su
cargo la construccion simultéanea y en tiempo récord -menos de 30 dias- de once hospitales
modulares destinados a atender a pacientes durante la pandemia y que también produce
construcciones modulares para usos multiples, edificios y todo tipo de viviendas industrializadas que
se fabrican 96% en su planta. La empresa acaba de lanzar Vivienda evolutiva, una linea que se
entrega en un kit transportable, incluye la provisién de fabrica de todos los componentes, materiales
y manuales para realizar el correcto montaje de la vivienda en obra. Estas unidades -que vienen de
44,65y 76 m2 para armar desde un monoambiente hasta una casa de tres dormitorios con local
comercial incluido- permiten anexar progresivamente nuevos moédulos, segun las necesidades que
surjan. Por cada camién semirremolque se pueden transportar hasta tres casas de 65 m2. El montaje
se realiza en un plazo maximo de 20 dias, con un equipo de seis operarios y no necesita mano de
obra especializada.

"El steel frame puede ser usado en cualquier punto del pais: implica menores desperdicios, se
consigue una obra mas limpia, con mayor seguridad y un mejor control de los gastos y materiales.
Ademas, es un sistema muy practico porque permite instalar con facilidad los sistemas eléctricos y
sanitarios y las reparaciones son mas sencillas porque si se produce alguna pérdida, sélo hay que
cortar la placa en donde aparece la humedad", relata Parga.

No obstante, si bien la construccion no tradicional presenta muchas ventajas, Marchetto advierte que
al evaluar el tipo de sistema y productos a utilizar hay que considerar antes la zona del pais en la que
sera instalada esa vivienda ya que no seran iguales las necesidades de aislacion, de selladores,
disponibilidad de materiales o costos de flete en el Norte que en el Sur, segun el clima, la oferta de la
zona o la distancia que haya a la fabrica o punto de distribucion.

Rudoni, de Ecosan, aclara que el sistema constructivo modular o no tradicional no es nuevo pero
cada vez hay mas y mejores materiales que permiten que evolucione a sistemas mas
industrializados, de mejor calidad y también -a medida que hay mayor volumen de produccion y de
uso- bajan mas los costos. El disefio se puede hacer modular y totalmente personalizado, de acuerdo
al requerimiento del cliente. Pero, el nuevo kit de vivienda evolutiva es una casa predisefiada, con
sistema panelizado, que esta orientado en especial a los Gobiernos que busquen brindar soluciones
habitacionales en volumen. El precio de esta nueva linea es de US$450/m2 para organismos
gubernamentales, en base a una cantidad minima de 25 unidades. En el caso de clientes
particulares, ronda los US$530/m2. "La consideracion del steel frame como sistema tradicional por la



Secretaria de Vivienda de la Nacion fue decisiva en el impulso a este tipo de método construccion,
fundamentalmente por las posibilidades de financiamiento", agrega Parga.

Permiten un disefio flexible de viviendas estandar o a pedido . Aprovechando la implementacion
forzosa del home office. Idero Arquitectura lanzé monoambientes de entre 10 y 40 m2, que permite
ampliar el espacio del hogar sin necesidad de realizar obra gruesa ni intervenir en los otros
ambientes de la vivienda. "Este desarrollo se traslada como un modulo 3D totalmente terminado y se
instala con una hidrogrua, en los lugares en los que es posible ingresar con este tipo de vehiculo.
Caso contrario, se transporta desarmado en piezas y en 12 horas se realiza el montaje en el lugar
definitivo. El valor es de $1 millon mas IVA, instalado en AMBA", explica Salvatore. Al ser ideado para
su rapida instalacién especialmente en areas exteriores, este médulo esta construido con piezas y
materiales sustentables y muy eficientes a nivel energético. Rodrigo Suarez, responsable comercial
de Tecnoperfiles, fabricante de las carpinterias de PVC del SUMbox, explica que "las ventanas
cumplen la misma funcién en las construcciones tradicionales como en este tipo de sistemas
constructivos en seco. Los perfiles de PVC encajan a la perfeccion con las prestaciones esperadas
en relacion a la eficiencia, la tecnologia, la rapida instalacion y la larga vida util. En definitiva, se
busca el mismo objetivo: brindar soluciones constructivas mas sustentables y amigables con el medio
ambiente".

Rudoni, de Ecosan, afirma que la clave para el futuro de este tipo de sistemas pasa por lograr que
los compradores identifiquen que son viviendas de buena calidad y para toda la vida.



