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Complejo Ritz-Carlton. Con proyecto 
de Bodas-Miani-Anger y Asociados 
será el primer emprendimiento 
de esta cadena en el país. 

El barrio más nuevo de la 
ciudad cumple 30 años con 
su masterplan totalmente 
consolidado. Cómo 
quedará el perfil urbano 
con los proyectos en el 
Dique 4 y en el Dique 1.

PUERTO MADERO: 
ÚLTIMO CAPÍTULO
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INMOBILIARIO

PROTAGONISTAS ASPA DESARROLLOS PATAGONIA 
En Río Negro y Neuquén, una desarrolladora local 
acompaña la transformación de la Patagonia a 
partir de las inversiones en Vaca Muerta con 
productos pensados para el nuevo ritmo de vida. 

MINICIUDAD. El complejo incluye una varied

Emprendimientos 
a la medida de una 
región que crece

Hace 20 años todavía no se veía en el 
suelo patagónico el cambio social y 
económico que se percibe actual-
mente. En ese escenario mucho más 
rudimentario nació Aspa Desarrollos 
Patagonia, una compañía que fue cre-
ciendo de la mano de las inversiones 
en la región y que hoy es responsable 
de edificios residenciales, oficinas, 
complejos de usos mixtos, barrios su-
burbanos y loteos.  

Con base en Cipolletti - su ciudad 
de origen-  Aspa se fundó “con capi-
tales nacionales”, según destacan des-
de la misma compañía, con los cua-
les llegaron a los resultados de hoy: 
40 proyectos en su portafolio equiva-
lentes a 228.880 m2 y 4.864 lotes en 
desarrollo y/o en ejecución en las pro-
vincias de Río Negro y Neuquén. 

Sus propios directivos definen a la 
empresa como un equipo multidis-
ciplinario: “Una organización inte-
grada por equipos de trabajo prove-
nientes de distintas disciplinas que 
interactúan con los actores variados, 
los cuales intervienen en los nego-
cios y desarrollos inmobiliarios”,  ex-
plica el arquitecto Exequiel Rimmele, 
gerente del Área de Proyecto. 

En concreto, esto significa queAspa  
cuenta con unidades específicas en-
focadas exclusivamente a proveer los 
servicios de asesoramiento financie-
ro, legal, contable e impositivo, tanto 
para sus inversores como para sus 
clientes. “Aspa estructura el negocio, 
lo presenta a las partes buscando la 
sinergia del consenso e instrumenta 
jurídicamente el acuerdo salvaguar-
dando el interés de todos. La filosofía 
de trabajo está orientada al mejora-
miento continuo, la innovación y la 
satisfacción del cliente e inversores”, 
resume Rimmele. 

Considerando el aumento de la po-
blación en la provincia de Neuquén, 

tanto por crecimiento vegetativo (al-
rededor de 11.000 nacimientos año) 
como por la radicación de 25 familias 
diarias, atraídas mayormente por la 
“fiebre del shale” y la creación de 
fuentes de trabajo en la formación 
geológica de Vaca Muerta, que está 
haciendo crecer en forma exponen-
cial a la localidad de Añelo y tiende a 
propagarse por toda la provincia. 

“Es una demanda de viviendas y de 
todo tipo de servicios que ya está con-
formada y va a continuar en creci-
miento constante. Se calcula que la 
población se va a duplicar en los pró-
ximos diez o 12 años”, asegura Rim-
mele. Cuenta que, en función de es-
to, Aspa está desarrollando produc-
tos en diferentes segmentos del mer-
cado: desde el segmento premium, 
con el complejo de tres torres de usos 
mixtos Garden Central Towers en la 
ciudad de Neuquén, que incluirá resi-
dencias, oficinas, locales comercia-
les y un hotel de la cadena Hilton Gar-
den Inn (ver página 23), y otros para 
la clase media. Otro lanzamiento im-
portante en Neuquén es el edificio re-
sidencial R2+, de 19 pisos, con unida-
des de uno a tres dormitorios. 

Sin embargo, el arquitecto advierte 
que hay un grave problema para po-
der satisfacer a toda esta demanda 
real y potencial, y es el acceso a la tie-
rra. “Si bien hay muchísima oferta de 
lotes para desarrollos de edificios en 
altura, un obstáculo grave que se pre-
senta habitualmente en nuestro mer-
cado es el acceso a los servicios pú-
blicos, que son prestados por distin-
tas empresas y organismos que se 
tornan en muchos casos la principal 
barrera para acceder a un terreno”, 
detalla. 

Un buen ejemplo de estrategia pa-
ra desarrollar en circunstancias difí-
ciles es un proyecto para la “clase me-

dia-media” que Aspa tiene en marcha 
en Neuquén capital: el complejo Cos-
ta Terra, cuya primera etapa, ya está 
en plena obra. Consta de dos edificios 
exentos de 13 pisos, cada uno con 106 
unidades de dos dormitorios, en un 
lote con cierre perimetral. A propósi-
to de este emprendimiento, el arqui-
tecto destaca que, para poder iniciar-
lo, Aspa fue una de las pocas empre-
sas que obtuvo financiamiento con 
crédito a desarrolladores del Banco 
Nación. 

“Es fundamental que exista este ti-
po de instrumentos para poder au-
mentar la oferta de productos para 
este público -aclara-, porque el crédi-
to al usuario se torna inalcanzable en 
los diferentes segmentos de merca-
do.” Agrega que los desarrollos inmo-
biliarios en la actualidad “se están fi-
nanciando con preventa, y eso hace 
que sean muy limitadas las posibili-
dades de aumento de oferta”. De he-
cho, cuenta que ese es el motivo por 
el cual la mayor parte de los empren-
dimientos en Neuquén y Río Negro 
en general no pasan de 4.000 m2, in-
suficientes incluso para la demanda 
actual. 

Por todo esto, y ubicándose en el 
punto de vista del inversor, Rimme-
le advierte que no ve en el corto plazo 
y en las locaciones donde Aspa desa-
rrolla, “un mercado para los inverso-
res de entrada y salida, sino excelen-
tes oportunidades de renta por alqui-
leres, que en Neuquén es mucho ma-
yor que en la mayoría de las ciudades 
del país en relación a la misma inver-
sión”. Incluso cuenta que en varios de 
sus proyectos debieron “reorientar la 
oferta de los productos y pasar del 
usuario final tomador de crédito a un 
pequeño inversor que dispone de un 
ahorro mensual que le permite pagar 
en seis años una unidad”.«

Desarrolladora. Aspa Desarrollos 
Patagonia Proyecto. Arqs. Raúl Quadrini, 
Exequiel Rimmele y Alfredo Lizaso 
Dirección de obra. Ing. Pedro Artus 
Equipo de proyecto. Arqs. Gonzalo 
Retamozo, Carlos Gamarra, José 
Fernández Miró, Claudia Miranda, Viviana 
Finotti, Federico Moretti, Alexander 
Vázquez, Jeremías Arroyo Mmo. Esteban 
Marzeniuk, Mmo. Eduardo Gutiérrez, 
Representante técnico. Ing. Fernando 
Prieto Asesor estructural. Raúl Prieto 
Asesor Instalaciones Sanitarias. Ing. 
Santiago Álvarez Claramunt Asesor ins-
talaciones eléctricas. Energo S.A. 
Asesor incendio. Ing. Hugo Calio Asesor 
Termomecánicas. Gallucci Climatiza 
Contratistas. Energo S.A. (electricidad), 
Jorge Courty (Sanitarias),  Control Clima 
- Marcelo Pangaro (Climatización Central 
Garden Towers), Gallucci Climatiza 
(Hilton Garden Inn), R. De La Silva 
(Revoques, yeso, contra pisos y carpe-
tas), D. Pérez (Durlock), A. Fernández 
(Pintura) Ubicación. Av. Argentina esq. 
Dr. Ramón, Neuquén. Superficie. 68.000 
m2 Año proyecto. 2013

Hilton Garden Central 
Towers 
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dad de usos en tres torres y basamento, una novedad en el skyline neuquino. 

PROYECTO NACIONAL GARDEN CENTRAL 
TOWERS Un complejo de usos mixtos que 
incluye un exclusivo hotel para un público que 
busca un confort superior. 

Tres torres reúnen 
comodidad y 
funcionalidad 

Garden Central Towers (GCT) ubica-
do en el corazón de la ciudad de Neu-
quén se compone de tres torres de pe-
rímetro libre, una de 28 pisos y dos de 
20 cada una, alineadas sobre un ba-
samento común y vinculadas por te-
rrazas verdes. Una vez finalizado, el 
complejo en su totalidad sumará 
63.730 m2 cubiertos y estará destina-
do a usos mixtos que incluyen vivien-
das de alta gama, oficinas premium, 
locales comerciales y un hotel de la 
marca Hilton Garden Inn. 

“El complejo tiene una ubicación 
privilegiada, con vistas despejadas 
desde las tres torres en todas las di-
recciones, y está situado en el punto 
más alto de la ciudad”, comenta el ar-
quitecto Exequiel Rimmele, gerente 
del Área de Proyecto. Agrega que se 
trata del “primer emprendimiento 
que incorpora seriamente el concep-
to de usos mixtos en Neuquén, y más 
aún, combinando hasta cuatro usos: 
vivienda en los pisos altos, oficinas 

premium en los primeros niveles y 
locales comerciales en el basamen-
to, más el hotel, todo perfectamente 
integrado”. 

La primera torre, cuya obra está 
muy próxima a finalizarse, alberga-
rá en sus primeros diez pisos al hotel 
Hilton Garden Inn Neuquén, de cua-
tro estrellas superior. Será el tercer 
establecimiento de la cadena global 
Hilton Worldwide en Argentina, des-
pués del Hilton de Puerto Madero y 
Hilton Garden Inn Tucuman. Tendrá 
130 habitaciones entre los pisos 4 y 
10, y en el primero se ubicarán los sa-
lones de eventos, la piscina cubierta, 
el spa y el gimnasio. Los pisos 2 y 3  
tendrán oficinas premium, y habrá 
también dos subsuelos de cocheras 
para los huéspedes.   

A su vez, entre los niveles 11 y 27 se 
desarrolla la torre de viviendas Gar-
den Central Towers, con departamen-
tos de uno, dos y tres dormitorios y 
semipisos exclusivos hechos a medi-

SIGUE EN P.25

VISTAS. Las torres alcanzan los 20 pisos y 28 la más alta. 
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PISO 5.

PISO 15.

PISO 27.
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da. En el piso 28, en tanto, funciona-
rán los amenities para los habitantes 
de las unidades: una piscina y sola-
rium con techo vidriado corredizo, 
sum, gimnasio, parrilla y un especta-
cular mirador a 116 metros de altura 
con vistas hacia el valle, la estepa y 
los ríos. Por último, los niveles 29 y 
30 están destinados a las salas de má-
quinas. Una particularidad es que el 
acceso vehicular a las cocheras para 
los moradores será por el primer piso,  
a causa del desnivel ocasionado por 
la topografía del terreno. 

La climatización de toda la torre, 
acorde a la exigencia de un emprendi-
miento de estas características, está a 
cargo de la empresa neuquina Galluc-
ci Climatiza. El hotel estará provisto 
con equipos con un volumen de re-
frigerante variable (VRV), regulables 
por sensores de acuerdo a la necesi-
dad, mientras que en las áreas comu-
nes el aire fresco o cálido se inyectará 
al ambiente mediante rejas lineales 
que armonizan con el diseño del cie-
lo raso. En el spa se empleó un siste-
ma autónomo y autocontenido que 
climatiza el aire del recinto mediante 
una bomba de calor, además de cale-
faccionar el agua de la piscina. 

En el sector residencial de la torre, 
en cambio, se optó por un sistema de 
climatización central por agua por 
suelo radiante con control de tempe-
ratura independiente por zonas, a 
partir de una única montante ubica-
da estratégicamente en el centro de 
la torre desde el piso 11 hasta el coro-
namiento. Además, cada departa-
mento cuenta con colectores secun-

SIGUE EN P.26

VIENE DE P.23

1 DISEÑO. Las tres torres están vinculadas por 
terrazas verdes y una vez terminadas alcan-
zarán los 63.730 m2 cubiertos destinados a 
viviendas premium, oficinas, hotel y locales. 
2 PROGRESO. La obra se pautó en tres etapas, 
la primera dedicada al Hilton Garden Inn y 
Garden Tower Residences, la segunda a la 
torre “Central” y por último, “Trade”. 

1 

2
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darios ubicados estratégicamente, 
monitoreados a su vez por termosta-
tos digitales que independizan el con-
trol de temperaturas por ambiente. 

La segunda y la tercera etapa de 
Garden Central Towers se orientarán 
a la construcción de las torres de 20 
pisos sobre basamento, también de 
usos mixtos y con plantas residen-
ciales a partir del quinto piso. La se-
gunda, “Central”, ya se encuentra en 
construcción y su entrega está pre-
vista para 2020, mientras que la cons-
trucción de la tercera, “Trade”, se ini-
ciará a fines de este año. Ambas ten-
drán locales comerciales de impor-
tantes dimensiones en planta baja y 
primer piso, mientras que el segun-
do y tercero serán ocupados por ofici-
nas de tipología flexible, aptas para 
estudios profesionales o empresas, y 
contarán con accesos y circulaciones 
verticales exclusivas y diferenciadas. 

En ambas torres, el cuarto piso es-
tará destinado a los amenities, en 
continuidad visual con la terraza ver-
de del basamento que las contiene. 
Para sacar partido de esta situación, 
tanto los sum como los gimnasios se-
rán vidriados, con vistas únicas ha-
cia el exterior y las piscinas exterio-
res para adultos y niños, ambas cli-
matizadas;  un verdadero spa urba-
no en la ciudad.« 

VIENE DE P.25

3 VIVIENDAS. Unidades de 
uno, dos o tres dormito-
rios y semipisos hechos a 
medida. 4 PISO 28. Tendrá 
una piscina y solarium con 
techo vidriado corredizo, 
sum, gimnasio, parrilla y 
un mirador. 5 HILTON 
GARDEN INN. Tendrá 130 
habitaciones, salones de 
eventos, piscina cubierta, 
spa y gimnasio.

3

CORTE TRANSVERSAL. 10 20
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PROYECTO NACIONAL MAREAS DEL GOLFO 
Locales y residencias que revitalizan 
la ciudad con un área pública.

Un complejo de usos 
mixtos icónico para 
Las Grutas

En el balneario Las Grutas, el com-
plejo de dos torres Mareas del Golfo 
combina viviendas de veraneo con 
una galería comercial a cielo abierto, 
apta también para espectáculos pú-
blicos al aire libre. 

Este desarrollo de usos mixtos se 
destaca por ser un producto innova-
dor para la zona, en la costa Atlánti-
ca de la provincia de Río Negro y so-
bre el Golfo de San Matías. Se trata de 
un complejo habitacional y comer-
cial concebido como un producto in-
mobiliario apto tanto para residen-
cia vacacional o renta turística. Cons-
ta de dos edificios con 12 pisos de de-
partamentos -de los cuales aún que-
dan unos pocos por vender- y un 
Open Mall con paseo comercial, gas-
tronómico y de entretenimiento. 

La particularidad de que las dos to-
rres estén dispuestas sobre una man-
zana atípica de forma triangular pri-
vilegiando las vistas al mar le brinda 
una imagen icónica e inconfundible. 

Ambas estructuras cuentan con 
departamentos de uno, dos y tres dor-
mitorios con vista al mar. Cada una 

de ellas cuenta con un acceso jerar-
quizado, y los amenities comunes in-
cluyen un sector de juegos infantiles 
y áreas de recreación, un spa con hi-
dromasaje, sala de relax y sauna se-
co; piscina in/out con deck y sola-
rium, gimnasio, microcine y salas de 
juegos para adultos y niños. El com-
plejo cuenta también con seguridad 
permanente monitoreada por cáma-
ras inalámbricas y cerraduras elec-
trónicas de proximidad. 

El Open Mall, a su vez, combina lo-
cales comerciales, gastronómicos y 
espacios de interacción cultural, y fue 
pensado para que se convierta en un 
punto de referencia de Las Grutas, 
una localidad que crece en visitas ca-
da verano. Sus locales están dispues-
tos en dos niveles con un recorrido 
abierto en ambas plantas, alrededor 
de una plaza interior rodeada de res-
taurantes, confiterías y bares. En el 
centro cuenta con un espacio a mo-
do de anfiteatro para actividades cul-
turales o eventos artísticos públicos 
que ya se ha convertido en un punto 
de referencia en la ciudad.« 

5

4

MAREAS DEL 
GOLFO. El com-
plejo se ubica 
sobre un lote 
irregular que 
les permitió a 
los arquitectos 
diseñar dos 
torres y 
estructuras 
independien-
tes orientadas 
a las mejores 
vistas. En el 
centro, una 
plaza para 
todos. 



28  ARQ  25.06.2019

PROYECTO NACIONAL PIONEROS 
Una marca de viviendas pensada 
para el usuario final. 

Departamentos 
amplios con acceso a 
amenities

El primer emprendimiento de Aspa 
como desarrolladora fue una vivien-
da colectiva en Cipolletti. El proyec-
to, con 20 unidades funcionales, se 
llamó Pionero, nombre que hoy está 
plenamente identificado con la em-
presa y que ya lleva cuatro edificios 
construidos –cada uno de mayor en-
vergadura que el anterior- y dos más 
que se encuentran actualmente en 
desarrollo. 

“Lo que se mantiene constante en 
la línea Pionero desde hace 20 años 
es que se trata de un producto inmo-
biliario ideado para compradores que 
lo eligen en su gran mayoría para vi-
vir, y no sólo como inversión. Todos 
están muy bien ubicados y se desta-
can por su nivel constructivo y su di-
seño sofisticado. Todas las unidades 
son espaciosas, luminosas y tienen 
un excelente calidad de equipamien-

to, es decir que están diseñados para 
usuarios exigentes que buscan vivir 
bien”, cuenta el arquitecto Exequiel 
Rimmele, gerente del Área de Proyec-
to de Aspa. 

Rimmele explica que, con el obje-
tivo de “lograr un mayor reconoci-
miento de marca, sus nombres han 
sido hasta aquí Pionero 1, 2, 3 y 4”, to-
dos ya entregados y habitados en Ci-
polletti, más otros dos que están ac-
tualmente en distintas etapas de 
obra. Uno de estos últimos es Pionero 
5, edificio de ocho pisos ubicado en 
una esquina, con departamentos de 
uno, dos y tres dormitorios y semipi-
sos, y locales comerciales hacia dos 
calles en la planta baja. Todas las uni-
dades cuentan con balcones amplios 
con parrilla, y los amenities incluyen 
una piscina con solarium, gimnasio y 
sum con parrilla. 

PIONEROS 5. Departamentos de uno, dos y tres dormitorios, semipisos y locales comerciales.

DEPARTAMENTO TIPO DE 3 DORMITORIOS. 
2 10
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Otro emprendimiento, Pionero San 
Juan, constituye el desembarco de es-
ta marca en la ciudad de Neuquén y 
está ubicado justamente sobre la ca-
lle San Juan. Se trata de un complejo 
residencial y comercial en el barrio 
Santa Genoveva de la capital neuqui-
na, y su tipología edilicia es la de dos 
torres -en este caso de 12 pisos cada 
una- también vinculadas por una te-
rraza verde. Contará con 96 unidades 
premium de uno, dos y tres dormito-
rios y semipisos, y sus amenities in-
cluirán una piscina cubierta. Tam-
bién tendrá tres niveles de cocheras y 
dos grandes locales comerciales en 
planta baja. En total, sumará 14.000 
metros cuadrados.  

Más allá del prestigio de la marca 
Pionero, que contribuye en su comer-
cialización, el lanzamiento de estos 
dos últimos emprendimientos coin-
cide con una situación macroeconó-
mica delicada del país. El impacto de 
la devaluación de 2018, con su conse-
cuente efecto inflacionario, hizo sen-

tir sus consecuencias sobre toda la 
actividad y trajo como consecuencia 
una caída muy abrupta en las ventas 
para todo el sector del real estate. 
“Siempre después de cada devalua-
ción el mercado se paraliza, la gente 
espera para ver qué ocurre y qué pasa 
con los precios”, comenta Rimmele. 

En este sentido, agrega que en al-
gunos de sus proyectos se vieron for-
zados a reorientar la oferta hacia otro 
público: “Pasamos del usuario final 
tomador de crédito a un pequeño in-
versor que dispone de un ahorro que 
le permite pagar una unidad en un 
plazo de seis años”. Para éstos, ade-
más, surgió una nueva oportunidad 
de negocio: “Al bajar el costo en dóla-
res de la construcción a causa de la 
devaluación, podemos trasladarles 
una mejora en la Tasa Interna de Re-
torno (TIR) porque entran en un mo-
mento favorable y en un mercado en 
el que habrá una gran demanda de al-
quileres para cuando el edificio esté 
terminado”.«

A través de otro tipo de emprendimientos 
como barrios cerrados o edificios de unidades 
pequeñas, la desarrolladora busca captar a 
una mayor porción del mercado. 

Una estrategia 
proactiva para 
generar negocios

Aspa Desarrollos Patagonia tiene ac-
tualmente un buen número de em-
prendimientos inmobiliarios en de-
sarrollo o en construcción, además 
de los reseñados en las páginas pre-
cedentes. Entre ellos, se destaca Ca-
sas de La Falda, un barrio privado de 
viviendas unifamiliares diseñado y 
construido por la compañía para Au-
tocrédito Fideicomiso bajo la modali-
dad del housing, es decir llave en ma-
no. Está ubicado sobre un eje de ex-
pansión urbana consolidado en las 
afueras de Cipolletti, y se distingue 
por su tipología innovadora en com-
paración a otras urbanizaciones. Por 
lo pronto, todas las unidades, además 
de ser idénticas, están ubicadas en ti-
ras que conforman supermanzanas 
con veredas y espacios verdes.  

La primera etapa del barrio presen-
ta 56 casas idénticas, y el total podría 
sumar 336 unidades. También están 

actualmente en obra varios edificios 
concebidos para las nuevas formas 
de vida y de trabajo acordes al target 
del comprador joven, que en la Pata-
gonia también busca productos in-
mobiliarios con tipologías innovado-
ras. Se pueden mencionar, entre 
otros, al edificio Once 62, en Cipolletti, 
de seis pisos, cuyas unidades son to-
dos departamentos monoambiente 
o de un dormitorio (desde 42 m2); 
también el edificio residencial SM 
3200, en Neuquén capital, con carac-
terísticas similares, y Patagonia Ho-
me & Office, en Cipolletti, que ofrece 
monoambientes y oficinas-estudios 
en dos pequeñas torres: una de cin-
co pisos, al frente, y otra de once, al 
fondo, vinculadas por un basamen-
to. En la compañía definen a estas ac-
ciones como una actitud y una políti-
ca de “adelantarse a las exigencias del 
mercado”.« 

PIONEROS SAN JUAN. Constará de dos torres unidas por una terraza verde. 

6 VISTA AL RÍO. 
En Viedma, 
Aspa desarro-
lló un edificio 
de planta baja 
y cuatro pisos 
con 24 depar-
tamentos de 1, 
2 y 3 dormito-
rios. Incluye 
amenities: 
gimnasio, pis-
cina descu-
bierta, sola-
rium y sum. 
 
7 PATAGONIA 
OFFICES. En 
Cipolletti, uni-
dades pensa-
das para 
empresas, pro-
fesionales y 
emprendedo-
res con todos 
los servicios 
necesarios.  

6

7
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