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RESUMEN EJECUTIVO

El negocio que se presenta a continuacion es un proyecto inmobiliario
compuesto por un conjunto de viviendas unifamiliares con soluciones ecoambientales
que ayudan al ahorro en el consumo de recursos naturales. Dichas viviendas se
enfocan a cubrir la demanda latente de unidades aptas para ser adquiridas mediante
créditos UVA.

Se va a desarrollar una propuesta de valor diferenciada para los clientes,
potenciando el entorno donde se encontrard emplazado el emprendimiento con el uso
de tecnologias modernas, conjugando todas estas variables en un disefio Unico y
distinguido.

La Inversion inicial se realizard& mediante desembolsos periddicos y las
utilidades se obtendran al momento de la venta de las unidades. Al ser un
emprendimiento inmobiliario, donde el capital puede estar inmovilizado por largos
plazos, se buscara potenciar el marketing para que la comercializacion se realice lo
mas velozmente posible, buscando maximizar la rentabilidad.

Este es en un desarrollo que busca atender directamente la gran demanda que
hay en el mercado de viviendas unifamiliares. Este segmento se ha visto potenciado
con las familias que quieren pasar de alquilar a comprar su primer hogar, ayudadas
por las nuevas lineas de crédito mas accesibles que se han lanzado recientemente.

La propuesta de valor diferenciada del proyecto conjugada con las variables
del entorno mencionadas anteriormente, hacen que el emprendimiento siente sus
bases en solidas fortalezas para sea un caso de éxito en el mercado.
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ABSTRACT

The business presented in the following pages is a housing and commercial
development project consisting of a set of single-family homes with effective, feasible
solutions that reduce the eco-environmental impact and help save in the consumption
of natural resources. These units are focused on covering the emerging demand for
suitable residences to be acquired through UVA mortgage loans.

A proposal of differentiated value for the clients will be developed, enlighting
the environment where the project will be established with the use of modern
technologies, combining all these variables in a unique and distinguished design.

The initial investment will be made through periodic payments and the profits
will be obtained when these units are sold. Being a real estate project the capital may
be frozen for long periods, so marketing activities will be boosted in order that the
sales are carried out as quickly as possible, seeking to maximize profitability.

This project aims to directly address the great demand that currently exists in
the market of single-family homes. This segment has been strengthened with families
that want to move from renting to buying their first home, facilitated by the new more
accessible mortgage lines that have recently been launched.

The proposal of differentiated value of the project together with the
environmental variables mentioned above, are the basis and solid strengths to make
the enterprise become a case of success in the market.
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Introduccioén

El proyecto en cuestion sobre el cual se trabajara es una inversion inmobiliaria
donde se estudiard la factibilidad de desarrollar un complejo de viviendas
unifamiliares con soluciones ecoamigables, en la zona norte de la ciudad de Cordoba.
Este incluird un minucioso analisis del entorno y la conveniencia financiera en su
desarrollo, atendiendo tanto a aspectos econdmicos como legales y ambientales.

La propuesta consiste en el desarrollo de viviendas de 2 dormitorios para
familias jovenes que permitan su compra por medio de créditos y ofrezcan una
alternativa mas cuidadosa con el medio ambiente mediante la implementacion de
estructuras y recursos a favor de la ecologia.

El proyecto surge por una convergencia de factores y necesidades detectadas
en el mercado capitalino. Por un lado se encuentra el déficit habitacional de la
provincia de Cdrdoba que, segln el Instituto de Investigacién de Servicios Publicos e
Infraestructura (11SPI), de la Facultad de Ciencias Exactas, Fisicas y Naturales de la
Universidad Nacional de Coérdoba (UNC) alcanzard en 2025 un valor de 285 mil
viviendas demandas, concentrando su mayor participacion en la capital. Esta nota
periodistica puede verse en el anexo n° 1 de la correspondiente seccion.

El otro factor determinante para considerar en la elaboracion de la propuesta
de inversion es el acceso a créditos que se esta generando en el pais mediante las
nuevas medidas gubernamentales a favor del desarrollo inmobiliario. Mas
especificamente, la propuesta de préstamos ajustados por UVA que ofrecen a la clase
media la posibilidad de acceso a viviendas con cuotas a valor similar de un alquiler.

Estos créditos son ofrecidos por gran cantidad de entidades bancarias, tanto
estatales como el Banco de Cordoba o Provincia de Buenos Aires como asi también
privadas, siendo el caso por ejemplo de Santander, BBVA Francés, Galicia o Banco
Macro. Esto permite una gran oferta y consecuentemente mayores facilidades para los
clientes.

Ademas, uno de los ejes distintivos de este proyecto y que sigue las tendencias
mundiales en arquitectura, es la propuesta de ofrecer soluciones
medioambientalmente amigables, que permitan generar menos impacto y un ahorro
futuro en los consumos de la vivienda.

Se debe aclarar que el proyecto se dirigira a familias jovenes que destinen la
vivienda a ocupacion permanente. Se buscara diferenciarse de la competencia dentro
de la zona geografica donde se encontrara emplazado el proyecto. Asimismo, se
trabajara buscando un desarrollo inteligente y planificado que mejore la calidad de
vida de los beneficiarios habitacionales.
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Para lograr generar una propuesta Unica para el mercado, se realizara un
profundo analisis de los proyectos que ya se encuentran desarrollados o en proceso en
la zona de influencia del emprendimiento. Se buscara distinguir qué caracteristicas
son las demandas actualmente y de qué manera pueden ser plasmadas en el proyecto.

En resumen, la concrecion de este trabajo y la correcta resolucion del objetivo
principal del mismo mediante el cumplimiento de cada objetivo especifico, consiste
en una profunda investigacion que permita tener un vasto conocimiento en cada una
de las &reas donde se trabajara.
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Justificacion

La fundamentacion inicial del proyecto es la gran necesidad habitacional que
hay en Cdrdoba. Segun datos oficiales, alcanzara en 2025 una demanda de 285.000
viviendas.

Ademas esto se complementa con otro factor clave que es el mayor acceso al
crédito que el gobierno nacional estan incentivando a desarrollar, De acuerdo a lo
informado por la agencia oficial TELAM, el dia 17/05/2017, el Banco Nacion
destinara $100 mil millones para créditos hipotecarios en los proximos 3 afios.

Si a esto se le suma la gran oferta que estan generando los bancos privados
como Santander, Galicia, BBVA Francés, Hipotecario o0 Macro en materia crediticia
(esto puede corroborarse en la web de cada entidad financiera), se forja un mercado
muy grande el cual necesita de viviendas que estén acorde a sus requerimientos y
demandas.

Asimismo, un aspecto mas a considerar es el desarrollo en materia de
tecnologias verdes que se esta llevando a cabo en el pais buscando una reduccion en
los consumos energéticos. Esto abre un abanico de alternativas a la hora de, por
ejemplo, calefaccionar un hogar, lo que permite ahorros en recursos tanto energeticos
CoOmMo econdémicos.

El aporte a la sociedad que busca el proyecto es generar una oferta acorde a las
nuevas demandas del mercado, cubriendo de la manera més eficiente y eficaz los
requerimientos de todas las partes interesadas, tanto inversores como clientes.

Antecedentes

La zona norte de la ciudad se caracteriz6 por barrios de casas quintas, tomando
como base el Cerro de las Rosas y prolongandose hasta Villa Belgrano. Continuando
aun mas hacia ciudades cercanas como Villa Allende o Saldan, se desarrollaron
muchas viviendas que eran usadas por familias cordobesas como colonias de
vacaciones, lo que puede verse al recorrer la zona, observando la antigiuedad de las
construcciones y el tamafio de las mismas, como asi también al conversar con vecinos
de la zona.

Esto derivo en que la zona se haya caracterizado por poseer viviendas con
grandes parques y superficies de terrenos, lo que provoco que, a medida que la zona
se fue desarrollando y urbanizando, muchas de esas grandes superficies de tierra se
vendieron para ser utilizadas en la construccion de pequefios complejos residenciales.
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Objetivo General:

Analizar la factibilidad de desarrollar un emprendimiento inmobiliario de

viviendas unifamiliares con soluciones ecoambientales al uso de recursos, emplazado
en la zona norte de la ciudad de Cordoba desde Diciembre de 2017.

Objetivos Especificos:

v

SiGLD

Estudiar el macro y micro entorno donde se desarrollara el proyecto durante
Septiembre de 2017.

Analizar la viabilidad organizacional y la necesidad de estructura del proyecto
durante Septiembre 2017.

Conocer el entorno geogréfico y los terrenos disponibles en la zona norte de
Cordoba que sean aptos para el emprendimiento durante Septiembre de 2017.

Investigar el mercado y los emprendimientos de similares caracteristicas que
se encuentran en desarrollo o a la venta durante Septiembre de 2017

Estudiar el marco normativo que demanda cada uno de los bancos, tanto
publicos como privados, para otorgar un crédito UVA al comprador de estas
viviendas durante Octubre de 2017.

Establecer la estructura legal y ambiental que debera cumplir un desarrollo de
estas caracteristicas durante Octubre de 2017.

Analizar la viabilidad técnica y la posibilidad de incorporar tecnologias verdes
en el desarrollo durante Octubre de 2017.

Determinar la viabilidad econémica y la rentabilidad que proveerd el
emprendimiento durante Noviembre de 2017.

Realizar un disefio de viviendas respetando todos los lineamientos
establecidos previamente durante Noviembre de 2017.
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Marco Tedrico

De acuerdo a lo informado en las fuentes para el marco teorico, este trabajo
sentard sus bases en el libro de Nassir Sapag Chain, llamado “PROYECTOS DE
INVERSION: FORMULACION Y EVALUACION” (2da edicion — 2011). EI mismo
establece como punto de partida de un proyecto a la evaluacion de la necesidad que el
desarrollo apunta a cubrir. Aqui debemos buscar cuél es la necesidad no cubierta que
genera la demanda y de esa manera articular la mejor oferta para ese publico meta.

Deben analizarse también aquellos parametros que sean troncales y causales
tanto de éxito como de fracaso. Es muy importante concentrarse en todos aquellos que
pueden afectar el correcto desenvolvimiento del proyecto, tanto interno como de
agentes externos, caso del gobierno o la misma naturaleza.

La etapa de pre-inversion de un proyecto consiste en 2 fases, la primera es
aquella donde se determina la inversion necesaria, los costos asociados y los
beneficios esperados y la segunda etapa se basa en medir la rentabilidad que
esperamos obtener del proyecto.

Con el andlisis realizado respecto a los puntos detallados arriba, se debe
incursionar en la decisién fundamental de si es factible realizar el proyecto. En este
momento debe tenerse plena consciencia del riego que se asume, sabiendo gque cuanto
mayor sea, mas grande debe ser el retorno esperado.

Es conveniente buscar la mayor cantidad de informacion y antecedentes
posibles, ya que esto permitird conocer ain mas el mercado y la oferta disponible,
permitiéndonos desarrollar una propuesta que cubra eficientemente las demandas de
nuestro mercado establecido como meta.

Una vez que se toma la decision de realizar el proyecto, debemos determinar
qué tipo de proyecto realizaremos, para lo cual se realizaran los siguientes analisis:

+ Segln el objetivo del estudio: se debe determinar qué se pretende lograr,
analizando la rentabilidad del proyecto en su conjunto, de los recursos
invertidos o de la capacidad del desarrollo de cubrir con los compromisos de

pago.

+ Segun el objetivo de la inversién: en este apartado se determina si es un
proyecto nuevo el que se desarrollara o implica la mejora de algo ya existente.

Siguiendo con los lineamientos detallados por el autor, al momento de evaluar
un proyecto se debe tener bien claro el objetivo que persigue el mismo analizando
tanto los costos y beneficios como el marco econdmico e institucional sobre el cual se
desarrollara el mismo.
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generan, son.

Los niveles de profundidad que pueden tener los proyectos durante su analisis,
de acuerdo a la informacion con la que se cuenta y las alternativas de solucién que se

> Perfil: donde se efectla un analisis mas superficial de las variables.

> Prefactibilidad: se estudian méas en detalle los parametros anteriores.

> Factibilidad: se realiza un analisis profundo del proyecto y se toman las
decisiones correspondientes.

Los proyectos deben ser estudiados tanto desde su beneficio privado
trabajando con los precios de mercado como social entendiendo el impacto que tendra
tanto directo como indirecto en la sociedad donde se desarrollara. Asimismo el autor
hace hincapié en que al momento de planificar el desarrollo del proyecto, deben
preverse los efectos a futuro, previniendo todos los inconvenientes que puedan surgir.

Segun Sapag Chain el proceso de preparacion y evaluacion de un proyecto
debe presentar los siguientes componentes:

+ Alcance del estudio del proyecto: es una etapa previa al desarrollo del
trabajo, donde se informan y analizan las viabilidades comerciales, técnicas,
legales, gerenciales, ambientales y financieras del proyecto.

SiGLD

Estudio del proyecto como proceso: aqui se analiza la idea y su factibilidad.

Estudio técnico del proyecto: una vez analizada la posibilidad fisica de
realizar un proyecto, se deben establecer los recursos necesarios para llevar a
cabo dicha idea, cuantificando la inversion necesaria.

Estudio de Mercado: se estudian la demanda esperada y puede
complementarse con el analisis de las 5 fuerzas de Porter:

>

Poder_de negociacién de los Proveedores: establece de qué manera
influyen en la cadena de valor que se genera en el producto.

Poder de negociacion de los Consumidores: estudiando a la demanda
y su injerencia en la produccion.

Amenaza de competidores actuales: analizando a aquellas empresas
en el mercado que atienen a la misma demanda con un producto de
iguales caracteristicas.

Amenaza de competidores potenciales: son las comparfiias que, Ssi
bien no estan actualmente en el mercado, cuentan con el know how y
las tecnologias para elaborar un producto que ingrese en dicho
mercado.
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» Amenaza de competidores sustitutos: aqui figuran aquellas empresas
que con productos de diferentes caracteristicas responden a una misma
demanda.

+ Estudio Organizacional y Administrativo: se dota al proyecto de un marco
organizado y se analizan aspectos legales.

+ Estudio Financiero: se ordena y sistematiza la informacion econémica
proyectando la rentabilidad y analizando todo aquello que impacte sobre la
misma.

+ Estudio Ambiental: se sustenta en las Normas ISO 14000, las cuales
normalizan los procesos de forma tal que generen los menores impactos
ambientales posibles.

MERCADO

Un punto que debe analizarse con mayor profundidad es el mercado, aquel
publico meta que se determinara como objetivo de nuestra oferta, son quienes
demandaran los productos. Aqui se complementan los analisis con teorias de
economia estudiando la elasticidad de la demanda, donde se estable como varia la
demanda por cada aumento de precio que tenga un bien.

Ademas este estudio se complementa con las “4 P” del marketing de Phillip
Kotler, que son:

> Plaza: visualizando las caracteristicas de los canales de distribucion que seran
usados para llegar a los consumidores.

> Precio: analizando el valor comercial del producto, buscando un
posicionamiento diferenciado ante la competencia.

> Producto: viendo los aspectos fisicos del producto, considerando las variables
que permiten una diferenciacion en el mercado.

> Promocion: buscando qué acciones permiten dar a conocer un producto y
elaborando un posicionamiento diferenciador en el mercado.

Analizar el mercado es fundamental para conocer qué producto es mas acorde
a sus necesidades ademas de que permite establecer los canales mediante los cuales se
hara llegar el producto a los consumidores, haciendo un uso mas eficiente de los
recursos. Buscar el posicionamiento de una marca en la mente de los consumidores
implica grandes costos pero estableciendo un correcto andlisis de las variables del
mercado se logra usar los recursos en aquellos lugares claves para los objetivos de
marketing establecidos.

SiGLD
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DEMANDA

Un aspecto a destacar es la proyeccion del mercado donde se establecer cuél
sera la demanda futura que se espera para el producto. Segin Sapag Chain, pueden
utilizarse métodos cualitativos, donde se buscan referentes en el mercado meta y se
les consulta qué proyecciones a futuro tienen de la demanda basadndose en su
experiencia y conocimientos o también pueden usarse técnicas cuantitativas donde
mediantes el uso herramientas estadisticas se establecen probabilidades haciendo asi
las proyecciones del mercado.

Dentro de las variables que deben ser analizadas, esta la localizacion del
proyecto. Es un factor clave en la determinacién de los costos, ya que un correcto
emplazamiento impacta directamente en una mejor rentabilidad de la inversién. Segln
el autor de referencia, debe establecerse primero la “macro localizacion”,
determinando las areas que cumplen con los requisitos del proyecto. Una vez
establecidas estas, debe establecerse la “micro localizacién”, indicando la mejor
alternativa dentro de la macro zona seleccionada.

Los factores que el autor de la bibliografia de referencia establece que deben
ser estudiados para determinar la localizacion de un proyecto son:

> Accesibilidad al lugar y transportes presentes en el area
> Disponibilidad y costos de mano de obra

> Factores ambientales

> Cercania al mercado meta

> Topografia del suelo

> Disponibilidad y costo del terreno

> Estructura impositiva y legal

> Disponibilidad de suministros como agua y energia

Un proceso clave es administrar y organizar los recursos de la empresa para
impactarlos en el desarrollo del proyecto. Es necesario establecer con qué se dispone
y utilizarlo de la manera mas eficiente. Aqui es donde se estudia cobmo implementar
las teorias de administracion en base a planificar, organizar, dirigir y controlar el
proceso.

SiGLD
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CAPITAL DE TRABAJO

Debe determinarse la inversion necesaria en capital de trabajo para llevar
adelante lo planificado. Deben verse tanto los activos fijos como intangibles que son
necesarios para que el plan se desarrolle. Segun Sapag Chain, existen los siguientes
métodos de calculo para la inversion:

+ Meétodo Contable: se cuantifica la inversion necesaria para cada rubro del
activo estableciendo cuales deben ser cubiertos en efectivo y cuales pueden
financiarse con pasivo.

+ Meétodo de Periodo de Desfase: establece los montos que deben financiares
hasta que se logran los primeros beneficios.

+ Meétodo del Déficit Acumulado Maximo: se realiza la proyeccion de los
flujos de ingresos y egresos tomando como base de analisis el mayor déficit
que puede darse en el periodo analizado.

Los costos comprenden un entramado muy complejo donde, ademas de
aquellos que son asociados al proyecto en si, deben considerarse los intrinsecos que se
asocian al producto actualizando dichos valores por las tasas de interés del mercado.

FODA

Una herramienta estratégica de analisis que permite conocer y estudiar
variables tanto externas como internas es la matriz FODA, que de acuerdo a sus siglas
significa:

+ FORTALEZAS: es una variable interna que determina que permite distinguir
cuales son los atributos que tiene una empresa para competir en el mercado y
alcanzar sus objetivos.

+ DEBILIDADES: es una variable interna que permite conocer cuales son los
problemas que tiene una empresa que pueden atentar contra el cumplimiento
de los objetivos y que deben ser resueltos para potenciar el desarrollo de la
empresa.

+ OPORTUNIDADES: es una variable externa que permite identificar aquellos
factores que estan presentes en el entorno y que una vez identificados, pueden
ser aprovechados para alcanzar los objetivos.

+ AMENAZAS: es una variable externa que se presenta como una situacion que
puede ser perjudicial para la empresa en su camino hacia los objetivos, por lo
cual debe elaborarse una estrategia para contrarrestarla y controlarla.

La misma le permite a la empresa conocer donde esta situada en el presente y
planificar las acciones a futuro que tomaran para encaminar el rumbo hacia los
objetivos establecidos.
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PESTEL

La llamada matriz FODA de analisis puede ser complementada con el estudio

PESTEL, el cual le permite a la empresa conocer el entorno en el cual desarrolla su
actividad y realizar un estudio en profundidad de todos aquellos factores que influyen
en el desarrollo interno de la organizacion. Esta compuesto por un conjunto de
variables cuyas siglas dan nombre al analisis, las cuales son:

+*

POLITICAS: corresponde a todos aquellas aspectos gubernamentales que
influye en la empresa, compuesto por incentivos industriales, tratados de
comercio, regulaciones impositivas y demés regulaciones que surgen del poder
politico operante en la industria o sector sobre el cual se trabaje.

ECONOMICAS: son todos aquellos datos de la macroeconomia que deben
ser analizados para conocer el contexto sobre el cual se desempefia la empresa,
incluyendo indicadores como PBI, inflacion, tasa de empleo, tipo de cambio o
nivel de desarrollo. Estan variables deben ser estudiadas tanto en el presente
como a futuro, cuél seré el rumbo de la economia.

SOCIALES: en este apartado deben estudiarse las tendencias sociales y
culturales que pueden afectar al negocio de la empresa, las cuales pueden ser
el desarrollo demogréfico, los cambios en el estilo de vida, nivel educativo, los
gustos, las modas y habitos de consumo de la sociedad.

TECNOLOGICAS: corresponde analizar el nivel de desarrollo tecnoldgico
operante en el mercado, investigando el nivel de inversion por parte del estado
en este punto, el grado de avance que tiene la tecnologia en la sociedad como
asi tambien las tendencias de nuevas tecnologias operantes en el mercado.

ECOLOGICAS: estas variables analizan todos aquellos factores que tiene
que ver con el cuidado del medioambiente y la consciencia ecoldgica operante
en la sociedad, estudiando legislaciones, magnitud de riesgos naturales y
niveles de desarrollo del reciclado de recursos.

LEGALES: todas aquellas reglamentaciones que afectan directamente a la
empresa y sus proyectos, compuesto tanto por leyes como asi también
ordenanzas y permisos que deban ser cumplimentados para poder llevar
adelante el proyecto.

En resumen, el analisis PESTEL estudia de manera especifica cada una de las

variables de influencia del medio externo en la empresa, centrandose detalladamente
en estas, para luego obtener una vision global del mercado sobre el cual trabaja la
organizacion.
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Ambos estudios, tanto FODA como PESTEL, deben ser cumplimentados y

trabajados en conjunto con un analisis de las viabilidades del proyecto. Estas permiten
conocer como usar de la mejor manera los recursos de la empresa y estudiar como el
proyecto seré capaz de cubrir las necesidades el mercado establecido como meta.

VIABILIDADES

SiGLD

Las viabilidades a estudiar se agrupan en:

COMERCIALES: consiste en conocer el mercado meta al cual se enfocaré el
proyecto y analizar si las fortalezas de dicho emprendimiento podran cubrir
sus necesidades, logrando asi de esta manera un publico dispuesto a comprar
los productos de la empresa.

TECNICAS: analiza si la empresa cuenta con las habilidades necesarias para
llevar adelante el proyecto, es decir, se estudia si la idea puede ser llevada
adelante con los conocimientos que se cuentan.

ORGANIZACIONALES: en esta variable se estudia a la empresa como tal,
analizando si cuenta con los recursos, tanto tecnolégicos como humanos, para
llevar adelante el proyecto.

LEGALES: se deben conocer las legislaciones operantes en el mercado para
de esa manera adaptar el proyecto a las mismas y de esa manera conseguir las
habilitaciones correspondientes para llevarlo adelante.

AMBIENTALES: aqui debe estudiarse como el proyecto impactard en los
recursos naturales de su area de influencia, determinando qué medidas deben
tomarse para que este impacto sea lo menor posible.

FINANCIERAS: su analisis consiste en establecer si los flujos de fondos que
generara el emprendimiento estan de acuerdo a los intereses que presentan los
inversores y accionistas, estableciendo si la rentabilidad que permite el
mercado estd acorde a esos intereses. Aqui deben usarse indicadores
financieros como:

> Valor Actual Neto (VAN): es un indicador que permite, conociendo los
flujos de caja futuros, establecer si el proyecto es rentable para los
inversionistas. Para traer los valores futuros al presente, se debe usar una
tasa de descuento de referencia que el inversionista considere apropiada,
aplicada al costo del capital que asume el mismo ante la inversion.
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Si la VAN es mayor a cero, quiere decir que el proyecto generara una
rentabilidad superior a la tasa de referencia, por lo cual es conveniente
realizarlo. En caso de ser menor a cero, la rentabilidad del
emprendimiento no sera mayor a dicha alicuota, por lo cual no seria
conveniente invertir en el mismo. Si la tasa es igual a cero, significa que a
la vista financiera, tanto el proyecto bajo analisis como su comparativo de
referencia, ofrecen la misma rentabilidad.

Donde:
+ V¢ son los flujos de caja para cada periodo.
4+ | es la inversion inicial.
+ n:son la cantidad de periodos en analisis.

+ i: es latasa de interés que se toma de referencia.

> Tasa Interna de Retorno (TIR): es el indicador que hace que la VAN
sea igual a cero. Es decir que permite establecer cudl es la tasa a partir de
la cual el proyecto empieza a ser mas rentable ante los inversores que su
comparativo.

SiGLD
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> Periodo de Recupero: consiste en establecer el plazo en el cual los flujos
de cajas esperados permiten recuperar la inversion inicial del proyecto,
descontando de la inversion inicial el ingreso esperado en cada uno de los

periodos.

PR: Prec+i

FCN

Donde:
+ Pyec: periodos ya recuperados.
+ |2 inversion inicial que aun no ha sido recuperada por el proyecto.

+ FCN: flujo de caja esperado del periodo donde se recupera la inversion.

SiGLD
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Resumen del Marco Teorico

Como puede verse, el andlisis de un proyecto de inversion incluye una serie de
etapas y de estudios que permiten conocer en profundidad la empresa, el producto que
se ofrecerd y el mercado sobre el cual se trabajara.

La administracion y diversos autores como Porter o Kotler han dotado al
estudio de herramientas tedricas, que correctamente ejecutadas, permiten conocer en
profundidad la propuesta y amoldar todas las variables en pos del cumplimiento de los
objetivos.

Lo que se busca con el marco teérico es dotar de pardametros y fundamentos
sobre los cuales centrar el trabajo, apoyandose en teorias que se han aplicado a lo
largo del desarrollo de la administracion.

Con este analisis se buscara tomar las mejores decisiones enfocandose en los
objetivos tanto de la empresa como de los inversores pero centrando el foco en el
mercado y sus necesidades.

SiGLD
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Marco Referencial

El proyecto sobre el cual se trabaja se refiere a una inversion inmobiliaria por
lo que la base y los fundamentos son emprendimientos con caracteristicas similares
que se desarrollan en las areas de influencia en donde se emplazara la construccion de
las viviendas.

Por el caso pueden citarse los complejos CURAQUEN, visibles en la zona
norte de Cordoba como base para conocer las demandas que presenta el mercado meta
al cual se enfoca el proyecto. Otro ejemplo son los barrios con tipologia “housing”
emplazados en Villa Warcalde, como es el caso del Housing Manantial de Torres.

Estos proyectos permiten analizar distintas variables a tener en cuenta al
momento de planificar el desarrollo. Un ejemplo son los amenities que ofrecera el
complejo, ya que algunos ofrecen piletas comunes y otros las brindan en cada una de
las viviendas. Esto es un parametro, entre tantos otros, que se pueden conocer a través
del analisis de desarrollos con caracteristicas similares en la zona.

Asimismo deben analizarse otros proyectos con tipologias andlogas que haya
en la ciudad de Cérdoba, de los cuales podran aprenderse, por ejemplo, técnicas
constructivas de vanguardia que permitan un uso mas eficiente de los recursos.

Marco Conceptual

+ Desarrollo Inmobiliario: consiste en la elaboraciéon de un complejo
habitacional teniendo en cuenta todos los parametros de analisis que permiten
madurar desde una idea a una vivienda concreta analizdndose todos los
elementos que permitan generar una oferta conjunta de valor para los clientes.

+ Zona Norte: consiste en los barrios aledafos al corredor norte de la ciudad de
Cordoba guiado principalmente por las avenidas Recta Martinoli y Rafael
Nufiez, incluyendo barrios como Villa Belgrano o Villa Warcalde,

+ UVA (Unidad de Valor Adquisitivo): es un valor, que se actualiza bajo el
Coeficiente de Actualizacion de Referencia (CER), establecido por el Banco
Central de la Republica Argentina y representa la milésima parte del costo del
metro cuadrado de construccion.

+ Housing: son complejos cerrados de viviendas donde las unidades
individuales funcionan como un sistema conjunto con servicios desarrollados
en comun.

SiGLD
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Marco Metodoldgico

Modelos de Investigacion Implementados

En el caso de este proyecto las bases de investigacion serdn tanto descriptivas
como exploratorias.

La investigacion descriptiva buscard entender los modelos de negocio de los
desarrollos ya presentes en las areas de influencia buscando, mediante estudios del
tipo encuesta, conocer los aspectos esenciales de dichos emprendimientos. En base a
estudios de interrelaciones se buscard comprender qué influencia tiene el publico meta
en la conformacion de las propuestas de valor de cada desarrollo, entendiendo porqué
cada complejo ofrece determinados servicios. Adicionalmente, mediante estudios de
desarrollo, se buscara entender como ha sido la evolucion de la construccion y de las
diferentes técnicas constructivas, buscando comprender cuales seran las que se
implementaran a futuro como las mas eficientes.

En cuanto al modelo de investigacion exploratoria se intentara descifrar todos
los conocimientos que hay en el mercado sobre la construccion bajo normas
medioambientes y ecosustentables. Si bien hay un mayor desarrollo de tecnologias
verdes, aun no han logrado un impacto significativo sobre la construccién, lo que
establece que ciertas técnicas sean innovadoras y deban investigarse en profundidad
para implementarlas.

Técnicas Metodologicas y Modelos Tedricos en Objetivos:

v Conocer los terrenos disponibles en la zona norte de Cordoba que sean aptos
para el emprendimiento.

> Primarias: realizar entrevistas con referentes comerciales de la zona
norte y complementarlo con una investigacion de campo, conociendo
la oferta disponible de lotes.

> Secundarias: analizar reportes comerciales de las principales
inmobiliarias de la zona norte.

Se enfocard el andlisis en la variable “Plaza” dentro de las “4 P del
marketing de Phillip Kotler.

SiGLD
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v Estudiar los requisitos que le demandan al comprado, cada uno de los bancos,
tanto publicos como privados, al momento de otorgar un crédito UVA.

> Primarias: llevar a cabo entrevistas con los agentes comerciales de los
distintos bancos que componen la oferta de dichos créditos.

> Secundarias: analizar los diferentes reportes de cada entidad bancaria
para conocer las obligaciones y los beneficios de cada linea crediticia.

Trabajar con el parametro “Precio” de Kotler para elaborar una oferta
acorde a los requerimientos demandados por los bancos.

v Identificar todas las &reas del desarrollo donde puedan implementarse
tecnologias verdes.

> Primarias: entrevistar a arquitectos e ingenieros que informen como
pueden implementarse técnicas de construccion verde en el
emprendimiento.

> Secundarias: leer y analizar revistas especificas de construccién y
tecnologias ecosostenibles como asi también comprender las normas
ISO 14000.

v Determinar los requisitos legales con los cuales debe cumplir todo el proyecto.

> Primarias: consultar a profesionales sobre las obligaciones legales que
debe cumplir el proyecto.

> Secundarias: analizar tanto el cddigo de edificacion de la ciudad de
Cordoba como los reportes del colegio de arquitectos de la Provincia.

v Observar otros emprendimientos de similares caracteristicas.

> Primarias: realizar observaciones de campo conociendo la oferta
disponible de desarrollos similares junto a entrevistas con los
comerciales responsables de los mismos.

> Secundarias: estudiar los documentos de publicidad y venta de los
emprendimientos analizados.

Para entender y esquematizar el mercado se implementaran las 5
fuerzas de Porter.

SiGLD
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v Definir los aspectos del disefio que seran diferenciadores con respecto a la
oferta presente actualmente en el mercado.

> Primarias: conocer mediante encuestas las necesidades del publico
establecido como meta y por medio de entrevistas a profesionales de la
arquitectura, aprender sobre las tendencias actuales en construccion.

> Secundarias: analizar las diferentes revistas de disefio sobre viviendas
que se ofrecen en el mercado.

Se analizard el pardmetro de “Promocion” de las “4 P” del marketing
de Kotler.

v Realizar el disefio de las viviendas respetando todos los lineamientos
previamente establecidos.

> Primarias: realizar entrevistas con los arquitectos que disefiaran el
proyecto informando las necesidades que deberan cubrir en la
elaboracion del emprendimiento.

> Secundarias: estudiar los informen y reportes elaborados durante toda
la investigacion.

Estudiar mediante la variable “Producto” de Kotler la diferenciacion
que puede lograrse en el mercado.

SiGLD
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ENCUESTAS

La investigacion primaria de los terrenos para el emprendimiento se realizara
via internet. Pero, se realizard una encuesta a un minimo del 50% de los lotes de
referencia para controlar que la informacion proveniente del medio digital sea
fehaciente y pueda tomarse como referencia para la elaboracion del trabajo.

El valor se establecio luego de calcular la correspondiente formula estadistica
cuando se conocer la poblacion que se detalla a continuacion:

ZaZ*N*p*q
e”*(N-1)+Za**p*q

Donde:

+
+*

n: es la muestra que se busca obtener

Za: es el valor de confianza para la muestra, al buscarse una confianza
del 95% se usa el valor de 1,96.

N: es el tamafio de la poblacion con la que se trabajara, en este analisis
el valor es de 10 porque son los terrenos que se obtuvieron como valor,
luego de hacer un estudio de campo de la zona delimitada para el
emprendimiento.

p: es la probabilidad de éxito esperada del anlisis, es este caso un 60%.

g: es la probabilidad de fracaso de la investigacion, quedando en un
40%.

e: representa el limite de error muestra que se acepta como valido,
establecido para este caso en un 3,5%.

Aplicando estos valores a la formula, queda de la siguiente manera:

SiGLD

1,96*%10*0,6*0,4
0,35%%(10-1)+1,96**0,6*0,4

n= 4,5542
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Estableciendo asi que la muestra para encuestarse y cumplir con los estandares
establecidos, debe ser mayor al 4.5542 de los elementos de la poblacion, por lo cual
debe encuestarse minimamente la informacién correspondiente a 5 lotes. Lo que
establece que de una poblacién de 10 terrenos, represente el 50%.

En el anexo N°11 del trabajo, figuran las encuestas que se realizan a las
correspondientes inmobiliarias para corroborar la informacion detallada en la web.

RESUMEN DEL MARCO METODOLOGICO

A través de las distintas técnicas se buscard tener un conocimiento profundo
del mercado para poder elaborar el trabajo. Mediante el uso de las distintas
herramientas tedricas, se obtendré la informacion que permitird comprender todas las
areas del desarrollo para su posterior integracion en un proyecto.

Se buscan obtener los datos suficientes y relevantes que permitan elaborar una
propuesta a la altura del objetivo planteado para el emprendimiento.

SiGLD
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Diagnostico del Mercado y del Proyecto

Actualmente pueden verse una gran cantidad de emprendimientos que se han
desarrollado como micro barrios cerrados en el corredor norte de Cordoba, como los
son por ejemplo los complejos CURAQUEN en Arguello. En el anexo n° 8 puede
verse un aviso de una unidad en dicho emprendimiento.

Estos complejos estdn en auge porque ofrecen viviendas a valores mas
reducidos debido al uso mas eficiente del suelo ya que se hacen desarrollos en altura y
ademas se complementan con seguridad. Algunos inclusive ofrecen ciertos amenities
como salones de uso multiple o piletas, que son compartidas entre los integrantes del
emprendimiento.

Esto ha llevado a que sean muy demandados en la actualidad por la mejor
relacion costo-beneficio que ofrecen, por ejemplo, en comparacién con una casa en un
country.

Ademaés el gobierno nacional viene dando un fuerte impulso al crédito para
viviendas como motor de la economia y el desarrollo del pais. Actualmente se ha
dado una mayor flexibilizacion para el otorgamiento de los créditos y una mayor
facilidad a la clase media para el ingreso a los mismos, como puede verse en notas
periodisticas, por ejemplo: “BCRA flexibiliza normas para otorgar hipotecarios”
Diario LA NACION - 11/05/2017.

SiGLD
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Macro entorno — Analisis PESTEL

POLITICA

El ejecutivo nacional viene trabajando en acordar con los gobiernos
provinciales medidas que ayuden e incentiven a la economia. Esto puede verse en el
pacto fiscal que se firmd recientemente por el cual, entre otras medidas, los
gobernadores se comprometieron a disminuir el impuesto a los ingresos brutos. En el
caso de Cdrdoba, una disminucién impositiva del 8% al 1,5% permitié que el Banco
del estado provincial ofrezca una tasa nominal anual de interés, para su linea Casa
Bancor (créditos UVA), del 4,90% para la compra de nuevas viviendas.

Como vemos, en cuanto al ejecutivo provincial, se le ha dado gran impulso a
través del Banco Provincia de Cordoba, mediante la creacion de lineas de créditos
especificas, a la construccién. Es el motor por el cual el gobierno busca canalizar su
voluntad por invertir en esta area de la economia.

Otro punto a destacar son los acuerdos que el presidente esta realizando con
distintos gremios, entre los cuales se encuentra la Union Obrera de la Construccion de
la Republica Argentina (UOCRA). Siendo uno de los gremios con mayor fuerza, estos
acuerdos permiten generar un marco de certidumbre para inversiones, ya que permiten
regular tanto aspectos legales como de aumentos salariales.

Sin embargo todavia hay aspectos, sobre todo a nivel municipal, que deberian
ser mas agiles, este es el caso por ejemplo de los tiempos para otorgar una escritura
que demora entre 6 meses y un afio. Este documento es un requisito basico para
cualquier crédito lo que afecta a la rentabilidad del proyecto ya que se demoran todos
los plazos de venta.

SiGLD
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ECONOMICA

La macroeconomia argentina muestra signos sustanciales de recuperacion.
Segun el Instituto Nacional de Estadisticas y Censos (INDEC), en su reporte sobre el
avance de la economia, el segundo trimestre del 2017 registrd un crecimiento del
Producto Bruto Interno (PBI) del 2,7% respecto a igual periodo del 2016, lo que
implica una aceleracion en el nivel de crecimiento respecto al primer trimestre donde
el mismo indicador arrojaba un 0,4% de crecimiento ).

Adicionalmente el PBI desestacionalizado del segundo trimestre de 2017 con
respecto al primer trimestre arroja una variacion de 0,7% y acumula en los primeros
seis meses del corriente afio un aumento del 1,6%.

Segun el Monitor de la Economia Real que elabora el Ministerio de
Produccion el crecimiento es liderado por la inversion que aument6 un 8,3% en el
segundo trimestre respecto del primero, siendo este aumento impulsado
principalmente por la construccion que acumuld un aumento del 5,7% en el primer
semestre del afio 2017 respecto a igual periodo del 2016.

En cuanto a la inflacion para el mes de Octubre de 2017, segun el indice de
precios al consumidor (IPC) elaborado por el Instituto Nacional de Estadisticas y
Censos (INDEC), se ubicé en torno al 1,5% haciendo que el acumulado anual se
ubique en torno al 19,4%, que si bien es menor al afio antecesor sigue siendo un valor
alto para una economia que busca desarrollarse.

Sin embargo, de acuerdo a lo informado por el Ministerio de Finanzas, en
Agosto se otorgaron créditos hipotecarios por $7109 millones lo que representa un
aumento de 38% respecto a Junio, de los cuales el 84% son créditos bajo la modalidad
de Unidades de Valor Adquisitivo (UVA) @. En anexo 2 puede verse una simulacion
de créditos con dicha modalidad para banco Nacion y en anexo n°3 para el banco
Santander Rio.

De este monto, el 70% lo otorgaron bancos publicos lo que permite
dimensionar el impulso que le estd dando dicho ambito al sector a pesar del aumento
de la inflacién. Recordemos que la UVA se actualiza con respecto al aumento del
indice de precios. En el anexo n° 13 figura una nota periodistica de como se tramitan
dichos créditos en una entidad bancaria.

Como puede verse la economia argentina estd dando claras sefiales de
reactivacion y de un entorno favorable para la construccion. Esto también se ve
apoyado en el aumento y los incentivos a los créditos privados para compra y
construccion que esta llevando adelante el gobierno nacional.
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LEGAL

En un sistema republicano como el argentino, la base de todas las leyes es la
Constitucion de la Nacidén Argentina, sobre la cual descansan todas las leyes tanto
nacionales como provinciales. A su vez, las reglamentaciones de las provincias
limitan el accionar de los municipios, los cuales se rigen a través de sus cartas
organicas con sus respectivas ordenanzas. Esto hace que de acuerdo al ambiento sobre
el cual se esté trabajando, deba reglarse por su respectiva legislacion.

Por ejemplo, el marco legal sobre el cual rigen sus contratos los empleados de
la construccion es la Ley 22.250 y los distintos convenios colectivos de trabajos
referidos a las distintas ramas de la actividad.

El ejecutivo nacional actualmente estd buscando darle un nuevo marco
regulatorio a la economia, buscando sancionar en el poder legislativo una serie de
leyes que mejoren la competitividad de las empresas y genere un marco juridico que
permita tener mas estabilidad a futuro. De esta manera, 10 que se busca, es crear un
mercado interno que sea mas competitivo, tanto a nivel local como internacional.

Estas medidas han sido motivo de acuerdos impulsados politicamente desde el
gobierno nacional, tanto con los ejecutivos provinciales como con sindicatos y asi
también empresas privadas.

Asimismo, el impulso por actualizar las legislaciones ha llevado a ciertos
conflictos y revueltas sociales, como las vistas durante los debates en el Congreso por
la nueva ley previsional. Si bien la ley fue aprobada por el organismo legislativo el
costo social a futuro adn esté en analisis.
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TECNOLOGICA

En el aspecto tecnoldgico, la Argentina es un pais que histéricamente estuvo
atrasado en cuanto a desarrollo, producto tanto de medidas restrictivas de
importaciones como por falta de incentivo al desarrollo local de componentes.

Desde que asumid la presidencia el nuevo gobierno, ha desarrollado medidas
tendientes a mejorar la matriz tecnoldgica (baja de impuesto al ingreso de ciertos
productos como notebook o programas de créditos para que empresas locales puedan
actualizarse) pero aun resta mucho camino para ser un pais con el desarrollo potencial
que tiene.

Segun un informe de la Comision Econdmica para América Latina y el Caribe
(CEPAL), Argentina es el pais de la region con mayor cantidad de usuarios de
internet, siendo un 69,4% de su poblacién la que cuenta con conectividad a dicho
servicio Asimismo, es el tercer pais en cuanto a calidad de servicio, siendo Chile el
primero y Uruguay el segundo. Pero también es el segundo pais mas caro para dicho
producto, Unicamente superado por Bolivia.

Ademas, la Argentina estd avanzando en materia de conectividad con
proyectos satelitales geoestacionarios como ARSAT-1, ARSAT-2 y ARSAT-3, de los
cuales los dos primeros se encuentran en Orbita y el tercero en proceso de fabricacion.
El objetivo del programa, segun figura en la propia web de la empresa encargada del
proyecto (INVAP), “es el disefio, la fabricacion, la puesta en oOrbita y la operacion de
satélites propios con el objetivo de incrementar las capacidades de nuestro pais en
materia de telecomunicaciones, garantizando conectividad de igual calidad a todas las
regiones del pais”.

Como vemos, en materia de conectividad, el pais presenta un elevado grado de
avance y que se ve apoyado por mayores inversiones. Queda pendiente una mayor
actualizaciéon en tecnologia que permita usar todo el potencial que dicho servicio
presenta.
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ECOLOGICA

En este aspecto se estd viendo un cuantioso avance es en la materia ya que el
gobierno nacional, gran innovador en avances ecoldgicos, le esta dando un gran
impulso al uso de tecnologias amigables con el medio ambiente.

Esto puede verse reflejado, por ejemplo, en los proyectos impulsados bajo los
programas RENOVAR, donde licitan la produccion de energia eléctrica de fuentes
renovables como la e6lica o fotovoltaica solar para de esa manera disminuir el uso de
combustibles fosiles y la huella de carbono que produce nuestro pais.

Segun la Ley 27191, la matriz energética debe alcanzar un 20% de
componente proveniente de fuentes de energia renovable para el afio 2025. Para lograr
este objetivo es que se ha lanzado el programa RENOVAR, que con licitaciones
publicas periddicas, busca que empresas privadas ofrezcan alternativas de produccion
de energia y el precio al que estan dispuestas a venderla.

El programa ya tuvo una primera fase, denominada RENOVAR 1, completada
con una etapa RENOVAR 1.5 donde se super6 en mas de un 258% la adjudicacion
(2400 MW para licitar contra los 6200 MW ofrecidos). Mientras que en la segunda
etapa, RENOVAR 2, la oferta superé casi en 8 veces a la demanda establecida por el
estado nacional (1200 MW licitados contra 9400 MW ofrecidos).

De esta forma, podemos ver el potencial que tiene el pais en materia energética
apoyado por privados que estan dispuestos a realizar las inversiones necesarias.

Si bien las empresas encargadas de estos desarrollos estan en una faceta de
inversiones y elaboracion de proyectos, se busca desde el ejecutivo nacional un mayor
impulso a la medida para que en los afios venideros la matriz energética sea cada vez
mas dependiente de estas fuentes de energia.

Desde la cabeza del gobierno nacional, el mismo presidente, incentiva el uso
de tecnologias verdes. Esto podemos verlo a través de la orden de instalar un
termotanque solar, producido en Mendoza, en la quinta de Olivos. Este sistema,
mediante el uso de unos tubos de acrilico, utiliza la energia del sol para calentar el
agua y retenerla en un tanque en la parte superior del equipo para luego ser utilizada
en la vivienda.

Recientemente se aprobd la ley que permite la generacion distribuida de
energia. Esto significa que cada hogar argentino serd capaz de producir su propia
electricidad y venderle el sobrante al sistema interconectado nacional. De esta manera
se busca incentivar al uso de tecnologia renovable en la produccion energetica y
mejorar la eficiencia como pais.
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SOCIAL

Segun datos del INDEC (Instituto Nacional De Estadisticas y Censos de la
Republica Argentina), con valores de ingresos del afio 2017, el 50% de los argentinos
pertenecen a las clases sociales baja y baja superior con un ingreso inferior a los
$15.000. En cuanto a la clase media (tanto tipica como alta), representa un 45% de
los hogares con ingresos entre los $15.000 y los $72.500, con un 28% que poseen
ingresos promedios de $23.000 (media tipica) y un 17% con ingresos medios en
$45.000. De esta manera la clase alta argentina esta en un 5% con ingresos promedios
de $145.000 para el grupo familiar.

De esta manera, vemos la gran brecha que hay entre los ingresos de las
distintas clases sociales del pais.

Imagen N° 1: Piramide Social Argentina 2016 (Ingreso Familiar Mensual)
%

. Alta $145.000
-‘ e e i
527.000

Media tipica £23.000
57.500

Baja superior %11.500

17 Baja £5.500

Fuente: sitioeconomico.blogspot.com.ar con datos del INDEC

En resumen, tanto el gobierno como los empresarios estan trabajando en
conjunto para que en un contexto de alta inflacion, llevar a cabo medidas que
incentiven la inversion y permitan a una mayor cantidad de la poblacion acceder a la
vivienda propia.

El panorama politico y econdmico del pais transita un ambiente con ciertos
vaivenes, que mediante una serie de medidas que esta realizando el ejecutivo nacional
con nuevas leyes, busca desarrollar un modelo econémico sustentable a largo plazo.

Es un ambiente de gran incertidumbre, en caso de cumplirse las metas
estipuladas en cuanto a reduccion de impuestos, disminucién de la inflacion,
desarrollo del PBI y demas factores de la economia, se logrard generar una economia
fuerte que permita el progreso de la sociedad y el desarrollo de empresas con sus
consecuentes inversiones.

SIGLO
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Resumen del Macro Entorno

El macro entorno presenta un ambiente con cambios recientes tanto en materia
legal como politica que han generado una gran voragine social, impulsandose con una
serie de reformas en materia econdémica y tributaria. Esto ha generado que muchas
legislaciones que afectan a las empresas se ven modificadas, obligando a un profundo
analisis para conocer el mercado y sus reglamentaciones.

Asimismo, el revuelo social que ha generado las recientes modificaciones en
legislaciones impositivas y previsionales, han llevado a la sociedad a tener cierto
temor en el gobierno. Esto es asi hasta que las promesas del gobierno en cuando a la
baja de la inflacién y mejora del poder adquisitivos, se concreten.

Deben tenerse en cuenta las tendencias modernas internacionales que buscan
la generacion de energia con el menor impacto ambiental posible. Actualmente el
ejecutivo, con el presidente a la cabeza, le estd dando un gran impulso al desarrollo en
tecnologias verdes. Esto genera que haya un ambiente propicio para inversiones en la
materia.

Ademas, el pais presenta un gran potencial de consumo del producto debido a
la gran cantidad de poblacion que conforma la clase media, que actualmente alquila la
vivienda donde habita. Ahora, gracias a la flexibilizacion de los créditos UVA,
pueden ingresar al mercado de préstamos, comprar una vivienda y ayudar a reactivar
la economia.

Sin embargo, actualmente en la Argentina, la inflacion sigue siendo un tema
central en la economia, si bien se ha logrado bajarla, sigue siendo un valor alto con
registros por encima de los dos digitos. En la medida que no pueda reducirse ain mas,
la macro economia seguira enfrentando grandes inconveniente para desarrollarse y
crecer con el gran potencial como pais que tiene la Argentina.

Como puede verse, la actualidad del pais tiende hacia la estabilidad, luego de
muchos afios de incertidumbre, donde la politica se centraba en soluciones breves
para problemas complejos. Esto es una tendencia que se estd intentando revertir,
pensando mas a futuro que en cortoplacismo.

Sin embargo, el gobierno actual, si bien tiene un rumbo establecido hacia
donde se enfoca (baja de la inflacion y crecimiento econdmico sostenible), las
medidas que esta implementando para lograrlo estan generando cierta incertidumbre
de si podran resultar satisfactorias en vista del costo social frente a los objetivos
establecidos.

Es un tiempo de apostar en el pais asumiendo los consecuentes riesgos para
lograr el crecimiento, donde, si bien hay ciertas reglas que dan previsibilidad, ain no
se han solucionado todos los temas de profundidad (como el déficit fiscal) para nutrir
de estabilidad a largo plazo a nuestra economia.

SiGLD
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Micro Entorno

Respecto a la industria de la construccion, tanto el gobierno nacional como el
provincial estan buscando darle un impulso como activador de la economia. Esto
puede verse en las medidas que se han tomado desde presidencia para el desarrollo de
reglas mas claras que contribuyan al mercado como puede serlo la creacion de la
UVA y su correspondiente control por parte del Banco Central Argentino.

La construccion es un gran motor de la economia, ya que con una gran
demanda insatisfecha como la presente en nuestro pais, permite el desarrollo de una
gran cantidad de industrias como la cementera, la del ladrillo, la del mueble, la de
iluminacién, entre otras. Ademas de que es una generadora de trabajo producto de la
gran cantidad de mano de obra calificada que es necesaria en cada desarrollo.

Analizando una vision social, el acceso a la vivienda por parte de las familias a
través de un crédito con una cuota similar a un alquiler es un gran impulso para el
desarrollo del grupo familiar. Las nuevas lineas de crédito estan dignificando la vida
de miles de argentinos que ahora pueden acceder a un bien propio. Ademas, para la
cultura argentina, tener la vivienda propia es algo muy valorado en el ambito social.

Actualmente hay cierta tendencia a la modernizacion de técnicas como la
construcciéon en seco o la incorporacion de la domoética pero ain somos un pais
tradicional con un uso intensivo del ladrillo y del hormigén. Donde se encuentran
mayores avances es en lo referido a equipamiento para la vivienda con nuevos
productos y disefios.

Se esta viendo un avance importante en materia ecoldgica ya que se le esta
dando un impulso al uso de tecnologias amigables con el medio ambiente. Un ejemplo
de esto es el impulso del uso de termotanques solares o el uso de paneles solares para
la produccion de energia.

Asimismo las legislaciones estan acompafiando y adaptandose a las nuevas
tendencias. Esto puede verse por ejemplo en el municipio de Villa Allende cuyo
concejo deliberante esta tratando una reforma al codigo de edificacion, para adaptarse
las necesidades de la sociedad moderna.

SiGLD
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Analisis de PORTER

Mediante este estudio, puede determinarse el poder gue tiene una empresa en

el mercado sobre el cual trabaja. EI mismo se compone de 5 fuerzas:

SiGLD

+ Poder de Negociacion de los Proveedores: la industria de la construccion

cuenta con proveedores que ejercen una gran influencia sobre las empresas y
sus proyectos. Uno de estos aspectos (los proveedores de profesionales para la
construccién) es resultado de la cuota significativa de mano de obra que
requiere cada proyecto.

Esto lleva a que empresas que proveen de personal calificado y los sindicatos
que agrupan a estos trabajadores, impongan mucha presion sobre las
organizaciones tanto en materia de costos como demoras en la produccion.

Dentro de los principales proveedores de servicios para la construccion
(disefio y direccion técnica de obra) podemos encontrar:

» CP Arquitectura

SMC Estudio de Arquitectura

VOA Arquitectura y Desarrollos Inmobiliarios
ROGGIO S.A.

DYASA Empresa Constructora

AYASSA FOMBELLA & CIA

» TECSMA Construcciones S.A.

YV V V V VY

Asimismo, los fabricantes de materia prima, ejercen una influencia
significativa sobre la empresa, principalmente en costos, ya que son un rubro
donde predominan pocas marcas que manejan el mercado en su totalidad,
regulando los precios.

Un ejemplo de esto es la produccion de cemento, concentrada en 3 fabricantes:
Holcim Argentina, Cemento Avellaneda y Loma Negra.

Entre los principales comercios, proveedores de materiales para la
construccion, encontramos:

> EASY
FERROCONS
ZARATE

MERLINO

EL CONSTRUCTOR
EDIFICOR

DARSIE & CIA

V V.V V V V
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En materia ecoldgica, son pocos los proveedores que tienen desarrollado un
producto acorde a la demanda, lo que hace que sean bienes escasos y muy
demandados. Esto se ve reflejado al momento de estudiar el mercado, la
reducida cantidad de empresas que ofrecen dichos productos en comparacion
de aquellas que venden bienes mas tradicionales como, por ejemplo,
termotanques a gas. Algunos de estos proveedores son:

» TERMOSOL

» ACQUATERRA

» SYCER Energias Renovables
» ALLENDE ENERGY

En resumen, los proveedores de la industria son una fuerza de alta penetracion
en la materia, siendo relevante su accionar al momento de tomar decisiones
enfocandose en los objetivos.

Asimismo es una fuerza que puede clasificarse como de alta incidencia, ya que
en la matriz de costos, los proveedores tiene una importante incidencia dentro
de la industria de la construccién y del proyecto.

Poder de Negociacion de los Clientes: el pablico al cual apunta el proyecto
es de clase media, familias con uno o dos hijos, que ambos trabajen y estén
buscando un lugar donde desarrollar un hogar. Este mercado busca un lugar
donde puedan tener seguridad pero que cuenten con recursos también para
cubrir sus necesidades sociales de reuniones e interacciones.

Actualmente con el aumento de créditos, los clientes han ganado fuerza ante el
mercado, dado que han mejorado el acceso a préstamos que les permiten
obtener liquidez para encarar la compra de una vivienda. Esto ha llevado a que
la demanda se haga mas profesional en su eleccion, llevando a que los
emprendimientos estén a la altura de dichos clientes. Esto se ve reflejado al
momento de estudiar la competencia y visualizar la calidad de los
emprendimientos, en aspectos como, por ejemplo, la implementacion de
materiales de primera calidad.

Esta fuerza tiende a clasificarse como de grado alto, producto de que esta
aumentando la oferta de creditos en el mercado, generado un aumento de
clientes. Esto hace que aumente su poder, ademas tienen mayores demandas y
exigencias al momento de buscar una vivienda.
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Entre los principales bancos que otorgan créditos UVA, dotando de poder de
compra a los clientes, estan:

Banco NACION

Banco PROVINCIA DE CORDOBA
Banco MACRO

Banco GALICIA

Banco SANTANDER RIO

Banco ICBC

Banco SUPERVILLE

Banco BBVA FRANCES

Banco HIPOTECARIO

Y

YV V V V VYV V V V

+ Competidores del Mercado: aquellos emprendimientos que ofrecen

SiGLD

complejos de viviendas unifamiliares estdn alcanzando cada dia mayor
magnitud, debido a que deben atender una demanda cada dia mas creciente.

Este modelo de housing, segun se lo conoce en la industria de la construccion,
tiene varios referentes en Villa Allende (puede verse en la gran cantidad de
emprendimientos en la zona) llevando a que las empresas deban lograr cada
dia una oferta mas diferenciadora que motive la compra por parte del mercado.

Aqui la fuerza de Porter de referencia, tiene un impacto de alto grado dentro
del modelo, ya que la cantidad de desarrollos de similares caracteristicas esta
en aumento, provocando un mercado cada vez mas competitivo.
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En cuadro adjunto se detallan emprendimientos con ofertas similares al
proyecto inmobiliario:

CUADRO N° 1: COMPETIDORES DEL MERCADO
Superficie M2

Comodidades ‘

Complejo Ubicacion Inmobiliaria
San Clemente VillaAllende | 300 | 150 | $3.500.000 | MV LEstudio
Village Inmobiliario
Housing en Villa VillaAllende | 240 | 145 | $2.464.000 | Pedersen Bienes
Allende Raices
Housing . Pedersen Bienes
. Villa Allende 300 100 $ 2.390.000 ,
Las Delfinas Raices
UllB Alsies Villa Allende 200 65 $1.971.200 | Calsina Hermanos
Centro
. Pedersen Bienes
Las Palmeras Villa Allende 90 90 $2.112.000 ,
Raices
Compl.ej'o Villa Allende 250 100 $2.288.000 | Calsina Hermanos
Las Delicias
Complejo Villa . Vigueray
Allende Villa Allende 285 76 $ 1.800.000 Asociados
Housing Villa Allende | 250 90 | $1.513.600 | Pedersen Bienes
La Inesita Raices
Housing Arguello 200 | 135 | §2.200.000 | BureInversiones
Curaquen 2 Inmobiliarias
Housi
ousing 4 3 Arguello 200 | 140 | $2.640.000 | Calsina Hermanos
Curaquen 2

Fuente: www.zonaprop.com.ar - www.clasificados.lavoz.com.ar

En anexo n° 9 figura, como ejemplo, la comercializacion de una unidad dentro
de uno de los emprendimientos detallados en el cuadro superior.

4+ Competidores Sustitutos: al ser la vivienda un producto tan especifico y que
su industrializacion se ve limitada, se abre un abanico grande de alternativas
para los clientes.

Esta demanda también puede ser cubierta por empresas que desarrollen
complejos de departamentos en torres de distintas envergaduras y también por
aquellas empresas que reciclan casas antiguas para que estén acorde al
mercado actual.

Aqui los productos que se presentan como competencia son departamentos y
casas de 2 a 3 dormitorios, que sean aptos para créditos UVA y ubicados en la
zona de influencia del emprendimiento. Estos pueden considerarse sustitutos
porque con un producto con caracteristicas diferentes (no ofrecen amenities o
no son a estrenar, por ejemplo) buscan satisfacer la misma demanda de
viviendas
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Esta es una fuerza también de impacto de grado alto, producto que la oferta
presente que puede cubrir la misma necesidad es muy variada. Se detallan
algunas de las casas y departamentos a continuacion:

CUADRO N° 2: COMPETIDORES SUSTITUTOS

Comodidades

Superficie M2 (*)

Complejo Ubicacion = Precio Inmobiliaria
Hab Baifios Lote Vivienda
Dpto Villa . LV Consultora
Allende Golf 2 2 Villa Allende 182 $ 4.576.000 Inmobiliaria
Dpto San Isidro | 2 2 | Villa Allende 60 $2.376.000 | DeSCalZi & Ortega
Propiedades
Dpto Malibu il | 3 2 | villa Allende 130 $3.520000| AMServicios
Inmobiliarios
Dpto Céndor . .
Alto 2 1 Villa Allende 70 $2.190.000 | DUIT Propiedades
Casa Cumbre . .
) 2 1 Villa Allende 328 95 |$1.500.000 | Calsina Hermanos
de Villa Allende
Casangf’o"dOr 3 2 | VillaAllende | 500 | 207 |$2.288.000| Calsina Hermanos
Casa Aguas de . . .
i 2 1 Villa Allende 600 110 |$1.850.000| Mediterranea lll
Ramon
CasaGolfde | 4 2 | vilaallende | 670 | 220 |$3.872.000| AMServicios
Villa Allende Inmobiliarios
Casa Cumbres | 2 | villaAllende | 1006 | 142 |$2.816.000 | Calsina Hermanos
del Golf
Casa Las . Inmobiliaria
Corzuelas 3 2 Unquillo 1040 180 |$4.752.000 FUSTER S.R.L.

(*) En caso de los departamentos la superficie corresponde a los metros cuadrados de la
unidad habitacional

JAVIER ESTEBAN PETIT
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*—Competidores Potenciales: en este caso, la gran cantidad de empresas
constructoras y particulares que cuentan con recursos para desarrollar sus
emprendimientos, llevan a que esta variable cobre fuerza. Si bien se dedican a
aspectos particulares de la industria (como desarrollo de infraestructura vial)
cuentan con la tecnologia y los recursos para desarrollar complejos de
viviendas.

Actualmente, producto de la mayor demanda que se esta generando, el riesgo
de ingreso de nuevos competidores al mercado inmobiliario es alto,
clasificando a la fuerza como de alto grado de impacto dentro del proyecto.
Esto es producto de que muchas empresas cuentan con el know how de la
construccién de complejos de viviendas y pueden establecerse en la zona de
influencia, generando nuevos emprendimientos que cubran la misma
necesidad habitacional.

Por ejemplo, CONOC Habitar es una empresa constructora que tiene sus
origenes en Jests Maria y Colonia Caroya que ofrecen casas llave en mano
con un sistema de financiacion propia en base al valor de la bolsa de cemento.
Actualmente desarrollan emprendimientos en Alta Gracia pero cuentan con el
conocimiento para elaborar una propuesta igual en Villa Allende y zonas
aledarias.

Otro caso, es el de desarrollistas como PROACO o GAMA, que se
caracterizan por elaborar complejos de departamentos de envergadura como
los respectivos complejos Opera y Ciudad Gama. Ambos cuentan con los
recursos para generar una emprendimiento de igual caracteristicas en la region
de Villa Allende y zonas cercanas.

Imagen N° 2: Fuerzas de Porter del Emprendimiento

Proveedores de mano de obra y sindicatos.
Empresas proveedoras de materia prima

Complejos de Emprendimientos de Housing con Empresas y profesionales
departamentosy ~ ————  Oferta de viviendas similares al con potencial de competir
casas recicladas proyecto

Clientes con mayor capacidad crediticia

SiGLD
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Resumen del Micro Entorno

La construccion es una industria que histéricamente ha sido el motor de la
economia del pais, tanto privada como publica. Una clara muestra de esto es el
impulso que le estd dando el gobierno a las obras viales de infraestructura como base
para el desarrollo del pais.

Actualmente se presentan variables que permiten incentivar el sector privado
como son los créditos UVA. Los bancos, tantos como publicos como privados, estan
amoldando su oferta de créditos a las nuevas necesidades y reglamentaciones.

El inconveniente es que el entorno presenta variables que son de gran impacto
en la economia de las empresas. Estos sectores, como el caso de algunos proveedores
oligopdlicos o monopolicos (el acero para la industria lo produce un fabricante,
SIDERAR) y de los sindicatos, llevan a que muchas veces los precios aumenten
desproporcionalmente con respecto a la inflacion, complicando toda planificacion que
pueda desarrollarse.

Asimismo esta industria, donde se encuadra el proyecto, presenta gran
dinamismo y una posibilidad muy amplia de productos que puedan ser ofrecidos. Esto
genera que sea un mercado algido de mucha competencia, que si bien presenta bienes
con caracteristicas en comun como ambientes o bafios, al momento de disefiar las
viviendas y de incorpora mayores servicios, la oferta sea claramente diversificada.

Esto provoca que para poder competir en el mercado logrando una
diferenciacion, debe hacerse una oferta moderna y acorde a los estandares de los
consumidores, para asi lograr obtener beneficios.

Ademas la oferta tiene un camino a la profesionalizacion implementandose en
algunos proyectos técnicas de construccion mas modernas y mas eficientes lo que
aumenta la exigencia al momento de desarrollar un emprendimiento para captar esa
demanda latente presente en el mercado.

En cuanto a los inconvenientes presentes, se encuentra el apartado legal donde
las habilitaciones y aprobaciones requeridas implican demoras por tramites
burocréaticos. Esto afecta la rentabilidad del proyecto al aumentar los plazos de
ejecucion y venta.

El desafio es grande producto de las variables a considerar pero hay grandes
oportunidades de emprendimientos que estan surgiendo producto de los movimientos
que se estan generando dentro del mercado y la industria.

SiGLD
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Analisis Interno

La financiacion del proyecto es por medio de capitales privado proveniente de
inversores a los cuales, de acuerdo a la proporcion de capital invertido, se les
correspondera la misma participacion de unidades habitacionales. EI emprendimiento
tiene dentro de sus objetivos que estos inversores obtengas una rentabilidad al
momento de vender las unidades por medio de créditos UVA a las familias beneficias
de dichos préstamos.

Los inversores seran captados por medio de contactos y ruedas de
capitalizacion donde se les ofrecera los departamentos en pozo para que luego de ser
construidos y vendidos por medio de las distintas inmobiliarias de la zona, obtengan
la rentabilidad esperada.

En cuando al disefio y la gestion técnica del proyecto, la misma estaré a cargo
de un estudio de arquitectura de Coérdoba que es sede local de un estudio mayor de
Buenos Aires cuyos trabajos han recibido innumerables premios a nivel internacional.

La construccion del mismo la realizara una cuadrilla de albafiles
especializados contratados mediante un proceso de tercerizacion de servicios que
seran comandados por los arquitectos del estudio profesional.

De esta manera se busca articular las variables para que por medio de la
contratacion de personal especializado en la materia, se pueda desarrollar el proyecto
buscando cumplir detalladamente cada uno de los objetivos propuestos al momento de
iniciar el emprendimiento.

Resumen del Analisis Interno

Al tratarse de un proyecto inmobiliario permite el outsourcing de servicios,
contratando a distintos profesionales que ejecuten cada una de las etapas del mismo.

El desafio se enfoca en conseguir inversores que crean en el proyecto, en su
rendimiento y estén dispuestos a arriesgar su capital en pos del desarrollo del
emprendimiento.

Ademas otro desafio se encuentra en los plazos, ya que la rentabilidad debe
estar acorde a un proyecto que se ejecutard en 2 afios, por lo cual para los
inversionistas, es capital inmovilizado hasta el momento de la venta de las viviendas.

SiGLD
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Analisis FODA

Fortalezas:

v Oferta diferenciada al ofrecer alternativas basadas en economias verdes en el
emprendimiento.

v Calidad de construccion y desarrollo de las viviendas.
v Un know-how profundo de la zona donde se desarrollara el proyecto.

v" Una oferta acorde a los nuevos créditos del mercado

Debilidades:

v La venta por medio de créditos bancarios se logra una vez construido el
proyecto y obtenida la escritura del mismo.

v Depender de la tercerizacion en la construccion lo que puede llevar a un
aumento en los costos.

Oportunidades:

v Gran oferta de créditos inmobiliarios para la compra de viviendas dirigidos
principalmente a la clase media.

v Impulso por parte del gobierno para el uso de tecnologias verdes con
incentivos determinados para su implementacion en viviendas.

Amenazas:

v En la zona hay una oferta importante en materia de complejos de viviendas
con tipologias similares al desarrollo del proyecto.

v La demora de los entes gubernamentales para otorgar los permisos y
habilitaciones correspondientes, demorando plazos y aumentando costos.

SiGLD
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Resumen Matriz FODA

Como vemos el emprendimiento tiene solidas fortalezas propias para su
desarrollo como lo son ser viviendas aptas para créditos y ofreciendo tecnologias
verdes en su desarrollo. Esto le permite tener herramientas para poder ingresar al
mercado con una solida fundamentacion como una de las mejores alternativas que
ofrece el mercado hoy en dia.

En contraposicion, depende de algunos factores claves y que no estan dentro
de su control, como lo son las habilitaciones o las escrituras, con sus correspondientes
demandas burocraticas que pueden atentar contra el rendimiento financiero del
proyecto.

Esto genera que el proyecto haga pie en sus fortalezas para poder combatir y
contrarrestar sus debilidades, buscando los mejores beneficios dentro de las
posibilidades del emprendimiento.
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RESUMEN DEL DIAGNOSTICO INTEGRAL DEL PROYECTO

Analizando el macro entorno, se presenta un ambiente que permite una serie
de oportunidades para el desarrollo de emprendimientos y de inversiones privadas,
impulsadas por medidas del orden publico. Las mismas, si bien estan generando
ciertos conflictos de orden social, trabajan con la promesa del gobierno de que van a
permitir mejorar la competitividad del mercado y desarrollar la economia, logrando
asi un ambiente propicio para las inversiones.

Debe reconocerse que aun hay variables que deben ser corregidas y mejoradas,
como la inflacién y el déficit fiscal, estas medidas (como nuevas leyes o las
inversiones en obras de infraestructura publica) buscan un rumbo de previsibilidad y
estabilidad, que permiten encaminar la economia en pos del desarrollo.

Esto se ve reflejado con el gran impulso que se le estd dando a innumerables
obras viales que se desarrollan a lo largo del pais.

Asimismo se busca darle impulso al sector privado flexibilizando el acceso al
crédito para la sociedad generando asi un motor de la economia en materia de
desarrollos privados que se enfoquen en cubrir esa demanda latente. Esto puede verse
reflejado en el aumento de la oferta de créditos por parte de los bancos tanto pablicos
como privados.

Lo que debe reconocerse también es la gran competencia que presenta el
mercado inmobiliario de Cérdoba, ya que cuenta con una oferta bien nutrida en
viviendas para las familias. La variedad de emprendimientos se compone por
complejos de departamentos, housing y casas tanto en barrios abiertos como privados
con seguridad, cada uno con su cuota de disefio particular.

En cuanto a las empresas, la industria cuenta con una gran cantidad de
profesionales que se encargan de todas las etapas que incluye un emprendimiento
inmobiliario. Ademas la industria en si se esta profesionalizando en el uso de nuevas
herramientas y técnicas constructivas. Esto, por ejemplo, puede verse en el reciente
impulso del gobierno nacional a registrar la construccion en seco como tradicional
para facilitar las correspondientes autorizaciones legales.

El profesionalismo del sector permite que un administrador capte a inversores,
desarrolle un proyecto y canalice el dinero obtenido a una empresa constructora, por
medio del outsourcing, para lograr asi desarrollar un emprendimiento que cumpla los
objetivos de rentabilidad esperada.
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Introduccion al Proyecto

Analisis de Factibilidades

El proyecto busca satisfacer la demanda de viviendas de la clase media, que
pueden acceder a créditos con la modalidad de Unidades de Valor Adquisitivo. El
objetivo se centra en atender esa demanda con una propuesta innovadora y que
busque implementar tecnologias amigables con el medio ambiente

TECNICO

Analisis de la ubicacion del proyecto

La zona norte de Cdrdoba es un area geografica de gran desarrollo que ha
llevado a diversas localidades cercanas a unificarse en un mismo corredor, quedando
comprendidas Villa Allende, Mendiolaza, Unquillo y Rio Ceballos como una
continuacion del norte de la ciudad de Cordoba. Esto se aprecia en las siguientes
imagenes:

Imagen N° 3: Vista “Mapa” de la region de influencia del proyecto en Cérdoba
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Fuente Google Maps — vista “Mapa”
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Imagen N° 4: Vista «

Satélite” de la regién de influencia del proyecto en Cérdoba
" J

v

Fuente: Google Maps — vista “Satélite”

En el anexo n° 5 se visualiza una vista de tipo mapa, mas cercana del area de
influencia del emprendimiento.

Sin embargo es un area que sigue teniendo gran potencial debido a las grandes
cantidades de superficie de tierras disponible y a las caracteristicas de la zona, algunas
de las cuales son:

v Vias de acceso al centro de la ciudad como la Avenida Recta Martinoli y la
Avenida Rafael Nufiez.

v Variedad de centros comerciales en el sector como Paseo Rivera Indarte o
Villa Allende Shopping.

v Acceso rapido al aeropuerto por Circunvalacion y Padre Luchesse.

v Cercania con el corredor de las sierras chicas via ruta E-53
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Todos estos items generan un potencial al momento de crear un desarrollo
destinado a las familias porque son caracteristicas que permiten ofrecer una oferta
diferencial antes otras zonas de la ciudad.

Adicionalmente la zona norte de Cdordoba también esta viviendo un proceso de
modernizacion estructural muy fuerte. Por un lado se presenta el cierre del anillo de
circunvalacion, lo que permitird un mejor y mas eficiente acceso a todos los vecinos
de la zona a los demas sectores de la ciudad.

Ademas el gobierno nacional en conjunto con el provincial esta ampliando la
red de cloacas para gran parte de la zona, lo que le permitird a gran cantidad de
vecinos conectarse a dicho servicio. Esto se ve potenciado por las inversiones que
realizan en desarrollo e infraestructura los municipios colindantes, ya nombrados,
como Villa Allende o Mendiolaza.

Como inicio del analisis para un emprendimiento inmobiliario debe
considerarse la ubicacion geografica del mismo. Respetando los lineamientos
establecidos como base de localizar el emprendimiento en la zona norte de la ciudad y
luego de realizar un profundo andlisis de las alternativas posibles mediante
investigacion web y trabajo de campo, se encontraron las siguientes locaciones
posibles (todos lotes de mas de mil metros cuadrados):

CUADRO N° 4: VILLA WARCALDE

Superficie 87.000 m2
Localizacion Pampas de los Guanacos, Villa Warcalde, Cérdoba
Coordenadas Google Maps -31.331184, -64.307383
Precio USD 3.915.000,00
Inmobiliaria M vy L Estudio Inmobiliario

Fuente: www.zonaprop.com.ar

CUADRO N° 5: VILLA RIVERA INDARTE

Superficie 4.800 m2
Localizacion Bell Ville esq. Las Varillas, Villa Rivera Indarte, Cérdoba
Coordenadas Google Maps -31.325320, -64.299439
Precio USD 250.000,00
Inmobiliaria My L Estudio Inmobiliario

Fuente: www.zonaprop.com.ar
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CUADRO N° 6: VILLA ALLENDE CENTRO

Superficie

5.049 m2

Localizacion

Pablo Cabrera 167, Villa Allende, Cérdoba

Coordenadas Google Maps

-31.299573, -64.299500

Precio

USD 450.000,00

Inmobiliaria

Curvan Consultora Bienes Raices

Fuente: WWwWW.zZonaprop.com.ar

CUADRO N° 7: VILLA BELGRANO A

Superficie

1.365 m2

Localizacion

Tomas Garzén 6200, Villa Belgrano, Cérdoba

Coordenadas Google Maps

-31.347149, -64.267268

Precio

USD 200.000,00

Inmobiliaria

Barrera Paez Desarrollos Inmobiliarios

Fuente: www.zonaprop.com.ar

CUADRO N°8: VILLA BELGRANO B

Superficie

18.000 m2

Localizacion

Justo Liebig 6100, Villa Belgrano, Cérdoba

Coordenadas Google Maps

-31.364196, -64.257663

Precio

USD 3.600.000,00

Inmobiliaria

Gloria Bottiglieri & Asociados

Fuente: www.zonaprop.com.ar

CUADRO N°9: VILLA ALLENDE GOLF

Superficie

3.680 m2

Localizacion

Av. Malvinas Argentina esq. Recoletos, Villa Allende, Cérdoba

Coordenadas Google Maps

-31.279066, -64.287179

Precio

USD 368.000,00

Inmobiliaria

Juarez Beltran Asesores Inmobiliarios

Fuente: Www.zonaprop.com.ar
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Luego de realizar encuestas telefonicas con las diferentes inmobiliarias (ver en
documentacion adjunta) podemos obtener algunas afirmaciones sobre los mismos. En
primer caso, el lote Villa Warcalde ubicado entre Cérdoba y Saldan es ideal para un
emprendimiento estilo barrio cerrado ya que la superficie del predio y las
caracteristicas topogréficas asi lo permiten.

Analizando el lote de Villa Rivera Indarte el cual ya tiene un planteo para un
desarrollo con un ingreso jerarquizado y algunas calles internas, se encuentra en un
area poco desarrollada de la ciudad con lo cual un emprendimiento de estas
caracteristicas, podria presentar dificultades en su comercializacion.

Respecto al lote de Villa Allende Centro el cual presenta una buena ubicacion,
a pocas cuadras de la municipalidad, tiene un inconveniente en que parte del mismo
es atravesado por un rio lo que hace mas complejas las obras para prevenir futuras
inundaciones y limitando el area posible de desarrollo.

Haciendo foco en el lote de Villa Belgrano A que tiene como gran ventaja la
cercania con una arteria principal de la ciudad y con gran desarrollo como lo es la
avenida Recta Martinoli, presenta un inconveniente en la superficie del mismo que
limita la posibilidad de desarrollo y rentabilidad del proyecto.

En cuanto al lote de Villa Belgrano B tiene una ubicacion privilegiada en uno
de los barrios residenciales de mayor prestigio de la ciudad pero eso, combinado con
la superficie del mismo, lo hacen un predio muy costoso. Esto lo hace mas apto para
un emprendimiento del estilo casonas que permite un uso mas eficiente del lote pero
que no es el objetivo que persigue el presente trabajo.

Analizando el lote de Villa Allende Golf podemos ver que su gran ventaja es
la ubicacion privilegiada al frente del Golf, incluyendo vistas a la cancha, lo que
permite tener una ventaja comercial frente a otros desarrollos de la zona que, en
conjunto con una oferta de categoria, permiten aumentar el margen de rentabilidad.

En resumen, podemos ver que la zona cuenta con una oferta muy variada de
lotes de acuerdo al objetivo de emprendimiento que se persiga, presentado alternativas
tanto para barrios cerrados como para locales comerciales en conjunto con viviendas
residenciales.
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El lote sobre el cual se desarrollard el emprendimiento es el denominado bajo
el nombre de “Villa Allende Centro”, ubicado en la calle Pablo Cabrera 167 de la

localidad homénima. El mismo es el detallado a continuacion:

Imagen N° 5: Vista “Mapa” del lote donde se desarrollara el emprendimiento
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Fuente: Google Maps — vista “Mapa”

El terreno es de caracteristicas planas, lindando uno de sus laterales con un
brazo del arroyo Saldan y ubicado entre las calles Pablo Cabrera y Perito Moreno. El
mismo se encuentra a 12 minutos de la municipalidad de Villa Allende y a 15 minutos
de la rotonda de ingreso a la ciudad. En anexo n° 12 figura el aviso del lote en

cuestion que se encuentra en internet.

El acceso a las principales ingresos a la ciudad y la cercania con los centros
comerciales, como el caso del Villa Allende Shopping (VAS), lo convierten en un

terreno con una ubicacion de privilegiada.
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Producto de la zonificacién y el codigo urbanistico vigente, que denominan a
la zona como “C”, se permite un Factor de Ocupacion del Suelo (FOS) del 50% y un
Factor de Ocupacion Total (FOT) del 80%, haciendo que los 5049 m? del terreno
puedan subdividiese en 12 lotes (producto de los ingresos y espacios de circulacion
necesarios, respetando el minimo legal de 360 m? por unidad). En anexo n° 10 se
encuentra el cadigo de edificacion vigente en Villa Allende donde se especifican estos
valores.

La distribucién se grafica a continuacion:

Imagen N° 6: Subdivision interna del loteo

Fuente: elaboracién propia con asesoramiento de CP Arquitectura — Auto CAD
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Los terrenos y sus superficies se detallan a continuacion:

CUADRO N° 10: SUPERFICIES DE LOTES

LOTE M2
101 382,00
102 382,00
103 372,00
104 364,00
105 365,00
106 487,00
107 371,00
108 374,00
109 366,00
110 372,00
111 382,00
112 382,00

Subtotal 4599,00
Circulacion 450,00
TOTAL 5049,00

Fuente: elaboracidn propia con asesoramiento de CP Arquitectura

En cada uno de los lotes se desarrollara un modelo de vivienda estandar de
115 m2 como oferta al publico, permitiendo el disefio las ampliaciones que cada

familia crea necesaria.

El mismo de desarrollara en 2 niveles, siendo la planta baja el sector de uso
comun y el primer piso el area privada de la casa con las habitaciones. EI modelo
cuenta con 3 dormitorios y un bafio en planta alta. Cuenta con cochera cubierta para

un auto pero espacio suficiente para ampliarla.

El modelo permite ampliaciones tanto a lo largo como a lo ancho, generando
asi una gran flexibilidad en su disefio para cubrir toda la gama de necesidades de una

familia.
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A continuacion se detallan los planos de ambas superficies:

Imagen N° 7: Planta Baja modelo de Vivienda Estandar

FAno

Fuente: elaboracion propia con asesoramiento de CP Arquitectura - Auto CAD
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Imagen N° 8: Planta Alta modelo de Vivienda Estandar
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Fuente: elaboracién propia con asesoramiento de CP Arquitectura - Auto CAD
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A continuacion se detallan los metros cuadrados de cada uno de los ambientes
de la vivienda:

CUADRO N° 11: DETALLE M2

Ambiente Superficie (m2)
Estar 17,20
Comedor 10,22
Cocina 7,64
Cochera 21,06
Galeria 12,10
Dormitorio 1 10,29
Dormitorio 2 9,73
Dormitorio 3 8,73
Bano 3,20
Escalera 6,48
Circulacion 9,05
TOTAL 115,70

Como puede verse, el modelo de vivienda se presenta como una alternativa
modular que permite a una familia con 2 hijos poder tener su primera vivienda y a
medida que vayan desarrollandose, adaptar el hogar a cada una de las necesidades que
vayan surgiendo.

Ademas, se dispone de un amplio espacio verde, libre de construccion, en cada
uno de los lotes, permitiendo asi la incorporacion futura de piletas o quinchos como
asi también un disfrute maximo de este lugar.

Las zonas de circulacion y uso comun seran parquizadas manteniendo y
respetando la flora natural del lugar. Basandose en la normativa ecoldgica del
proyecto, se buscara distribuir las viviendas sin talar ningin arbol autéctono. A lo
cual también se le adicionara un proceso de forestacion con 5 nuevos arboles por cada
vivienda construida.

El costo del metro cuadrado de construccion informado por el Colegio de
Arquitectos de Cordoba para Noviembre de 2017, sin contar el terreno, es de
$12.922,52, que multiplicado por 116 m2 da un costo por unidad de $1.499.012,32.
En el anexo n° 4 figuran los valores provenientes de la Direccion General de
Estadisticas y Censos de la Provincia de Cordoba (estos valores incluyen 1VA).

Adicionalmente el valor del terreno en el mercado es de u$s 450.000 que,
tomando como referencia el valor del dolar mayorista informado por el Banco Central
de la Republica Argentina para el 16/01/2018 de $18.72, da un valor del lote de
$8.424.000,00 (incluyendo el Impuesto al Valor Agregado).
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Unidad

Funcional

Vivienda

En cuanto a las instalaciones amigables con el medio ambiente a instalar
tenemos por un lado el termotanque solar cuyo costo, para un equipo de 150 litros, es
de $15.000,00, IVA incluido (fuente Mercadolibre). En anexo n°® 7 figura el articulo
en cuestion.

Ademas, se venden en internet (también Mercadolibre) sistemas para
instalacion solar completo compuesto por panales, baterias y conversones, con una
potencia de 1100w a un valor de $25000 (incluyendo IVA). EI mismo permite
alimentar una heladera familiar estandar, 5 l&mparas a la vez, un televisor y un
cargador con este Unico sistema, por lo cual se instalaran 2, para permitir un mejor
aprovechamiento de la energia. En anexo n° 6 figura este articulo.

A continuacion se detallan los costos por unidad funcional (UF):

CUADRO N° 12: DETALLE COSTOS POR UNIDAD FUNCIONAL (IVA incluido)

M2 Costo Terreno + Costo Mejoras

Circulacion Ambientales

M2 M2
. .. Costo Vivienda
Terreno Circulacion

L1 116,00 | 382,00 37,50 $1.499.012,32 $699.914,44 $ 65.000,00 $2.263.926,76
L2 116,00 | 382,00 37,50 $1.499.012,32 $699.914,44 $ 65.000,00 $2.263.926,76
L3 116,00 | 372,00 37,50 $1.499.012,32 $683.229,95 $ 65.000,00 $2.247.242,27
L4 116,00 | 364,00 37,50 $1.499.012,32 $ 669.882,35 $ 65.000,00 $2.233.894,67
L5 116,00 | 365,00 37,50 $1.499.012,32 $671.550,80 $ 65.000,00 $2.235.563,12
L6 116,00 | 487,00 37,50 $1.499.012,32 $ 875.101,60 $ 65.000,00 $2.439.113,92
L7 116,00 | 371,00 37,50 $1.499.012,32 $681.561,50 $ 65.000,00 $2.245.573,82
L8 116,00 | 374,00 37,50 $1.499.012,32 $ 686.566,84 $ 65.000,00 $2.250.579,16
L9 116,00 | 366,00 37,50 $1.499.012,32 $673.219,25 $ 65.000,00 $2.237.231,57
L10 116,00 | 372,00 37,50 $1.499.012,32 $683.229,95 $ 65.000,00 $2.247.242,27
L11 116,00 | 382,00 37,50 $1.499.012,32 $699.914,44 $ 65.000,00 $2.263.926,76
L12 116,00 | 382,00 37,50 $1.499.012,32 $699.914,44 $ 65.000,00 $2.263.926,76
Total 1392,00 | 4599,00( 450,00 $17.988.147,84 | $8.424.000,00 | S 780.000,00 | $27.192.147,84

CUADRO N° 13: RESUMEN DE COSTOS

CARACTERISTICA

Valor m2 construccion (Nov. 2017) S 12.922,52

Valor terreno (uSs 450.000 a $18,72) S 8.424.000,00

Valor m2 terreno (base de 5049 m2) S 1.668,45
Termotanque Solar 150 litros S 15.000,00

Equipo para Energia Solar 1000w ($25.000 por unidad) | $ 50.000,00

SIGLO

Fuente: elaboracién propia
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Hay que aclarar que las instalaciones para la incorporacion de las tecnologias
que ayudan al cuidado de los recursos, ya estan incluidas dentro del costo de
construcciéon. Lo adicional son los equipamientos, que figuran en la columna
correspondiente (“Costo Mejoras Ambientas”)

Los plazos de obra estipulados son de 223 dias por unidad funcional, que van
desde la apertura de calles internas hasta completar las instalaciones para que la
vivienda sea habitable.

Al ser estructuras independientes se permite, contando con una cuadrilla de
personal que trabaje en cada una, poder trabajar en simultaneo y levantar las
edificaciones todas juntas.

Para cada unidad son necesarias 5 personas, donde una serd el Director
General de obra (si se trabaja todas las viviendas en conjunto, esta persona cubre la
actividad en todo el desarrollo) y 4 profesionales, por cada una de las obras, que se
encarguen de las tareas conjuntas de construccion. Haciendo un total, para todo el
emprendimiento, de 50 personas contando con que el director se apoye en un maestro
mayor de obra para un control mas exhaustivo de las tareas.

Aqui se detallan cada una de las tareas a realizar y su tiempo planificado de
ejecucion:

CUADRO N° 14: ETAPAS Y PLAZOS DE LA
CONSTRUCCION DE CADA VIVIENDA DE 116 M2

Actividad Dias

Tareas Preliminares 10
Movimientos de Suelo 5
Fundaciones 25
Vigas y Columnas de Hormigén Armado 7
Losas con Viguetas 12
Dinteles 3
Mamposteria 25
Cubierta de Techos 10
Revoque Grueso y Fino Interior 21
Revoque Grueso y Fino Exterior 10
Cielorrasos 10
Contrapisos y Carpetas 5
Pisos 18
Revestimientos 3

Pintura 33
Carpinteria Interior y Exterior 6
Instalaciones 20

TOTAL 223

Fuente: elaboracion propia con asesoramiento de CP Arquitectura
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Se detallan algunas imagenes modelando cémo serd la visual del disefio de las
viviendas:

Imagen N° 9: Vista Frontal de la Vivienda

Fuente: CP Arquitectura — SketchUp

Imagen N° 10: Vista Trasera de la Vivienda
[

Fuente: CP Arquitectura — SketchUp
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Imagen N° 11: Vista desde el garaje del Frontal de la Vivienda

Fuente: CP Arquitectura — SketchUp

Imagen N° 12: Vista Interna de la Planta Baja
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Fuente: CP Arquitectura — SketchUp
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Imagen N° 13: Vista Interna de la Planta Alta

Fuente: CP Arquitectura — SketchUp

Imagen N° 14: Vista Interna desde la

parte trasera de la Planta Baja

Fuente: CP Arquitectura — SketchUp
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RESUMEN DEL ANALISIS DE LA VIABILIDAD TECNICA

Como puede verse, la zona norte de la ciudad presenta un gran potencial de
crecimiento y desarrollo como centro neuralgico para las familias jovenes que habitan
la ciudad de Cordoba y zonas aledarias.

Ademas se encuentra con una gran oferta de lotes con caracteristicas propicias
para el desarrollo de emprendimientos inmobiliarios de envergadura.

La eleccion del terreno en cuestion se efectud analizando una combinacion de
factores compuesto por:

» Disponibilidad del lote para su venta.

» Costo del metro cuadrado.

» Ubicacion y cercania de areas de influencia como centros comerciales

» Posibilidades de negocio generadas por la legislacion imperante en la zona.
» Acceso a servicios.

Como puede verse, la eleccion del terreno es un aspecto central para lograr el
desarrollo de todo el potencial del proyecto en cuestion.

Asimismo, al momento de realizar el disefio de las viviendas y su distribucién
en el terreno, se tomaron en cuenta aspectos como:

» Uso de areas comunes y de circulacion.

» Espacio interior.

» Facilidad de ampliacion.

» Disponibilidad de habitaciones para una familia con 2 hijos.
» Uso de tecnologias medio ambientales en su construccion.

Respetando todos los aspectos detallados, es que se ha logrado articular una
oferta de viviendas acorde a las necesidades del publico meta respetando y cuidando
los intereses tanto del proyecto como de los inversores.
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COMERCIAL

En el apartado comercial, la demanda de viviendas para familias jovenes con

hijos se ha multiplicado gracias a la posibilidad de acceder a un bien propio con una
cuota similar a un alquiler.

Asimismo, la oferta de inmobiliarias en la zona de influencia es sustancial y

con gran trayectoria, como es el caso de JB SRUR, LOPEZ VILLAGRA, BURO o
DIEHL. Ademas, es un emprendimiento con un amplio mercado y con caracteristicas
que pueden lograr que familias de distintas zona de la ciudad se radiquen alli.

El emprendimiento puede verse potenciado haciendo un analisis de las “4 P”

del marketing de Philip Kotler, con los parametros que se ven a continuacion:

+ PRECIO: analizando la oferta del mercado, se debe buscar un precio que sea

SiGLD

acorde al mismo, ofreciendo un producto distinto a lo visto en el mercado a un
precio muy competitivo.

Aqui se buscara posicionar al emprendimiento como una oferta de calidad y
diferenciadora dentro del mercado con un precio mas que competitivo para el
segmento del mercado al cual se enfoca.

PLAZA: ademas del mercado de la ciudad de Cordoba, también debe
considerarse aquellas familias cuyos trabajos se ubican cerca del area de
influencia del emprendimiento y que gracias al acceso que tiene la zona a
distintas rutas, permite estar en pocos minutos tanto en el centro como en las
sierras chicas.

Se buscara implementar publicidad y acuerdos comerciales para dar a conocer
el emprendimiento en aquellas localidades cercanas que permitan captar esa
demanda potencial.

PRODUCTO: el desarrollo se concentra en ofrecer un producto que se
diferencie de todo lo presente actualmente en el mercado mediante un uso de
tecnologias verdes que cuiden el medio ambiente. De esa manera se busca
tener un producto que se diferencie y logre posicionarse como un referente del
mercado,

Respecto a este punto, las viviendas permitirdn, gracias a su disefio,
ampliaciones apoyandose en la tecnologia ecosustentable ya instalada desde la
construccién como calefones solares o paneles fotovoltaicos.
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+ PROMOCION: mediante el uso de inmobiliarias y posicionado el
emprendimiento en los buscadores de referencia, puede lograrse una
promocion que permita un gran marketing del mismo y logre captar la
demanda latente que hay en el mercado.

Se creara una oferta publicitaria integral donde se abarquen numerosos medios
de comunicacion para dar a conocer el emprendimiento. Consiste en
incorporar publicidad en revistas especialidades, carteles dinamicos en la via
publica o avisos via internet en portales especialidades en vivienda.

En cuanto a la demanda, se estima que Cordoba y su area metropolitana la
compone una poblacion de 1.535.868 habitantes segun el censo del afio 2010.
Adicionalmente, segun la Camara de Empresarios Desarrollistas Urbanos de Cérdoba
(CEDUC), hay en la actualidad 3.000 departamentos en la ciudad de Cérdoba, de los
cuales tan solo el 1% de los mismos se encuentran en condiciones de ser apto para
entrar en el rango de los créditos UVA.

Esto marca la oferta escaza que hay en el mercado de productos enfocados en
este segmento del mercado. Producto de esto es que la demanda de unidades nuevas a
comprar por medio de un crédito se encuentre altamente insatisfecha.

Segun datos del Banco de la Nacion Argentina, en 2017 se otorgaron $56.300
millones en préstamos bajo la modalidad UVA, siendo el stock de créditos un 107%
superior al del afio anterior. Esto ejemplifica la demanda latente de mercado que hay
de estos productos.

Como puede verse el ambiente para el desarrollo del emprendimiento es
propicio ya se encuentra, por un lado, una demanda latente que no se ha cubierto alin
(como lo es las viviendas nuevas a financias por créditos UVA). Y por otro lado, una
oferta que no cumple con las condiciones que el mercado le impone, permitiendo el
ingreso de nuevo desarrollos que puedan cubrir esa demanda.

Adicionalmente, la oferta de emprendimientos con tecnologia ecosustentable
es aun mas reducida lo que permite atacar un nicho de mercado que cada vez tiene
mas importancia en la sociedad como es el respeto por el medio ambiente y su
aplicacién en la vida cotidiana.

En cuanto a la promocién del desarrollo, se destinara un presupuesto de
$300.000 para una campanfia integral de marketing, compuesto por:

+ Promocion en medios audiovisuales: $225.000
+ Creacion de pagina web: $50.000

+ Promocion en redes sociales: $25.000
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Lo que se busca es posicionar el emprendimiento en la mente de los
consumidores establecidos como publico meta, para que comprendan la propuesta
integral del emprendimiento y logren entender el valor agregado que ofrece.

Adicionalmente, se implementaran campafas de promocion donde se invitara
a los futuros clientes a visitar el emprendimiento en cada una de sus etapas de
construccion, para que vayan conociendo el proceso integral de desarrollo.

Ademas, se dara apoyo en el uso de proyecciones y simulaciones que permitan
visualizar cada una de los elementos que componen el desarrollo, permitiéndoles a los
futuros propietarios una visualizacion de la vivienda que van a adquirir.

Un recurso con mucho potencial y bajo costo operacional es internet. Por
medio de este, se pueden crear avisos y presentaciones que lleguen de forma masiva a
los clientes. De esta manera se puede ofrecer el desarrollo a un gran ndmero de
clientes, que por cuestiones personales no puedan acercarse al mismo pero estén
interesados en comprar una vivienda.

A través de internet se permiten conocer las caracteristicas del
emprendimiento y madurar la operacion con los clientes, facilitando los plazos y
haciendo més eficiente el uso de los recursos. Hay paginas web especializadas en
inmuebles como zonaprop.com.ar 0 argenprop.com pero también en Cérdoba se
puede hacer uso de medios locales como clasificados.lavoz.com.ar o
clasificados.cadena3.com, para potenciar aun mas la penetracion en el mercado meta.

Para apoyar también la difusion del emprendimiento via internet, se contratara
a un estudio de disefio para que desarrolle un modelo virtual en 3 dimensiones
(Render) del completo y cada una de las unidades, para que los potenciales clientes
puedan recrear una experiencia similar a la de estar fisicamente en el lugar.

De esta forma se buscard que los clientes interactden virtualmente con los
inmuebles, tomando como referencia sus opiniones para mejorar detalles que pueda
quedar para pulir de cara a la venta del complejo en su conjunto.

El plazo establecido como objetivo para la venta de todo el complejo es de 2
afios luego tener completadas cada una de las viviendas. Esto hace que el horizonte
del proyecto en su conjunto sea de unos 3 afios aproximadamente.
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En cuanto al margen bruto que se busca es de un 30% por sobre los gastos,

llevando la rentabilidad estimada en valores netos segun el detalle adjunto debajo:

CUADRO N°15: DETALLE DE MARGEN BRUTO ESPERADO POR UNIDAD FUNCIONAL (UF)

Costo de
Construccion

Costo

sobre CC)

Costo

Comercial (10% | Administrativo

(5% sobre CC)

Prevision
Impositiva 'y
otros gastos

(20% sobre CC)

Costo Total

Margen Bruto
30%

L1 $2.263.926,76 $226.392,68 $113.196,34 $452.785,35 | $3.056.301,12 | $916.890,34
L2 $2.263.926,76 $226.392,68 $113.196,34 $452.785,35 | $3.056.301,12 | $916.890,34
L3 $2.247.242,27 $224.724,23 $112.362,11 $449.448,45 | $3.033.777,06 | $910.133,12
L4 $2.233.894,67 $223.389,47 $111.694,73 $446.778,93 | $3.015.757,81 | $904.727,34
L5 $2.235.563,12 $223.556,31 $111.778,16 $447.112,62 | $3.018.010,21 | $905.403,06
L6 $2.439.113,92 $243.911,39 $121.955,70 $487.822,78 | $3.292.803,80 | $987.841,14
L7 $2.245.573,82 $224.557,38 $112.278,69 $449.114,76 | $3.031.524,65 | $909.457,40
L8 $2.250.579,16 $225.057,92 $112.528,96 $450.115,83 | $3.038.281,87 | $911.484,56
L9 $2.237.231,57 $223.723,16 $111.861,58 $447.446,31 | $3.020.262,62 | $906.078,79
L10 $2.247.242,27 $224.724,23 $112.362,11 $449.448,45 | $3.033.777,06 | $910.133,12
L11 $2.263.926,76 $226.392,68 $113.196,34 $452.785,35 | $3.056.301,12 | $916.890,34
L12 $2.263.926,76 $226.392,68 $113.196,34 $452.785,35 | $3.056.301,12 | $916.890,34
Total | $27.192.147,84 | $2.719.214,78 | $ 1.359.607,39 | $ 5.438.429,57 | $ 6.709.399,58 | $11.012.819,88

CUADRO N°16: DETALLE DE MARGEN BRUTO POR PRECIO DE VENTA

Unidad . Margen en Margen en
Funcional Costelete! Precio de Venta Pfsos Délaris ($20)

L1 S 3.056.301,12 | S 4.000.000,00 | § 943.698,88 | USD 47.184,94
L2 S 3.056.301,12 | S 4.000.000,00 | S 943.698,88 | USD 47.184,94
L3 S 3.033.777,06 | S 3.975.000,00 | S 941.222,94 | USD 47.061,15
L4 $ 3.015.757,81 | $ 3.925.000,00 | $ 909.242,19 | USD 45.462,11
L5 S 3.018.010,21 | S 3.950.000,00 | S 931.989,79 | USD 46.599,49

6 S 3.292.803,80 | S 4.285.000,00 | $ 992.196,20 | USD 49.609,81

L7 S 3.031.524,65 | S 3.950.000,00 | S 918.475,35 | USD 45.923,77
L8 S 3.038.281,87 | $ 3.975.000,00 | $ 936.718,13 | USD 46.835,91
L9 S 3.020.262,62 | S 3.950.000,00 | § 929.737,38 | USD 46.486,87
L10 S 3.033.777,06 | S 3.975.000,00 | S 941.222,94 | USD 47.061,15
L11 $ 3.056.301,12 | S 4.000.000,00 | § 943.698,88 | USD 47.184,94
L12 S 3.056.301,12 | S 4.000.000,00 | § 943.698,88 | USD 47.184,94
Total $ 36.709.399,58 | $47.985.000,00 | $ 11.275.600,42 | USD 563.780,02

Fuente: elaboracion propia
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RESUMEN DEL ANALISIS DE LA VIABILIDAD COMERCIAL

Para obtener la rentabilidad esperada cuidando a los inversores y
aprovechando todo el potencial del emprendimiento, la base para cumplir los
objetivos es lograr vender todo el desarrollo dentro de los tiempos establecidos como
meta.

La forma de lograr esto es potenciar el emprendimiento a través de una
campafia integral de marketing, que permita llegar al mercado meta y dar a conocer al
publico el emprendimiento.

La rentabilidad esperada, es una economia como la argentina puede ser
considerara en dolares, ya que el valor de los inmuebles estan atados a dicha moneda
por las debacles que ha sufrido la economia, producto de grandes crisis y periodos de
inflaciones. Esto hace que las propiedades sean un gran resguardo de valor para
aquellos inversores con perfiles conservadores que quieran mantener el valor de sus
dolares.

En resumen, el emprendimiento cuenta con un gran potencial que requiere de
un gran trabajo de difusién para lograr que el mismo sea aprovechado. Pero siempre
teniendo en cuenta los costos y haciendo el uso mas eficiente posible de los recursos
para de esa manera maximizar la rentabilidad del emprendimiento en su conjunto.
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ORGANIZACIONAL

Debido a que es un desarrollo inmobiliario y enfocado en inversores privados,
su fisonomia permite un gran outsourcing de las actividades, desde el disefio que
provee un arquitecto hasta la construccion en si, realizada por una empresa
especializada que posea maestros mayores de obra, albafiiles, electricistas y gasistas.

La estructura de la empresa que lleve a cabo la construccion del proyecto debe
ser de la siguiente manera:

+ Director Generar de Obra: quien debe ser un profesional en la materia con
los conocimientos técnicos suficientes para une emprendimiento de esta
envergadura. Debe ser un Arquitecto o Ingeniero Civil con matricula
habilitante para llevar a cabo la profesion.

+ Maestro Mayor de Obra: debe ser una persona técnica en la materia que
apoye el trabajo del director y que se encargue de coordinar a cada uno de los
albafiiles de las distintas viviendas.

+ Albaniles Profesionales: debe haber 4 especialistas por la construccién de
cada una de las unidades, donde uno de ellos debe ser profesional en
instalaciones para llegar a cabo el control del gas, agua y electricidad.

El total de profesionales que deben trabajar en el emprendimiento para poder
cumplir con los objetivos establecidos en la planificacion, es de 50 personas.

De acuerdo a lo informado por el Colegio de Arquitectos de Cérdoba, el costo
de mano de obra (resumido por sus iniciales en MDO) para un emprendimiento de
estas caracteristicas es del 45% del precio de construccion. Esto es debido a que el
mismo se desarrolla en lote de caracteristicas planas y que las edificaciones no
presentan complicaciones de disefio que dificulten su materializacion.

Es importante destacar que dentro de los valores del metro cuadrado ya se
encuentran contabilizados los costos de honorarios profesionales y habilitaciones
correspondientes para llevar a cabo el emprendimiento.

El foco debe estar en respetar seriamente los costos, ya que un rubro donde las
inversiones llevan tiempo y son afectadas por una gran inflacion presente en el pais,
los numeros deben ser afinados a la mayor precision posible, teniendo en cuenta las
previsiones correspondientes a cada etapa del emprendimiento.
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A continuacion se detallan los costos por unidad funcional, informando
también el detalle por colaborador y vivienda:

CUADRO N° 17: DETALLE DE COSTOS DE MANO DE OBRA (MDO)

Unidad MANO DE OBRA MDO POR

Funcional COSTO TOTAL (45% del CT) COLABORADOR
L1 S 2.263.926,76 | S 1.018.767,04 | S  244.504,09
L2 S 2.263.926,76 | S 1.018.767,04 | S 244.504,09
L3 S 2247.242,27 |S 1.011.259,02 | S  242.702,16
L4 S 2.233.89467 | S 1.005.252,60 | S 241.260,62
L5 S 2.235.563,12 | $ 1.006.003,40 | S 241.440,82
L6 S 2.439.113,92 | $ 1.097.601,27 | S  263.424,30
L7 S 2.245.573,82 | $ 1.010.508,22 | S 242.521,97
L8 $ 2.250.579,16 | $ 1.012.760,62 | S  243.062,55
L9 S 2.237.231,57 | $ 1.006.754,21 | S 241.621,01
L10 S 2247.242,27 |S 1.011.259,02 | S  242.702,16
L11 S 2.263.926,76 | S 1.018.767,04 | S  244.504,09
L12 S 2.263.926,76 | S 1.018.767,04 | S  244.504,09
Total $ 27.192.147,84 | $12.236.466,53 | S 2.936.751,97

Fuente: elaboracion propia con asesoramiento de CP Arquitectura

La empresa encargada de realizar la construccion y desarrollo del
emprendimiento es Grupo Andes. Una empresa con probada solvencia en
desarrollismo y edificacion de emprendimientos en Villa Allende, tanto de viviendas
como de locales comerciales.

En cuando a la contratacion del personal para la construccién, queda por
cuenta de la empresa contratada, quien debe realizar los aportes jubilatorios
correspondientes y tramitar las ART, para cada uno de sus empleados.
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RESUMEN DEL ANALISIS DE LA VIABILIDAD ORGANIZACIONAL

Cabe destacar que los costos son un apartado muy importante al momento de
llevar a cabo un proyecto ya que un aumento o un error en su célculo, afectan
directamente a la rentabilidad del proyecto y consecuentemente a los inversores.

Adicionalmente una economia inflacionaria como la Argentina presenta
desafios constates lo que lleva a una mayor profesionalizacién de quienes elaboran los
proyectos. Y una materia muy afectada por esto son los costos laborarles, ya que
paritarias mediante, suelen impactar més que la propia inflacion dentro de la
estructura de costos de un emprendimiento.

En consecuencia, hay que priorizar los tiempos para cumplir con las tareas en
plazo y forma, evitando asi una demora con su consecuente aumento en los costos,
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Analisis de Viabilidades

LEGAL

La principal reglamentacion a la cual debe responder este proyecto es el

cddigo de edificacion de la municipalidad de Villa Allende, ya que en un terreno de su
jurisdiccion, es donde se esta llevando a cabo el proyecto. En este caso la legislacion
municipal es la N° 08/91. Adicionalmente en este municipio se esta realizando una
actualizacion de la ordenanza bajo un proyecto de ley que se adjunta y que esta
proximo a votarse.

Hay conceptos técnicos que son usados en dicha reglamentacion que deben

ser detallados para su correcta compresion:

+ Factor de Ocupacion del Suelo (F.O.S.): indica el porcentaje de ocupacion

SiGLD

efectiva que puede hacerse del suelo o la cantidad de metros cuadrados que el
emprendimiento puede pisar de dicha superficie.

Es un coeficiente que va de 0 a 1 indicando el porcentaje de ocupacion
permitido. Por ejemplo, teniendo un FOS del 0,75 se indica que el 75% de la
superficie puede ser pisada, es decir que de un terreno de 1000 m2 puede
hacerse uso de 750 m2, quedando los restantes 250 m2 como espacio verde sin
edificar.

Factor de Ocupacion Total (F.O.T.): es un coeficiente que indica la cantidad
de metros edificables totales que pueden realizarse de acuerdo a la superficie
del terreno. Por ejemplo, en un lote de 1000 m2 con un FOT de 2 pueden
edificarse 2000 m2 en total, entre todas las unidades a construir.

Unidades Funcionales (U.F.): este valor indica la cantidad de metros
cuadrados de superficie que debe destinarse del terreno a cada unidad
funcional, siendo esto cada una de las vivienda con todos sus componentes
que la hacen habitable (habitaciones, cocina, living, descansos, etc.). Por
ejemplo, en un lote con una superficie de 1000 m2 y un indicador de U.F. cada
500 m2, podrian construirse 2 viviendas.

Cotas Minimas y Méaximas: la norma indica las distancias minimas que la
edificacion debe tener con respecto a las distintas lineas perimetrales del
terreno (frente, fondo y medianeras) como asi también la altura maxima que
debe tener el emprendimiento.
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De acuerdo a la ordenanza actual los valores correspondientes al terreno en
cuestion sobre el cual se desarrollara el proyecto, son los siguientes:

CUADRO N° 18: DETALLE TECNICO DE LOS TERRENOS (ORDENANZA N°08/91)

Nombre del Frente | Superficie min. FOS FOT M2 min. | Altura
min. (m2) | por lote (m2) (m2) (m2) por lote (m)
Villa Allende | . |15 o9 360,00 0,50 | 0,80 | 360,00 | 6,00
Centro

Fuente: elaboracién propia

Teniendo en cuenta estos valores y las caracteristicas propias del lote para el
emprendimiento, se establecen los siguientes valores técnicos:

CUADRO N° 19: ESPECIFICACIONES TECNICAS DEL LOTE PARA EL EMPRENDIMIENTO

Nombre  Zona Superficie FOS FOT M2 min. FOS por FOT por | Altura
(m2) (m2) (m2) porlote | unidad (m2) unidad (m2) (m)
VillaAllende | | 5519 |14| 2525 | 4030 | 360,64 | 180,32 288,51 | 6,00
Centro

Fuente: elaboracidn propia

Respetando estos valores y teniendo en cuenta los requerimientos del
emprendimiento, es que se realizo la correspondiente subdivision de los terrenos de
acuerdo a la ordenanza, quedando como resultado los siguientes valores de superficie,
FOT y FOS:

CUADRO N° 20: DISTRIBUCION DE LOTES

M2 FOS(M2) | FOT (M2)
L1 382,00 191,00 305,60
L2 382,00 191,00 305,60
13 372,00 186,00 297,60
L4 364,00 182,00 291,20
L5 365,00 182,50 292,00
L6 487,00 243,50 389,60
L7 371,00 185,50 296,80
L8 374,00 187,00 299,20
L9 366,00 183,00 292,80
L10 372,00 186,00 297,60
L11 382,00 191,00 305,60
L12 382,00 191,00 305,60
Subtotal 4599,00 2299,50 3679,20
Circulacion 450,00 225,00
TOTAL 5049,00 2524,50

Fuente: elaboracion propia con asesoramiento de CP Arquitectura
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Cabe destacar que en el caso de Villa Allende, de aprobarse prontamente la
ordenanza, que esta en un considerable estado de avance, si bien los valores de FOT y
FOS seguirian iguales, la cantidad de Unidades Funcionales se duplicaria a 28 en caso
del terreno en cuestion.

Esto es producto que la nueva reglamentacion tiende a hacer un uso mas
intenso del suelo residencial cercano al centro y en caso del proyecto seria muy
conveniente ya que permitiria reducir sustancialmente los costos en tierra para cada
una de las viviendas. Pero hasta que dicha ordenanza sea aprobada debe trabajarse con
la actual reglamentacion.

En cuanto a las habilitaciones requeridas debe comenzarse por la presentacion
del anteproyecto ante la Municipalidad de Villa Allende. Ente el cual contrasta al
mismo con la correspondiente legislacion para ver si estd acorde a los requerimientos
de la misma'y, en caso de ser asi, da su aprobacion para dar comienzo al proyecto.

Luego debe presentarse el plano de subdivision ante el Colegio de Arquitectos
de la Provincia de Cordoba y en el Municipio. Una vez aprobado esto, se realiza la
correspondiente presentacion ante Catastro de la Provincia, lo que permitira luego
escriturar cada uno de los lotes.

Se continGa con la presentacién ante el Colegio de Arquitectos de los planos
de cada una de las unidades funcionales, ya que al ser unidades diferenciadas, cada
una llevara su documentacién y correspondiente tasa.

Una vez obtenidas todas las habilitaciones y aprobaciones, se puede comenzar
con la construccion de las viviendas, previa presentacion del correspondiente permiso
de obra ante la Municipalidad.

Al ser un emprendimiento de baja densidad, no es requerido un estudio de
impacto ambiental.

En cuanto a los honorarios, del profesional de arquitectura a cargo del disefio
de la obra, se encuentran regulados por el colegio profesional de los mismos, los
cuales imperan como eje rectores al momento del célculo correspondiente por cada
arquitecto.

Asimismo, el colegio profesional es quien administra la caja de jubilaciones de
los profesionales, por lo cual también informan los valores correspondientes a los
aportes jubilatorios.
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De acuerdo a lo estipulado por el Colegio de Arquitectos de la Provincia de

Cordoba, los honorarios correspondientes para el proyecto en cuestion, son

CUADRO N°21: DETALLE DE HONORARIOS PROFESIONALES

TAREA CONCEPTO COSTO

Honorarios S 16.200,00

Anteproyecto Urbanistico Aportes Caja Jubilacion S 2.916,00

Aportes Colegio de Arq. S 960,00

Subtotal $ 20.076,00

o Honorarios S 67.138,44

Proyecto de vivienda 115 m2 [ e e 2 ibilacion $ 12.084,92

(una unidad funcional)

Aportes Colegio de Arq. S 3.502,92

Subtotal S 82.726,28

. Honorarios S 73.852,28

Obras repetidas y adaptadas |7 /0 ") bilacion $ 13.293,41
para 11 unidades funcionales

Aportes Colegio de Arq. S 3.853,21

Subtotal $ 90.998,91

TOTAL $193.801,19

Fuente: reglamentacion institucional Colegio de Arquitectos de Cordoba

En cuanto a la habilitacion de los servicios, se realiza un tratamiento especial

respecto a cada uno, como se especifica a continuacion:

+
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AGUA: dicho servicio es provisto por la Cooperativa de Provision, Obras y
Servicios Publicos de Villa Allende, quien realiza la conexion cuyo costo es
de $7.500 por vivienda y la misma incluye proveer de agua a la red ya
instalada en etapa de obra en cada uno de los domicilios.

LUZ: la conexién la realiza EPEC, a quién debe proveerse un certificado de
instalacion apta provista por un electricista autorizado por el ERSEP (costo ya
incluido dentro del apartado de construccion) y que tiene un valor de $1.500
por medidor.

CLOACAS: en la zona no hay dicho servicio por lo cual, se trabaja con pozos
negros cuyo costo de elaboracion ya esta incluido dentro del presupuesto de
obra.

GAS: el servicio es provisto por ECOGAS, empresa que requiere de un
certificado de obra apta otorgado por un gasista matriculado (valor ya
incorporado dentro del presupuesto de obra) y cuyo costo es de unos $2.000
por vivienda, entre la instalacion de las cafierias correspondientes y colocacion
de medidores.
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RESUMEN DEL ANALISIS DE LA VIABILIDAD LEGAL

Como puede verse las condiciones legales limitan en gran parte las
posibilidades de desarrollo sobre los terrenos y es un punto que debe ser tenido en
consideracion al momento de desarrollar las unidades habitacionales.

Ademas son tramites altamente burocraticos, lo que recae en que necesitan sus
plazos y papeleria para completar satisfactoriamente cada una de las etapas para que
el proyecto sea aprobado por todos los entes gubernamentales.

Adicionalmente, Villa Allende es un municipio donde su ordenanza permite el
desarrollo de emprendimientos con un gran respecto al medio ambiente y al uso de los
espacios publicos.

En cuanto a los honorarios profesionales, el hecho de que estén respaldados
por una institucion como el Colegio de Arquitectos, permite una mayor seriedad y
transparencia en su confeccién. Adicionalmente dotan a la actividad de un marco
regulatorio que permita una competencia mas leal entre los profesionales.

Respecto a la administracion de los espacios comunes, va a estar a cargo de
cada uno de los inquilinos, ya que no habra una figura que administre los mismos. Asi
tampoco habra seguridad privada sino que un acceso comdn, con un mismo porton
para todos los usuarios de las viviendas.

La figura bajo la cual se armara el proyecto es de un fideicomiso comercial
para la construccion. La actividad no paga impuesto a los ingresos brutos pero si debe
tributar ganancias por el 35% del margen entre los costos totales y el precio de venta.
Adicionalmente, dentro del costo de la mano de obra figuran las cargas sociales
correspondientes a cada trabajador.
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AMBIENTAL

El proyecto se enfoca en utilizar tecnologias y técnicas constructivas que esten
en concordancia con el cuidado del medio ambiente. Por lo cual, desde el momento de
la construccion hasta su habitabilidad, se dara un respeto por el cuidado del
ecosistema.

Al momento de hacer la subdivision de los lotes, se respetara la forestacion
propia del terreno, plantando 5 arboles por cada uno que deba ser retirado para dar
lugar a las calles internas.

En cuanto a la obra propiamente dicha, se instruira a los trabajadores en el uso
eficiente de los recursos, para que se produzca el menor desperdicio posible.
Adicionalmente a la basura se le dard un tratamiento especial, dividiendo en
contenedores especificos los papeles, los plasticos y los residuos organicos.

Respecto a los papeles y cartones, que en obra se genera bastante propio de
muchos de los recursos utilizados, se acomodaran y seran llevados al Hospital de
Nifios de Cdrdoba, ya que los mismos lo reciclan y con las ganancias, financian la
compra de insumos para el hotel. Los plésticos seran enviados a un centro de reciclaje
especifico.

En cuanto a los residuos organicos, se utilizaran contenedores especiales que
permitan elaborar compost, que luego sea utilizado como abono para los nuevos
arboles y plantas a incorporar.

Ademéas de la normativa de plantar 5 arboles por cada uno talado, se
mantendra el mismo concepto por cada unidad construida, por lo cual, se plantaran 60
nuevos arboles en todo el emprendimiento (5 por 12 viviendas). Para esto se
respetaran las especies autdctonas de la regién, compuesta por:

» Algarrobos
Espinillos
Chanares

Talas

YV V V V¥V

Quebrachos

En cuenta a la edificacion propiamente dicha, como se hizo mencion
oportunamente, se incorporaran tecnologias que permiten un mejor aprovechamiento
de los recursos naturales al momento de ser habitadas.
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Se comienza con la instalacion de termotanques solares, los cuales mediante
unos tubos sellados, ubicados de forma paralela y en direccion al sol, captan la
radiacion ultravioleta y calientan el agua que atraviesa los mismos. Los tubos se
componen de uno exterior y otro interior que esta cubierto por una fina ldmina que
absorbe el calor. El lugar entre ambos tubos se encuentra sellado al vacio para evitar
desperdicio de energia caldrica. Luego el agua caliente sube hasta un contenedor, en
la cual se mantiene para su posterior uso.

Los tubos, encargados de calentar el agua, tienen la capacidad la absorber
tanto la radiacion directa como la difusa (aquella que se genera los dias nublados).
Esto permite un ahorro del 80% en el consumo de gas.

Imagen N° 15: Funcionamiento de un Termotanque Solar donde, mediante de la radiacién solar, se
calienta el agua de manera natural

TANQUE TERMOSELLADO
S AGUA
- CALIENTE
4 AGUA
FRIA

ESTRUCTURA SOPORTE

Fuente: http://energia-solar.com.ar/info/
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Imagen N° 16: Demostracion de un sistema de termotanque solar conectado en una vivienda.

Tanque de

prellenado
Tanque

Calentador solar
'

REGADERA ©

Calentador
tradicional
(opcional)

LAVABC

REGADERA ]

FREGADERO

Fuente: http://energia-solar.com.ar/info/

Otro recurso que se implementara es la instalacion de paneles fotovoltaicos
sobre el techo, que producen electricidad gracias a que captan la luz solar que impacta
en ellos.

Mediante el silicio que compone dichos paneles, se produce energia continua,
la que mediante un regulador y un conjunto de baterias, se almacena hasta su uso.
Luego, a través de un convertidor, se transforma en corriente alterna que puede ser
incorporara al sistema eléctrico de la casa.

Los sistemas que se instalaran en las viviendas, cuentan con una capacidad de
produccion de 1100W, lo que permite alimentar una heladera, un televisor, un
cargador y 5 lamparas a la vez. Al instalar 2 kits por unidad funcional, se permite
dotar a la misma de una mayor capacidad instalada, permitiendo asi el uso de un aire
acondicionado o una computadora al mismo tiempo.

E JAVIER ESTEBAN PETIT Pégina | 78



Imagen N° 17: Demostracion del funcionamiento de un sistema de paneles solares para la
generacion de energia eléctrica.

Elgctricidad
2n forma de
corrignte

continua Electricidad «n forma

) Eateriaz y regqulador deg corriente alterna
=%

N
[ — < AR - i
AN
, : J CONVEFSE0F O inWeFEor K ; *

Placa =olar | |

Fuente: http://www.soliclima.es/fotovoltaica-aislada

Imagen N° 18: Ejemplo de instalacién de paneles solares sobre el techo de una vivienda.

Fuente: http://elperiodicodelaenergia.com/los-autoconsumidores-espanoles-ya-no-necesitan-a-
tesla-la-valenciana-solar-rocket-lanza-su-bateria-rastore/
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Para mejorar la eficiencia energética, se instalara en todo el proyecto (tanto en
las viviendas como en las zonas de uso comun) iluminacion del tipo LED. Las
mismas son 80% mas eficientes que las lamparas tradicionales y 30% mejores que las
lamparas de bajo consumo.

Adicionalmente, en las zonas de uso comun se instalaran sensores de luz,
permitiendo que las luminarias se enciendan automaticamente cuando la luz del
ambiente asi lo requiera.

En cuanto a la lluvia, se instalaran canaletas que permitan circular el agua a
contenedores especiales que admitan su almacenaje y posterior uso para actividades
de riego, en cada una de las viviendas.

En cuanto al aspecto legal en relacion al ambiente, cabe recordar que el
emprendimiento estara acorde a las ordenanzas legislativas imperantes en la zona de
influencia.
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RESUMEN DEL ANALISIS DE LA VIABILIDAD AMBIENTAL

Actualmente, el mundo esta empezando a tomar conciencia del medio
ambiente y la consecuencia que trae un uso desmedido de los recursos. Con un
emprendimiento de estas caracteristicas, se busca empezar a sentar el precedente en
Cordoba, de que la construccién y el cuidado del ecosistema pueden ir en conjunto.

Si bien, en materia de tecnologias mas amigables con el uso de los recursos
naturales hay mucho por hacer, Argentina es un pais muy atrasado en su desarrollo.
Lo vemos por ejemplo, en la reciente implementacion de programas para generar
energia a partir de fuentes renovables como la edlica o solar.

Esto conlleva que al momento de buscar implementar dichas tecnologias en
una vivienda, su uso se encuentre limitado a aquellas que se puedan conseguir en
nuestro mercado y que su implementacion no dispare los costos del desarrollo. Para
que de esta manera el acceso por parte de los clientes a estos hogares, sea posible.

Ademas, al lograr incorporar estos recursos como termotanques solares o
paneles fotovoltaicos, pero manteniendo un precio competitivos en el mercado, se
ofrece una propuesta diferenciadora en el mercado. Ademas aporta un valor agregado
al momento de salir a ofrecer el emprendimiento en el mercado.

En cuanto a los costos de las instalaciones para los espacios comunes ya
figuran incorporados en los valores de construccion de cada una de las unidades.

Los termotanques solares producen un gran ahorro en la demanda de gas que
se realiza en la vivienda. Segln datos publicados por la empresa FIASA, con una
trayectoria de 56 afios en el mercado, el ahorro comprobado por ellos que se produce
es del 75% en el consumo energético.

Respecto a los paneles solares, segun la Doctora Noemi Sogari, quien
pertenece al grupo de Energias Renovables y del Ambiente de la Universidad
Nacional del Nordeste, el ahorro que se produce es de entre un 60% y 70% en el
consumo de energia eléctrica de red.

Adicionalmente, debe aclararse que no se produce una evaluacion de los
ahorros de estas tecnologias amigables con el medioambiente versus el costo de
implementar dichas medidas, ya que dentro de los objetivos de origen del proyecto se
encontraba como base su incorporacion al emprendimiento. Pero sera propuesto como
una oportunidad de mejora para el trabajo.

En resumen, la implementacion de tecnologias verde serd cada vez mayor y
tener un proyecto que marque tendencia, como innovador, permite una motivacion
adicional para todos aquellos que desarrollan el emprendimiento un aspecto de valor
para los futuros clientes.
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FINANCIERO

Los desarrollos inmobiliarios, por su naturaleza implican desembolsos
periodicos de dinero y su ganancia se obtiene al momento de la venta. Luego de
realizar el andlisis de VAN y TIR, debe tomarse una tasa de referencia con riesgo
sustancialmente menor a la inversion que se estudia, para poder compararlas y
estudiar de esa manera la rentabilidad de una inversion versus el riesgo que implica.

Para el emprendimiento la tasa que se usa de referencia es la de un Bono del
Tesoro Nacional con vencimiento en 2023 y una tasa de rendimiento fija del 16%
(Bonte 2023 — TO23). Esta es una inversion que presenta un menor riesgo ya que
tiene el respaldo de un ente gubernamental y un horizonte de inversion similar al
proyecto, lo que permite su comparativa.

En este caso los plazos de obra son de un afio y el periodo para la venta del
housing es de 2 afios, teniendo de esa manera un horizonte de inversién de 3 afios para
el emprendimiento.

La inversion presupuestada es de $37.600.000, con un margen bruto en el
emprendimiento del 30% por sobre los costos totales (incluyendo al fondo de reserva
de previsiones para cualquier inconveniente que se pueda producir durante el

desarrollo del housing). Este valor es previo al pago de impuesto a las ganancias.

Los presupuestos y margenes se detallan a continuacion:

Costo Total

Margen Bruto
(+30%)

CT + Margen
Bruto

Precio de
Venta (PV)

CUADRO N°22: DETALLE MARGEN POR UNIDAD FUNCIONAL (UF)

Margen sobre
PV

Margen
Real

L1 $3.056.301,12 | $916.890,34 | $3.973.191,46 | $4.000.000,00 | $943.698,88 | 30,88% | $330.294,61
L2 $3.056.301,12 | $916.890,34 | $3.973.191,46 | $4.000.000,00 | $943.698,88 | 30,88% | $330.294,61
L3 $3.033.777,06 | $910.133,12 | $3.943.910,18 | $3.975.000,00 | $941.222,94 | 31,02% | $329.428,03
L4 $3.015.757,81 | $904.727,34 | $3.920.485,15 | $3.925.000,00 | $909.242,19 | 30,15% | $318.234,77
L5 $3.018.010,21 | $905.403,06 |$3.923.413,28 | $3.950.000,00 | $931.989,79 | 30,88% | $326.196,42
L6 $3.292.803,80 | $987.841,14 | $4.280.644,94 | $4.285.000,00 | $992.196,20 | 30,13% | $347.268,67
L7 $3.031.524,65 | $909.457,40 | $3.940.982,05 | $3.950.000,00 | $918.475,35 | 30,30% | $321.466,37
L8 $3.038.281,87 | $911.484,56 | $3.949.766,43 | $3.975.000,00 | $936.718,13 | 30,83% | $327.851,34
LS $3.020.262,62 | $906.078,79 | $3.926.341,41 | $3.950.000,00 | $929.737,38 | 30,78% | $325.408,08
L10 $3.033.777,06 | $910.133,12 | $3.943.910,18 | $3.975.000,00 | $941.222,94 | 31,02% | $329.428,03
L11 $3.056.301,12 | $916.890,34 | $3.973.191,46 | $4.000.000,00 | $943.698,88 | 30,88% | $330.294,61
L12 $3.056.301,12 | $916.890,34 | $3.973.191,46 | $4.000.000,00 | $943.698,88 | 30,88% | $330.294,61
Publicidad | $300.000,00 S- S- S- $-300.000,00 - S-
Previsién $590.600,42 S- S- S- $-590.600,42 - S-
Total $37.600.000 |$11.012.819,88 | $47.722.219,46 | $47.985.000,00 | $10.385.000 | 27,62% | $3.946.460,15
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Recordar que la tasa de referencia del bono BONTE 2023 del 16% vy al
momento de convertirla en una tasa mensual da un 1,26% de interés, como puede
verse a continuacion:

woar™ ]

En cuanto a la inversion propiamente dicha, la misma se llevard a cabo
mediante el financiamiento de inversores privados y los desembolsos se haran de a
acuerdo al siguiente cronograma:

CUADRO N°23: DETALLE DESEMBOLOS DE

INVERSION
Monto Monto Actualizado
al 1,26%

1 S 10.500.000,00 | $ 10.369.346,24
2 S 3.500.000,00 | S 3.413.439,41
3 S 3.000.000,00 | $ 2.889.398,78
4 S 4.500.000,00 | S 4.280.168,06
5 S 3.600.000,00 | S 3.381.527,20
6 S 3.500.000,00 | $ 3.246.687,63
7 S 4.000.000,00 | S 3.664.329,59
8 S 5.000.000,00 | S 4.523.416,94
TOTAL | $ 37.600.000,00 | $ 35.768.313,85

Fuente: elaboracion propia
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En un escenario base, la inversion se recuperaria en 2 afios. Esto se lograria

vendiendo una unidad cada 2 meses de acuerdo al siguiente detalle:

SiGLD

CUADRO N°24: FLUJO DE FONDOS BASE (A 2 ANOS)

Monto

Monto Actualizado al 1,26%

0 (Inversion Inicial) S 37.600.000,00 S 35.768.313,85
2 S 4.000.000,00 S 3.901.073,61

4 S 4.000.000,00 S 3.804.593,83

6 S 3.975.000,00 S 3.687.309,52

8 S 3.925.000,00 S 3.550.882,30

10 S 3.950.000,00 S 3.485.121,03

12 S 4.285.000,00 S 3.687.191,97

14 S 3.950.000,00 S 3.314.867,49

16 S 3.975.000,00 S 3.253.346,83

18 S 3.950.000,00 S 3.152.931,10

20 S 3.975.000,00 S 3.094.415,81

22 S 4.000.000,00 S 3.036.866,38

24 S 4.000.000,00 S 2.961.759,83
TOTAL S 47.985.000,00 S 40.930.359,71
MARGEN BRUTO S 10.385.000,00 S 5.162.045,86

(Inversion — Ingresos)

En un escenario optimista, el emprendimiento lograria venderse en un periodo
de un afo obteniendo la rentabilidad esperada de acuerdo al siguiente cronograma:

Fuente: elaboracién propia

CUADRO N°25: FLUJO DE FONDOS OPTIMISTA (A UN ANO)

Mes

Monto

Monto Actualizado al 1,26%

0 (Inversién Inicial) S 37.600.000,00 S 35.768.313,85
1 S 4.000.000,00 S 3.950.227,14

2 S 4.000.000,00 S 3.901.073,61

3 S 3.975.000,00 S 3.828.453,39

4 S 3.925.000,00 S 3.733.257,69

5 S 3.950.000,00 S 3.710.286,79

6 S 4.285.000,00 S 3.974.873,28

7 S 3.950.000,00 S 3.618.525,47

8 S 3.975.000,00 S 3.596.116,47

9 S 3.950.000,00 S 3.529.033,56

10 S 3.975.000,00 S 3.507.178,76

11 S 4.000.000,00 S 3.485.321,44

12 S 4.000.000,00 S 3.441.952,83
SUBTOTAL INGRESOS | $ 47.985.000,00 S 44.276.300,44
MARGEN BRUTO S 10.385.000,00 S 8.507.986,59

(Inversion — Ingresos)

Fuente: elaboracion propia
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En cuanto al escenario pesimista, donde la inversion se recuperaria en 3 afos,

el flujo de ingresos se generaria de la siguiente manera:

CUADRO N°26: FLUJO DE FONDOS PESIMISTA (A 3 ANOS)

Monto

Monto Actualizado al 1,26%

0 (Inversiodn Inicial) S 37.600.000,00 S 35.768.313,85

3 S 4.000.000,00 S 3.852.531,71

6 S 4.000.000,00 S 3.710.500,15

9 S 3.975.000,00 S 3.551.369,21

12 S 3.925.000,00 S 3.377.416,22

15 S 3.950.000,00 S 3.273.619,88

18 S 4.285.000,00 S 3.420.331,59

21 S 3.950.000,00 S 3.036.691,76

24 S 3.975.000,00 S 2.943.248,83

27 S 3.950.000,00 S 2.816.911,31

30 S 3.975.000,00 S 2.730.231,30

33 S 4.000.000,00 S 2.646.113,88

36 S 4.000.000,00 S 2.548.559,41

TOTAL S 47.985.000,00 S 37.907.525,25

MAR.(?EN BRUTO S 10.385.000,00 S 2.139.211,40
(Inversion — Ingresos)

Fuente: elaboracién propia

Como puede verse el periodo de recupero maximo de la inversién planificado
es de 3 afos, siendo el previsto por los inversores de recupero y ganancia, escenario
base, unos 24 meses de corrido.
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Tomando como base el flujo de ingresos base (cuadro n°24) y una tasa de
referencia del 1,26% mensual, se obtiene una VAN de $5.162.045,86 de acuerdo al
siguiente detalle:

CUADRO N°27: VALOR ACTUAL NETO A UNA TASA DE
INTERES DEL 1,26% MENSUAL (ESCENARIO BASE)

| MONTO VAN

0 S -37.600.000,00 § -35.768.313,85
2 S 4.000.000,00 S 3.901.073,61
4 S 4.000.000,00 S 3.804.593,83
6 S 3.975.000,00 S 3.687.309,52
8 S 3.925.000,00 S 3.550.882,30
10 S 3.950.000,00 S 3.485.121,03
12 S 4.285.000,00 S 3.687.191,97
14 S 3.950.000,00 S 3.314.867,49
16 S 3.975.000,00 S 3.253.346,83
18 S 3.950.000,00 S 3.152.931,10
20 S 3.975.000,00 S 3.094.415,81
22 S 4.000.000,00 S 3.036.866,38
24 S 4.000.000,00 S 2.961.759,83
TOTAL S 10.385.000,00 S 5.162.045,86

Fuente: elaboracién propia

Tomando estos valores actualizados de ingresos, se calcula la TIR, dando un
rendimiento, de la inversion a 24 meses, del 2,25% por sobre la tasa de interés de
referencia:

TIR 2,25%

SIGLO
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Respecto a los ingresos para el escenario pesimista (cuadro n°26), con la
misma tasa de referencia, se obtiene una VAN de $2.139.211,40 de acuerdo al
siguiente detalle:

CUADRO N°28: VALOR ACTUAL NETO A UNA TASA DE
INTERES DEL 1,26% MENSUAL (ESCENARIO PESIMISTA)

0 S -37.600.000,00 | $ -35.768.313,85
3 S 4.000.000,00| S 3.852.531,71
6 S 4.000.000,00 | S 3.710.500,15
9 S 3.975.000,00 | $ 3.551.369,21
12 S 3.925.000,00 | S 3.377.416,22
15 S 3.950.000,00 | $ 3.273.619,88
18 S 4.285.000,00| S 3.420.331,59
21 S 3.950.000,00 | S 3.036.691,76
24 S 3.975.000,00 | $ 2.943.248,83
27 S 3.950.000,00 | S 2.816.911,31
30 S 3.975.000,00 | $ 2.730.231,30
33 S 4.000.000,00 | S 2.646.113,88
36 S 4.000.000,00| S 2.548.559,41
TOTAL S 10.385.000,00 | $ 2.139.211,40

La TIR respectiva a 36 meses es del 0,97%:

SIGLO

TIR

Fuente: elaboracion propia

0,97%
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En cuanto a los ingresos para el escenario optimista (cuadro n°25), con igual
tasa de referencia, se obtiene una VAN de $8.507.986,59 de acuerdo al siguiente

detalle:

CUADRO N°29: VALOR ACTUAL NETO A UNA TASA DE
INTERES DEL 1,26% MENSUAL (ESCENARIO OPTIMISTA)

VAN

MES | MONTO

0 S -37.600.000,00 | S -35.768.313,85
1 S 4.000.000,00 | S 3.950.227,14
2 S 4.000.000,00 | S 3.901.073,61
3 S 3.975.000,00 | $ 3.828.453,39
4 S 3.925.000,00 | S 3.733.257,69
5 S 3.950.000,00 | $ 3.710.286,79
6 S 4.285.000,00 | S 3.974.873,28
7 S 3.950.000,00 | $ 3.618.525,47
8 S 3.975.000,00 | S 3.596.116,47
9 S 3.950.000,00 | S 3.529.033,56
10 S 3.975.000,00 | $ 3.507.178,76
11 S 4.000.000,00 | S 3.485.321,44
12 S 4.000.000,00 | S 3.441.952,83
TOTAL S 10.385.000,00 | $ 8.507.986,59

Fuente: elaboracidn propia

La TIR a 12 meses es del 3,53%:

TIR 3,53%

SIGLO
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RESUMEN DEL ANALISIS DE LA VIABILIDAD FINANCIERA

El ladrillo a lo largo de la historia del pais ha sido un gran refugio de valor
para el colectivo social argentino, el cual ha dado uso a la construccion como
estandarte de inversion. Si bien actualmente las inversiones financieras estan
cobrando mayor impetu, la edificacion, para posterior alquiler o venta, sigue siendo
un referente indiscutible dentro del mercado inversor.

Esto lleva a que proyectos de esta envergadura puedan lograr financiacion de
privados dispuestos a apoyar emprendimientos inmobiliarios como refugio de sus
ahorros.

En cuanto a la rentabilidad del proyecto, el mismo se encuentra altamente
influenciado por el periodo de recupero para la inversion.

Como puede verse, con un escenario tomando como la base de 24 meses para
la venta completa del proyecto, los valor de VAN y de TIR son ambos positivos y
convierten a la inversion como altamente interesante para el mercado.

Ahora bien, si se trabaja con un escenario a 36 meses, donde la VAN se lleva
a un valor de $2.139.211,40 y la TIR tiende a un 0,97%, la inversion sigue siendo
rentable. Pero la misma ya no es tan llamativa para el mercado, producto del riesgo
que implica contra una inversion menos riesgosa como un bono del tesoro nacional.

En cambio, tomando como referencia el escenario mas optimista de 12 meses
para la comercializacion del emprendimiento, el VAN tiene un valor de
$8.507.986,59 y una TIR del 3,53%, haciendo muy atractiva la inversion para el
mercado.

Debe ser considerado que en los costos de inversion inicial se encuentran
incluidos todas las erogaciones proyectadas, tanto para la construccion de las
viviendas como los demas gastos que puedan surgir (comerciales, impositivos y
previsiones).

Respecto a Impuesto a las Ganancias, la reciente Ley de Mercado de Capitales
impuso el pago de dicho arancel sobre la rentabilidad de una inversion, por lo tanto, al
impactar en ambas inversiones (proyecto y bono), no se considero este efecto al
comparar las rentabilidades.

Asimismo, hay que recordar que la construccion no paga Ingresos Brutos en la
Provincia de Cérdoba. Ademas los impuestos a los creditos y débitos, ya han sido
considerados dentro de las previsiones impositivas del cuadro N°15.
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Asimismo la inflacion afecta a ambas variables de inversion, por lo tanto se
busca una tasa que sea mejor que dicha variable, para que el dinero gane valor a lo
largo del proyecto. Es decir, que el margen esperado debe ser mayor al aumento de
los precios.

En resumen, en un pais con alta inflacion, el control de los aspectos
financieros debe ser muy detallista y preciso, tratando de mantener controlados todos
los aspectos del proyecto.
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CONCLUSIONES AL PROYECTO DE INVERSION

La propuesta de valor que se logro durante el desarrollo del presente proyecto
es una conjuncion, en un entorno natural, de un disefio distintivo con alternativas que
permiten el ahorro de recursos naturales.

Esto permite tener una herramienta para atacar directamente la gran demanda
que hay en el mercado, ofreciendo un producto diferencial a la competencia pero con
gran caracter y fortaleza.

Al haber aumentado la necesidad en el mercado de este tipo de viviendas
(familias con hijos), produce que la demanda sea altamente competitiva y con
variadas alternativas. Hay que remarcar que la construccién es una industria donde
cada bien es Unico y se puede satisfacer una misma necesidad con disefios muy
distintos. Por eso con el proyecto se buscd conjuntar una alternativa distinguida en el
mercado pero a un costo ciertamente reducido, para mejorar la rentabilidad ante el
inversor y el producto ante el cliente.

Dentro de las variables de analisis, una de las mas importantes, es respetar los
plazos de obra y ventas establecidos como objetivo. Dado que son bienes que
presentan una gran cantidad de capital inmovilizado y que no se pueden realizar
ventas periddicas (una vivienda debe venderse por completo), deben cumplirse y, en
lo posible, superarse las metas de construccién y venta.

Adicionalmente, el gobierno y los entes privados (como los bancos) estan
tomando medidas que tienen a dar mé&s estabilidad al mercado inmobiliario y
potenciar el aumento de la demanda dentro del mismo.

En resumen, como puede verse a lo largo del desarrollo del presente trabajo, se
conjunta una alternativa de alto valor agregado con un mercado latente y en
crecimiento. Esta combinacion hace del proyecto, una gran alternativa de inversion.

SiGLD
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SiGLD

RECOMENDACIONES AL TRABAJO

A continuacion se detallan recomendaciones de cara al presente proyecto:

Analizar la alterativa de aumentar el disefio de las viviendas, aumentando la
habitabilidad y el tamafio, en pos de no instalar los recursos medioambientes
como termotanques y paneles solares.

Investigar la posibilidad de hacer un emprendimiento de casonas con ingresos
comunes a todas las unidades.

Estudiar mayores tecnologias verdes que puedan ser implementadas dentro del
emprendimiento.

Ofrecer productos que no sean dirigidos al segmento de familias que ingresan
a los créditos UVA.

Implementar mayores amenities comunes a todas las unidades como campos
de deportes o piletas.
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ANEXOS

N° 1: Nota en LA VVOZ sobre déficit habitacional

285 mil viviendas mas para 2025

7 de septiembre de 2014, 00:02
Por Redaccién LAVOZ

Es un célculo realizado por el Instituto de Investigacion de Servicios Publicos
e Infraestructura (11SP1) de la Universidad Nacional de Cordoba basado en datos del
Censo Provincial 2008.

Estima la necesidad de viviendas a partir de una proyeccion sobre el
crecimiento poblacional en la provincia. Ese afio habia 186 mil hogares con algin
tipo de problema habitacional.

El 44 por ciento necesitaba una vivienda porque ocupaban una unidad que
debia ser reemplazada o porque compartia la vivienda con otro hogar. El 19,4 por
ciento de déficit se podia resolver a partir de una ampliacién de la vivienda. Y el 36,6
por ciento restante deberia refaccionar la vivienda para resolver el problema.

Proyectada la cifra en funcion del crecimiento poblacional estimado hasta
2025, el 11SPI concluyd que hasta ese afio, el déficit habitacional en la provincia
puede alcanzar 285 mil viviendas. El calculo sumé las 61 mil viviendas que ya se
necesitaban en 2008 a la proyeccion de 204 mil que se necesitaran por el crecimiento
vegetativo hasta 2025 y las 19 mil que quedaran obsoletas hasta ese afio.

Ciudadanos (2014) 285 mil viviendas mas para 2025. La Voz del Interior. Recuperado de
http://www.lavoz.com.ar/ciudadanos/285-mil-viviendas-mas-para-2025
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N° 2: Simulacién de crédito UVA en Banco Nacién por un valor de $1.600.000

03 Darco de laFiacan Aepartvn

& » ———r oy Ty ' B-

i | Conanim » s Faed ane

@ Banco Nacion ‘ Q

Préstarmos
Hipotecanos

MNacain Tis Casa

Crécmm MOCREAR

HOME SANKING

- AT (3~ &S

SR04

Banco de La Nacién Argentina — Julio 2017 — Recuperado de
http://www.bna.com.ar/Simulador/Sublinterna/CreditosUVA?sublnterna=SimuladorPrestamosC
reditosUVA
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N°3: Simulacion de crédito UVA en Banco Santander Rio por un valor de
$2.000.000

B3 - Preaswis wootsiwis
& v aartanderie. o s ¢ Y S E ¢ =

L Aschar

Valor de ta propiedad $2 000 000

Monto maximo al que podés acceder
$1 400 000

Con la informacion que nos brindaste podes acceder a un Super Préstamo Hipotecario de $1 400 000
que es equivalente a 65 421 UVAs a 30 anos de plazo. La cuota inicial sera de 390 UVAs que, segun la
cotizacion UVA®, representan S8 349,

Ya sabes cudl o ol morso maxmo M gue podes sccader Ahors podes proher dferentes opccne an ke s by
recedad Emcontrd &l Seper Préstamo Migotecano perlects pasa wos y yolsitalo omline!

o - Tu efermaciin

Tetad e ingreman $300 000

Moata tel prestame a selicim 1400000 65 427 UVAs

Tstad 2 gt
Pazo 30 akos n 3 30 afos

Vaor g |# propeedad: $2 900 000
Cuota nicial $8 345 390 UVAs i o g e

Yo mteresa? Commiets la solictud de tu Siper Préstamo Hipotecsno
¥ SMDeza 8 0N con tu nuevo nogar

m -

Banco Santander Rio — Enero 2018 — Recuperado de
https://banco.santanderrio.com.ar/exec/solicitudes/prestamosHipotecarios/sim/index.jsp
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N°4: Indices de costos de la construccion a Mayo 2017 segun la Direccion
General de Estadisticas y Censos de la Provincia de Cordoba

ICC- Cba
Nivel Variaciones % respecto
General y base aiio 2012 =100
capitulos
May-17 Abr-17 May — Abr 17 | May-16 Dic-16
Nivel
General 342,19 341,08 0,32 21,77 10,16
Materiales 345,35 342,94 0,7 16,21 4,7
Mano de
333,13 333,37 -0,07 26,65 14,93
Obra
Varios 424,16 424,16 0 48,44 37,92

Valor del
m2

May-17

$11.773,60

Abr-17

$11.735,50

variacion
mensual %

0,32

Gobierno de la Provincia de Cordoba — Direccion General de Estadistica y Censos (DGEyC) —
Economia — Sectores Econdémicos — Construccion — Costo de la Construccion. Mayo 2017.
Recuperado de http://estadistica.cba.gov.ar/
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N°5: Area de influencia donde se desarrollara el emprendimiento

Saldan

DUMESN

=

54

Villa Allende

L.a Calera

Keserva
Natural Parque
San Martin e

Estadio Mario ™
Alberto Kempes =

Google

o

Petit, Javier - (Julio 2017) Recuperado de https://www.google.com.ar/maps
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N°6: Aviso con precio de referencia para kit de paneles solares de 1100w de
potencia

o) 12 3o Cregieto Rutarmt dabie

& L Wenlotulne Lom, & > vecatltee a8 e =
M M wtedn || Cotmet o Ped Leohe
-
= mercado S
&7 libre O+ Ganile al vermno con estss oferins
'

Ut ke Ingresd Ayudd

Kit Solar Completo
Autoinstalable 1100w
Energia Panel Bateri
L A 2 8 & FESRE

$24.999

Informacion sobre of vendedor

Mercadolibre — Enero 2018 — Recuperado de https://articulo.mercadolibre.com.ar/MLA-
666429853-kit-solar-completo-autoinstalable-1100w-energia-panel-bateri-
_JM#reco_item_pos=0&reco_backend=v2p-csc-i2i-
ngrams&reco_backend_type=function&reco_client=navigation_homes&reco_id=5e67a679-ace8-
40d0-a567-1fa701b6015c&c_id=/home/navigation-recommendations/element
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N°7: Aviso con precio de referencia para termotanque solar de 150 litros de
capacidad

W Sermckaream Sdw Calieg 120 U

& & [ Terr——

B - rercasdtne P+ 28 - R

B W wtadon | Commrew auim Pvwt Asabve
&7 7 ibre -0~ Ganale al verano con estas ofortas

Regirnhwie Ingrevd

Termotanque Solar Callseg
150 Litros Completo. Hay
Stock

$14.980

B Pegas
wvisa @0

M

Mas publicaclones del vendedor Informacion sobre ef vendedor

S SIS OSSO  C—"S —— )

Mercadolibre — Enero 2018 — Recuperado de https://articulo.mercadolibre.com.ar/MLA-
679386018-termotanque-solar-callseg-150-litros-completo-hay-stock-_JM
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N°8: Aviso inmobiliario en CLASIFICADOS LA VOZ del complejo
CURAQUEN I1 con una oferta similar a la proyectada

C&l&ma‘m’llb"“ﬂ
" chesde oo cw ol ' = . * | e S8 4 8 B

Al Vs vettades | Coowrnrm 3 Lo e Ao

st Nopale Arta O Dumisiorias - 3 1 AZO00N

B oo HOUSING CURAQUEN || -
- B8° ARGUELLO - 3 DORM
- PILETA - SEGURIDAD

$1.650.000

CONTACTAR AL VENDEDOR

Inmobiliaria: Civalero
inmobibaria

<% CIVALERO
b

MORLLT AN

DESCRIPCION

Datos de contacto

HOUSING CURAQUEN ¥ Ver Telefone
EL MISMO SE ENCUENTRA EN CONSTRUCCION Y USICADO SOBAE CALLE CURAQUEN N

Mg ot ivale
L8435 A METEOS D€ AV. RECTA MARTINOLY EN BARRIO ARGUILLO MTuSIA@civaiers.com

Civalero Inmobiliaria. Clasificados La Voz. Julio 2017. Recuperado de
http://www.clasificadoslavoz.com.ar/avisos/casas/2712469/housing-curaquen-ii-b°-arguello-3-
dorm-pileta-seguridad.html
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N°9: Aviso inmobiliario en ZONA PROP en Housing LAS DELFINAS con una

oferta similar a la proyectada

- wh dlende, Comdobas - Lo
- AN - . . Y | - g e ety
A M b Conwsm aine A
. PH - Villa Allende < s
¢ ‘ $ 2.390.000

v

R
[

Supericiet Anbienes Bahay

Pedersen Bienes Rai... J

3517 .

SOLICITAR INFORMALION -

Pedersen Bienes Raices http://www.zonaprop.com.ar/propiedades/ph-villa-allende-
42804236.html
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N° 10: CODIGO DE EDIFICACION ACTUAL DE VILLA ALLENDE

N2 Ordenanza: 08/91
N2 Decreto: 591991
N2 Resolucién: 0
N2 Declaracién: 0
DEPARTAMENTO EJECUTIVO: Promulgada por Decreto N° 59/91 de fecha 29 de
agosto de 1991.
VISTO:

La necesidad de contar para la ciudad de Villa Allende con una norma que regule el
régimen de parcelamientos y subdivisiones de tierras;

Y CONSIDERANDO:
Que es atribucion del H.C.D. sancionar las normas especificadas que se encuadren
dentro de una correcta planificacion

Por ello:

EL HONORABLE CONCEJO DELIBERANTE DE LA CIUDAD DE VILLA ALLENDE SANCIONA
CON FUERZA DE ORDENANZA N28/91

Art.1°: ADOPTAR para la ciudad de VILLA ALLENDE el siguiente régimen de
fraccionamiento y subdivisidn de tierra como Anexo | del Cédigo Parcial de
Edificacién, Ordenanza N2 653/85, de acuerdo a las zonas establecidas en el plano
gue se adjunta y que pasa a formar parte integrante de la presente ordenanza.

AREA A CENTRAL
Frente minimo: 12 metros
Superficie minima p/lote: 340 metros cuadrados
Factor Ocupacidn de Suelo: 0,60
Factor Ocupacién Total: 0,70
Retiro: 3,00 metros
Altura: 7,50

AREA B LA CRUZ, INDUSTRIAL, LA AMALIA Y CUMBRES, PARCIAL CONDOR ALTO
Frente minimo: 15 metros
Superficie minima p/lote: 400 metros cuadrados
Factor Ocupacidn Suelo: 0,60
Factor Ocupacién Total: 0,80
Retiro: 4,00
Altura: 6,00

SiGLD
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AREA C SAN CLEMENTE Y CONDOR BAJO, ESPANOL
Frente minimo: 12 metros
Superficie minima p/lote: 360 metros cuadrados
Factor Ocupacién Suelo: 0,50
Factor Ocupacion Total: 0,80
Retiro: 3,00
Alturas 6,00

AREA D SAN ALFONSO, V. ALLENDE LOMAS, SEMINARIO Y JARDIN DE EPICURO
Frente minimo: 15 metros
Superficie minima p/lote: 750 metros cuadrados
Factor Ocupacidn Suelo: 0,50
Factor Ocupacién Total: 0,70
Retiro: Frente: 4,00; lateral 1 lados 3,00
Altura: 6,00

AREA E VILLA ALLENDE GOLF. GRANDES PREDIOS
Frente minimo: 25 metros
Superficie minima p/lote: 1.500 metros cuadrados
Factor Ocupacidn Suelo: 0,40
Factor Ocupacién Total: 0,60
Retiro: frente: 10,00 lateral: 5,00
Altura: 6,00

AREA F LAS POLINESIAS
Frente minimo: 15 metros
Superficie minima p/lote: 750 metros cuadrados
Factor Ocupacidn Suelo: 0,50
Factor Ocupacién Total: 0,80
Retiro: 4,00
Altura: 6,00

AREA G BRIZUELA CAMINO PAN DE AZUCAR E INDUSTRIAL
Frente minimo: 40 metros
Superficie minima p/lote: 2.500 metros cuadrados
Factor Ocupacion Suelo: 0,50
Factor Ocupacion Total: 0,70
Retiro: frente: 5.00 lateral: 3,00
Altura: 12,00

SiGLD
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AREA H VILLA ALLENDE PARQUE INGRESO
Frente minimo: 15,00 metros
Superficie minima p/lote: 600 metros cuadrados
Factor Ocupacién Suelo: 0,45
Factor Ocupacion Total: 0,80
Retiro: frente: 5.00 lateral 1 lado: 3,00
Altura: 6,00

AREA | VILLA ALLENDE LOMAS EXTENSION AREA
Frente minimo: 15,00 metros
Superficie minima p/lote: 400 metros cuadrados
Factor Ocupacion Suelo: 0,45
Factor Ocupacidn Total 0,80
Retiro: 4,00
Altura: 6,00

AREA J VILLA ALLENDE LOMAS EXTENSION EJE.
Individual - Vivienda
Frente minimo: 15,00 metros
Superficie minima p/lotes 400 metros cuadrados
Factor Ocupacion Suelo: 0,45
Factor Ocupacién Total: 0,80
Retiro: 4,00
Altura: 6,00

Industrial
Frente ambos: 25 metros
Superficie minima p/lote: 1.750 metros cuadrados
Factor Ocupacién Sueldos: 0,45
Factor ocupacién Total: 1,20
Retiro: 7,00
Altura: 12,00

AREA N ESPECIAL CALLE DEL CARMEN
Frente minimo: 15 metros
Superficie minima p/lotes 750 metros cuadrados
Factor Ocupacion Suelo: 0,40
Factor Ocupacion Total: 0,70
Retiro: frentes: 5,00 lateral 1 lados 3,00
Altura: 6,00

SiGLD
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AREA O ESPECIAL GOYCOECHEA
Frente minimo: 15 metros
Superficie minima p/lote: 750 metros cuadrados
Factor ocupacion Suelo: 0,45
Factor Ocupacion Total: 0.80
Retiro: frente: 5,00 lateral 1 lados 3,00
Altura: 6,00

Art. 2°: Comuniquese al D.E., Protocolicese, publiquese y archivese.
DADA en la sala del H.C.D. en sesién ordinaria de fecha 22 de agosto de 1991.Fdo.:

CARLOS ALBERTO ARIAS- Presidente del H.C.D.- IRMA ROSA REYNOSO- Secretaria del
H.C.D.-

Villa
Allende

Municipio

SiGLD
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N° 11: Encuestas a Inmobiliarias sobre los Terrenos Publicados en Internet

ENCUESTA CONSULTA A INMOBILIARIAS POR LOTES OCTUBRE 2017

La presente encuesta tiene como objetivo conocer las caracteristicas de los lotes disponibles
en 1a zona norte de Cordoba de mas de 1000 metros cuadrados.

.

"

LOTE: UT¢ LA ALLeAPE CENIRG .
DIRECCION; PARLO £ARRERA 76 3
SUPERFICIE: sS0o49 metros cuadradaos

PRECIO: _U3S 450 ©COO

DATOS INMOBILIARIA:

»

\ ¢ RATCES

e NOMBRE:

« TELEFONO: 0351 -4982 3518

¢ DIRECCION: AY. 'Jos& ROQUE FunesS 1145 - ClEDAORA

TIENE SERVICIOS:

si W
No L[
En caso de ser afirmativa |a respuesta anterior, CUAL O CUALES SON:

ALUD = L2 ~CAS-ASFALTO

TIENE ESCRITURA:

si B

No L

CUENTA CON ALGUNA CONSTRUCCION ACTUALMENTE:

si @

No U

En caso de ser afirmativa la respuesta anterior, CUAL O CUALES SON:

CASA T A ESTADI MED e TNl SUM

OBSERVACIONES:

REF. : Y2118 — BRIDE PH <ADA_ _FSc H2

VENDEDORA: VIRLIAIA NCHEXMCLATURA CATASTRAL
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ENCUESTA CONSULTA A INMOBILIARIAS POR LOTES OCTUBRE 2017

La presente encuesta tiene como objetiva conocer las caracteristicas de los lotes disponibles
en la zona norte de Cordoba de mas de 1000 metros cuadrados.

4 LOTE: UL A Besza.BANVNC A
L DIRECCION: - TOMAS GARZON  &A00
4 SUPERFICIE: 13¢ S metros cuadrados

+ PRECIO: _I_‘L.ZQQ_QQQ—-———-’

& DATOS INMOBILIARIA:
e NOMBRE: _BARRERA PALz DLSARROLCS TMMORILIARICS

e  TELEFONO: _CRSY3a-- 948000

e DIRECCION: AV RECTA MART INOLT SIYZ —Vleih BECERAVD

< TIENE SERVICIOS:

ss-

No fj
& Encasa de ser afirmativa la respuesta anterior, CUALO CUALES SON:

Ar;) AL cAS . AQFAL r()

& TIENE ESCRITURA:
si i
No L

4+ CUENTA CON ALGUNA CONSTRUCCION ACTUALMENTE:

si []
No.

L Encaso de ser afirmativa la respuesta anterior, CUAL O CUALES SON:

+« OBSERVACIONES:

REF.:. Y25 10804 ~ RINDE S ONIDADES ~Zooo KZ (LBIERTpS

VEMDEDCR . MpaRcELo
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ENCUESTA CONSULTA A INMOBILIARIAS POR LOTES OCTUBRE 2017

La presente encuesta tiene como objetiva conacer las caracteristicas de los lotes disponibies
en la zona norte de Cordoba de maés de 1000 metros cuadrados,

4+

+

LOTE: VVTI/ LA BeloarANO B

DIRECCION: = JusTo L ILTERIE £700

SUPERFICIE: 18.000 metros cuadrados
precio: _VEg 3 éc0onen

DATOS INMOBILIARIA:

o« NOMBRE: _GELORIA BOTTIGCLIeRT & ASOCTADCS

o TELEFONO: =S i-429033C

s -
e DIRECCION: _ T THZATAN e GY - CORDUBA

TIENE SERVICIOS:

s @

No L

En caso de ser afirmativa la respuesta anterior, CUAL G CUALES SON:

COZ2_AEUA ~GCAS

TIENE ESCRITURA:

si @

No D

CUENTA CON ALGUNA CONSTRUCCION ACTUALMENTE:
si @

No D

En caso de ser afirmativa la respuesta anterior, CUAL O CUALES SON:

CASA AV TIeA READDELAPA o0 H2 (o) PILETA

OBSERVACIONES:

REE: 32632093 — CASA cON P ETA ~Pis2oo il

VEMPEDD 2 FACLARIT
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ENCUESTA CONSULTA A INVIOBILIARIAS POR LOTES OCTUBRE 2017

La presente encuesta tiene como objetiva conocer las caracteristicas de los lotes disponibles
en fa zona norte de Cordoba de mas de 1000 metros cuadrados.

I LOTE: VXA BELRANO A
L DIRECCION: : [CMAS GARZCON S0
4+ SUPERFICIE; 13¢5 metros cuadrados

& PRECIO; U§S 200000

4 DATCS INMOBILIARIA;

* NOMBRE:

o TELEFONO: _C:RSY3 - 94 BOCO
¢ DIRECCION: AV RECTA MART TNOLT SIYZ —Vlech BECERAVD
L TIENE SERVICIOS:

Si -
No L

4 En caso de ser afirmativa la respuesta anterior, CUAL O CUALES SON:

Aci /AL 0R-gAS  ASTALTO

4 TIENE ESCRITURA:

si
NOD

+ CUENTA CON ALGUNA CONSTRUCCION ACTUALMENTE:
si [
No .

L En caso de ser afirmativa la respuesta anterior, CUAL O CUALES SON:

d. OBSERVACIONES:

REF.. Y2s1es504 — RINDE S ONIDARES - 2000 HE (BIERT0Y

VEMDEDCR . MaRs e
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ENCUESTA CONSULTA A INMOBILIARIAS POR LOTES OCTUBRE 2017

La presente encuesta tiene como objetivo conocer [as caracteristicas de los lates disponibies
en |la zona norte de Cordoba de mds de 1000 metros cuadrados.

i

é

LOTE: UTL LA AlieipE €5 NTRO
DIRECCION: PARLC saBpRERA 763
SUPERFICIE: sS0449 metros cuadrados

PRECIO: _U3sS 450 ©OCO

DATOS INMOBILIARIA:

= NOMBRE;

e TELLFONO: 0351 -9822518

e DIRECCION: AV "BosE RONUE FUNES 145 = cliebDoBA

TIENE SERVICIOS:

si @

Na El

£n case de ser afirmativa la respuesta anterior, CUAL O CUALES SON:

ALUA =L U3 = GAS-ASFALTC —

TIENE ESCRITURA:

I |

No D

CUENTA CON ALGUNA CONSTRUCCION ACTUALMENTE:

si

No {:I

En caso de ser afirmativa la respuesta anterior, CUAL O CUALES SON:

CASA T L ESTADIe MEDTes IpDemAl SOM

OBSERVACIONES:

REF.: 4211980 — RINLDE T cADA FSc M2

VENDEDCRAT VIRGIAIA NCHEMCLATURA CATASTRAL
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N° 12: Aviso en Internet del Lote sobre el cual se desarrollara al Proyecto

| Vi Alerc, S0% 37 Fars Desar

200N O N . ‘ . 5 ol - | . ;S a8 3 =

A W v Toewruw 3 usy Feed A

¢ Villa Allende, 5049 m* Para Desarrollo | %6
: i ARenda, COroo : US$S 450.000
Curvan bt
0351
ir
SOLICIAR INFCRMAC KON
oe Zonapmp com
Zocapiop. Tarenos  Camgrar - Cordebs - Vils Alends Cos 40E340)
v

Fuente: http://www.zonaprop.com.ar/propiedades/villa-allende-5049-m2-para-desarrollo-i-
42161980.html
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N° 13: Nota en INBFOBAES sobre como tramitar un crédito UVA

Economia

Paso a paso, como obtener un crédito hipotecario UVA a 20 y 30 afios

En el plazo minimo de hasta dos semanas se puede obtener el resultado de la
precalificacion del crédito segun el tipo de banco. Pero el tramite puede llegar a
demorar casi un mes

La mayoria de los bancos ofrecen en su pagina de Internet un simulador de
créditos hipotecarios indexados por la Unidad de Vivienda Actualizada (UVA) que
permite calcular las cuotas a pagar de acuerdo con el monto de préstamo que se quiere
tomar y los ingresos que el solicitante o el grupo familiar puede demostrar. Entre los
privados que lo ofrecen se destacan el Santander Rio, el BBVA, el Galicia, el
Superville, el Itau, el Banco Hipotecario y el Credicoop, que dan créditos hasta 20
afios de plazo indexados por UVA. Los bancos publicos como el Nacion (BNA), el de
la Provincia de Buenos Aires y el Ciudad otorgan el crédito indexado por UVA a 30
afios. También hay 13 bancos del sistema que ofrecen los créditos hipotecarios del
nuevo Programa Procrear con subsidio del Estado.

Los créditos UVA estdn destinados a en su mayoria a la adquisicion de
vivienda Unica y familiar pero algunas entidades -como el Banco Provincia y el
Galicia- los otorgan para segunda vivienda. También otros bancos -el Hipotecario, el
BNA, y el Bapro- ofrecen créditos de ese tipo para construccion, ampliacion,
terminacion y adquisicion de la vivienda Gnica nueva o usada.

Estos son los pasos que sefialaron los directivos de bancos consultados por
Infobae que se deben seguir para obtener un crédito hipotecario ajustado por UVA o
por la inflacion.

Paso 1: Ingresar al simulador del banco elegido -mejor si se es cliente- para establecer
el monto requerido, el valor de la cuota a pagar por el crédito, el total de ingresos
requeridos para pagar esa cuota y el valor en efectivo que hay que tener para poder
comprar la propiedad, que por lo general es el 25 por ciento del total del crédito
hipotecario. Por ejemplo, para $ 1.000.000 de pesos de monto de crédito solicitado se
paga una cuota mensual de unos 6.000 pesos y se necesitan ingresos por unos 23.000
pesos y 250.000 pesos en efectivo. Este es el 25 % del total del crédito que tiene que
tener la persona y que el banco solo financia el 75% de la propiedad a comprar. La
tasa en este caso es del 5,9 % anual mas UVA pero puede reducirse al 3,5% anual mas
UVA si uno es cliente del banco.

Paso 2: Ir a la sucursal mas cercana de su banco -porque en general no hay respuesta
inmediata via web- y presentar la documentacion solicitada para iniciar el tramite de
precalificacion del crédito. Se requiere tener entre 21 y 55 afios, el DNI, ultimos
tres recibos de sueldo para las personas en relacion de dependencia, el CUIL y los
altimos tres resumenes de todas las tarjetas de crédito vigentes a nombre del titular.
Para el caso de los autdbnomos y monotributistas, el CUIT y los 0ltimos tres
comprobantes de pago de la AFIP y un recibo de un servicio pago. Si es casado, debe
presentar su libreta de matrimonio y si es divorciado la sentencia de divorcio; si esta
unido de hecho, debe presentar el acta de convivencia.
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Paso 3: En el plazo minimo de hasta dos semanas, se puede obtener el resultado de la
precalificacion del crédito segun el tipo de banco pero el tramite puede llegar a tardar
casi un mes. Este tramite se puede agilizar si el solicitante es trabajador en relacion de
dependencia y tiene una cuenta sueldo en el banco donde gestiona el crédito
hipotecario.

Paso 4: Luego de obtener la precalificacion se debe presentar en la entidad bancaria la
documentacion del inmueble que se quiere comprar, la fotocopia del titulo de la
propiedad, el comprobante del impuesto inmobiliario o municipal de la propiedad a
tasar donde figure la nomenclatura catastral para que el banco envie un tasador sin
cargo. Este tramite demora entre 2 y 4 semanas. Los directivos de los bancos
consultados por Infobae recomiendan conservar una copia de la documentacion del
inmueble, ya que esta le sera solicitada por el tasador al hacer la tasacion. No hay que
entregar al tasador la documentacion original.

Paso 5: Una vez que el banco recibe el informe del tasador, si la propiedad es apta
para el crédito, se carga la solicitud, se firma la documentacion y se deriva a la
Direccion de Otorgamientos de Créditos del banco para su aprobacion.

Paso 6: Si se aprueba la compra, se recibird la designacion de escribano
aproximadamente a los 20 a 30 dias.

Paso 7: Luego de revisar todos los papeles, se firma la escritura para transformase en
propietario del inmueble. En este caso se debe contar dinero extra para pagar los
gastos administrativos que representan por lo menos un 5 % del total del monto del
crédito. Si se toma un monto de 1.000.000 de pesos se necesitaran aproximadamente
unos 50.000 pesos extras.

La mayoria de los directivos de los bancos consultados por Infobae manifesto
que un 50% de las solicitudes de crédito de esta modalidad se caen por varios
motivos. En particular, por no contar con toda la documentacion solicitada antes de
llegar al proceso de precalificacion del crédito, por no tener la documentacion de la
propiedad para comprar y no llegar al 25 % del valor del crédito luego de la
precalificacion. Por lo tanto recomiendan no comenzar la busqueda del crédito sin
tener toda esa documentacion. "Desde la visita a la sucursal bancaria hasta lograr la
compra de la propiedad el tramite demora entre 45 y hasta 60 dias pero para llegar a
poder obtener los fondos para comprar la vivienda hay que seguir varios pasos”,
manifestd a Infobae una fuente cercana al Banco Ciudad. En tanto que un directivo
del Banco Nacion asegurd que "luego del anuncio del presidente Mauricio Macri el
tiempo para la obtencion de un crédito hipotecario de este tipo se va a reducir a menos
de esos 60 dias".

Fuente: https://www.infobae.com/economia/2017/04/08/paso-a-paso-como-obtener-un-credito-
hipotecario-uva-a-20-y-30-anos/
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