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RESUMEN EJECUTIVO

Como consecuencia de la alteracidon de la estructura existente correspondiente al desarrollo de la
mancha urbana, producto entre otras cosas de un nuevo sistema de autopistas impulsado en los afios
noventa, se favorecid la instalacion de nuevas urbanizaciones en las periferias basadas en la utilizacion
del automavil. Sectores medios y altos de la poblacidn comenzaron a priorizar la bisqueda de una forma
de vida caracterizada por la seguridad, préxima a la naturaleza y los espacios verdes, alejada de las
congestiones de transito y conectada con los deportes al aire libre la cual responde a una ocupacién de
densidad baja, es decir mucho menor que las existentes en areas consolidadas.

Teniendo en cuenta este contexto, en el trabajo se plantea el desarrollo de un producto inmobiliario
relacionado con el planteo de la problematica descripta que se corresponde con la tipologia
de condominios de alta gama cuyo objetivo se orienta a la revalorizacidn de barrios residenciales del
Gran Buenos Aires como una alternativa de negocios rentable para un mercado meta determinado
por la poblacidon vinculada a los NSE medio-altos. Es decir, validar con este modelo, las particularidades
de los barrios cerrados de la periferia, con localizacion en barrios a media distancia de los centros
urbanos como lo son Ramos Mejia, Haedo y Villa Sarmiento, para plantear los lineamientos del proyecto
de arquitectura como punto de partida de la propuesta.

En este sentido, se analizard la problematica del mercado residencial para el periodo 2014-2015, se
realizara un analisis detallado sobre los proyectos sinergizantes en el dmbito geografico seleccionado, se
determinaran las caracteristicas diferenciales de la demanda, y se relevara la oferta competitiva a la
fecha de la presente investigacién para definir y caracterizar el producto inmobiliario en el marco de un
modelo de negocios desarrollado como caso testigo.






RIASSUNTO

Come conseguenza dello sviluppo della “mancha urbana”, a causa di un nuovo sistema autostradale
impulsato negli anni novanta tra altre cose, installarono nuoviurbanizzazioni nelle periferie
basati nell’'uso della macchina. Classe medie e superiore hanno cominciato a priorizare uno stilo di vita
caratterizzato per la sicurezza, vicino alla natura, lontano delle congestione dall traffico e spazi per gli
sport all'aria aperta. Questo e possibile in aree di bassa densita della citta.

In questo contesto, si progetta un prodotto inmobiliare di tipo condominio di lusso, il cui oggettivo é
orientato alla rivalutazione di quartieri residenziali dell “Gran Buenos Aires” come una alternativa di
business reditizio para un mercato determinato. Cioé, con le caratteristiche delle urbanizzazione chiuse,
ma con localizzazione nei quartieri a mezza distanza delle centri urbani come lo sono Ramos Mejia,
Haedo y Villa Sarmiento.

In questo senso, si analizzard la problematica del mercato residenziale per il periodo 2014- 2015, si fara
un analizzi detagliato sui progetti esistenti nel ambito geografico selezionato, si deciderano le
caratteristiche diverse della domanda e se rileverd la oferta competitiva alla data della presente
investigazione per definire e caratterizzare il prodotto immobiliario nel contesto di un modelo di
business come caso teste.






ABSTRACT

As a result of the development of urban area, based on the construction of new highway system during
the nineties, new residential developments were installed in periphery through the use of car. Middle
and upper classes began to choose a way of life characterized by security, nature, quiet and with areas
to do outdoor sports. This is possible in areas of the city with a low density occupation.

Based on this situation, in the following investigation, we analyse the possibility of develop deluxe
condominiums that can improve and upgrade the neighbourhood where them are situated (located in
Gran Buenos Aires). This is an alternative business for the upper middle class. In other words, with the
same characteristics of country clubs but located near big cities in neighbourhoods such as Ramos Mejia,
Villa Sarmiento and Haedo, we propose a particular case.

In order to do this, will analyse residential problems through the period 2014-2015, will evaluate the
results of similar projects located there, will determine market demand characteristics and will research
offer published at the time of the investigation to define and characterize the product in the context of a
business model developed as a test case.
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1. INTRODUCCION

El desarrollo de la tesis que a continuacidn se presenta consiste en la investigacion de alternativas para
desarrollar un modelo de negocios vinculado con la vivienda multifamiliar en el marco de una propuesta
urbana que revalorice los polos residenciales de Ramos Mejia, Villa Sarmiento y Haedo. A estos fines, el
resultado del trabajo serad una propuesta concreta a partir del desarrollo de un caso testigo para llevar a
cabo la puesta en valor de dreas urbanas. El marco temporal en el que se ajusta este estudio es el
correspondiente al periodo 2014 — 2015.

Para este trabajo, se definen los siguientes parametros:
CAMPO: Arquitectura / economia

TEMA: Desarrollo inmobiliario
EJE: Andlisis / factibilidad
PROYECTO: Producto inmobiliario

1.1. DESARROLLO METODOLOGICO

Con el propdsito de llevar a cabo el desarrollo de un producto arquitectdnico se realizé un analisis de la
problematica residencial a partir de un estudio de las condiciones histdricas que dieron por resultado el
marco en el que se circunscribe la propuesta. A su vez, se investigaron las caracteristicas principales de
la tipologia Condominio como respuesta a esta problematica. Luego, se indago en la situacidn actual de
la oferta y la demanda respecto al ambito geografico delimitado por el estudio correspondiente a los
barrios de Ramos Mejia, Villa Sarmiento y Haedo en el periodo 2014 — 2015. Por ultimo, se reconocio el
mercado meta para el producto propuesto y se analizé la rentabilidad del mismo.

2. HIPOTESIS — OBJETIVOS

Teniendo en cuenta los aspectos desarrollados en el marco de antecedentes de la cuestion que se
expone, se expresan los siguientes interrogantes:

¢éPodria convertirse el desarrollo inmobiliario de condominios de alta gama en un modelo de negocios
para desarrolladores e inversores que implique revalorizar los barrios residenciales del Gran Buenos
Aires correspondientes a Ramos Mejia, Villa Sarmiento y Haedo como una propuesta alternativa para
vivir mas cerca de la ciudad pero con los beneficios de un country o barrio cerrado?

¢Es posible vincular una marca de condominios a esta zona particular de la provincia donde se
promueva este tipo de unidades como un nuevo polo residencial?

2.1. HIPOTESIS
El desarrollo de condominios de alta gama que revalorizan los barrios residenciales del Gran Buenos
Aires es un negocio rentable que propone una manera de vivir alternativa para los usuarios que buscan
un valor agregado en los barrios sin necesidad de alejarse a la periferia.

2.2. OBIJETIVOS

2.2.1. OBJETIVO PRINCIPAL

Desarrollar un caso testigo de un producto arquitecténico dado por un condominio de alta gama como
forma alternativa de vivir en barrios residenciales del Gran Buenos Aires.

2.2.2. OBJETIVOS PARTICULARES
- Andlisis de la evolucion de la problematica residencial a través de los afios.

- Relevamiento y andlisis de proyectos sinergizantes.
- Determinacioén de la demanda.
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- Definicién y caracterizacidén de un producto arquitectdnico alternativo.
- Desarrollo de caso testigo.
3. ANALISIS DE LA PROBLEMATICA

3.1. LA TRANSFORMACION DEL GRAN BUENOS AIRES: CRECIMIENTO DEMOGRAFICO Y
CONCENTRACION POBLACIONAL. DESARROLLO GEOGRAFICO A TRAVES DE LOS ANOS.

La provincia de Buenos Aires, es la jurisdiccion que cuenta con mayor poblacién del pais. Segun el Censo
Nacional de 2010, tiene 15.625.084 habitantes lo cual representa un 38.9% del total de la Argentina. Si
se considera que su territorio se extiende por 307.571km, posee también la mayor extension territorial.
Esto la convierte en uno de los centros urbanos mas importantes de Latinoamérica, por lo cual cada vez
son mas las personas que viven aqui. Desde el Censo de 2001 hasta el 2010 la Provincia de Buenos Aires
evidencid un crecimiento de un 13%, indice mayor al detectado en el total del pal's.1

Ahora bien, dentro de la conformacion de la I (i

. . . CORDOBA SANTA FE (O~ \\"\,A‘ENTRE RIOS (
Provincia de Buenos Aires, se pueden / \
definir claramente 3 situaciones geograficas
bien disimiles que corresponden a: la
Ciudad Auténoma de Buenos, el Gran
Buenos Aires y el interior (ver mapa 2).

El Gran Buenos Aires configura una suerte \ S
de semicirculo en el que el didmetro (de
casi 100 Km.) es la costa del Rio de la Plata
continuada con el limite del Delta del Rio X, N
Parand. Este aglomerado constituye una 4 LN SN B £ v
«entidad urbana», tanto desde el punto de oy r |
vista funcional como desde el punto de vista | A
fisico. Sin embargo, esto no es asi desde el
punto de vista juridico, ya que la Provincia
de Buenos Aires esta dividida en municipios
denominados partidos.2 Los 24 partidos que | )y @
conforman el Gran Buenos Aires ocupan ‘
una superficie total de 3.680m2, apenas un b
1,2% del total de la superficie de Ia
Provincia y alli viven segln el dltimo censo Mapa 2: Provincia de Buenos Aires, Ciudad Auténoma de Buenos
naciona|, el 24,7% del total del pal's, lo cual Aires, Gran Buenos Aires e Interior. FUENTE: DPOUyT

tiene como consecuencia una densidad
promedio de 2.694,8 hab/km2. Si se
comparan estos valores con el resto de la provincia se observa que la densidad es significativamente
mayor que la correspondiente al interior la cual alcanza los 18,8 hab/km2. Esto mismo sucede
comparado con el resto del pais que en promedio llega a los 12 hab/km2. Por el contrario, en relacién a
la densidad de la Ciudad Auténoma de Buenos Aires es 5 veces menor ya que la misma es de 14.450
hab/km2.

LA PAMPA
o

Q#ﬁ
/f
v/

RIONEGRO /
/
%
“%

Aparte de lo anteriormente expuesto, los usos y costumbres han impuesto la denominacion de "primera
corona" a una franja semicircular alrededor de la Capital que se extiende hasta aproximadamente 25
Km. del centro (y que incorpora los municipios de la Provincia de Buenos Aires colindantes con la Capital
federal); se denomina "segunda corona" a la franja semicircular subsiguiente, que se extiende hasta
aproximadamente 40 6 50 Km. del centro y, finalmente, la mas reciente "tercera corona", que se
extiende (con fluctuaciones) desde aproximadamente los 40 Km. y avanza de manera rapida y
consistente, en particular durante los uUltimos afios.’ (ver mapa 4)

1 INDEC. Censo Nacional de Poblacién, Hogares y Viviendas 2010. Instituto Geogréafico Nacional (IGN).Anexo Cuadro 1ay Cuadro 1b
Direccion general de interpretacion urbanistica SSPLAN MDU. (2009) Plan Urbano Ambiental Ley 2930. Mapa 3.

® Torres, H. (2001) Cambios socioterritoriales en Buenos Aires durante la década de 1990. Eure.
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Teniendo en cuenta |la
distribucion  por  partidos
dentro del Gran Buenos Aires,
se evidencia que en la década
de 1991 al 2000, los cinco
partidos con mayor
crecimiento fueron Pilar con
un 60,7%, Ezeiza 57,8%,
Marcos Paz 49,1%, General
Rodriguez 40,4% vy Escobar
38,7%. Si comparamos con la
década del 2001 al 2010
aparece La Matanza como el
partido con mayor crecimiento
llegando al 41,5%
permaneciendo a continuacion
con un aumento  mas
moderado Ezeiza con un
37,8%, Pilar 28,7% y General
Rodriguez 28,3%. Asi también,
se observa la escalada de Tigre
pasando de un 16,8% de
crecimiento durante la década
del ‘90 a un 25% en este
perl'odo.4 Estas zonas no
casualmente coinciden con
aquellos suburbios en los
cuales los countries y barrios
cerrados tuvieron un papel

preponderante. Mapa 4. Subdivision del Gran Buenos Aires en coronas.
Por este motivo la FUENTE: Instituto nacional de estadisticay censo. (INDEC) 2003.
7

Referencias

Primera Corona

|
- Segunda Corona
[EH]

Tercera Corona

Ciudad Auténoma de Buenos Aires

investigacion se situa en el
ambito geografico correspondiente a los partidos del Gran Buenos Aires.

En base a este escenario, a continuacion se desarrolla el proceso de transformacién del Gran Buenos
Aires teniendo en cuenta su crecimiento demografico y distribucidn geografica en 3 periodos: El primero
desde 1990 hasta 2001; el segundo desde 2002 hasta el 2011 y el tercero desde el 2012 hasta la
actualidad. A partir de este analisis se explica cual fue el contexto politico, econdmico y social que
motivé la evolucidn de los espacios residenciales, dando por resultado el impulso de las urbanizaciones
cerradas.

3.1.1. 1990 -2001. NEOLIBERALISMO: LA CASA DE FIN DE SEMANA.

Segun explica Torres a partir de la informacidn del censo de 1991, el desarrollo anterior a 1980 en la
Capital Federal y parte de la 1a. y 2a. coronas muestra tres patrones socioterritoriales caracteristicos
qgue se mantienen desde por lo menos la década de 1940: Una preeminencia del norte sobre el sur, una
preeminencia del centro sobre la periferia y una clara dominancia de los ejes principales sobre los
espacios intersticiales.

Durante los aflos noventa, sin embargo, y fundamentalmente en la tercera corona, estos patrones
muestran nuevas tendencias muy diferentes de las anteriores: no existe actualmente subdivisidn alguna
de tierras con fines residenciales en la periferia externa del Gran Buenos Aires (a mas de 40 km del
centro), que no esté dirigida a los sectores de mas alto poder adquisitivo, tendiendo cada vez mas a
extenderse para abarcar también a los sectores medio-altos. Estos nuevos emprendimientos

4 INDEC. Censo Nacional de Poblacién, Hogares y Viviendas 2010. Instituto Geografico Nacional (IGN).Anexo Mapa 1, Cuadro 1c y
Cuadro 1d
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corresponden al tipo de complejos habitacionales cerrados como countries y barrios privados y se
establecen en zonas previamente intersticiales pero con acceso directo a la red principal de autopistas.

Sin embargo, “Ninguna practica social emergente es completamente nueva. Los countries no surgieron a
partir de lo que la Ciencia Politica ha bautizado como gobiernos neoliberales. No surgieron ni con la
dictadura militar ni con el gobierno menemista, sino que datan de varias décadas atras” (Ballent, 1998).
“Eran un recurso disponible que, resignificados en el contexto de una nueva configuracién hegemonica,
devinieron en opcidn legitima. No son meras expresiones ni consecuencias exteriores de un cimulo de
premisas neoliberales, sino que por el contrario, son los mismos countries la manifestacion de los
nuevos modos de concebir el orden comunitario” (Dain, 2014).6 Los primeros barrios cerrados hicieron
su aparicién en los 70 gracias al decreto 8912/77 de ordenamiento social y uso del suelo que favorecié
su instalacién. Entre los pioneros hay que sefialar al Tortugas, de 1930, y al Mapuche, de 1963. Se
comenzé con zonas en donde las personas compraban un lote y se reunian con sus amigos en torno a
una actividad deportiva comun, ya sea el golf, el polo, la hipica, la nautica.

Volviendo a los primeros afios de la década del "90, los distintos autores hacen hincapié en algunas
caracteristicas del contexto que favorecieron el impulso en el establecimiento de las urbanizaciones
cerradas.

Ciccolella destaca la relevancia de las nuevas inversiones en Buenos Aires a partir de 1989, alentadas
con el nuevo clima favorable para estos emprendimientos que se abre con el cambio politico que se
traduce en la Ley de Convertibilidad y la de Reforma del Estado. Sefiala que, simultdneamente, el Estado
disminuye sus acciones directas sobre el territorio y pasa a actuar como acondicionador y promotor,
destacando que durante los noventa se han completado 150 Km. de nuevas autopistas y remodelado y
ampliado las existentes, habiéndose también realizado inversiones del orden de los 4.000 millones de
dodlares en nuevas urbanizaciones privadas en la Region Metropolitana de Buenos Aires (30.000 Has. y 4
millones de metros cuadrados construidos)®

Clichevsky, analiza la nueva dinamica inmobiliaria en la Argentina desde 1991. La estabilidad monetaria
le permite brindar posibilidades de rentabilidad mayores que otros paises y las escasas regulaciones
estatales relativas a la subdivisidn de tierras, constituyeron un conjunto de factores que impulsaron el
incremento de capital en el sector inmobiliario.’

Torres, destaca la importancia que tuvieron en el proceso de suburbanizacion los fuertes subsidios que
abarataron radicalmente el costo del transporte suburbano nacionalizado en 1947-1948, facilitando de
esta manera los desplazamientos cotidianos residencia-trabajo de los trabajadores urbanos y la
realizacién de "loteos econdmicos"” en toda la periferia. La eliminacion paulatina de ese subsidio hasta
su practica eliminacién a lo largo de la década de 1990, cuando los ferrocarriles suburbanos son
concesionados, contribuiria también a explicar las nuevas formas de suburbanizacién, que ahora no se
desarrollan dentro del perimetro de influencia de la extensa red de ferrocarriles suburbanos de Buenos
Aires sino fuera de él, en los ejes de influencia de las nuevas autopistas, no siendo ahora sus
protagonistas los trabajadores urbanos sino, por el contrario, los grupos de més altos ingresos. '

Mignaqui, reconoce como factor que facilita -o aun posibilita- los desarrollos anteriores la flexibilizacion
de las normas urbanisticas y de ordenamiento territorial, refiriéndose en particular al Cdédigo de

s Torres, H. (2001) Cambios socioterritoriales en Buenos Aires durante la década de 1990. Eure.
6 Dain, A. (2014) En contra de la ciudad: La legitimacién de los countries en Argentina. Universidad Nacional de Villa Maria.
7 Himitian, E. (2011) Countries, un ideal bajo la lupa. La Nacién
8 Ciccolella, Pablo (1998). «Grandes inversiones y dindmicas metropolitanas. Buenos Aires: ¢ ciudad global o ciudad dual?», Seminario:
El nuevo milenio y lo urbano, Instituto de Investigaciones Gino Germani, Facultad de Ciencias Sociales, Universidad de Buenos Aires.
o Clichevsky, Nora; Prévot-Schapira, Marie-France y Graciela Schneier (1990). Loteos populares, sector inmobiliario y gestién local en
Buenos Aires. Buenos Aires: CEUR.
Torres, H. (2001) Cambios socioterritoriales en Buenos Aires durante la década de 1990. Eure.
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Planeamiento Urbano de 1990 y sus numerosas excepciones y a las modificaciones, mas permisivas de la
. . . . . . 11
Ley 8912 de ordenamiento territorial de la Provincia de Buenos Aires.

Uno de los efectos de los cambios econdmicos, sociales y politicos de los afios noventa en la Argentina
consistié en una separacidén neta entre una clase media alta (ejecutivos, profesionales exitosos) y el
resto de las clases medias (comerciantes y profesionales medios, empleados publicos, etc. Son los
primeros los que forman la base del submercado residencial que en un primer momento alimenta, en
conjunto con otros grupos, el submercado de las residencias secundarias de fin de semana (quintas) y
luego deja estas por residencias también secundarias en los country clubs, mas protegidos. ©

En 1994 sélo 1450 familias vivian en los nuevos desarrollos, llegando en agosto de 1996 a 4000." Los
suplementos de los dos principales diarios de alcance nacional, han acompafiado el crecimiento
inmobiliario del fendmeno. El diario La Nacidn comienza a publicar el suplemento Countries y Barrios
Privados en 1997, coincidentemente con el periodo 1996-1997 que los operadores inmobiliarios y
consultores definen como “boom inmobiliario”. Esto explicaria el surgimiento del suplemento reforzado
en septiembre de 1998 por la aparicidon del suplemento “Countries” del diario Clarin, lo que estaria
expresando algo que ya los mismos operadores sostenian: la creciente extension del fendmeno a
nuevos segmentos de la clase media. En consonancia con esto, tanto entrevistas con operadores como
los datos extraidos de estadisticas posibilitaron identificar que en el perfil de ingresos hay una
coincidencia en cuanto a que se comenzé apuntando a un sector ABC1 y progresivamente el target se
extendio al sector €2” **

3.1.2. 2002 — 2011. POSCRISIS: EL EXODO DE LA CIUDAD AL COUNTRY.

Durante la ultima década (1995 — 2005) se produjo un fenémeno migratorio sin precedente en el area
metropolitana. En ese periodo, unas 180.000 personas adquirieron propiedades en barrios privados o
countries de la provincia de Buenos Aires. La maxima concentracion se calcula en la zona norte, seguida
por el Oeste y el Sur, si bien no existen registros oficiales sobre la cantidad de pobladores en estas
urbanizaciones. De éstos, un 70 por ciento reside en forma permanente y el resto prefiere utilizar la casa
en el barrio privado sélo para disfrutar durante los fines de semana. Se reconocen 2 principales perfiles
dentro del mercado. Por un lado, familias jévenes que aprovechan los precios actuales para vender en
CABA lo cual les permite acceder a una casa por el doble de metraje con jardin en un barrio privado. Por
otro lado, se encuentran aquellas familias de mediana edad, que a partir de la venta logran construir en
el country y obtener una diferencia relevante.” Segun estadisticas de Reporte Inmobiliario se revirtio el
tipo de uso: dejd de ser una casa de fin de semana, algo que caracterizoé a la explosién de este tipo de
desarrollo inmobiliario en la década del 90. Debido a la dificultad de mantener dos casas en
funcionamiento, se instalaron en forma definitiva en el country.16

Retomando los datos que se exponen en los cuadros 1c y 1d del anexo, aunque el Ultimo censo registrd
un aumento demografico bonaerense del 12,7%, los municipios que en la Ultima década tuvieron un
mayor desarrollo inmobiliario gracias a los emprendimientos constituidos por countries y barrios
cerrados superaron ampliamente el crecimiento promedio de la provincia. Es el caso, por ejemplo, de
Ezeiza. En 2001, vivian alli 118.807 personas; el relevamiento de 2010 indicé que en la actualidad
residen 160.210 habitantes, el 35% mas. En San Vicente, en 10 afios, su poblacion se incrementd en mas
de 15.000 residentes: el 34 por ciento. Tanto San Vicente, Ezeiza y Esteban Echeverria (donde los datos
recogidos en el Ultimo censo relevaron que la cantidad de habitantes se incrementd el 22%, por lo que

1 Mignaqui, lliana (1998), "Dindmica inmobiliaria y transformaciones metropolitanas. La produccion del espacio residencial en la Regién
Metropolitana de Buenos Aires en los '90: una aproximacion a la geografia de la riqueza". Gorenstein, Silvia y Roberto Bustos Cara
(comp.), Ciudades y regiones frente al avance de la globalizacién. Bahia Blanca: Departamentos de Economia y Geografia, Universidad
Nacional del Sur.

12 Torres, H. (2001) Cambios socioterritoriales en Buenos Aires durante la década de 1990. Eure.

13 Informacion del Instituto de Capacitacion de la Camara Inmobiliaria Argentina.

14 Arizaga, M. C. (2003) Nuevas urbanizaciones cerradas en los noventa: representaciones del suburbio en sectores medios. Instituto

dse investigaciones Gino Germani. Facultad de Cs. Scociales de la UBA.
Reyes, J. (2005) Crece el éxodo de la ciudad al country. La Nacion
Himitian, E. (2011) Countries, un ideal bajo la lupa. La Nacién
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pasd de 243.974 ciudadanos a 298.814) forman parte del llamado "corredor verde". Alentados por el
ensanche y repavimentacién de la ruta 52-58. General Rodriguez tampoco se queda atras. Segun los
datos recogidos por el relevamiento viven en el municipio casi 20.000 ciudadanos mas que en 2001. Este
incremento, del 29%, no es casual. El caso de Pilar, a diferencia de los otros partidos, no es novedoso.
Los datos del censo indicaron que residen alli 298.191 personas. Para 2001 eran 232.463. Este
incremento del 28% no hizo mas que demostrar el desarrollo inmobiliario que hay en la zona, donde no
solo viven sino que estudian y trabajan.17

3.1.3. LA BUSQUEDA DE NUEVAS ALTERNATIVAS: EL CONDOMINIO.

El concepto de Condominio en su definicidn estricta surge con la sancion del Cadigo Civil de la Republica
Argentina en 1869, recientemente modificado como “el derecho real de propiedad sobre una cosa que
pertenece en comun a varias personas y que corresponde a cada una por una parte indivisa. Las partes

;. . ; . .z 18
de los condéminos se presumen iguales, excepto que la ley o el titulo dispongan otra proporcion”.

Si retomamos el tema de las urbanizaciones cerradas, podemos inferir que se trata de conjuntos de
viviendas que poseen ciertos limites administrativos establecidos. Estos limites se constituyen a partir
de los derechos descriptos anteriormente. Por este motivo, segun usos y costumbres cuando se hace
referencia a un Condominio, no se hace referencia al derecho real propiamente dicho sino que se esta
hablando de un conjunto habitacional.

Ahora bien, teniendo en cuenta el contexto del que venimos hablando, este tipo residencial forma parte
junto con los countries y barrios cerrados de la légica de consolidacion de “bolsones de riqueza” propia
de los afios ‘90, ya que se trata de tipologias de enclave que no estan integradas al conjunto urbano.
Tanto uno como otro implican una ruptura con la trama urbana y constituyen un ejemplo mas de la
profundizacion de la fragmentacidn que se produce en la ciudad (del Cueto, 2009). En segundo lugar, los
trabajos de Svampa (2001, 2004) sobre urbanizaciones privadas sefalan, entre las caracteristicas
principales de estas nuevas formas de sociabilidad, la creciente homogeneidad de los circulos sociales,
propios de las clases altas, que en el caso de las clases medias en ascenso constituye una novedad. En
estos espacios se produce una integracion social “hacia arriba” en el marco de la red socioespacial
compuesta ademas por centros comerciales y colegios privados (del Cueto, 2006). Asi, quienes eligen
este nuevo estilo de vida circulan por espacios en donde los contactos y relaciones se establecen con los
que se consideran semejantes. Estos espacios tienden a configurar nuevos grupos de pertenencia en
donde lo que rige es la vinculacidon con los “iguales” dando por resultado un modelo de socializacidn
homogéneo.19

A su vez, si bien la cercania entre ricos y pobres posibilita a estos Ultimos beneficiarse de los servicios y
equipamientos que surgen asociados a la mayor capacidad de pago de los recién llegados, la integracidn
urbana queda muchas veces postergada por causa de los disefios urbanos encapsulados, que pueden
dar a lugar un distanciamiento con el resto de los habitantes del entorno donde se localizan dichos
conjuntos. “Son lugares cada vez mas segmentados y separados de la urbe construida a lo largo del siglo
XX, exclusivos y excluyentes, que en su conjunto dan forma a un archipiélago de islas en un océano
abierto que es el medio urbano que los alberga y los nutre de los equipamientos e infraestructuras
tradicionales de la ciudad”.”

A continuacion, se resumen las principales ventajas y desventajas de este tipo de urbanizaciones segin
los conceptos que se vieron hasta el momento.

o Musse, V. (2011) Los countries fueron el eje del crecimiento poblacional. La Nacion.

18 Art. 1083 Codigo Civil de la Reptblica Argentina del 1/8/2015.

19 Carla del Cueto y Sonia Neuburger (2009). Un country en la ciudad. Reconversion urbana y segregacion socio espacial en Buenos
Aires. XXVII Congreso de la Asociacion Latinoamericana de Sociologia. Asociacion Latinoamericana de Sociologia, Buenos Aires.

2 Dattwyle, R. Barrows, A. Correa, L. (2003) Los condominios y urbanizaciones cerradas como nuevo modelo de construccién del

espacio residencial en santiago de chile (1992-2000) Revist Scripta Nova
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VENTAIJAS DESVENTAIJAS

v/ Menor costo que una casa

v' Mayor rentabilidad por menor incidencia de la tierra % No son propietarios de un lote particular
v" Menor gasto de mantenimiento % Uso compartido de las instalaciones

v' Favorece el desarrollo del entorno % Segmentacion de los barrios.

Cuadro 2a: Ventajas y desventajas del «condominio» FUENTE: Elaboracién propia a partir de datos recolectados™
3.2- LOS COMPLEJOS HABITACIONALES.

Luego de entender las condiciones por las cuales se vio favorecido el establecimiento de los complejos
habitacionales cerrados, a continuaciéon se intentard una aproximacién mas detallada sobre las
caracteristicas comunes entre los distintos tipos de desarrollos poniendo énfasis en la clasificacién de
los mismos vy definiendo parametros de comparacién que resulten de utilidad para la definicién del tipo
de complejo habitacional mds adecuada para la instrumentacion del modelo de negocio que se
desarrollara en el estudio de caso.

3.2.1- CARACTERISTICAS DE LOS COMPLEJOS HABITACIONALES CERRADOS.

Las motivaciones por las cuales cada vez mas personas buscan instalarse en barrios cerrados para vivir
de manera permanente, son un comun denominador entre los usuarios que se ven atraidos por este
tipo de mercado inmobiliario. Es por esto que son un factor primordial para evaluar las principales
necesidades que se consideraran para desarrollar el modelo de negocio. A continuacion se detallan:

1. ACCESO RESTRINGIDO Y SEGURIDAD PRIVADA

Producto de la precariedad del empleo, la inequidad persistente y la insuficiente movilidad
social entre otros factores, existe en la region una creciente inseguridad, la cual se evidencia en
las tasas de homicidios®” y de robos cometidos ubicandose la Argentina como el pais con el
valor mas elevado de América Latina”. Es debido a este motivo que el tema se torna cada vez
mas relevante dentro de las prioridades de las familias.

Para la eficiencia de la seguridad en los barrios cerrados se pueden llegar a restringir hasta 3
niveles. Primero, el perimetro el cual se efectia de manera fisica mediante alambrado, muro,
cerco, sensores y en algunos casos, electrificacion. El segundo corresponde a las personas
encargadas de la vigilancia propiamente dicha, lo cual incluye el control interno, porteria,
patrullaje, puestos fijos y monitoreo. Y el tercero, tiene que ver directamente con los sistemas
de alarma o pulsadores antipanico dentro de las viviendas.

2. AMENITIES

La palabra proviene de amenidad-ameno vy significa algo “grato, placentero, deleitable”. Es
decir, son aquellas comodidades y beneficios que complementan el uso de los espacios de
vivienda como un valor agregado. Seguin una encuesta en la que se consultaba a un segmento
de potenciales demandantes de vivienda que amenities elegirian al momento de comprar un
inmueble el 57,8% elige tener piscina y el 42,2% pretende un gimnasio. Aunque también
pueden aparecer espacios dedicados a canchas de tenis, cavas de vino, drivings, saunas, spas,
business centers, salones de usos multiples, parrilleros, piscinas climatizadas, microcines, entre
otros. ** Segun un informe de la firma L.J. Ramos, en la zona norte de la ciudad de Buenos Aires
el 57% de los nuevos edificios tiene pileta de natacién; 46,5%, soldrium; 38,2%, parrilla; 38%

2 Raimundo, J.M. (2015) Nueva tendencia en el mercado. La Nacion.
22
Fleitas Ortiz de Rosas, D. (2015) Homicidios en Argentina en el afio 2013. Informe Estadistico. Asociacién para Politicas Publicas.

Anexo Cuadro 3a.
PNUD. (2013) Seguridad ciudadana con rostro humano: Diagnostico y propuestas para América Latina. Informe regional de desarrollo

humano 2013 — 2014. Anexo Cuadro 3b.
4
(2011) De los “amenities” a las “Branded Residences”. Reporte inmobiliario.
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salén de usos multiples y el 31,8% tiene gimnasio. Sin embargo, sélo uno de cada diez

habitantes utiliza estos servicios, de acuerdo con una estimacidon que hizo la empresa W
.. . . ey P 25

Consultora, asesores en Actividades Deportivas, Fitness y Amenities para emprendimientos.

3. ESPACIOS VERDES Y ACTIVIDADES DEPORTIVAS

La posibilidad de estar rodeados de naturaleza y disponer de espacios verdes de uso comun en
contraposicion al estrés y voragine de la ciudad sin preocuparse por el mantenimiento de los
mismos, es una ventaja de los barrios cerrados para sus usuarios, quienes disfrutan de ellos y
comparten los gastos mediante las expensas. A su vez, también esto les otorga la posibilidad de
realizar actividades libremente, ya sea de esparcimiento o deportivas, contando en algunos
casos con: canchas de tenis, futbol, véley, basquet y circuitos de atletismo y en otros de mayor
escala, campos de golf, polo, equitacidon y actividades nauticas.

3.2.2- TIPOLOGIAS DE COMPLEJOS HABITACIONALES.

Los complejos habitacionales pueden establecerse segin una amplia gama de tipologias, segun su
tamafio, forma y agrupamiento entre otras cuestiones. Pueden variar desde un grupo reducido de casas
unifamiliares o edificios de departamentos, hasta proyectos que superan los cientos de viviendas en
superficie o en altura.

A continuacidn, se resumen los principales conceptos, que definen las diferentes tipologias de los
desarrollos que se enmarcan dentro de los llamados habitualmente “conjuntos de viviendas”.

TIPOLOGIA

CARACTERISTICAS

VIVIENDAS UNIFAMILIARES
EN CONDOMINIOS.

VIVIENDAS UNIFAMILIARES
EN COUNTRIES Y BARRIOS
PRIVADOS.

EDIFICIO(S) DE
DEPARTAMENTOS.

COMBINADOS DE
CONDOMINIOS DENTRO
DE BARRIOS CERRADOS DE
VIVIENDAS UNIFAMILIARES

MEGAEMPRENDIMIENTO,
NUEVAS CIUDADES

Escala: Media a baja. Densidad media.

Forma y agrupamiento: Unidades de 50 a 100m2.

Bloques de 1 a 4 niveles. Superficie total a partir de 9000m2.

Caracteristica distintiva: Se encuentran amparados en la normativa de copropiedad.
Urbanos o suburbanos.

Escala: Media a alta. Densidad baja.

Formay agrupamiento: Unidades de mas de 100m2.

Viviendas de 1 o 2 niveles. Superficie total a partir de 1ha.

Caracteristica distintiva: Pueden incluir infraestructura para actividades. Suburbanos.

Escala: Media a alta. Densidad alta.

Forma y agrupamiento: Unidades a partir de 50m2.

Torres entre medianeras desde 10 pisos y de perimetro libre mas de 20 pisos.
Caracteristica distintiva: Se acogen a la Ley de Copropiedad. Urbanos.

Escala: Alta. Densidad media.

Formay agrupamiento: Unidades desde 50m2.

Bloques de 1 a 4 niveles y Viviendas de 1 o 2 niveles.

Caracteristica distintiva: Se logra aumentar la densidad, posibilitando la mejor
consolidacion del emprendimiento. Suburbanos.

Escala: Alta. Densidad variada.

Forma y agrupamiento: Unidades variadas.

Bloques multifamiliares y viviendas unifamiliares en distintos barrios, equipamiento de
educacion, comercial, salud y entretenimiento.

Superficie total desde 500Has.

Caracteristica distintiva: Tienen autosuficiencia. Suponen el mayor autoabastecimiento
posible condensando las actividades propias de una ciudad. Suburbanos.

Cuadro 2b: Expresiones actuales del «condominio» FUENTE: Elaboracién propia a partir de datos recolectados.

25 . . . . ..
Himitian, E. Vallejos, S. (2012) Los amenities, ese lujo que no se usa. La Nacion.
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3.2.3- ANALISIS DE EVOLUCION DE LOS PRECIOS

El precio de la tierra es un factor determinante en cuanto al valor final del metro cuadrado construido al
cual se va a comercializar el emprendimiento, ya que la construccién, es decir la obra propiamente dicha
suele tener un valor preestablecido. Es por este motivo que adquiere una gran relevancia dentro del
andlisis del modelo a desarrollar.

En la compra del terreno se
deben tener en cuenta una serie
de aspectos técnicos, legales y
financieros entre los cuales
vamos a destacar la ubicacion. El
valor del terreno depende
ciertamente de las caracteristicas
de las construcciones  del
contexto inmediato, el valor
comercial del barrio, los aspectos
de uso que pueden afectar al
valor de la edificacién tales como
la cercania a estadios, fabricas o
lugares de gran convocatoria
publica, y las vias de acceso y de
transporte publico. A su vez,
dependiendo también de Ila
ubicacién se desprenden las
distintas  zonificaciones  que

establece el Cédigo de
Planeamiento Urbano, a partir de
las cuales se determina el CABA - Incidencia promedio de oferta de terrenos en USD

volumen edificable que se pueda
construir alli. A esto se llama
incidencia, es decir la relacion
entre el valor del terreno vy la
superficie edificable, varia segun
la zona y cada proyecto, y
representa entre el 30 y el 50%
del valor final de venta de las
unidades a estrenar. Por ejemplo, 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015
la incidencia en la ciudad de
Buenos Aires varia segun las

329

bi . | d | Grafico 1: Mapa de incidencia promedio en délares por m2 en la Ciudad Autbnoma
ubicacioneés alcanzando valores de Buenos Aires en 2015. Evolucién de incidencia 2007 — 2015.

entre los 400 y los 1400 ddlares FUENTE: ZonaProp.
como se ve en el mapa que se
presenta a continuacion.

Por otro lado, la adquisicién de los terrenos es un segundo aspecto a considerar hoy en dia debido a la
coyuntura econdmica del pais. A pesar de que la construccion nueva se comercializa en pesos, los
terrenos se siguen vendiendo en ddlares y ante la dificultad para conseguirlos debido al cepo, muchos
desarrolladores optan por plantear las siguientes alternativas:

1. Canje por m2 edificados: Esta instancia permite que el desarrollista utilice el lote sin tener que
desembolsar dinero en efectivo, a cambio de ofrecer en forma de pago cierta cantidad de metros
cuadrados construidos.

2. Pago en efectivo en distintos plazos y con ciertas condiciones: Esta modalidad permite que el

desarrollista cuente con un refuerzo de fondos hasta que pueda ir comercializando parte del
emprendimiento.
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3. Pago parcial en efectivo + canje por m2 edificados: Es un mix de las dos primeras opciones que
permite pueda acordarse entre las partes.26

En las ultimas décadas, gran cantidad de emprendimientos fueron llevados a cabo en los terrenos mas
codiciados de la Ciudad de Buenos Aires, por lo cual cada vez mas, son considerados como un bien
escaso y por lo tanto, su valor es cada vez mas alto”’. Es decir, en las areas mas demandadas no hay
terrenos listos para construir sino que hay que generarlos mediante la compra estratégica de ciertas
propiedades que se podrian transformar en tierra disponible. Es por este motivo que comienza a existir
un movimiento hacia el Gran Buenos Aires. A continuacion se presenta un analisis comparativo de los
precios por m2 de los terrenos en las distintas zonas del Gran Buenos Aires.

“En la distribucidn territorial
de los terrenos y su influencia
en los precios, se visualiza
que los precios mas altos
principalmente provienen de
la zona Norte del GBA 1; el
mayor valor promedio
corresponde al partido de
Vicente Lopez, con un valor
de USS 1.128,6 el m2 (siendo
el unico que supera los USS
1.000,0 el m2). El partido de
San Fernando, se encuentra
en segundo lugar del rango
de valores con un precio
promedio de m2/USS de
779,3 y le sigue en tercer
lugar el partido lindero de San
Isidro, donde el m2 se ofrece
a un promedio de USS 687,3.
Por otro lado, en la zona Sur
el valor mas alto corresponde
al partido de Lanuis, a USS
588,3 el m2, y en segundo
lugar al partido de
Avellaneda, a USS 522,0 el
m2. En cuanto a la zona
Oeste, el partido de La
Matanza presenta el precio
mas alto de la zona: USS
451,8 el m2.

Mapa 5: Divisién por zonas de partidos del Gran Buenos Aires. FUENTE: Secretaria de
planeamiento. Ministerio de Desarrollo Urbano GCBA

El partido de Pilar, con 723 ofertas es el que mayor cantidad de registros en venta tiene y luego le sigue
Escobar con 548. En zona Oeste se encuentra General Rodriguez con 41, Lujan con 37 y Moreno con 18
registros. En cuanto a la zona Sur, San Vicente es el partido que mayor registros tiene con 48 ofertas.
Con respecto a la superficie ofrecida, zona Norte tiene el 73,9% de la superficie en venta de los countries
y barrios cerrados de toda la regién Metropolitana. Gran parte de los nuevos emprendimientos de este
tipo se ubican en esta zona, por lo cual es esperable que la superficie en venta sea la mayor.”28

26 , . . -
Yanco, K. La bisqueda y compra de terrenos para edificar. Revista Vivienda.
27 ) . )
Anexo Grafico 2 Secretaria de planeamiento urbano

8 Distribucidn territorial del precio de oferta de Terrenos en la Region Metropolitana de Buenos aires. (2014) Secretaria de

planeamiento. Ministerio de desarrollo Urbano, GCBA. Anexo Mapa 6, Gréficos 3, 4, 5y 6.
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Por el lado de la demanda, la incidencia que los desarrolladores estan dispuestos a pagar estd
directamente relacionada con el precio que podran obtener por el producto final, los plazos de venta del
emprendimiento y por los niveles de riesgo que deberan enfrentar. 2 Es por esto, que a continuacion se
presenta un anélisis del precio de venta del m2 en $ pesos argentinos tanto en CABA como en GBA en

los ultimos afios.

6000 © CABA
o GBA
5000 — - —-—Lineal (CABA)
= == == Lineal (GBA)
\.\
4000 ~\_\.0
~.
~.
~.
~a
~a
~.
3000 S~
® -~
< =~
-~
=--0 e o~
2000 B St el o
U ---0.._'“6-—-__0__ .\~\_ ’
O-—-gzin €
STr =l
1000 ~-c
S~
0
D2 2 8 ¥ 28 g £ 8§ 835 g Z e 3 g B g B
o ¥ o T 9 ¥ z £ Q& 2 ZxT € 5 xx S 9w =z ow B 2 7
> 2 3 v F g 2= £ 348 £ 5 9 wmw < 2 2 Z ¥ ox & 3
B 3z o € 2 2 8§88 T 8 = L = 3 3 7 8 9 E
< 3 z W o > 3 Z =z & © I =
g o 5 2 P2 s 83535 8 g 9 z L8 2
3 I ¢ § I
s & 2 g 5 2 258 < o o 2 g 8 S
2 & 5 Z z .5 & g S < E 0 :
o« 5 o g3 a2 I > v T <
' = - = Z > = = wn o) J
< %< Z a & 2 o)
2] a P ! < 4 i =]
;( | =z > < = o o <
= N o f = = = o —
Z w = = < > b b=
< Z = ] < o
o =) 3 I ] o
P4 o T <
T
Q =}
o
o
Gréfico 7: Precio de venta en U$D (Délares) por m2. Ciudad Auténoma de Buenos Aires — Gran Buenos Aires.
FUENTE: Elaboracion propia a partir de graficos de indices zonaprop.com Agosto 2015.

Lo primero que se observa en el grafico es que los precios de venta en CABA superan en casi todos los
casos los USD 2.000 por m2 mientras que en GBA los valores se encuentran por debajo de ese monto
exceptuando el caso de San Isidro y Vicente Lopez. Debido a este motivo, es prioridad para los
desarrolladores obtener incidencias bajas de las compras de los terrenos en GBA y de este modo se
proponen los siguientes objetivos: impulsar el desarrollo de la zona en cuestién a fin de aumentar los
valores de venta del m2 construido y generar un producto con valor agregado atractivo para la demanda
de un mercado mas exclusivo.

29 . . . . .
El presente de los Terrenos en la Ciudad y Provincia de Buenos Aires. Informe del Mercado de Real Estate. Camara empresaria de

desarrolladores urbanos de la Republica Argentina.
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4 - PROPUESTA PARA EL DESARROLLO DE UN POLO RESIDENCIAL

Luego de entender la evolucién a través de los afios de las principales estructuras residenciales que
predominaron dentro de un segmento de la poblacidon en particular, en este capitulo se propone
obtener como resultado un modelo de negocios en un caso testigo que responda los objetivos
planteados en la hipdtesis del presente trabajo. Para esto, se lleva a cabo un analisis de aquellos
aspectos del contexto relacionados con los atributos del producto inmobiliario: ambito geografico,
oferta, demanda y disponibilidad de terrenos.

4.1- ANALISIS DEL AMBITO GEOGRAFICO

El drea seleccionada para el estudio es la que comprende los barrios linderos de Ramos Mejia, Villa
Sarmiento y Haedo la cual se encuentra delimitada por las avenidas Dr. Guillermo Rawson, Gral. Juan
Martin de Pueyrreddn, Av. Don Bosco, Ferrocarril Roca, Av. Eva Perdn, Av. Diaz Vélez, Acceso oeste y Av.
Juan Domingo Perdn. La seccidén elegida cuenta con rasgos intrinsecos similares y tanto por su
morfologia urbana como por el tipo de servicios terminan confundiéndose los limites internos que se
consideran geograficamente. Existen sectores de alta y media densidad con caracteristicas
principalmente residenciales, otras zonas comerciales y algunas areas de ocupacidon mixta compuesta
por viviendas y medianas industrias.

Las 3 localidades conservan su exclusiva escala barrial con viviendas unifamiliares de 1 o 2 pisos
ubicadas en torno a espacios verdes, pequefios complejos multifamiliares de no mas de 4 pisos que
fueron apareciendo durante la Ultima década y las zonas céntricas de mayor densidad edilicia con torres
altas de hasta 20 pisos en torno a la Av. Rivadavia y Av. Pte. Perdn, rodeadas de un darea bien
consolidada de servicios que se encuentra en constante crecimiento y captando la multiplicidad del
mercado. Se caracteriza principalmente por ser un polo comercial muy variado, con una amplia gama de
oferta gastrondmica y de entretenimiento incorporando las marcas multinacionales mas conocidas ya
establecidas en CABA.

Imagen 1. Los barrios de baja densidad con estilo variado  |magen 2. Av. de Mayo, planta baja comercial y area residencial
predominantemente chalet. FUENTE: Google maps Street View. de alta densidad. FUENTE: Google maps Street View.

» <13

Imagen 4. Av. Rivadavia centro comercial principalmente de

Imagen 3. Av. Pte. Peron bares, gastronomia y entretenimiento. I~ !
FUENTE: Google maps Street View. servicios. FUENTE: Google maps Street View.
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También se encuentran importantisimos centros de
salud tanto privados como publicos entre ellos el
Hospital Posadas, recientemente ampliado, el
Hospital de Haedo y el Hospital San Juan de Dios.

Imagen 5. Hospital Nacional Prof. Alejandro Posadas.
FUENTE: FMPQ. Fondado, Pagani, Quiroga Arquitectos

Imagen 6. Hospital San juan de Dios. FUENTE: Wimag Imagen 7. Hospital Interzonal General de Agudos "Prof. Dr. Luis
Arquitectura Guemes". FUENTE: Corresponsalesclave.org

El barrio cuenta con institutos educativos de primer nivel, primarios, secundarios y universitarios tanto
publicos como privados de gran reconocimiento que no soélo atraen a la demanda local sino que captan
aquella de los barrios contiguos. Con un claro perfil social de clase media, concentra un interesante
poder econémico en sus habitantes, quienes valoran este equilibrio entre lo clasico y la actualidad..

Imagen 8. Colegio Ward. FUENTE: Agustin Faggiano.

Imagen 9. Universidad Nacional de La Matanza. FUENTE:
Diarionco.net
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Imagen 10. Facultad Regional Haedo - Universidad Tecnol6gica Imagen 11. Universidad de Morén. FUENTE:
Nacional. FUENTE: Wikipedia.org Wikipedia.ora

A escasos 4 km de CABA, no soélo cuenta con una
importante infraestructura en servicios publicos, calles
pavimentadas, agua corriente, gas, cloacas, iluminacién y
electricidad sino que también se vincula de manera
directa y rapida mediante el transporte publico que
abarca tanto el ferrocarril Sarmiento, como una amplia y
variada gama de buses incluyendo la continuacién del
servicio del metrobus de la Av. Juan b. Justo. A su vez, la
Autopista del Oeste permite un agil acceso hacia toda la
zona oeste y CABA conectandose con la Autopista 25 de
Mayo y la Av. Gral Paz.

Imagen 12. Estacién FFCC Sarmiento Ramos Mejia. Centro
estratégico del barrio. FUENTE: Trensarmiento.com.ar

Ademds, existe la posibilidad de aprovechar Ila
capacidad edificable que se encuentra disponible en los
lotes que aun conservan las viviendas originarias de los
inicios del barrio, con el objetivo de obtener valores de
incidencia menor que aquellos correspondientes a CABA.
Es por estos motivos que la zona adquiere relevancia al
momento de evaluar la oportunidad de desarrollar un
proyecto inmobiliario.

En conclusién, todo estos aspectos convierten a los
barrios analizados en un destino aspiracional para gran
cantidad de habitantes de la zona oeste del Gran Buenos
Aires y de zonas aledafias, destacandose por el alto poder ~ magen 13. Estacién FFCC Sarmiento Haedo. Conserva

C . . parte de la estacion original. FUENTE:
aquI;I)tIVO de sus habitantes y un fuerte arraigo con el - . om.ar
lugar.

Para entender como se distribuyen los principales aspectos geograficos mencionados, a continuacién se
presenta el mapa de relevamiento de espacios verdes, vias de acceso y comunicacién, transporte,
centros comerciales, institutos educativos, de salud y usos del suelo.

0 . )
El oeste, un sector con potencial. La Nacion. 2011
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4.1.1- MAPA DE DISTRIBUCION SOCIO-TERRITORIAL
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4.1.2- MAPA DE SERVICIOS,ESPACIOS VERDES, VIAS DE ACCESO Y COMUNICACION -TRANSPORTE
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iNDICES URBANISTICOS SEGUN ZONIFICACION

RAMOS MEJIA — PARTIDO DE LA MATANZA *! FOS FOT  DENS  HMAX
RESIDENCIAL EXCLUSIVO VIVIENDA RE1 05 1.2 200 9
RESIDENCIAL EXCLUSIVO CON USOS COMPLEMENTARIOS ~ RE2 05 1.2 200 9
RESIDENCIAL DE DENSIDAD BAJA Ulal 06 1,4 250 9
RESIDENCIAL DE DENSIDAD MEDIA Ula2 06 1,5 400 9
RESIDENCIAL DE DENSIDAD MEDIA Ulbl 06 16 500 15
RESIDENCIAL COMERCIAL DE VIVIENDA COLECTIVA Ulc 06 25 800 25a30
ZONA COMERCIAL CENTRAL c1 06 3 900 38a45
CORREDOR COMERCIAL CENTRAL CCla 06 16 500 24
CORREDOR COMERCIAL CENTRAL CClb 06 25 600 38a45
CORREDOR CENTRAL DE ACCESO o 06 2 600 15
CORREDOR DE ACCESO Y SERVICIO ca 06 15 400

ZONA A PRESERVAR ZAP

USO ESPECIFICO UE1

VILLA SARMIENTO — HAEDO — PARTIDO DE MORON * FOS FOT  DENS  HMAX
AREA CENTRAL AC 06 2 600-800 25
RESIDENCIAL DE TRANSICION MEDIA ALTA RTMA 06 1,6 450-600 15
RESIDENCIAL DE DENSIDAD MEDIA ALTA RMA 06 14 350-450 12
RESIDENCIAL DE DENSIDAD MEDIA BAJA RMB 06 08 280-375 9
RESIDENCIAL DE DENSIDAD BAJA R 05 06 80-120 9
RESIDENCIAL MIXTO RI 05 0,7 210-300 9
RESIDENCIAL ESPECIAL (DENSIDAD BAJA) RRE 05 07 210-300 9
SEMI INDUSTRIAL sl 06 1  90-130 12
INDUSTRIAL I 06 1.2 12
PARQUE INDUSTRIAL PI 0,6

COMERCIAL MIXTA DENSIDAD BAJA 2 06 08 90-130 9
COMERCIAL MIXTA DENSIDAD ALTA cs 06 2 600-800 25
USO ESPECIFICO UE - - - -

31 ) . - . L
Normas de planeamiento y construccion. Secretaria de planeamiento urbano. Municipio de La Matanza
32 ., . . . ) .
Cadigo de ordenamiento urbano. Honorable concejo deliberante de Morén

- 32 -



4.2- NUEVAS ALTERNATIVAS EN EL ESPACIO URBANO

Existe hoy en dia una tendencia hacia la recuperacién de los espacios publicos y la mejora en el entorno
urbano, por lo cual en los distintos municipios del Gran Buenos Aires se han ido desarrollando proyectos
con el fin de cumplir este objetivo. Como consecuencia, los barrios se ven beneficiados y el entorno
inmediato mejora aumentando el valor de las propiedades. A continuacion se presenta el caso del
parque lineal Av. Pte. Perén que corresponde al marco geogréfico analizado en este trabajo y los
corredores aerdbicos de Bella Vista y San Fernando como modelos que podrian replicarse ya que estos
barrios se encuentran atravesados por varias lineas de ferrocarril ya sea de mayor o menor uso.

ENTORNO: PARQUE LINEAL AV. PTE PERON “CESAR ALBISTUR VILLEGAS”

La Av. Pte Perdn, es una arteria que en la década del 70 fue pavimentada con 5 carriles por mano a
partir del incremento del parque automotor. Luego de la construccién de la autopista Acceso Oeste, se
aliviana su caudal de transito por lo cual hacia 2010, el municipio de Morén tomé la decisidn de eliminar
4 carriles de la avenida, reemplazandolo con la construccidon de un boulevard central de 20 metros de
ancho y 3km de largo, que convirtieran esta arteria en el espacio verde publico lineal mas importante
del partido conservando para el transito de vehiculos seis carriles, tres a cada lado del parque.

El objetivo fue revitalizar la zona favoreciendo a sectores de la localidad de El Palomar que habian
quedado aislados por el antiguo disefio de la Av. Pte. Perdn, y la traza de la Autopista. A su vez, la idea
fue generar mds metros cuadrados para el esparcimiento, un lugar familiar, de reunién y encuentros, de
amigos y parejas, tranquilo. Se trata de un nuevo parque que cuenta con juegos infantiles, fuentes de
agua, sectores de descanso, farolas, bancos, un camino central, caminos transversales que se prolongan
de los cruces peatonales y un area institucional con las banderas de los paises de la UNASUR.

Imégenes 14 y 15: Etapa 1 finalizada (2011) FUENTE: Varias a partir de buscador google.com

Hasta el momento se encuentra finalizado el tramo 1 (entre las calles Rosales y Fasola) y estdn en
proceso de ejecucion los tramos 2 (entre Fasola y Dolores Pratz) y 4 (entre Primera Junta y Sullivan). El
ultimo tramo es el numero 5, el cual corresponde a la conexion de la Autopista Acceso Oeste con la Av.
Pte Perdn. Debido al cambio que genera en el entorno inmediato la construccién del parque, es
importante considerarlo como un promotor de la zona y es por este motivo que se destaca la relacion

que se puede proponer con el desarrollo inmobiliario.
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CORREDOR AEROBICO BELLA VISTA \\5" "
< NN
n \
, , sT
Al margen de las vias del FFCC San Martin S iz
desde la localidad de Muniz, en las calles ' "' &
. . & < G
comprendidas entre Conesa e Irigoyen, hasta | <& Q‘/@ Q‘e‘ﬁ % 4"60, 4,0‘* @gﬁ
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Bella Vista, en las calles Lebensohn y Francia se R PR "%% TLAY S
I .« . e
desarrolla el Corredor Aerébico Municipal, Mg Ik
resultado de un convenio entre la | & Y
&
Municipalidad de San Miguel y Codere [ 2 BellaVipta %
. . . . > % 2 “,
Argentina con el objetivo de brindar un espacio 3 S & ‘f& :
verde para los vecinos de la comunidad. § %2, ‘P&& S
=)
oo
Eara mejorar  la ,SItuaCIon de, los espacios Mapa 8: Ubicacion corredor Aerdbico Bella Vista. FUENTE:
|Inder05 a |aS VIaS, se ||eV0 a Ca b0 Ia Elaboracion propia con Goog|e Maps

reforestacidn y el saneamiento de las especies
gue se encontraban en el lugar ademas de mejoras en la iluminacién y calzada. Las obras comprenden
una senda asfaltada para bicicletas de 3km. de extensién que cuenta con un circuito aerdbico para
realizar ejercicios, una terraza para clases de gimnasia, seguridad las 24hs, servicio de limpieza y
mantenimiento permanente. Ademds de esto, se actividades gratuitas para los vecinos, tales como
clases de yoga, gimnasia ritmica y los centros de jubilados se reunen para utilizar la cancha de tejo.

Iméagenes 16, 17 y 18: Vistas del corredor aerébico Bella Vista. FUENTE: Varias a partir de buscador google.com

PASEO AEROBICO SAN FERNANDO

Ubicado sobre la calle Arias el proyecto comprende desde Del Arca hasta la calle Uruguay junto a la
Costanera Publica y al Parque Nautico

contiguo a las vias del tren de la Costa.
@»" La obra de los primeros 300m se
"«»,% encuentra ya finalizada. El objetivo del
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- & Marina &3 , . .
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Mapa 9: Ubicacion corredor Aerébico San Fernando. FUENTE: Elaboracién las 24 horas.
nronia con Gooanle Mans
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4.3- ANALISIS DE LA OFERTA

En economia, la oferta es la cantidad de bienes o servicios que un cierto nimero de productores estan
decididos a poner a la disposicion del mercado a un precio determinado. En este caso, se basa en bienes
inmuebles. Mediante el analisis de la oferta es posible definir y medir las cantidades y condiciones en
que se ponen a disposicion del mercado los bienes y qué relacidn tiene esto con el precio del bien.

En conclusidn, la relevancia de este analisis radica en la posibilidad de detectar a partir de aquellos
emprendimientos existentes y proyectados cuales son las principales caracteristicas de los mismos, que
permiten su posicionamiento ante la demanda.

Este analisis se lleva a cabo en 3 etapas. En la primera, se realiza un relevamiento de los principales
emprendimientos ubicados dentro del ambito geogréfico que se describié en el apartado anterior
(Ramos Mejia, Villa Sarmiento, Haedo) considerando sus principales caracteristicas: Unidades segun sus
ambientes, amenities y forma de pago. En una segunda etapa se selecciona la marca Vilanova como
modelo de estudio detallado por su caracter e impronta en la zona. En una tercera etapa se estudia el
caso de Greenhaus del Barrio Parque Donado Holmberg a fin de contrastar los modelos del ambito de
Provincia de Buenos Aires con uno de CABA.

4.3.1. RELEVAMIENTO DE EMPRENDIMIENTOS
A continuacién se presenta el relevamiento de emprendimientos de la localidad de Ramos Mejia, Haedo

y Villa Sarmiento a partir de los avisos disponibles a la fecha de Agosto de 2015 en el sitio de publicacion
de propiedades enbuenosaires.com y martagonzalez.com
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4.3.1.1- MAPA DE EMPRENDIMIENTOS EN VILLA SARMIENTO Y HAEDO
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4.3.1.2- MAPA DE EMPRENDIMIENTOS EN RAMOS MEJIA
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4.3.2- ANALISIS DE CASO: VILANOVA

Ubicados a no mas de 3 km uno del otro, en las localidades linderas de Ramos Mejia y Villa Sarmiento,
se encuentran los 2 emprendimientos de la marca Vilanova. Estos desarrollos introducen una tipologia
que ya ha funcionado en otros sitios pero en este caso, Unica en la zona: El condominio de alta gama.

A escasos metros de la Autopista Acceso Oeste, como principal eje de circulacidn rapido de vehiculos se
encuentran ambos emprendimientos practicamente a igual distancia de la Av. Rivadavia como eje
principal comercial de la zona via de transporte para los principales servicios publicos incluyendo el
ferrocarril.

A su vez, dado que el emprendimiento se sitlia en el area correspondiente a una antigua fabrica,
generara un gran aporte de sustentabilidad ambiental, ya que se reconvertiran 23.000 m2 de superficie
construida por una edificacion que sélo ocupard un 30%, ganando asi un importante espacio verde con
terreno absorbente en sus grandes jardines centrales.®.

Uno de los aportes a la
calidad de la infraestructura
del barrio, seran la puesta en
marcha de una obra de red
cloacal y agua potable para
optimizar el servicio y la )
construccion de una nueva o T ““‘\ Villa o by,
subestacién transformadora sdrmiento
eléctrica que beneficiard a
todos los vecinos de la
zona.*

yaesd el

RV
peplt

Mapa 10. Ubicacion de los desarrollos inmobiliarios Vilanova Haedo y Vilanova Ramos
Mejia y el andlisis de su entorno inmediato.

* Fagalde, M. (2004) Vilanova Ramos Mejia en todos los medios. Primer condominio de alta gama en la zona oeste. www.redsa.com.ar
% (2013). Vilanova Haedo, un nuevo desarrollo residencial con valor desde $13.900 el m2
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http://www.redsa.com.ar/

4.3.2.1- CASO 1: VILANOVA RAMOS MEJIA

SITUACION GEOGRAFICA

PRINCIPALES ACCESOS
- Autopista Acceso Oeste
- Av. Rivadavia
- Av.de Mayo
- Av. Pte. Perdén

LIMITES

- Calle Saavedra

- Calle Rondeau

- Calle Dr. lannone
- Calle Alvear

LOCALIDAD
- Ramos Mejia, GBA Oeste

ZONIFICACION
- U1la2: Residencial de densidad
media.
- F.0S.:0,6 yF.0.T.: 1,5
- Densidad Hab.: 400
- HMax.:9,00m
Retiro: Pulmén de manzana

EL CONDOMINIO
DESARROLLADOR
- COMAS.A.

PROYECTO Y DIRECCION
- Estudio JV & Asociados

ORGANIZADOR

- RED Consulting & Management

LOTE
- 25.000 m2
M2 CONSTRUIDOS
- 12.700m2
ALTURA
- SUBSUELO + PB + 3 PISOS

CANTIDAD DE UNIDADES
- 185

UNIDADES

- 1ambiente (37m2)

- 2 ambientes (58,28m2)

- 3 ambientes (78,95m2)

- 3 ambientes (82,50m2)

- 3 ambientes (109,05m2)

- 4 ambientes (103,34m2)

- 4 ambientes duplex (147,40m2)

PLANO DE UBICACION

— — Z
AT\ & B
) El M
o B o :
T — = -
2 racabuce b
S B o \ -
z - | % é"
2 jpachd L
2 % e 9‘%
gaavedra simo
e
Tac ~ -
i
- b %
pr. \annone %,
| [ /%
& ) )
Magallanes L
) = &
i l v ~
gerrand 0% a
> y /
&
2 Uniimited a

IMAGENES DEL CONJUNTO
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PLANO DE CONJUNTO

1 AMBIENTE (37m2)

32,35m2 cubierto + 4,65m2 semicubierto

IANNONE

BANO
.60 X 177

ALVEAR
NY3ANOY¥

- 1 Bafio
- Dormitorio, cocina, estar comedor integrados

AMBIENTE UNICO

: 5.55 X 3.80
I:, i
. 2.34x1.24 !

L | TACUARI — —

2 AMBIENTES (58,28m2)

53,63m2 cubierto + 4,65m2 semicubierto

—_— HALL | COCINA. ESTAR COMEDOR
380X6.10

245x1.10 | 249x245

DORMITORIO
360X3.10

PATIO
SEMICUBIERTO
1.20 X 3.80

- 1 Bafio
- 1 Dormitorio
- Cocina, estar comedor integrados

3 AMBIENTES (78,95m2) 4 AMBIENTES (103,34m2)
69,8m2 cubierto + 9,15m2 semicubierto 98,74m2 cubierto + 4,60m2 semicubierto
e 420X3.00
_4.15x3.00 | i |
6]

- 2 Baios
- 2 Dormitorios

- Cocina, estar comedor semi - integrados Cocina, estar comedor semi — integrados

- 42 -

3 Baflos -
3 Dormitorios -



3 AMBIENTES DUPLEX (109,05m2)
76,2m2 cubierto + 11,80m2 semicubierto + 21,05m2 terraza

1 Bafio
1 Dormitorio + 1 Multiuso
Cocina, estar comedor semi — integrados
Terraza y parrilla
4 AMBIENTES DUPLEX (147,40m2)
100,95m2 cubierto + 7,05m2 semicubierto + 39,40m2 terraza

BALCON
\ (\T/> <}7 4.6I6x—1 52;~

- _—e e ==
7707
7/ ’/ 2% I
7~ V/i \
7 Sl I
V777477457 K\/ )\)
A ///// | = o —
D 17 2851 PARRILLA
AN L
N by e
// % Z ’/ 5 DESCUBIERTA
5% L0700 7
777 7 . y
7 %
77 %
=y
ESTAR COMEDOR
1 [ O
3.00x 6.20 /W'LW n i
= +
= ]
[: j \\\\\\\\\\\\\\\\\\\\S\t\:\\\\\\\\‘\\ R N E“[ r T
AR NN
AR AN [—
ARDERNRNN AR IR
AR 2K v
NRNNRNNY \)o\ 800 !
R AN
AR R T IR Y
 — R THIH Ty s
e RUNHTTRNNNRYY 4 Alknnt
AR AT IR IR
N\ RN N\ AR TR LR IR
\\t N AR R AR TR TR
AR AR AR R R RN
X 3 Y ARRRY AR NN RNt
A AR AT N AR
AT AR AR N DRNRRNNRRENNNY
X N AR IR AR 0% AR
RN AN N A
R X DMLNAT NNNNN i
DN AR MR
AN Y
N NN AN
SR D AR
D | N
AL DORMITORIO \\/(7\ LA T - T
3.60 x3.00 -
Q? Y
= T A
I A DESCUBIERTA
6.00[X Z.I 5
Planta

2 Baios

2 Dormitorios + 1 Multiuso
Cocina

Estar comedor

Terraza y parrilla

- 43 -



AMENITIES

Jardin central de 40 x 80m
Seguridad las 24 horas

Control electrdnico de accesos
Parrillas

Piscina y solarium

Salén para fiestas y reuniones

Wifi

Gimnasio

Microcine

Laundry con lavadoras y secadoras automaticas
Vestuario para personal de servicio.
Cocheras subterraneas

Bauleras

COMERCIALIZACION

M2 vendidos: 100 % Fideicomiso al costo predeterminado

Inicio de obra: Diciembre 2011 -
Valores: Parten de USS 1.550 por m2

Plan de financiacion 30% a la suscripcién a comienzos
de 2012

24 cuotas hasta la posesion de la unidad (pesificadas
al momento de la suscripciéon del fideicomiso y
ajustadas por CAC)

Otorgamiento a partir de marzo de 2014.

FUENTE: Elaboracién propia mediante informacion recolectada de publicaciones de prensa y sitio web de la obra

VILANOVARAMOS.COM.AR
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4.3.2.2- CASO 2: VILANOVA HAEDO

SITUACION GEOGRAFICA PLANO DE UBICACION

PRINCIPALES ACCESOS
- Autopista Acceso Oeste
- Av. Rivadavia
- Av. Pte. Perdén

LIMITES
- Calle Lambaré
- Calle D Amico
- Calle Cabo Morando
- Calle Coliqueo

LOCALIDAD o0 N ) o
Ista
- Villa Sarmiento, GBA Oeste % %,% %-g& b Qs.}@(' o T
e a.\ o

ZONIFICACION = Estanisiao Del

- RMB: Residencial de densidad - S 2

. . % £ &
media baja. %, 3 L

- F.0S.:06yF.0.T.:08 . N Villa Sarmiento

- Densidad Hab.: 300 o A e 1

- HMax.:9,00m 3% L R S O T—y !

- Retiro: Pulmén de manzana

EL CONDOMINIO

DESARROLLADOR
- COMAS.A.

PROYECTO Y DIRECCION
-  BMA

ORGANIZADOR
- RED Consulting & Management

LOTE
- 16.000 m2

M2 CONSTRUIDOS
- Sin datos

ALTURA
- SUBSUELO + PB + 3 PISOS

CANTIDAD DE UNIDADES
- 195

UNIDADES
- 1ambiente (43,98m2- 45,71m2)
- 2 ambientes (46,68m2-68,05m2)
- 3 ambientes (75,91m2-170,48m2)
- 4 ambientes (118,91m2-206,04m2)
- 5ambientes duplex (232-244m?2)
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PLANO DE CONJUNTO 1 AMBIENTE (43,98m2)
40,88m2 cubierto + 3,10m2 semicubierto

1Bafio -
Dormitorio, cocina, estar comedor integrados -

3 AMBIENTES (82,03m2) 2 AMBIENTES (58,89m2)
75,75m2 cubierto + 6,28m2 semicubierto 52,81m2 cubierto + 6,08mzisemicubierto

UH[

- 2 Bafios 2 Bafios -
- 2 Dormitorios 1 Dormitorio -
- Vestidor Cocina, estar comedor integrados -
- Cocina, estar comedor integrados Parrilla ylavadero -

- Parrilla y Lavadero

4 AMBIENTES (128,15m2)
114,07m2 cubierto + 14,08m2 semicubierto

&5

418x1.98

- 3 Bafios

bl - 3 Dormitorios

x1 : 2552180 7.2’!{';'_0} 1
L d _ - Vestidor

SUITE
PRINCIPAL

e 300x300 |- - Estar Comedor

ESTAR 2 _l M ;

COMEDOR | ]
415x498

- Lavadero, Cocina Comedor
o - Parrilla

DORMITORIO [ DOAMITORIO
3.00 2 3.90 200 x3.90

= Y ) (o Tl

BALCON
IWx135
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3 AMBIENTES DUPLEX (121,24m2)

77,17m2 cubierto + 7,13m2 semicubierto + 36,94m?2 terraza

i3

I

TERRAZA
DESCUB ERTA
T80x335

MULTUSO
A73x655

1 Bafio - Cocina, Estar Comedor integrados
1 Dormitorio - Lavadero
Multiuso - Terrazay parrilla

4 AMBIENTES DUPLEX (163,93m2)

95,51m2 cubierto + 7,775m2 semicubierto + 56,65m2 terraza

2 Baios

2 Dormitorios
Vestidor
Multiuso

/717
Sasaunisy |
-_--2,,5----.]'; ] J
.. 63 N3
A e T
Ao
' AL
gl oA Ll - )
= : o /

- Cocina
- Estar Comedor
- Lavadero
- Terrazay parrilla
5 AMBIENTES DUPLEX (232,49m2)

144,42m2 cubierto + 25,42m2 semicubierto + 62,65m2 terraza

s A

3 Bafios

3 Dormitorios
Vestidor
Multiuso
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AMENITIES
- Seguridad las 24 horas
- Garitas de accesos al complejo
- Jardin central
- Parrillas
- Piscinay solarium
- Salén de usos multiples para fiestas y reuniones
- WiFi en zonas comunes
- — - Gimnasio
- Sauna
- Microcine
- Laundry con lavadoras y secadoras automaticas
- Vestuario para personal de servicio
- 217 cocheras subterraneas
- Monitoreo privado a través del servicio de CCTV

COMERCIALIZACION

M2 vendidos: 50% de etapa Nro. 1 Fideicomiso al costo

Inicio de obra: Octubre 2014

Valores: A partir de USS 1.600 por -  Opcidn 1: Anticipo + 30 cuotas
m?2 - Opciodn 2: Anticipo + 48 cuotas.

FUENTE: Elaboracién propia mediante informaciéon recolectada de publicaciones de prensa y sitio web de la obra
VILANOVAHAEDO.COM.AR
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4.3.3- ANALISIS DE CASO: GREENHAUS, BARRIO PARQUE DONADO — HOLMBERG

Cambiando de ambito, en CABA los terrenos disponibles para la realizacién de emprendimientos
inmobiliarios son un bien cada dia mas preciado. Por este motivo, los precios han ido aumentando
dificultando las operaciones ya que el cdlculo del costo del m2 de incidencia de terreno mas el costo de
construccién da un valor que no esta convalidado por los precios de venta.

Por este motivo, asume una relevancia mayor el Plan de Rezonificacion y Renovacién Urbana Barrio
Parque Donado — Holmberg llevado a cabo por el Gobierno de la Ciudad de Buenos Aires.

Hacia 1977, como consecuencia del Plan General de Autopistas, el gobierno de la Dictadura Mllitar
expropid y desalojé una franja importante de inmuebles, terrenos y edificios enteros que afectaron

zonas residenciales de sectores
medios y medios altos tales como
Colegiales, Coghlan vy Villa Ortuzar
hasta su finalizacion en Puente \

TRAMO

Alsina, lo cual provocé la fractura
del tejido social y urbano. Estas v

expropiaciones tenian como \ : Rio de
objetivo la construccién de |la falsata
Autopista Central 3.

Con la recuperacién del gobierno
democratico y el consecuente APIT
abandono del proyecto de
construccién de la autopista, los
predios que habian sido liberados
con este fin comienzan a ser
objeto del fendmeno de
ocupaciones como resultado de la
crisis, los ajustes de la década del

80 y las consecuencias del Plan de
erradicacidon de villas llevado Mapa 11: trazado ex AU3. FUENTE. Unidad ejecutora AU3. Diario Clarin.

. ™ 35
adelante por el gobierno militar.

Para el afio 1999 la legislatura de la Ciudad Auténoma de Buenos Aires sanciona la Ley 324 Recuperacion
De La Traza De La Ex Au3 cuyos principales objetivos segun los siguientes articulos son:

- Art. 1° son reconstruir el tejido urbano y social del area en cuestion e iniciar el proceso de solucidon
habitacional definitiva de los beneficiarios. [...] Art. 6° Son beneficiarios del programa creado por el
Art. 1° de ésta Ley las familias ocupantes de las viviendas de propiedad del Gobierno de la Ciudad
ubicadas en la traza de la ex — AU3 [...]

- Art. 8°[...] desaféctense del distrito RUA a las parcelas y aféctense las mismas al distrito R2bl.

- Art. 9° [...] recuperar el espacio publico y reconstruir el tejido urbano, resolver los aspectos
referidos al transporte y la circulacidn, atender las necesidades de desarrollo de equipamiento y
espacios verdes, tendiendo a un adecuado balance con la densidad de poblacic’)n.36

El proyecto urbano llevado a cabo por la Subsecretaria de Planificacion del Gobierno de la Ciudad
apunta a una renovacion integral de la zona, contemplando la reestructuracion y recalificacion del
espacio publico, la recuperacién de la transversabilidad del sector, y la generacidon de una imagen
urbana que asegure la identidad futura de esta franja de la ciudad. El nuevo barrio abarca 13
manzanas entre las calles Donado y Holmberg, desde avenida Congreso hasta Carbajal. Recorre la
ciudad de Buenos Aires desde la Av. General Paz, en barrio de Saavedra hasta Puente Alsina,
atravesando los barrios de Belgrano, Villa Urquiza, Coghlan, Chacarita, Villa Ortuzar, Colegiales, Palermo,

* Programa Ex Au3. Buenos Aires Ciudad. Buenosaires.gob.ar

% ey 324 Recuperacion De La Traza De La Ex Au3. Cedom.gob.ar
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Almagro, Villa Crespo, Balvanera, Parque Patricios y Nueva Pompeya. La serie de construcciones incluye,
nucleos de viviendas sociales para algunas de las familias desalojadas de la traza, una nueva sede para la
comuna 12, un minipolo educativo, tres polideportivos, a cargo del gobierno de la ciudad, una avenida
con boulevard central y ensanche de veredas, sobre la traza de las calles Holmberg y Donado, la
organizacion de plazas, amanzanamiento, divisién parcelaria y normas urbanisticas que articulan el
tejido existente con una nueva calificacién del espacio publico, mecanismos para el fraccionamiento, la
subdivisidn y la venta de las parcelas.

6.ESCUELA PUBLICA SIGLO XXI

3. PLAZA 5.POLIDEPORTIVO PUBLICO
L]
4. NUEVOS PASOS BAJO NIVEL

Z.INTERVENCION AR‘I’I'SI'I CA
i éi:é: Iﬁ:%ll
ElvR EERiRg

.’— J'f", i ?-'— § ﬁfﬂf ,,d? Et’uq
é st | | B r’fﬁ"‘j catad |

TR

i Fs"‘_w“— [‘é‘d‘}i& e

AV. CONGRESO
BRETON
NAHUEL HUAPI
RIVERA
ROOSEVELT
MONROE
ECHEVERRIA
SUCRE
LA PAMPA

BLANCO ENCALADA
OLAZABAL
MENDOZA

JURAMENTO
VIRREY DEL PINO

Mapa 12: Plano parque lineal Donado Holmberg y principales hitos. FUENTE. Elaboracién propia a partir de datos recolectados

"Es una oportunidad inmobiliaria enorme, rescatar esa franja de marginalidad que separaba a Urquiza y
Belgrano, e integrar ambos barrios. Fuimos los primeros en comprar el terreno de Holmberg 2350, que
fue el primer edificio inaugurado. Y ya estamos entregando Ramblas Boulevard, en la esquina", dijo
Daniel Mintzer, de G&D Developers. Y agregd: "Nos compran gente joven, parejas que estdn
empezando, matrimonios con un hijo o gente grande cuyos hijos ya dejaron la casa familiar". Entre los
proyectos mas destacados se encuentran Green Haus | y Il que fue pensado bajo el concepto de vivir en
la ciudad como si fuese un barrio cerrado. ¥’

i Castro, A. (2015) Una zona antes usurpada de Villa Urquiza cambia el perfil con nuevos vecinos. La Nacion.
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4.3.3.1- CASO GREEN HAUS 1 Y II

SITUACION GEOGRAFICA PLANO DE UBICACION

PRINCIPALES ACCESOS /4 W “&&9 \ @.ﬂ" \

- Av. Cabildo \. »’ | % \
- Av.Gral Paz ' \ 2\ N A
- Av. Alvarez Thomas W I\

- Av.Delos Incas 2N\ N N A %

- Calle Donado Gz

LIMITES , N

- Calle Donado > \

- Calle Holmberg A N\

- Calle La Pampa “\ . ' \
- Calle Sucre S X ' D\ .
LOCALIDAD N Q‘ﬁ- '5‘ %Q %

- Villa Urquiza, CABA

ZONIFICACION N NN I ; | (,p‘"

- R2B1: Residencial general de
densidad media-baja. e »
- FOT:16 A —

A~ e

&/

- HMax.: 15,00 m | | S N\ ;\oc. ‘

- Retiro: 20m de frente \ g By ‘
EL CONDOMINIO IMAGENES DEL CONJUNTO
DESARROLLADOR il il

- ELEPE

PROYECTO
- Klotz Minond — Hauser Ziblat

LOTE
- 6.236m2

M2 CONSTRUIDOS

- 22.000m2 - = = Wi
S | o el
ALTURA —

- 2 SUBSUELOS + PB + 5 PISOS

=

CANTIDAD DE UNIDADES
- 183 + 10 Locales Comerciales

UNIDADES
- 1ambiente (39 a52m2)
- 2 ambientes (45 a 65m2)
- 3 ambientes (63 a 85m2)
- 4 ambientes (125 a 167m2)
- 5ambientes (109 a 182m2)
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PLANO DE CONJUNTO

*

TALLE HOLMBERG

CALLE LAPANFA

NICAL. ANTCNIO JOBE DE SUCRE

CALLE DONADO

2 AMBIENTES (46,70m2)
40,00m2 cubierto + 6,70m2 semicubierto

&3]

o6 COCINA
X0 3.00 X 1.50
‘ P —
‘ F ye 3
A C
DORMITORIO
2.8(X3.25 W ESTAR COMEDOR
3.00X 5.85
=
- 1 Bafo
- 1 Dormitorio

- Cocina, estar comedor integrados
- Con y sin terraza

1 AMBIENTE (39m2)

33m2 cubierto + 6m2 semicubierto

- 52 -

1 Bafio -

Dormitorio, cocina, estar comedor integrados -

3 AMBIENTES (79m2)

70m2 cubierto + 9m2 semicubierto

DORMITORO
2.75X3.26

2 Baios -
2 Dormitorios -

Cocina, estar comedor semi — integrados -

Cony sin terraza -




4 AMBIENTES (125m2)
107m2 cubierto + 18m2 semicubierto

4 AMBIENTES DUPLEX (167m2)
140m2 cubierto + 27m2 patio

TR OB
Trax 1 l

DORMITORID

ORMITCRIO SUITE 280X345

Estar comedor -
Cuarto de servicio -

Conysinterraza -

4 Bafos -
3 Dormitorios -
Cocina -

|
LA

Estar comedor -
Escritorio -
Conysinterraza -

3 Bafios -
3 Dormitorios -
Cocina -
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AMENITIES

- Jardin con juegos

- Seguridad las 24 horas
- Control de accesos

- Parrillas

- Piscinay solarium

- Sauna

- SUM

- Gimnasio

- Microcine

- Laundry

- Salas de reuniones

- Cocheras subterraneas
- Juegos para adultos

- Piscina cubierta

COMERCIALIZACION

M2 vendidos: Fideicomiso al costo

Greenhaus | 100% - Plan de financiacién 30% al boleto
Greenhaus Il - Cuotas (pesificadas)

Inicio de obra: 2011 - Otorgamiento a partir de diciembre 2014.

Valores: Parten de USS 2.000 por m2

FUENTE: Elaboracién propia mediante informacion recolectada de publicaciones de prensa y sitio web de la obra
GREENHAUSBELGRANO.COM.AR
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4.3.4 - COMPARATIVA DE OFERTA GBA - CABA

GBA CABA
VILANOVA
DESARROLLOS GREENHAUS
RAMOS MEJIA HAEDO
Unidad | Prom | Total % Unidad Prom | Total % Unidad Prom | Total %
m2 m2 m2 m2 m2 m2 m2 m2 m2
M2 LOTE 25.000 16.000 6.236
M2 CONSTRUIDOS 12.000 15.500 14.000
DENSIDAD REAL 226 Hab/Ha 393 Hab/Ha 840 Hab/Ha
VIVIENDA 199 195 226
TOTAL . .
UNIDAD COCHERA Sin datos 217 Sin datos
LOCAL Sin datos Sin datos 5
CANT
MONO
AMB.

43 a45m2

2 AMB
3 AMB
CANT 25 13% 24 12% 24 11%
4 AVB
84a . 105 a . | 125a .
M2 logmp | 103 | 2564 | 20% | > ° | 121 | 2898 | 19% | [ - | 139 | 3330 | 24%
CANT 0 0% 12 6% 14 6%
5 AMB
139a 109 a
0, 0 0,
M2 0 0 0 | 0% | oo | 150 | 1798 | 12% | o ° | 131 | 1837 | 13%
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CABA

DESARROLLOS VILANOVA
GREENHAUS
RAMOS MEJIA HAEDO
Baulera Sl NO NO
Piscina NO NO sl
Cubierta
Seguridad
las 24Hs SI SI St
Garitas de
SI Sl SI
accesos
Jardi
ardin si si sI
central
Parrillas Sl Sl Sl
Piscina
semay si si S|
soldrium
SUM SI SI SI
AMENITIES
WiFi Sl Sl SI
Gimnasio Sl Sl SI
Sauna Sl Sl Sl
Microcine Sl Sl Sl
Laundry Sl Sl Sl
Vestuari
des uar.|c'> si Sl NO
e servicio
Cocheras SI Sl SI
Monitoreo
on NO si NO
privado
N - . N L
COMERCIALIZACION 30% de anticipo + 24 cuotas en anticipo + 30 a 48 cuotas en 30% de anticipo + cuotas en
pesos pesos pesos
VALOR DE COMPRA 1550 USD/m2 1600 USD/m?2 2000 USD/m2

VALOR DE VENTA

M2 VENDIDOS 100% 50% de etapa 1 (de 3) 100% de etapa 1 (de 2)
FOS 0,6 0,6

FOT 1,5 0,8 1,6

DENSIDAD 400 Hab/ha Sin datos Sin datos

ALTURA Subsuelo + PB + 2 pisos + Subsuelo + PB + 2 pisos + 2 Subsuelos + PB + 4 pisos +

terraza

terraza

terraza
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Segln la informacién obtenida a partir del andlisis de los 3 desarrollos inmobiliarios, se efectud un
resumen de las principales caracteristicas de los mismos a fin de constatar tanto aspectos similares
como aquellos en los que se diferencian, mediante los cuales se extraeran las conclusiones que seran
consideradas para el modelo de negocio.

Para comenzar, teniendo en cuenta las unidades funcionales, no se reconocen diferencias sustanciales
en cuanto a las dimensiones de las mismas comparando los emprendimientos. Por otro lado, se puede
ver que las predominantes en el desarrollo inmobiliario de CABA son las de menores dimensiones, es
decir los monoambientes, mientras que en GBA estas unidades significan en el proyecto entre un 5% y
un 7%. Esto sucede ya que las aspiraciones de los individuos que viven en el conurbano bonaerense
suelen estar relacionadas con la manera de vivir de la “casa” por lo cual se buscan espacios mas amplios
con 2 o 3 ambientes que como se observa son aquellos que ocupan los primeros lugares dentro de la
distribucion de los m2 del emprendimiento llegando a un 36% del total.

En cuanto a los amenities, los 3 emprendimientos coinciden en general en los equipamientos e
instalaciones provistas, dado que para alcanzar un estatus determinado en este caso de alta gama, se
deben cubrir las necesidades acordes a ese mercado.

Por otro lado, es una diferencia fundamental la densidad de ocupaciéon de los emprendimientos de GBA
con el de CABA. En el de CABA la densidad alcanza unos 840 Hab/Ha, mientras que en GBA las
densidades son menos de la mitad de esta cifra. Esto remite a lo que se comentd en el apartado
correspondiente a los precios de los terrenos, ya que en general, la disponibilidad de lotes en GBA
continua siendo mayor y de dimensiones mds amplias que aquellos de CABA donde es imprescindible
obtener la mayor eficiencia de los m2 de tierra y ademas de encontrarse disponibles los precios son
menores en GBA lo cual influye en la posibilidad de generar complejos con gran cantidad de espacios
libres destinados a la recreacidn y esparcimiento. Esto se evidencia también en la configuracién del
proyecto, ya que en el caso de Greenhaus es un edificio compacto y con mas niveles mientras que
Vilanova conforma un espacio central dindmico y abierto con varios edificios de menos niveles.

Por ultimo, en los 3 emprendimientos se desarrolla la tipologia de vivienda multifamiliar en niveles
segun el esquema de cocheras en subsuelo, unidades con patios en planta baja, con balcones en los
pisos intermedios y duplex con amplias terrazas en el piso superior. Es decir, en todas ellas se pone
énfasis en el incremento de las superficies exteriores ya sean semicubiertas o no.

En resumen, las principales caracteristicas que surgen de este analisis responden a la tendencia actual
del mercado inmobiliario en cuanto a la problematica habitacional de un segmento en particular de la
demanda, el cual se pretende identificar y caracterizar a continuacion.

4.4- ANALISIS DE LA DEMANDA

Para entender el presente apartado, se enunciard una serie de definiciones basicas de los principales
conceptos que seran desarrollados para el modelo de negocio.

En primer lugar, la demanda en economia se define como la cantidad y calidad de bienes y servicios que
pueden ser adquiridos a los diferentes precios del mercado por un consumidor (demanda individual) o
por el conjunto de consumidores (demanda total o de mercado). En este caso, el interés estara puesto
en el conjunto de consumidores, es decir la demanda de mercado, ya que la idea es crear un modelo
atractivo para un segmento en particular de la poblacién compuesto por cierto tipo de individuos.

El objetivo a continuacion es entonces determinar cudl es dicho segmento y caracterizar el mercado
meta, es decir, que tipo de individuos lo componen. Para esto, se definira de manera sintética las clases
sociales, concepto que ha sido desarrollado con mayor complejidad por los fildsofos a lo largo de la
historia. Cabe aclarar que en la actualidad, se refiere a una forma de estratificacion social en la cual un
grupo de individuos comparten una caracteristica comun que los vincula social o econdmicamente, es
decir constituye una division jerarquica basada principalmente en las diferencias de ingresos, riquezas y
acceso a los recursos materiales, por lo cual las clases no son grupos cerrados, incluso los limites entre
una y otra pueden llegar a ser difusos y un individuo puede moverse de una clase a otra. Las clases
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sociales se dividen originalmente en clase baja y clase alta, con la aparicidon de la clase media como un
estrato intermedio entre ambas. En la Argentina, desde su surgimiento la clase media tuvo una
relevancia particular, motivo por el cual se enfatizara a continuacion.

4.4.1- DEFINICION DE LA CLASE MEDIA

La clase media tiene historia. Desde 1869, cuando representaba al 10% de la poblacién (se incluye a la
clase alta) no dejé de crecer hasta 1974, cuando el 75% de los ciudadanos argentinos pertenecian a ese
segmento, segun revelan diversas consultoras. La ultima dictadura militar generd un significativo
retroceso que llevo en 1985 a que sélo un 45% tuviera esa pertenencia medida por ingresos, cifra que
con altibajos se mantuvo hasta mediados de los 90. Desde 2002 (30%) hasta 2012 (54%), la clase media
fue en claro ascenso, aunque nunca logré alcanzar los altos niveles que mostrd durante los 70. Incluso el
porcentaje comenzd a desmejorar en los ultimos dos afios. 38

Ahora bien, para definir las personas que realmente componen este segmento de la poblacion se
pueden considerar 3 aspectos principalmente: en primer lugar, los ingresos salariales, en segundo lugar
los valores y por ultimo las ambiciones de consumo. Volviendo entonces a la actualidad, segun el
informe conjunto de la Consultora W y Trial Panel de 2015, la clase media se puede definir segln sus
ingresos salariales dentro de los cuales se divide en dos subgrupos teniendo en cuenta los limites
considerados como minimos y maximos:

- Clase media tipica: entre $11.500 y $19.800 por mes.
- Clase media alta: entre $19.800 y $54.500 por mes.

Grafico 8. La piramide social Argentina 2014 — 2015. FUENTE: Diario La Nacién. 2015
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En los ultimos afios no se han hecho evidentes grandes variaciones en cuanto a los porcentajes que la
conforman. A su vez, de los datos se desprende que casi la mitad de las familias componen la llamada
clase media lo cual corresponderian a unas 20.000.000 de personas, un 48% aun cuando alcanzaria un
80% si tenemos en cuenta la forma en la cual se percibe la gente. Esto es debido a que la clase baja
superior que alcanza un 30% segun su nivel de ingreso, también dice considerarse clase media. Ahora
bien, dentro de los subgrupos, el 30% son clase media tipica, y el 18% clase media alta. De aquellos
aspectos por los cuales las personas se perciben con pertenencia a la clase media se sefialan: consumir y
tener trabajo, vivienda propia y auto.

% Jueguen, F. (2015) Clase media: Pertenecer ya no es cuestion de ingresos. Diario La Nacion
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Grafico 9. La piramide social Argentina Estadistica vs. Percepcion. FUENTE: Diario La Nacion. 2015
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Teniendo en cuenta los principales valores que caracterizan a la clasica clase media se pueden reconocer
aquellos relacionados al ascenso social, dado por la via meritocratica, la valoracién de la educacion, el
esfuerzo y el trabajo. Por eso, en el campo laboral, la clase media engloba muchas jerarquias, desde
directivos de pymes, segundas lineas de empresas multinacionales, cuentapropistas entre otros. En
cuanto al nivel de educacion se incluyen aquellos con universidad completa y posgrados, hasta quienes
tienen secundario o terciario incompleto. Ademds, en el presente se deben considerar nuevas
motivaciones personales tales como la importancia de la realizacion personal, el placer y la experiencia.

Por ultimo, entre los consumos que identifican la clase media aparecen la casa, el auto, la prepaga, los
. . , . 39
colegios privados y la tecnologia principalmente el smartphone.

Segun los alcances del producto inmobiliario que se desarrolla en el presente estudio, el segmento que
se define como la demanda es el denominado como Clase media alta (C2) ya que se caracterizan tanto
por los valores y aspiraciones de consumo destacadas anteriormente como por el ingreso promedio
salarial que les permite tener acceso a este tipo de unidades funcionales dentro de urbanizaciones
cerradas.

4.4.2- DEFINICION DEL MERCADO META

También conocido como mercado objetivo o target, el significado que se le asigna en Marketing a
Mercado Meta se relaciona con el requerimiento de seleccionar de un segmento de mercado, la
poblacién o grupo de consumidores a los cuales se quiere llegar con el producto que tiene como fin
cubrir sus necesidades. A partir del reconocimiento de las caracteristicas propias de este grupo, ya sean
actitudinales, sicoldgicas, gustos etc., se busca reconocer las oportunidades del mercado y delimitar las
decisiones que tengan implicancia en la definicién de la tipologia del producto. A su vez, mas alla del
grupo al cual estén ligadas las personas, es importante tener en cuenta sus aspiraciones, ambiciones y
deseos, dado que eso serd relevante al momento de definir las caracteristicas del modelo de negocio.

Existe una serie de variables que habitualmente se utilizan para determinar un mercado meta. Con el
objetivo de dirigir el analisis, a continuacidn se presentan las variables que seran consideradas para
describir el Target del modelo de negocio.

39 . L. . - ..
Jueguen, F. (2015) Clase media: Pertenecer ya no es cuestion de ingresos. Diario La Nacion
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4.4.2.1- DEFINICION DE PERFILES

1. Variables demograficas
- Edad
- Género
- Tamafio de la familia
- Estado civil
- Nivel educativo
- Nivel cultural
- Profesién
- Personalidad
- Estilo de vida
- Valores

2. Variables geogrificas
- Lugar de nacimiento
- Lugar de residencia
- Tipo de residencia
- Tamafio de residencia

3. Variables econdmicas
- Ingresos
- Capacidad de ahorro
- Acceso a crédito
- Estatus socioecondmico
- Busqueda del beneficio
- Finalidad de la adquisicién del
producto final

A continuacion se presentan los perfiles detectados de acuerdo a las variables del Mercado Meta.
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PERFIL Nro. 1 Seniors

1. VARIABLES DEMOGRAFICAS

Edad

Género

Tamafio de la familia
Estado civil

Nivel educativo
Nivel cultural
Profesion
Personalidad

Estilo de vida
Valores

2. VARIABLES GEOGRAFICAS

Lugar de nacimiento
Lugar de residencia
Tipo de residencia
Tamafio de residencia

3. VARIABLES ECONOMICAS

Ingresos

Capacidad de ahorro
Acceso a crédito
Estatus socioecondmico
Busqueda del beneficio

Finalidad de la adquisicién del
producto final

IMAGEN DE REFERENCIA

50a70

Femenino y masculino

4 o0 5 personas

Casados / Parejas

Universitario

Alto

Profesionales, empresarios Pyme
Conservadores

Costumbristas

Educacion, la familia el progreso personal.

Gran Buenos Aires

Gran Buenos Aires / CABA
Casa

4 ambientes

+ de $70.000. Los 2 trabajan.

$24.500

$1.200.000

Clase media alta

Vivir como en una casa. Menos esfuerzo de
mantenimiento. Mas comodidades.

Vivienda particular
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PERFIL Nro. 2 Familias

1. VARIABLES DEMOGRAFICAS

Edad

Género

Tamafio de la familia
Estado civil

Nivel educativo
Nivel cultural
Profesion
Personalidad

Estilo de vida
Valores

2. VARIABLES GEOGRAFICAS

Lugar de nacimiento
Lugar de residencia
Tipo de residencia
Tamafio de residencia

3. VARIABLES ECONOMICAS

Ingresos

Capacidad de ahorro

Acceso a crédito

Estatus socioecondmico
Busqueda del beneficio
Finalidad de la adquisicién del
producto final

IMAGEN DE REFERENCIA

35a45

Femenino y masculino

3 0 4 personas

Casados / Parejas

Universitario

Alto

Profesionales independientes, empresarios Pyme
Sociales,

Deportistas

Placer, progreso, disfrute.

Gran Buenos Aires

Gran Buenos Aires / CABA
Departamento

3 ambientes

+ de $50.000. Los 2 trabajan.

$17.500

$850.000

Clase media alta

Espacios verdes, actividades, seguridad.

Vivienda particular
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PERFIL Nro. 3 : Inversores

1. VARIABLES ECONOMICAS

Ingresos + de $100.000
Capacidad de ahorro Variable

Acceso a crédito Variable

Estatus socioecondmico Clase media - alta
Busqueda del beneficio Ahorro en ladrillos.

Finalidad de la adquisicién del

producto final Inversion para resguardo de capital o alquiler.

s
%

IMAGEN DE REFERENCIA

4.5. RELEVAMIENTO OFERTA DE TERRENOS

A continuacion se presenta el relevamiento llevado a cabo en los barrios seleccionados para la
investigacion. La metodologia para realizarlo se dividid en tres etapas: En la primera, se efectud el
reconocimiento y clasificacion de los lotes por imagen satelital analizando sus dimensiones y ubicacion.

En una segunda etapa, a partir del andlisis del primer relevamiento, se hizo una nueva seleccidn a través
del reconocimiento de las caracteristicas del entorno de cada lote mediante el recorrido personal de los
mismos, identificando las principales particularidades en cuanto a la situacion en la que se encuentra y
su contexto (ya sea construcciones existentes, actividades que se realizan, en venta, alquiler, etc.)

Por ultimo, los datos obtenidos se muestran en un plano de imagen satelital general para dar cuenta de
la localizacion de los lotes. Luego se especifica la informacién de cada uno en particular.
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MAPA RELEVAMIENTO OFERTA DE TERRENOS
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TERRENO NRO. 1

DIRECCION: Entre Rincén, Carabobo y Cuba
UBICACION: Ramos Mejia

DIMENSIONES: 28.500 m2

SITUACION:

- Es un lote vacio con canchas de futbol.

- Se encuentra en un barrio de baja densidad.
- Lindero a vias de FFCC.

TERRENO NRO. 2

DIRECCION: Triunvirato entre Nicaragua y Constitucién
UBICACION: Ramos Mejia

DIMENSIONES: 10.218 m2

SITUACION:

- Son canchas de tenis correspondientes a Kauri Club.
- Se encuentra en un barrio de baja densidad.

- Lindero a vias de FFCC.

TERRENO NRO. 3

DIRECCION: Camacud y Cuba

UBICACION: Ramos Mejia

DIMENSIONES: 2.040 m2

SITUACION:

- Es unlote vacio.

- Se encuentra en un barrio de baja densidad.

TERRENO NRO. 4

Direccion: Saavedra, Rondeau, Tacuari, Urquiza
Ubicacidn: Ramos Mejia

Dimensiones: 11.088 m2

Situacion:

- Es un lote correspondiente a galpones en desuso.
- Se encuentra en un barrio de baja densidad.

- Se encuentra en la zona de Vilanova Ramos Mejia.

TERRENO NRO. 5

DIRECCION: Urquiza entre lanonne y Tacuari
UBICACION: Ramos Mejia

DIMENSIONES: 5.880 m2

SITUACION:

- Es un lote correspondiente a galpones en desuso.
- Se encuentra en un barrio de baja densidad.

- Se encuentra en la zona de Vilanova Ramos Mejia.

- Se encuentra publicado en venta en la inmobiliaria
Burgos Moroni.
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TERRENO NRO. 6

DIRECCION: Chacabuco y Av. De Mayo

UBICACION: Ramos Mejia

DIMENSIONES: 1.232 m2

SITUACION:

- Son 3 lotes en esquina.

- Barrio de media densidad y uso comercial.

- Corresponden a 1 garage, 1 garage abandonado y 1
estacion de servicio abandonada.

TERRENO NRO. 7

DIRECCION: 25 de Mayo, Necochea, Oncativo y

Avellaneda

UBICACION: Ramos Mejia

DIMENSIONES: 9.545 m2

SITUACION:

- Se encuentra publicado en venta en la inmobiliaria
Tarraubela.

- Se encuentra en un barrio de baja densidad.

- Corresponde a galpones abandonados.

TERRENO NRO. 8

DIRECCION: Arana, Arriola y Malabia

UBICACION: Ramos Mejia

DIMENSIONES: 14. 715 m2

SITUACION:

- Campo de deportes de La Maderera futbol club y la
Sociedad de Fomento Villa Don Bsoco.

- Se encuentra en un barrio de baja densidad.

TERRENO NRO. 9

DIRECCION: Formosa y Humboldt

UBICACION: Ramos Mejia

DIMENSIONES: 14.892 m2

SITUACION:

- Campo de deportes

- Se encuentra en un barrio de baja densidad.

TERRENO NRO. 10

DIRECCION: Ombu, La paz y Pres. Juan Domingo Perén
UBICACION: Ramos Mejia

DIMENSIONES: 11.745 m2

SITUACION:

- Es un lote vacio.

- Se encuentra en un barrio de baja densidad.

- Lindero al predio de la UNLAM.
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TERRENO NRO. 11

DIRECCION: 3 de febrero y Dolores
UBICACION: Villa Sarmiento

DIMENSIONES: 3.900 m2

SITUACION:

- Barrio de baja densidad.

- Lindero a edificio de viviendas multifamiliar.
- Esun lote vacio y una casona.

TERRENO NRO. 12

DIRECCION: Armenia y Cramer

UBICACION: Villa Sarmiento

DIMENSIONES: 3.479 m2

SITUACION:

- Predio correspondiente al centro Armenio.

- Barrio de baja densidad.

- Lindero a la colectora de la Autopista Acceso Oeste.

TERRENO NRO. 13

DIRECCION: D’Amico, Bonpland, C. Morando y Mosconi
UBICACION: Villa Sarmiento

DIMENSIONES: 4.030 m2

SITUACION:

- Esunlote vacio

- Lindero a la colectora de la Autopista Acceso Oeste.
- Publicado en venta en la inmobiliaria Gilges.

- Barrio de baja densidad.

TERRENO NRO. 14

Direccion: Av. Pres Juan Domingo Perén y América

Ubicacién: Haedo

Dimensiones: 520 m2

Situacion:

- Es un lote vacio.

- Barrio de baja densidad.

- Publicado en venta en la inmobiliaria Vidal.

- Lindero a Av. Juan Domingo Perdn que incluye el
proyecto de extension del Parque Lineal.

TERRENO NRO. 15

DIRECCION: Pres. Juan domingo Perdén y Andrés Ferreyra

UBICACION: Haedo

DIMENSIONES: 11.896 m2

SITUACION:

- Predio correspondiente al Solar Tenis.

- Publicado en venta en la inmobiliaria De Angelis.

- Lindero a vias abandonadas del FFCC.

- Barrio de baja densidad.

- Lindero a Av. Juan Domingo Perdn que incluye el
proyecto de extension del Parque Lineal.
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TERRENO NRO. 16

DIRECCION: Los Andes y Primera Junta

UBICACION: Haedo

DIMENSIONES: 708 m2

SITUACION:

- Es un lote vacio.

- Se ubica en esquina en un barrio de baja densidad de
viviendas unifamiliares.

TERRENO NRO. 17

DIRECCION: Ruiz, Directorio, Conesa y Los Andes

UBICACION: Haedo

DIMENSIONES: 4.980 m2

SITUACION:

- Es el estacionamiento descubierto de la UTN que se
encuentra frente a la misma. También existe una
cancha de futbol pequefia.

- Se ubica en un barrio de viviendas unifamiliares y
multifamiliares de baja densidad.

TERRENO NRO. 18

DIRECCION: Eliseo Goria entre Defensa y Directorio
UBICACION: Haedo

DIMENSIONES: 1.053 m2

SITUACION:

- Es un lote vacio.

- Lindero a talleres de FFCC Sarmiento.

TERRENO NRO. 19

DIRECCION: Eliseo Goria entre Juan B. Justo y Tapalque

UBICACION: Haedo

DIMENSIONES: 2.310 m2

SITUACION:

- Terreno con galpén propiedad de la Unidn
Ferroviaria.

- Lindero a talleres de FFCC Sarmiento.

TERRENO NRO. 20

DIRECCION: Catamarca y tres arroyos
UBICACION: Haedo

DIMENSIONES: 4.265 m2

SITUACION:

- Predio de fabricas abandonadas

- Barrio de baja densidad con poco desarrollo
- Necesidad de pavimentar calles

TERRENO NRO. 21

DIRECCION: Ruiz, Beruti, Jujuy y Larrea.
UBICACION: Haedo

DIMENSIONES: 10.112 m2

SITUACION:

- Predio de fabricas abandonadas

- Barrio de baja densidad con poco desarrollo
- Necesidad de pavimentar calles
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TERRENO NRO. 22

DIRECCION: Saavedra y Sarmiento
UBICACION: Haedo

DIMENSIONES: 7.488 m2
SITUACION:

- Predio de fabricas abandonadas

- Barrio de baja densidad

- Lindero a vias de FFCC Sarmiento.

TERRENO NRO. 23

DIRECCION: Saavedra entre Balcarce y Arenales
UBICACION: Haedo

DIMENSIONES: 5.206 m2

SITUACION:

- Es unlote vacio.

- Se utiliza de manera precaria para guardar autos.

TERRENO NRO. 24

DIRECCION: Don Bosco entre Thames y Sarratea

UBICACION: Haedo

DIMENSIONES: 20.000 m2

SITUACION:

- Es un lote parcialmente vacio con algunas
propiedades abandonadas.

- Barrio de baja densidad

TERRENO NRO. 25

DIRECCION: Mariano Hacha y Horacio Julidn
UBICACION: Haedo

DIMENSIONES: 1.408 m2

SITUACION:

- Barrio de baja densidad

- Es un lote vacio.

TERRENO NRO. 26

DIRECCION: Av. Pres Juan Domingo Perdn, Santander y Eliseo

Goria.

UBICACION: Haedo

DIMENSIONES: 17.000 m2

SITUACION:

- Predio de planta industrial grupo Dema.

- Lindero a vias abandonadas del FFCC.

- Barrio de baja densidad.

- Lindero a Av. Juan Domingo Perén que incluye el proyecto
de extension del Parque Lineal.
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4.6- CASO TESTIGO

A partir del relevamiento de terrenos realizado, se selecciona un terreno localizado sobre la Av. Pte.
Perén esquina Andrés Ferreyra para el desarrollo del caso testigo. Para esto, se tendran en cuenta las
siguientes caracteristicas a fin de realizar el analisis de esta localizacion.

ASPECTOS GEOGRAFICOS

De acuerdo a la localizacion del terreno, es decir la identificacion del sitio dentro del tejido urbano en
donde se realiza el estudio, se deben tener en cuenta aquellas caracteristicas mas relevantes del
entorno mediato e inmediato que favorecen o no a la implantacién de un emprendimiento inmobiliario.
Dentro del entorno mediato se hace referencia a las generalidades del barrio y la relacién del mismo con
el entorno, la conectividad, conexiones, accesos, etc. Si consideramos el entorno inmediato se hace
hincapié en los servicios propiamente dichos, ya sea lineas de colectivos, ferrocarril, avenidas,
autopistas, centros de salud, educativos, comerciales, espacios verdes entre otros.

- UBICACION Y ACCESOS
- ENTORNO: PARQUE LINEAL
- ENTORNO: PASEO AEROBICO

ANALISIS DE PRECIOS

Mediante el relevamiento de mercado, se lleva a cabo el analisis de la oferta residencial disponible a la
fecha de este estudio (octubre 2015) y las caracteristicas principales de la misma en los barrios
seleccionados con el propdsito de establecer la confeccidn del producto inmobiliario.

ANALISIS DE FACTIBILIDAD: CAPACIDAD EDIFICABLE

En base a la zonificacidn correspondiente a la localizacidn del lote, es decir a la regulacidn del tejido que
establece el cddigo de planeamiento urbano de acuerdo a los aspectos relativos a la distribucién de usos
y ocupacion del terreno, se establece la capacidad edificable como el maximo volumen posible a
construir.

COSTO DE CONSTRUCCION
Teniendo en cuenta la evolucion de los costos de construccion, se establecen valores de referencia
segln los principales indicadores publicados para un momento en particular del mercado.

PROPUESTA ARQUITECTONICA
Se realiza una propuesta especifica de acuerdo al terreno seleccionado basada en los estudios de la
oferta y la demanda disponible a la fecha de este estudio (octubre 2015) en donde se definen:

- IMPLANTACION Y ORIENTACION: Conjunto de edificios, aprovechamiento de iluminacién
natural, eficiencia energética.

- UNIDADES FUNCIONALES: Cantidad, dimensiones, tipologia.

- MIX DE USOS: Residencial, comercial.

- ESPACIOS DE ESTACIONAMIENTO.

- ESPACIOS EXTERIORES: Privados y comunes.

FLUJO DE FONDOS
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4.6.1- ASPECTOS GEOGRAFICOS

UBICACION Y ACCESOS

El lote seleccionado se encuentra localizado en los limites del partido de Mordn, mas precisamente se
ubica en el Este de la localidad de Haedo muy cercano a los barrios de Mordn, Palomar y Castelar.
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Mapa 13. Ubicacién del lote seleccionado y principales accesos. Localizacién dentro del Partido del Partido de Morén.
FUENTE: Elaboracion propia a partir de relevamiento.

En cuanto a la accesibilidad, se vincula con CABA y los barrios del Oeste del GBA por la autopista Acceso
Oeste encontrandose a sélo 300m de alli. A su vez, su frente se encuentra sobre una de las principales
arterias del partido, la Av. Pte. Perén (Ex Gaona) sobre la cual se proyectd el Parque Lineal como un
desarrollo  estratégico  del

municipio que se desarrollara ’ q

en mayor detalle en el
siguiente apartado. b —,

En cuanto al Ferrocarril
. . \

Sarmiento, tanto la estacién —.
Morédn y la estacion Haedo se ha

. . ClaCag
ubican a no mas de 2,5km A
como asi también Ila Awv. <
Rivadavia contigua a las vias. 2}» .

El barrio es residencial mixto .
hacia el norte y el oeste y de "Zp .
caracteristicas industriales en @,‘:'g
su entorno inmediato hacia el '1%“
este y el sur. .

Mapa 14. Ubicacion del lote seleccionado y principales accesos.
FUENTE: Elaboracion propia a partir de relevamiento
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Considerando los servicios del sitio, el
lote se localiza a no mas de 2km de los
centros comerciales de Haedo y de
Morén, los cuales presentan una gran
comercial en

variedad de oferta

indumentaria, gastronomia,

entretenimiento entre otros.

Por otro lado, en cuanto a la oferta
educativa se encuentra cercana a la
Universidad de Morén y la Universidad
Tecnolégica de Haedo entre muchos
otros institutos educativos primarios y
secundarios privados de gran

reconocimiento.

u, % & Como se menciond anteriormente, el
, v % Qb“@ .

&) J. F proyectado parque lineal sobre Av. Pte.

Perdn se convertird en espacios verdes

o

Mapa 15. Entorno inmediato segin ubicacion del lote seleccionado.
FUENTE: Elaboracién propia a partir de relevamiento

de relevancia para el lugar, sumado a

ENTORNO: PROPUESTA PASEO AEROBICO

Una de las principales caracteristicas de la ubicacién
del lote, es que se encuentra en el margen de la via del
ferrocarril América Latina, que vincula las lineas del
Ferrocarril Sarmiento (en Haedo) y Ferrocarril San
Martin (en Caseros) conocido también como “via
muerta” al tener un uso exclusivo de transporte de
cargas y no de pasajeros. Por dicho ramal circulan
formaciones de la empresa Belgrano Cargas y Logistica
S.A. que van desde Santos Lugares - Haedo, como el
llamado "El Carbonero" que tiene como destino final

las plazas que existen en la actualidad.

Dock Central en La Plata.

Imagenes 20: Vista de las vias del
FFCC América Latina

Iméagenes 19: Vista de las vias del FFCC América
Latina

El estado en el que se encuentra actualmente involucra la existencia
de personas viviendo al costado de su traza donde las formaciones
pasan peligrosamente muy cerca, malezas que tapan por completo
la vision del cruce de importantes pasos a nivel de avenidas muy
transitadas, troncos de arboles que pegan en la locomotora,
infraestructura en mal estado donde se puede ver en varios lados el
hundimiento de la via férrea, lugares inundados, entre otros.
Debido a que no se utiliza como transporte de pasajeros, estos
problemas se fueron acentuando con los afios.

Ya que el estado del entorno de las trazas de Ferrocarril son un
comun denominador en los distintos barrios en los cuales existe
esta situacion y genera continuos reclamos de los vecinos, se
investigaron las soluciones propuestas por varios municipios las
cuales seran presentadas a continuacién como referente para el
modelo de negocio que se presenta en este trabajo.
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4.6.2- ANALISIS DE PRECIOS

Para entender el contexto en el cual se plantea el modelo de negocio, es necesario analizar cémo esta
conformada la oferta de unidades para la venta. Siguiendo este objetivo, se llevd a cabo un
relevamiento en base a las publicaciones disponibles al momento del estudio en los barrios
seleccionados para ubicacién del emprendimiento. El analisis de los precios incluye departamentos de 1
a 5 ambientes, cocheras y locales comerciales.

RAMOS MEJIA 1 52 7% 35 1 AMBIENTE
RAMOS MEJIA 2 445  60% 50 2 AMBIENTES
RAMOS MEJIA 3 196 26% 66 3 AMBIENTES
RAMOS MEJIA 4 43 6% 88 4 AMBIENTES
RAMOS MEJIA 5 9 1% 5 AMBIENTES
TOTAL OFERTAS R. MEJIA 745

HAEDO 1 21 12% 37 1 AMBIENTE
HAEDO 2 131 75% 43 2 AMBIENTES
HAEDO 3 17 10% 83 3 AMBIENTES
HAEDO 4 3 2% 86 4 AMBIENTES
HAEDO 5 2 1% 5 AMBIENTES
TOTAL OFERTAS HAEDO 174

VILLA SARMIENTO 1 39 32% 32 1 AMBIENTE
VILLA SARMIENTO 2 65 53% 45 2 AMBIENTES
VILLA SARMIENTO 3 15 12% 74 3 AMBIENTES
VILLA SARMIENTO 4 3 2% 86 4 AMBIENTES
VILLA SARMIENTO 5 0 0% 5 AMBIENTES

TOTAL OFERTAS V. SARM. 122

Cuadro 4. Relevamiento de departamentos en venta por barrios en Ramos Mejia, Haedo y Villa Sarmiento. Octubre 2015.
FUENTE: Elaboracién propia a partir de datos obtenidos en publicaciones de zonaprop.com

En cuanto a la cantidad de publicaciones encontradas, mas del 70% de ellas corresponden al barrio de
Ramos Mejia, mientras que en Haedo y Villa Sarmiento se encuentra entre un 10% y un 20% de las
ofertas. A pesar de ser ese barrio el de mayor
. . I . OFERTAS POR BARRIO
impulso inmobiliario, comenzaron a orientarse las
nuevas inversiones en emprendimientos en los
barrios menos desarrollados debido a la mayor

. - , B TOTAL OFERTAS R. MEJIA
disponibilidad de lotes que alli se detectan. Es por

esto que empiezan a aparecer las ofertas para ¥ TOTAL OFERTAS HAEDO

compra en pozo ya que se encuentran los edificios TOTAL OFERTAS V. SARM.

en construccidon actualmente.

Gréfico 10. Porcentaje de publicaciones por barrios en
Ramos Mejia, Haedo y Villa Sarmiento. Octubre 2015. FUENTE: zonaprop.
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Por otro lado, el andlisis hace referencia a la cantidad de departamentos que se ofrecen segin nimero

de ambientes de los mismos. A partir de esto se observa que en los 3 barrios preponderan los
departamentos ofertados de 2 ambientes variando entre un 50% y un 75% siendo mayor la
disponibilidad de ellos en el barrio de Haedo. En cuanto a las unidades de 4 y 5 ambientes, el porcentaje

es el menor en todos los casos.

Por ultimo, las unidades de 1 y 3 ambientes
representan diferentes porcentajes en los 3 casos. En
Haedo, se observan en igual proporcién alcanzando
alrededor de 10% cada una. En Ramos Mejia sin
embargo, el porcentaje de unidades de 3 ambientes
triplica el de 1 ambiente mientras que en Villa
Sarmiento esta proporcion se observa de manera
inversa siendo el barrio con mayor cantidad de
unidades de 1 ambiente llegando a un 32% del total.

Continuando con este analisis, se establecieron los m2
promedio de los departamentos publicados a partir de
lo cual se observan pequefias variaciones entre ellos de
no mas de un 14% a excepcién del caso de 3 ambientes
en el barrio de Ramos Mejia donde llega a un 25%
menor que en Haedo. En cuanto a los departamentos
de 4 ambientes la diferencia que se observa es
producto de la escasa cantidad de publicaciones
encontradas.

M2 SEGUN CANTIDAD DE

AMBIENTES
BHAEDO MRAMOSMEJIA = VILLA SARMIENTO
88
23 86 86
74
66
50
3 a5
37
]i | II
1AMBIENTE ~ 2AMBIENTES ~ 3AMBIENTES 4 AMBIENTES

Gréafico 14. Promedio de m2 por ambientes por barrio. Octubre 2015.
FUENTE: Elaboracién propia a partir de datos obtenidos en
publicaciones de zonaprop.com

RAMOS MEJIA
6% 1% 7%

1 AMBIENTE
2 AMBIENTES
3 AMBIENTES
M4 AMBIENTES
60%
B 5 AMBIENTES

HAEDO
%1% 12%

1 AMBIENTE

2 AMBIENTES
3 AMBIENTES
M4 AMBIENTES

m 5 AMBIENTES
75%

VILLA SARMIENTO
R2% 1 AMBIENTE
2 AMBIENTES

3 AMBIENTES
H 4 AMBIENTES

53% m5 AMBIENTES

Gréfico 11, 12 y 13. Ofertas por ambientes por barrio.
Octubre 2015.

FUENTE: Elaboracion propia a partir de datos
obtenidos en publicaciones de zonaprop.com

A continuacién, se detalla el relevamiento de precios de departamentos en venta publicados a la fecha

de octubre 2015 segun cantidad de ambientes. Se tomaron 25 casos por cada uno de los barrios de

manera aleatoria segin aparicidn de publicaciones.
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CORRIENTES 100 Ramos Mejia Frente a estrenar 1 27 27 S 75.000,00 §$§ 2.777,78
EMILIO MITRE 300 Ramos Mejia 1 Frente 7 afios 1 26 8 34 $ 50.000,00 S 1.470,59
ESPORA 300 Ramos Mejia 1 a estrenar 1 43 43 S 98.000,00 $§ 2.279,07
MEDRANO 700 Ramos Mejia 1 a estrenar 1 34 34 $ 56.900,00 S 1.673,53
PROMEDIO 1 AMBIENTE S 2.050,24
12 DE OCTUBRE 500  Ramos Mejia  duplex Frente a estrenar 2 49 3 52 $ 95.000,00 S 1.826,92
12 DE OCTUBRE 500 Ramos Mejia  duplex Frente a estrenar 2 46 3 49 S 85.000,00 S 1.734,69
ALTE BROWN 1700 Ramos Mejia 1 Contrafrente 6 afios 2 38 38 S 41.000,00 S 1.078,95
BERUTTI 300 Ramos Mejia 1 Frente a estrenar 2 40 40 $ 78.000,00 $ 1.950,00
BULNES 0O Ramos Mejia Frente 3 afios 2 34 34 $ 68.000,00 $ 2.000,00
CORRIENTES 100 Ramos Mejia Frente a estrenar 2 40 5 45 $ 85.000,00 S 1.888,89
ESPORA 100 Ramos Mejia 1 a estrenar 2 54 54 $127.000,00 S 2.351,85
ESPORA 100 Ramos Mejia  duplex a estrenar 2 46 46 $125.000,00 S 2.717,39
ESPORA 300 Ramos Mejia  duplex a estrenar 2 78 78 $179.000,00 S 2.294,87
LAS HERAS 700 Ramos Mejia  duplex Frente 4 anos 2 35 8 43 S 59.000,00 S 1.372,09
LOUREIRO 4500 Ramos Mejia 1 Contrafrente 4 anos 2 34 2 36 S 47.000,00 $ 1.305,56
MAGALLANES 1000 Ramos Mejia 1 Frente a estrenar 2 40 2 42 $ 75.000,00 S 1.785,71
MAIPU 1000 Ramos Mejia 1 Frente a estrenar 2 42 50 92 $ 95.000,00 $ 1.032,61
PIZURNO 200 Ramos Mejia 1 2 afos 2 26 26 $ 57.900,00 S 2.226,92
SAN LORENZO 100 Ramos Mejia 1 Frente a estrenar 2 50 20 70 $130.000,00 S 1.857,14
SAN MARTIN 1100 Ramos Mejia 1 Frente a estrenar 2 45 5 50 S 78.000,00 $ 1.560,00
PROMEDIO 2 AMBIENTES S 1.811,48
AV GAONA 2000 Ramos Mejia 1 Frente 3 afos 3 50 50 $ 87.000,00 S 1.740,00
AV RIVADAVIA 14300 Ramos Mejia Contrafrente 7 afios 3 55 10 65 $130.000,00 S 2.000,00
COLON 500 Ramos Mejia 1 Frente 4 afios 3 70 70 $100.000,00 S 1.428,57
ONCATIVO 0 Ramos Mejia 1 Frente 4 afios 3 70 10 80 $120.000,00 S 1.500,00
PROMEDIO 3 AMBIENTES S 1.667,14

Cuadro 5a. Relevamiento de departamentos en venta en Ramos Mejia, Octubre 2015.
FUENTE: Elaboracién propia a partir de datos obtenidos en publicaciones de zonaprop.com
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PERU 400 Haedo 1 a estrenar 1 32 32 $ 60.000,00 $ 1.875,00
INTENDENTE SORIA 800 Haedo 1 Frente a estrenar 1 28 28 $ 37.000,00 S 1.321,43
EMILIO CASTRO 100 Haedo 1 Frente a estrenar 1 40 3 43 $ 81.000,00 $ 1.883,72
EMILIO CASTRO 100 Haedo a estrenar 1 39 4 43 S 82.650,00 S 1.922,09
PROMEDIO 1 AMBIENTE S 1.750,56
J. FIORIO Y DON BOSCO Haedo 1 Frente 2 aflos 2 40 40 $ 67.000,00 $ 1.675,00
SEGUNDA RIVADAVIA 15700 Haedo 1 Frente a estrenar 2 45 45 $ 75.000,00 S 1.666,67
GAONA 3100 Haedo Frente a estrenar 2 39 1 40 $ 70.000,00 S 1.750,00
AYACUCHO 700 Haedo 1 3 afios 2 62 62 S 80.000,00 S 1.290,32
AYACUCHO 200 Haedo 1 Frente en pozo 2 40 40 S 72.000,00 S 1.800,00
SEGUNDA RIVADAVIA 15700 Haedo 1 Frente a estrenar 2 40 40 $ 65.000,00 S 1.625,00
MANUEL LAINEZ 1500 Haedo Frente en pozo 2 39 39 $ 55.000,00 $ 1.410,26
CASEROS 100 Haedo 5 afios 2 45 45 $ 70.000,00 $ 1.555,56
CASEROS 900 Haedo 1 Contrafrente a estrenar 2 38 38 S 63.000,00 S 1.657,89
AYACUCHO 200 Haedo 1 Frente a estrenar 2 41 10 51 S 86.500,00 S 1.696,08
AYACUCHO 200 Haedo 1 Contrafrente 4 afios 2 49 49 S 88.000,00 S 1.795,92
GUEMES 400 Haedo 1 Frente a estrenar 2 41 4 45 S 75.000,00 S 1.666,67
SUIPACHA 100 Haedo Contrafrente 4 anos 2 36 36 S 78.000,00 S 2.166,67
SUIPACHA 100 Haedo interno 5 afios 2 40 40 $ 78.000,00 $ 1.950,00
CASEROS 100 Haedo Frente 5 aflos 2 37 5 42 S 65.000,00 $ 1.547,62
LA FRATERNIDAD 100 Haedo Contrafrente 2 afios 2 37 3 40 $ 85.000,00 S 2.125,00
EMILIO CASTRO 100 Haedo Contrafrente 2 43 3 46 S 88.000,00 $ 1.913,04
PROMEDIO 2 AMBIENTES S 1.723,04
AV RIVADAVIA 15200 Haedo 1 Frente a estrenar 3 120 120 $ 90.000,00 $ 750,00
AV RIVADAVIA 15200 Haedo 1 Frente a estrenar 3 70 70 S 70.000,00 S 1.000,00
EMILIO CASTRO O Haedo 1 Frente en pozo 3 60 60 $145.000,00 S 2.416,67
PROMEDIO 3 AMBIENTES S 1.388,89

Cuadro 5b. Relevamiento de departamentos en venta en Haedo. Octubre 2015.
FUENTE: Elaboracién propia a partir de datos obtenidos en publicaciones de zonaprop.com
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RICARDO GUTIERREZ 700 Villa Sarmiento Contrafrente 1 30 30 S 60.000,00 S 2.000,00
EMILIO MITRE 1000 Villa Sarmiento a estrenar 1 30 30 $ 50.000,00 S 1.666,67
LACROZE 700 Villa Sarmiento 1 Frente a estrenar 1 27 27 S 41.000,00 S 1.518,52
GELLY OBES 1200 Villa Sarmiento 1 Frente a estrenar 1 30 30 S 45.000,00 S 1.500,00
MARCOS PAZ 500 Villa Sarmiento 1 Frente a estrenar 1 32 32 S 48.000,00 S 1.500,00
PASTOR OBLIGADO 700 Villa Sarmiento en pozo 1 30 30 $ 50.000,00 S 1.666,67
3 DE FEBRERO 1300 Villa Sarmiento en pozo 1 30 30 S 42.500,00 S 1.416,67
ESTANISLAO DEL CAMPO 1200 Villa Sarmiento Frente en pozo 1 30 15 45 $ 50.000,00 S 1.111,11
PROMEDIO 1 AMBIENTE S 1.547,45
TOSCANO 500 Villa Sarmiento 1 Contrafrente 7 afios 2 32 32 S 65.000,00 S 2.031,25
NORTEAMERICA 600 Villa Sarmiento 1 a estrenar 2 40 3 43 S 68.000,00 S 1.581,40
NORTEAMERICA 600 Villa Sarmiento 1 lateral a estrenar 2 45 45 S 79.000,00 S 1.755,56
RIVERA INDARTE 400 Villa Sarmiento Frente 1 afio 2 42 42 $ 80.000,00 S 1.904,76
GELLY OBES 1200 Villa Sarmiento 1 Frente a estrenar 2 38 38 S 80.000,00 S 2.105,26
GELLY OBES 800 Villa Sarmiento Frente 2 afios 2 45 45 S 77.000,00 S 1.711,11
GELLY OBES 1200 Villa Sarmiento 1 Contrafrente a estrenar 2 45 15 60 $ 55.000,00 S 916,67
MARCOS PAZ 500 Villa Sarmiento 1 Contrafrente a estrenar 2 50 50 S 65.000,00 S 1.300,00
PASTOR OBLIGADO 700 Villa Sarmiento Frente en pozo 2 45 15 60 S 75.000,00 S 1.250,00
3 DE FEBRERO 1300 Villa Sarmiento en pozo 2 45 45 S 60.000,00 S 1.333,33
AV PRESIDENTE PERON 1400 Villa Sarmiento Frente a estrenar 2 35 2 37 $ 70.000,00 S 1.891,89
PROMEDIO 2 AMBIENTES S 1.616,48
NORTEAMERICA 600 Villa Sarmiento 1 Frente a estrenar 3 70 12 82 $128.000,00 S 1.560,98
NORTEAMERICA 600 Villa Sarmiento 1 Frente a estrenar 3 77 6 83 $139.000,00 S 1.674,70
3 DE FEBRERO 1200 Villa Sarmiento 1 Frente 4 afios 3 48 3 51 S 87.000,00 S 1.705,88
PASTOR OBLIGADO 700 Villa Sarmiento en pozo 3 60 20 80 $ 100.000,00 $ 1.250,00
PROMEDIO 3 AMBIENTES S 1.547,89

Cuadro 5c. Relevamiento de departamentos en venta en Villa Sarmiento. Octubre 2015.
FUENTE: Elaboracion propia a partir de datos obtenidos en publicaciones de zonaprop.com
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RAMOS MEJIA $ 2.050,24 $ 1.811,48 S 1.667,14 S 1.827,21
HAEDO $ 1.750,56 $ 1.723,04 S 1.388,89 S 1.660,24
VILLA SARMIENTO $ 1.547,45 S 1.616,48 S 1.547,89 S 1.580,54

Cuadro 6. Promedio precio de venta por m2 de departamentos por barrios en Ramos Mejia, Haedo y Villa Sarmiento. Octubre 2015.

FUENTE: Elaboracién propia a partir de datos obtenidos en publicaciones de zonaprop.com

Luego de analizar los datos presentados, destacamos que el promedio general sin distincion de
ambientes por m2 es de $1700. Ahora bien, el promedio general en el barrio de Ramos Mejia es el
mayor de los relevados llegando a $1837 un 10% por encima del promedio total y 18% mas que el
promedio general de Villa Sarmiento cuyo valor de $1580 es el mds bajo de los 3 siendo un 8% menor
que el promedio general.

En cuanto a los datos obtenidos segun su cantidad de ambientes, el promedio general mas bajo es el
correspondiente a los departamentos de 3 ambientes el cual es un 16% menor que los promedios del

resto de las unidades.

Para el modelo de negocio, se considerara para el precio por m2 de venta de las unidades el promedio
general total que corresponde a $1700. (délares)

PROMEDIO VALOR DEPARTAMENTOS POR BARRIO

$2.500,00 = = = = = = =
$2.050,24
2.000,00 |- - - - -~ S © f ..
’ $1.811,48 $1.860,79
$1.750,56 $1.667,14
~— oSt }76'13
$1.547,89 $1.660,24
$1.500,00 |- oo - coo—o O ey o
$1.547,45 S1616,
$1.388,39
$1.000,00 | = = = = = = =
—o— RAMOS MEJIA
$500,00 |- = = = = = o o o .
—o— HAEDO
VILLA SARMIENTO
$_
PROM 1 AMB PROM 2 AMB PROM 3 AMB PROM GRAL

Gréfico 15. Comparativa promedio precio de venta por m2 de departamentos por barrios en Ramos Mejia, Haedo y Villa Sarmiento.
Octubre 2015. FUENTE: Elaboracion propia a partir de datos obtenidos en publicaciones de zonaprop.com

En el siguiente apartado se presenta el relevamiento de precios de cocheras en venta publicados a la
fecha de octubre 2015. Se relevaron todos los casos publicados por cada uno de los barrios.
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PERU 400 Haedo a estrenar cochera 1 1 S 15.000,00 $15.000,00
AYACUCHO 700 Haedo 3 afios cochera 1 1 $ 25.000,00 $25.000,00
EMILIO CASTRO 100 Haedo cochera 1 1 $ 15.000,00 S 15.000,00
PROMEDIO COCHERA HAEDO $18.333,33
ESPORA 300 Ramos Mejia a estrenar cochera 1 1 S 12.500,00 S 12.500,00
MAGALLANES 1000 Ramos Mejia a estrenar cochera 1 1 S 18.000,00 $18.000,00
CORRIENTES 100 Ramos Mejia a estrenar cochera 1 1 $ 20.000,00 $20.000,00
AV GAONA 2200 Ramos Mejia cochera 1 1 S 12.800,00 $12.800,00
MAGALLANES 800 Ramos Mejia a estrenar cochera 1 1 S 12.000,00 $12.000,00
PIZZURNO 200 Ramos Mejia cochera 1 1 $ 15.500,00 $15.500,00
PIZZURNO 200 Ramos Mejia cochera 1 1 $ 17.000,00 $17.000,00
SAAVEDRA 300 Ramos Mejia cochera 1 1 S 20.000,00 $20.000,00
FRENCH 100 Ramos Mejia cochera 1 1 S 21.800,00 $21.800,00
BELGRANO 300 Ramos Mejia cochera 1 1 S 30.000,00 $30.000,00
BOLIVAR 300 Ramos Mejia cochera 1 1 S 18.000,00 $18.000,00
MAGALLANES 800 Ramos Mejia cochera 1 1 S 15.000,00 S 15.000,00
BOLIVAR 200 Ramos Mejia cochera 1 1 S 27.000,00 $27.000,00
LAVALLE 100 Ramos Mejia cochera 1 1 S 25.000,00 S 25.000,00
MONTEAGUDO 100 Ramos Mejia cochera 1 1 S 20.000,00 $20.000,00
FRENCH 100 Ramos Mejia cochera 1 1 $ 23.000,00 $23.000,00
PROMEDIO COCHERA RAMOS MEJIA $19.225,00
NORTEAMERICA 600 Villa Sarmiento a estrenar cochera 1 1 S 13.500,00 $13.500,00
PASTOR OBLIGADO 700 Villa Sarmiento a estrenar cochera 1 1 S 18.000,00 S 18.000,00
EMILIO MITRE 1000 Villa Sarmiento cochera 1 1 $ 16.000,00 S 16.000,00
EMILIO MITRE 1000 Villa Sarmiento cochera 1 1 $ 20.000,00 $20.000,00
EMILIO MITRE 1000 Villa Sarmiento cochera 1 1 S 18.000,00 S 18.000,00
EMILIO MITRE 1001 Villa Sarmiento cochera 1 1 S 14.000,00 S 14.000,00
PROMEDIO COCHERA VILLA SARMIENTO $16.583,33

Cuadro 7. Relevamiento precio de cocheras en venta en Ramos Mejia, Haedo y Villa Sarmiento. Octubre 2015.
FUENTE: Elaboracién propia a partir de datos obtenidos en publicaciones de zonaprop.com
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PROMEDIO VALOR DE COCHERAS POR BARRIO

RAMOS MEJIA $19.225,00
HAEDO $18.333,33
VILLA SARMIENTO $16.583,33 .. $1833333

_ ~

Cuadro 8. Promedio precio de cocheras en venta en Ramos S-al

$19.225,00

$18.484,00

Mejia, Haedo y Villa Sarmiento. Octubre 2015.
FUENTE: Elaboracién propia a partir de datos obtenidos en

publicaciones de zonaprop.com $16.583,33

Analizando los precios de las cocheras, al igual
que en el caso de los departamentos, el
promedio de precios de las mismas es mayor en
el barrio de Ramos Mejia el cual supera en un
16% al menor de ellos el cual corresponde a
Villa Sarmiento.

RAMOS MEJIA HAEDO VILLA

SARMIENTO

PROM GRAL

Gréfico 16. Promedio precio de cocheras en venta en Ramos Mejia,
Haedo y Villa Sarmiento. Octubre 2015.

Para el modelo de negocio, se considerara para B i ) )
FUENTE: Elaboracion propia a partir de datos obtenidos en

el precio por venta de cocheras el promedio
general total que corresponde a $18.500.
(dolares)

publicaciones de zonaprop.com

Finalizando con el analisis, a continuacién se detalla el relevamiento de precios de locales comerciales
en venta publicados a la fecha de octubre 2015.

3 DE FEBRERO 600 Ramos Mejia Frente local 30 S 45.000,00 $ 1.500,00
ALVEAR 2700 Ramos Mejia  Frente local 36 S 55.000,00 S 1.527,78
VIAMONTE 100 Ramos Mejia  Frente local 40 S 70.000,00 S 1.750,00
AV DE MAYO 2300 Ramos Mejia Frente local 40 S 80.000,00 S 2.000,00
ALVARADO 200 Ramos Mejia  Frente local 56 $120.000,00 S 2.142,86
HUMBOLDT 400 Ramos Mejia  Frente local 32 S 79.500,00 S 2.484,38
3 DE FEBRERO 600 Ramos Mejia  Frente local 21 S 55.000,00 S 2.619,05
ALVARADO 200 Ramos Mejia  Frente local 35 $120.000,00 S 3.428,57
VIAMONTE 100 Ramos Mejia  Frente local 15 $ 57.000,00 S 3.800,00
ROSALES 300 Ramos Mejia  Frente local 50 $ 200.000,00 S 4.000,00
AV GAONA 2700 Ramos Mejia  Frente local 22 S 99.000,00 S 4.500,00
FRENCH 100 Ramos Mejia  Frente local 20 S 90.000,00 $ 4.500,00
BOLIVAR 500 Ramos Mejia  Frente local 33 $150.000,00 S 4.545,45
CORRIENTES 0 Ramos Mejia  Frente local 31 $ 150.000,00 S 4.838,71
PRINGLES 800 Ramos Mejia  Frente local 20 $120.000,00 S 6.000,00
AV GAONA 2700 Ramos Mejia  Frente local 21 $ 140.000,00 S 6.666,67

Cuadro 9. Promedio precio de locales comerciales en venta en Ramos Mejia. Octubre 2015.
FUENTE: Elaboracion propia a partir de datos obtenidos en publicaciones de zonaprop.com

Existe una amplia diferencia entre el menor y el mayor precio del m2 de los locales comerciales,
principalmente debido a la ubicaciéon de los mismos. A su vez, las ofertas publicadas corresponden
Unicamente al barrio de Ramos Mejia donde se encuentran la mayor cantidad de emprendimientos
nuevos con planta baja comercial.

Para el modelo de negocio, se considerara para el precio por venta de locales comerciales el promedio
general que corresponde a $3.500 por m2. (délares)
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4.6.3- ANALISIS DE FACTIBILIDAD: CAPACIDAD EDIFICABLE

Teniendo en cuenta la localizacidon dentro del tejido urbano, el lote se encuentra en la esquina de las
calles Andrés Ferreyra y Av. Pte. Perdn. Esta ubicacién determina la zonificacién por la cual se afecta el
uso de su superficie. Es decir, se establecen los limites dentro de los cuales se puede llevar a cabo la
construccidn. En este caso, la situacion es inusual ya que existen 2 zonificaciones implicadas: Por un lado
la ZONA RI (RESIDENCIAL MIXTA) que corresponde al frente de la calle Andrés Ferreyra y por el otro la
ZONA C5 (COMERCIAL DE DENSIDAD ALTA) de acuerdo al frente de la Av. Pte. Perdén. A continuacién se
presentan los datos de cada una.

ZONARI (RESIDENCIAL MIXTA)

DATOS ESPECIFICOS®

Destinada a localizacién de viviendas de baja densidad a
y a una amplia variedad de usos complementarios de F o
las mismas, tanto comerciales como industriales, con B i
la caracteristica de pequefos talleres. Admite la
localizacién de actividades productivas de bajo
impacto en el tejido residencial.

Uso permitido predominante: Vivienda, Talleres
Uso permitido complementario: Segun planilla

Densidad bruta: 210 hab/ha (con servicios)
Densidad neta: 300 hab/ha (con servicios)

Parcelamiento lote minimo: Ancho 12m. Superficie

300m2 Mapa 16. Mapa de Zonificacion. Zona RI Residencial
Mixta. FUENTE: Cédigo de ordenamiento urbano
Honorable Concejo Deliberante de Morén. Secretaria de

INDICADORES DE OCUPACION Planeamiento urbano. Municipalidad de La Matanza
FOS: 0,5

FOT: 0,7

Superficie del terreno: 10.184m?2

Superficie maxima construible: 7.129m?2
Nro. de viviendas por lote: sin restricciones (con servicios)

NORMAS DE TEJIDO

Retiro de frente: NO se exige

Retiro Lateral: NO se exige

Retiro de Fondo: Segun centro libre de manzana

ESPACIO URBANO

Paramentos enfrentados: a=h/2 mayor o igual a 4mts. art. 4.5.1.1.
Patios: segun art. 4.5.1.0.

Altura maxima: 0,5 de a o igual a 9mts.

“ cédigo de ordenamiento urbano. Honorable concejo deliberante de Morén
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ZONA C5 (COMERCIAL DE DENSIDAD ALTA)

DATOS ESPECIFICOS*

'
Destinadas a la vivienda en altura y a la actividad |, J
comercial y administrativa. La definicion de estas ) »
zonas y su normativa, tienen por objeto, a través de ¢

AL R TS Gy

una mayor ocupacion del suelo e intensidad de usos,
lograr completar el tejido y la volumetria urbana
existente, con preferencia de los usos residenciales de
alta densidad sin perder los zdcalos comerciales.

Uso permitido predominante:
Vivienda, Comercio, Servicios, Administracion.
Uso permitido complementario: Segun planilla

Densidad bruta: 600 hab/ha .- - . RTMA" -
Densidad neta: 800 hab/ha .

Mapa 17. Mapa de Zonificacién. Zona C5 Comercial de
. .. _ Densidad Alta. FUENTE: Cédigo de ordenamiento
Parcelamiento lote minimo: Ancho 20m. Superficie urbano Honorable Concejo Deliberante de Morén.
600m2 Secretaria de Planeamiento urbano.
Municipalidad de La Matanza

INDICADORES DE OCUPACION

FOS: 0,6

FOT: 2

Superficie del terreno: 10.184m2
Superficie maxima construible: 20.368m?2

NORMAS DE TEJIDO

Retiro de frente: NO se exige

Retiro Lateral: NO se exige

Retiro de Fondo: Segun centro libre de manzana

ESPACIO URBANO

Paramentos enfrentados: a=h/2 mayor o igual a 4mts. art. 4.5.1.1.
Patios: segun art. 4.5.1.0.

Altura maxima: h = a o igual a 25mts.

Basado en los indicadores, se establece el FOT del lote en un 50% respecto a la zonificacion
correspondiente a Andrés Ferreyra y el otro 50% con la zonificacion de Av. Pte. Perén con lo cual se
adopta para el proyecto una superficie maxima computable de 13748,4m2.

TERRENO 10184m2
M2 CONSTRUIBLES FOT

FOT 2 20368
FOT 0,7 7128,8

Cuadro 10.Capacidad edificable segun FOT permitido en zonificaciones Rl y C5.

FUENTE: Elaboracion propia a partir de datos Cédigo de ordenamiento urbano Honorable Concejo Deliberante de Morén. Secretaria de
Planeamiento urbano. Municipalidad de La Matanza

“ cédigo de ordenamiento urbano. Honorable concejo deliberante de Morén
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IMAGENES DEL LOTE

ST

:
e el o

Imaaen 22: vista desde esauina Av. Pte. Perén

=
=\

Imaaen 23: vista entorno desde Av. Pte. Perén
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4.6.4- COSTO DE CONSTRUCCION

En la actualidad, existen diversas empresas y organismos que se encargan de analizar el indice del costo
de la construccion lo cual involucra las variaciones en los precios de los materiales, maquinaria y la
mano de obra. Esto se realiza con el propdsito de establecer indices que miden mensualmente la
evolucion de los precios a fin de utilizar estos valores en la realizacién de estimaciones a corto plazo. A
su vez, se determinan distintas tipologias para esta evaluacién a fin de discriminar los precios segun el
tipo de obra, ya que varian unos respecto a otros parcialmente.

En el siguiente cuadro, se resume el aumento del costo de la construccién durante el periodo delimitado
de 1 afio desde septiembre 2014 hasta septiembre 2015.

sep-14 $ 10.312,00
oct-14 $ 10.548,00 2%
nov-14 $ 10.710,00 2%
dic-14 $ 10.776,00 1%
ene-15 $ 10.867,00 1%
SEGUN feb-15 $ 11.010,00 1%
TIPOLOGIA DE VIVIENDA mar-15 $ 11.181,00 2%
MULTIFAMILIAR EN ALTURA abr-15 $ 11.219,00 0%
may-15 $ 11.245,00 0%
jun-15 $ 12.204,00 9%
jul-15 $ 13.512,00 11%
ago-15 $ 13.665,00 1%
sep-15 $ 13.750,00 1%
COSTO DE CONSTRUCCION )
SEGUN INDICE DIARIO CLARIN ANUAL 33%

ARQ

Cuadro 11.Evolucion del costo de construccion para tipologia de vivienda multifamiliar en altura durante el periodo
septiembre 2014 — Septiembre 2015. FUENTE: Elaboracion propia a partir de datos diario Clarin Arquitectura.

A partir del andlisis de estos datos se puede observar la importancia que radica en ellos debido a que el
acumulado anual alcanza un 33% de incremento del costo total, lo cual evidencia como repercute la
inflacion en los precios.

Para el desarrollo del modelo de negocios, se utilizara el indice correspondiente al mes de septiembre
de 2015 el cual corresponde a $13.750.
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4.6.5- DESARROLLO PROPUESTA ARQUITECTONICA

En cuanto al esquema tipoldgico, se desarrollé en base a los andlisis realizados respecto de la oferta
actual disponible y las intenciones planteadas por el mercado meta. Esto esta basado en 2 conceptos
principalmente: Por un lado, la proporcidn de unidades segun cantidad de ambientes y por otro lado la
relacion con los espacios exteriores.

En cuanto al primer punto, las unidades que poseen una mayor demanda en este mercado en particular
son las de 3 ambientes, seguidas por las de 2 ambientes y en menor escala las de 4, siendo los
monoambientes muy poco solicitados. A partir de esto, se extraen los siguientes datos del planteo de la
propuesta:

OFERTA DE UNIDADES

% 4%

1 0,
1 AMBIENTE
; ’ % 30 2 AMBIENTES
2 66 34% 59 e
3 91 47% 86 = 3 AMBIENTES
(]
4 28 15% 122 = 4 AMBIENTES
> 0 0% 0 5 AMBIENTES
192

Gréfico 17. Oferta de unidades segun cantidad de ambietnes disponibles en la propuesta.
FUENTE: Elaboracion propia a partir de datos de la propuesta.

Por otro lado, en cuanto a los espacios exteriores, se lleva a cabo en 3 distintas escalas: En planta baja a
través de patios privados; en primer piso mediante balcones semicubiertos amplios y en segundo piso
las terrazas.

Imagen 26: TERRAZAS en departamentos del nivel SEGUNDO
PISO.

Imagen 27: BALCONES en departamentos del nivel PRIMER
PISO.

Imagen 28: PATIOS en departamentos del nivel PLANTA
BAJA.
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AVENIDA PTE. J. D. PERON
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PLANTA PRIMER PISO

AVENIDA PTE. J. D. PERON
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PLANTA SEGUNDO PISO

AVENIDA PTE. J. D. PERON

YNILYT YOISINY T1ddvI04Y34 SVIA

YIANVINYS
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PLANTA DE TECHOS

AVENIDA PTE. J. D. PERON

HIANVINYS

YNILYT YOIMINY IV O08E34 SYIA
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TIPO C—- UNIDADES 2 AMBIENTES

UBICACION EN EL CONJUNTO UBICACION EN EL EDIFICIO

|5}
an
I
I—of,: ::Fno

CANTIDAD DE AMBIENTES: wooovvveerreeennerereeene 2
UBICACION: ............ 1°Y 2° PISO
SUPERFICIE CUBIERTA:
SUPERFICIE BALCON: ...

SUPERFICIE TOTAL: .
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TIPO A — UNIDADES 2 AMBIENTES

UBICACION EN EL CONJUNTO UBICACION EN EL EDIFICIO

CANTIDAD DE AMBIENTES: oo 2
UBICACION: ..o 1°Y 2° PISO
SUPERFICIE CUBIERTA: ...oevvverrrrcennr e 45M2
SUPERFICIE BALCON: ......covvvveeereecrreeresnes or.6M2

SUPERFICIE TOTAL: ... 51m2
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TIPO D — UNIDADES 2 AMBIENTES

UBICACION EN EL CONJUNTO UBICACION EN EL EDIFICIO

ls
71
BALCON
2,00 X 3,00
CANTIDAD DE AMBIENTES: .....cccovvvuevririeennnn 2

UBICACION: .ooevveeerveeeeseevssnennenn 1°Y 2° PISO
SUPERFICIE CUBIERTA: ........... corneA5M2
SUPERFICIE BALCON: .............. N -1y V)

SUPERFICIE TOTAL: ... 51m2
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TIPO B — UNIDADES 3 AMBIENTES

UBICACION EN EL CONJUNTO

UBICACION EN EL EDIFICIO

i

K EE

T

DORMITORIO

530 X 3|

DORMITORIO

5,80 X 3,00

COMEDOR
5,30 X 3,00

[ ]
[ ]
L]

COCINA
1,60 X 2,75

CANTIDAD DE AMBIENTES: ..coovvvvveeeeveeennns 3
(U]:]1o7:Yol[o] N ..1°Y 2° PISO
SUPERFICIE CUBIERTA: .. SR 111}
SUPERFICIE BALCON: ..... o 11m2

SUPERFICIE TOTAL: ... 79m2
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TIPO B — UNIDADES 4 AMBIENTES

UBICACION EN EL CONJUNTO

UBICACION EN EL EDIFICIO

BALCON BALCON
2,00 X 3,00 50X 3,00
EBTAR DORMITORID DORMITORI( DORWITORIO
COMEDOR 3.80% 200 280 %3.00 5,30(X 3,00
5,30( X 3{00 [ ’ ’ ’
|EIE§
OO
COCINA ' e e v
wgero (D) L] My = — ==
5,90 X 1,50 1 [] [1] PASILLO VESTIDOR T\
I\
o ™! 0
G) BANEES - BAN |
50 X 120 : 1150 X 3,00
~ @ ‘
=] » 1l OF
CANTIDAD DE AMBIENTES: .....coevvveeeeeeevennne 4

UBICACION: ..o Y 2° PISO
SUPERFICIE CUBIERTA: v 94M2
SUPERFICIE BALCON: .....ccoovvveeeerrerrennns . 11M2
SUPERFICIE TOTAL: ........c.......... 105m2
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TIPO A — LOCALES COMERCIALES

UBICACION EN EL CONJUNTO UBICACION EN EL EDIFICIO

S RN B A

LOCAL COMERCIAL
6,90 X 6,10

CANTIDAD DE AMBIENTES: oo 1
UBICACION: ......oosvvremsreeeneerenseennn. PLANTA BAJA
SUPERFICIE CUBIERTA: .. e 2M2

SUPERFICIE TOTAL: ...
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TIPO C—- UNIDADES 2 AMBIENTES

UBICACION EN EL CONJUNTO

CANTIDAD DE AMBIENTES: w.oocveervecsenreennens 2
[U1:]1o7: Yol o] N PLANTA BAJA
SUPERFICIE CUBIERTA: ...oevvverrrrcennr e 45M2
SUPERFICIE PATIO: ..o o 12m2

SUPERFICIE TOTAL: ... 57m2

UBICACION EN EL EDIFICIO

PATIO

2,00-X-6,1

n
0
U
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DORMITORIO
,00

COCINA
1,60 X 2,75




TIPO B — UNIDADES 2 AMBIENTES

UBICACION EN EL CONJUNTO

CANTIDAD DE AMBIENTES: ...ocovvvvvvrersccsrsnines 2
UBICACION: ........cccooeeeccerrrerrsrrcnce. PLANTA BAJA
SUPERFICIE CUBIERTA: .........oooveremerrsrrn A9M2
SUPERFICIE PATIO: ....... < 15m2
SUPERFICIE TOTAL: ... 64m2

UBICACION EN EL EDIFICIO

il

ﬂrﬂ i

(SR
(2§l

COC|INA
LAVAOERO
,90 X 1,50

- 08 -

DORMITOR
380 X 3

(@]




TIPO B — UNIDADES 3 AMBIENTES

UBICACION EN EL CONJUNTO

UBICACION EN EL EDIFICIO

DEIL_

PATIO
2,00 X 9,20
I I T T I
A —— ]
DORMITORI(] DORMITORIO —]
5,30 X 3,00 380 X 3,00 |
ESTAR
— COMEDOR —
5,30 X 3,00
/ | VESTIDOR
-
" COCINA
BAW 1,60 X 2,75
1,50 X 3,0

CANTIDAD DE AMBIENTES: weoovvveereveererneeene 3
(V11107 Yo o] N PLANTA BAJA
SUPERFICIE CUBIERTA: w.convvrvevrerireennn.68M2
SUPERFICIE PATIO: ........ v 19m2
SUPERFICIE TOTAL: ........cccooevruee 87m2
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TIPO B — UNIDADES 4 AMBIENTES

UBICACION EN EL CONJUNTO

UBICACION EN EL EDIFICIO

A=

PATIO

2,00-X-6,10

|C§JI§}
jofol

COC|INA
LAVADERO
1,50

,90 X

=

DORMITORI

=

l

'(18ﬂ X '(’ 0

=

—
——
_—

=

DORMITORIC

380 X300
TOT 7O

l

e

1 -

PASILLO

l

DORMITORIO
5,30{X 3,00

oo

VESTIDOR

—

R
\

CANTIDAD DE AMBIENTES: ....coconivnivniininninn 4
UBICACION: ....coovcccvrrrne PLANTA BAJA
SUPERFICIE CUBIERTA: ...oooovvrurrrnnrinnnnns 94M2
SUPERFICIE PATIO: ..ooovmrerreeevveeeeenees e 28m?2
SUPERFICIE TOTAL: ... 122m2
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TIPO C—- UNIDADES 2 AMBIENTES

UBICACION EN EL CONJUNTO

UBICACION EN EL EDIFICIO

BALCON
2,00/X| 3,00
DORMITORIO
E CQMEDDR 3,80 X 3,00
4,00 X 3,00 =
ERRAZA
=8 3,80 [l [] “
O O O O
[ R s |
COCINA
2,10 X 2,75
| j—--..
| [E2 o0 o
BB i = ' w 3oBAxN% A
L L L ’
I | Gt
CANTIDAD DE AMBIENTES: ......cooeceneireeieninene 2
[V]:11o7:Yei o] N FIRN
SUPERFICIE CUBIERTA:
SUPERFICIE TERRAZA: ......cccceovvvvriien ...25mM2
SUPERFICIE TOTAL: ............... 70m2
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TIPO B — UNIDADES 1 AMBIENTE

UBICACION EN EL CONJUNTO

UBICACION EN EL EDIFICIO

e

ESTAR

COMEDOR

:{ DDTEO E

CANTIDAD DE AMBIENTES:
(U1:]1o7:Yol[o] N AN

SUPERFICIE CUBIERTA: ....oevevretereererniaenns

SUPERFICIE BALCON: ......cccoeesers
SUPERFICIE TOTAL:
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TIPO B — UNIDADES 3 AMBIENTES

UBICACION EN EL CONJUNTO

UBICACION EN EL EDIFICIO

T 5

BALCON
BALCON 2,00 X (3,00
1,50 %] 3,00
Ol H m L]
DORMITORIO DORMITORIO
E 530 X 3J00 380 X 300 | = E
STAR
COMEDOR
4,00 X 3,00
TERRAZ B
6,90 380 ___1 0 L]
a2 =1 _
I T ==
] i T (RN (Y, u u
i e SASAS)
COCINA
2,10 X 3,00
i JORC]
1 PARRILLA GG 2 8
L] 0 o
—
CANTIDAD DE AMBIENTES: oo 3

UBICACION: ..o
SUPERFICIE CUBIERTA:
SUPERFICIE TERRAZA: ..

SUPERFICIE TOTAL: .
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TIPO B — UNIDADES 3 AMBIENTES

UBICACION EN EL CONJUNTO UBICACION EN EL EDIFICIO

BT
= [mur_' 0
OO [ 1T

BALOON BALCON
2,00/ 3100 1,50 %/ 3,00
=
[ - n
il DORMITORTO DORMITORIO
3,807 X—3,0 5,30(X 3,00
C il il
TERRAZA o
6,90 X 4,40 = ]
M [ COCINA n
LAVAJERO
I]:l D] L — 90 A 150 PASILLO
! ©
AR LT ”
CANTIDAD DE AMBIENTES: w.oovveveveereeresesresreeen 3
UBICACION: oo seeceeeeeessesessssssscennnen 2°PISO
SUPERFICIE CUBIERTA: eooeoveeveeeereereeressere 68m2
SUPERFICIE TERRAZA: w..oovveeeeerereerseessrcenene 25m2
SUPERFICIE TOTAL: .............c........ 93m2
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TIPO B — UNIDADES 4 AMBIENTES

UBICACION EN EL CONJUNTO UBICACION EN EL EDIFICIO

ls
71
BALCON BALCON
2,00/ X 13,00 1,50/ X 3,00
E . O ] DORNITORO
. [EI [_—_[j 5,30|x 3,00
EESi=RRE O &
TERRAZA
6,00 X 7,60
PARRILLA
©
Ko 1~
CANTIDAD DE AMBIENTES: ...ovevereerreerereeernenns 4

UBICACION: ..ooovrmrreeiversnnneveesnsssneesnennnnes 2°PISO
SUPERFICIE CUBIERTA: .. e 94mM2
SUPERFICIE TERRAZA: ..o 45m?2

SUPERFICIE TOTAL: ... 139m2
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4.6.6- DESARROLLO PROPUESTA ECONOMICA

De acuerdo al planteo de la propuesta arquitecténica y el relevamiento de precios mediante el cual se
establecen los valores promedio de venta de las unidades, se presenta a continuacion el precio final de
cada una de ellas.

2do 1 24 BALCON 6 30 7 $ 1.700 $ 40.800
TOTAL 1 AMB

PB 2 45 PATIO 12 57 20 $ 1.700 $ 96.900
lero 2 45 BALCON 6 51 23 $ 1700 $ 86.700
2do 2 45 TERRAZA 25 70 23 $ 1.700 $ 119.000
TOTAL 2 AMB 66

PB 3 68 PATIO 19 87 28 $ 1.700 $ 147.900
lero 3 68 BALCON 11 79 28 $ 1.700 $ 134.300
2do 3 68 TERRAZA 25 93 35 $ 1.700 $ 158.100
TOTAL 3 AMB 91

PB 4 94 PATIO 28 122 7 $ 1700 $ 207.400
lero 4 94 BALCON 11 105 14 $ 1.700 $ 178.500
2do 4 94 TERRAZA 45 139 7 $ 1.700 $ 236.300
TOTAL 4 AMB 28
TOTAL UNIDADES FUNCIONALES

PB LOCAL 45 10 $ 3.500 $ 157.500
SS COCHERA 1 190  $18.500 $ 18.500

Cuadro 12.Precio de venta de unidades funcionales desarrolladas en el caso testigo.
FUENTE: Elaboracion propia a partir de los datos del proyecto.

FORMA DE PAGO

Teniendo en cuenta la forma de pago se plantean dos posibilidades de acuerdo a las caracteristicas que
definen a los usuarios elegidos como mercado meta. Por un lado, el consumidor final dado por los
Perfiles Nro. 1 Seniors y Nro. 2 Familias para quienes se considera un pago inicial de un 30%,
financiacién en 24 cuotas en pesos durante la construccién de la obra del 30% y la posibilidad de acceso
a créditos hipotecarios para el pago final del 40%.

Boleto 30%
24 Cuotas 30%
Escritura 40% (con crédito hipotecario)

Usuarios A (Familias)
- Sueldo familiar: a partir de $ 50.000,00
- Maximo a financiar con acceso a crédito: $ 850.000,00
- Cuota estimada de crédito: $ 17.500,00
Usuarios B (Seniors)
- Sueldo familiar: a partir de $ 70.000,00
- Maximo a financiar con acceso a crédito: $ 1.200.000,00
- Cuota estimada de crédito: S 24.500,00

Por otro lado, para el perfil Nro.3 correspondiente a Inversores se propone un pago inicial de un 30% y
el 70% restante financiado en 24 cuotas durante la construccion de la obra.
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PLAN USUARIOS ANTICIPO 30% + FINANCIACION 30% + ESCRITURACION 40%

2do 1 24 BALCON 6 30 $  40.800 $ 12240 $ 183.600 $ 510 S 7650  $ 16320 S 244.800
TOTAL 1 AMB
PB 2 45  PATIO 12 57 $  96.900 $ 29070 $  436.050 $ 11 $ 18169  $ 38.760 $  581.400
lero 2 45 BALCON 6 51 $ 86.700 $ 26,010 $  390.150 $ 1084 $ 16256  $ 34.680 $  520.200
2do 2 45 TERRAZA 25 70 $ 119.000 $ 35700 $ 535500 $ 1488 $ 22313 $ 47.600 $  714.000
TOTAL 2 AMB
PB 3 68 PATIO 19 87 $ 147.900 $ 44370 $ 665550 $ 1849 $ 27.731 $ 59.160 S  887.400
lero 3 68 BALCON 11 79 $ 134.300 $ 40290 $  604.350 $ 1679 $ 25.181 $ 53.720 $  805.800
2do 3 68 TERRAZA 25 93 $ 158.100 $ 47430 $ 711450 $ 1976 S 29.644  $ 63.240 S 948.600
TOTAL 3 AMB
PB 4 94  PATIO 28 122 $ 207.400 $ 62220 $ 933300 $ 2593 $ 38888  $ 82.960 $ 1.244.400
lero 4 94 BALCON 11 105 $ 178.500 $ 53550 S  803.250 $ 2231 $ 33.469  $ 71.400 $ 1.071.000
2do 4 94 TERRAZA 45 139 $ 236.300 $ 70890 $ 1.063.350 $ 2954 $ 44306 $ 94520 $ 1.417.800
TOTAL 4 AMB
LOCAL 45 $ 157.500 $  47.250 $ 708.750 $ 1969 $ 29.531 $ 63.000 S 945.000
COCHERA 1 $ 18.500 $ 5550 s 83250 $ 231 S 3469 $ 7.400 $  111.000

Cuadro 13.Forma de pago unidades funcionales desarrolladas en el caso testigo segln tipo de usuario.
FUENTE: Elaboracion propia a partir de los datos del proyecto.
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PLAN INVERSORES ANTICIPO 30% + FINANCIACION 70%

2do 1 24  BALCON 6 30 $  40.800,00 $  12.240,00 $ 183.600,00  $1.190,00 S  17.850,00
TOTAL 1 AMB

PB 2 45 PATIO 12 57 $  96.900,00 $ 29.070,00 S 436.050,00 $2.826,25 S 42.393,75
lero 2 45 BALCON 6 51 $  86.700,00 $  26.010,00 S 390.150,00  $2.528,75 S 37.931,25
2do 2 45  TERRAZA 25 70 $ 119.000,00 $ 35.700,00 S 535.500,00 $3.470,83 S 52.062,50
TOTAL 2 AMB

PB 3 68 PATIO 19 87 $  147.900,00 $  44.370,00 S 665.550,00 $4.313,75 S 64.706,25
lero 3 68 BALCON 11 79 $  134.300,00 $  40.290,00 S 604.350,00 $3.917,08 S  58.756,25
2do 3 68 TERRAZA 25 93 $ 158.100,00 $  47.430,00 $ 711.450,00 $4.611,25 S  69.168,75
TOTAL 3 AMB

PB 4 94 PATIO 28 122 $ 207.400,00 $  62.220,00 S 933.300,00 $6.049,17 S 90.737,50
lero 4 94  BALCON 11 105 $ 178.500,00 $ 53.550,00 S 803.250,00  $5.206,25 S 78.093,75
2do 4 94 TERRAZA 45 139 $  236.300,00 $ 70.890,00 $1.063.350,00 $6.892,08 S 103.381,25
TOTAL 4 AMB

PB LOCAL 45 $ 157.500,00

SS COCHERA 1 $  18.500,00

Cuadro 14.Forma de pago unidades funcionales desarrolladas en el caso testigo seguln tipo de usuario.
FUENTE: Elaboracién propia a partir de los datos del proyecto.
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FLUJO DE FONDOS

Con el objetivo de obtener los resultados econdmicos del proyecto, a continuacidn se realiza el analisis
del flujo de fondos del caso testigo donde se determinan los ingresos y egresos del mismo distribuidos
en un periodo de tiempo definido por el plazo de obra y de la forma de pago.

A su vez, se plantean 2 escenarios posibles en cuanto a la construccion de la obra para comparar los
ratios obtenidos en cada uno de ellos. Por un lado, el desarrollo de manera completa en 1 etapa
continua hasta su finalizacién y por el otro la realizacion de 3 etapas de obra sucesivas basadas en la
posibilidad de independizar la construccidn de cada bloque de viviendas ya que el proyecto se encuentra
modulado.

ESCENARIO 1:
OBRA EN 1 ETAPA DE 24 MESES

TIEMPO DE OBRA (total del desarrollo en 1 ETAPA) 24  MESES

COSTO DE TERRENO 137484 S 2.000.000,00
INCIDENCIA S 145,00
GASTOS VARIOS ASOCIADOS S 2.456.858,00
COSTO DE OBRA S 21.641.259,00

TOTAL INGRESO POR VENTA DEPARTAMENTOS $ 25.994.700,00
TOTAL INGRESO POR VENTA COCHERAS S 3.515.000,00
TOTAL INGRESO POR VENTA LOCALES S 1.575.000,00
MARGEN BRUTO $ 4.986.583,00

TIR DEL DESARROLLO 30%

PERIODO DE REPAGO Mes 26

MAYOR EXPOSICION $ 6.680.151 ,00

VAN (10%) $ 2.881.221,00

RENTABILIDAD SOBRE CAPITAL PROPIO 75%

Cuadro 15.Resumen de resultados escenario nro.1.
FUENTE: Elaboracion propia a partir de los datos del proyecto.

EVOLUCION EXPOSICION DESARROLLISTA

$6.000.000
$4.000.000
$2.000.000
s
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(
(
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8.000.000)

Grafico 18.Evolucion exposicion desarrollista escenario nro.1.
FUENTE: Elaboracién propia a partir de los datos del proyecto.
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Mes 0 1 2 3 4 5 6 7 8 9
EGRESOS
Terreno $  2.000.000 $ - $ - $ - $ - $ - $ - $ - $ - $ -
Avance Mensual de Obra $ 2.164.126 $ 1.082.063 $ 1.082.063 $ 1.082.063 $ 1.082.063 $ 1.082.063 $ 1.082.063 $ 1.082.063 $ 1.082.063 $ 1.082.063
Avance Acumulado de Obra $ 2.164.126 $ 3.246.189 $ 4.328.252 $ 5.410.315 $ 6.492.378 $ 7.574.441 $ 8.656.504 $ 9.738.567 $ 10.820.630 $ 11.902.693
Honorarios Profesionales $ 1.038.780 $ 38.473 $ 26.416 $ 26.416 $ 26.416 $ 26.416 $ 26.416 $ 26.416 $ 26.416 $ 26.416
Gastos comerciales $ 4.663 $ 25.774 $ 25.717 $ 25.717 $ 25.717 $ 25.717 $ 25.717 $ 25.717 $ 25.717 $ 25.717
Gastos notariales $ - $ - $ - $ - $ - $ - $ - $ - $ -
Gastos varios y contingencias $ - - $ - $ - $ - $ - $ - $ - $ - $ -
% avance construccion 10,00% 5,00% 5,00% 5,00% 5,00% 5,00% 5,00% 5,00% 5,00% 5,00%
% acumulado avance construccién 10,00% 15,00% 20,00% 25,00% 30,00% 35,00% 40,00% 45,00% 50,00% 55,00%
Total egresos por construccion $ 2.164.126 $ 1.082.063 $ 1.082.063 $ 1.082.063 $ 1.082.063 $ 1.082.063 $ 1.082.063 $ 1.082.063 $ 1.082.063 $ 1.082.063
Total egresos $ 5.207.569 $ 1.146.311 $ 1.134.196 $ 1.134.196 $ 1.134.196 $ 1.134.196 $ 1.134.196 $ 1.134.196 $ 1.134.196 $ 1.134.196
Acumulado egresos $ 5.207.569 $ 6.353.880 $ 7.488.076 $ 8.622.272 $ 9.756.468 $10.890.664 $ 12.024.860 $ 13.159.056 $ 14.293.252 $ 15.427.447
INGRESOS POR VENTAS
Ingresos boleto + cuotas preventa $ - $ 1.968.698 $ 1.091.012 $ 752.966 $ 790.268 $ 830.234 $ 873.274 $ 919.901 $ 970.767 $ 1.026.719
Ingresos posesion $ - $ - $ - $ - $ - $ - $ - $ - $ - $ -
Ingresos por escrituracion $ - $ - $ - $ - $ - $ - $ - $ - $ - $ -
% vendido 0,00% 20,00% 10,00% 6,00% 6,00% 6,00% 6,00% 6,00% 6,00% 6,00%
% acumulado ventas 0,00% 20,00% 30,00% 36,00% 42,00% 48,00% 54,00% 60,00% 66,00% 72,00%
Total mensual Ingresos por ventas $ o $ 1.968.698 $ 1.091.012 $ 752966 $ 790.268 $ 830.234 $ 873.274 $ 919.901 $ 970.767 $ 1.026.719
Total Acumulado Ingresos vtas. $ - $ 1.968.698 $ 3.059.710 $ 3.812.676 $  4.602.943 $ 5.433.177 $ 6.306.451 $ 7.226.352 $  8.197.119 $  9.223.838
APORTES CAPITAL
Aporte capital mensual $ (5.207.569) $ 822387 $ (43.184) $ (381.230) $ (343.928) $ (303.962) $ (260.922) $ (214.295) $  (163.429) $  (107.477)
Aporte capital acumulado $ (5.207.569)  $(4.385.182)  $(4.428.366)  $(4.809.596) $ (5.153.525) $(5.457.487) $ (5.718.409) $ (5.932.704) $ (6.096.133) $ (6.203.610)
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10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20

$ - $ - $ - $ - $ - $ - $ - $ - $ - $ - $ -
$ 1082063 $ 1082063 $ 1.082.063 $ 1.082.063 $ 1.082.063 $ 432825 $ 432825 % 432825 $ 432825 $ 432825 $ 432.825
$ 12984756 $ 14.066.819 $ 15.148.881 $ 16.230.944 $ 17.313.007 $ 17745833 $ 18.178658 $ 18.611.483 $ 19.044.308 $ 19.477.133 $ 19.909.959
$ 26416 $ 26416 $ 26416 $ 26416  $ 26416  $ 26416  $ 26.416  $ 26416  $ 26416  $ - $ -
$ 25717 $ 25717 $ 25717 $ 25717 $ 25717  $ 25717  $ 25717  $ 25717 $ 25717 $ 25717 $ 25.717
-8 -8 - s -8 - - s - s - - - s -
- s -8 - s - s - s - s - s - - - s -

5,00% 5,00% 5,00% 5,00% 5,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00%

60,00% 65,00% 70,00% 75,00% 80,00% 82,00% 84,00% 86,00% 88,00% 90,00% 92,00%
$ 1082063 $ 1082063 $ 1.082.063 $ 1.082.063 $ 1.082.063 $ 432825 $ 432825 % 432825 $ 432825 $  432.825 432.825
$ 1134196 $ 1134196 $ 1.134.196 $ 1134196 $ 1134196 $ 484958 $ 484958 $ 484958 $ 484958 $ 458542 $ 458.542
$ 16.561.643 $ 17.695.839  $ 18.830.035 $ 19.964.231 $ 21.098427 $ 21583.385 $ 22.068.344 $ 22553.302 $ 23.038.260 $ 23.496.802 $ 23.955.344
$ 1.088.889 $ 1158829 $ 1.238761 $ 1223219 $ 1316473 $ 850.203 $ 850203 $ 850.203 $ 850203 $ - $ -
$ - $ - $ - $ - $ - $ - $ - $ - $ - $ - $ -
$ - $ - $ - $ - $ - $ - $ - $ - $ - $ - $ -

6,00% 6,00% 6,00% 5,00% 5,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%

78,00% 84,00% 90,00% 95,00% 100,00% 100,00% 100,00% 100,00% 100,00% 100,00% 100,00%
$ 1088889 $ 1158829 $ 1.238.761 $ 1.223.219 $ 1.316473 $ 850203 $  850.203 $ 850203 $ 850203 $ - $ -
$ 10312727  $ 11471556  $ 12.710.317 $ 13.933.536 $ 15.250.009 $  16.100.212 $ 16.950.415 $ 17.800.617  $ 18.650.820  $ 18.650.820 $ 18.650.820
$ (45307) $ 24633 $ 104565 $ 89.023 $ 182277  $ 365244 $ 365244 $ 365.244 $ 365244 $ (458542) $  (458.542)
$ (6.248.917) $ (6.224.284) $ (6.119.718) $ (6.030.695) $ (5.848.418) $ (5.483.173) $ (5.117.929) $ (4.752.684) $ (4.387.440) $ (4.845.982) $ (5.304.524)
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21 22 23 24 25 26 27 28 29 30 : TOTALES

$ - s - s - s - s - - s - s -8 - - {'$ 2000000
$ 432.825 $ 432.825 $ 432.825 $ 432.825 $ - - $ - $ - $ - - $ 21.641.259
$ 20.342.784 $ 20.775.609 $ 21.208.434 $21.641.259 $21.641.259 $21.641.259 $ 21.641.259 $21.641.259 $ 21.641.259 $ 21.641.259 $ 21.641.259
$ - s - s -3 -8 -8 - s - s -8 - s - 1'% 1526326
$ 25.717 $ 25.717 $ 25.717 $ 25.717 $ 25.717 $ 25.717 $ 25.717 $ 25.717 $ 25.717 $ 25.717 $ 930.532
$ - s - s - s - s - - s - s - s - -0 s -
$ - s - s - s - s - - s - s -8 - -0 s -

2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 100%

94,00% 96,00% 98,00% 100,00% 100,00% 100,00% 100,00% 100,00% 100,00% 100,00% 100%
$ 432.825 $ 432.825 $ 432.825 $ 432.825 $ - $ - $ - $ - $ - $ - $ 21.641.259
$ 458.542 $ 458.542 $ 458.542 $  458.542 $ 25.717 $ 25.717 $ 25.717 $ 25.717 $ 25.717 $ 25.717 $ 26.098.117
$ 24.413.887 $ 24.872.429 $ 25.330.971 $ 25.789.513 $ 25.815.230 $ 25.840.947 $ 25.866.664 $ 25.892.381 $ 25.918.098 $ 25.943.815 $ 26.098.117
$ - s - s - s -8 -8 -8 - s - s -8 - $ 18.650.820
$ - s - s -3 -8 -8 -8 - s - s - s - s -
$ - $ - $ - $ 2.486.776 $ 2.486.776 $ 2.486.776 $ 1.243.388 $ 1.243.388 $ 1.243.388 $ 1.243.388 $ 12.433.880

0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 100,00%

100,00% 100,00% 100,00% 100,00% 100,00% 100,00% 100,00% 100,00% 100,00% 100,00% 100,00%
$ = $ = $ = $ 2.486.776 $ 2.486.776 $ 2.486.776 $ 1.243.388 $ 1.243.388 $ 1.243.388 $ 1.243.388 $ 31.084.700
$ 18.650.820 $ 18.650.820 $ 18.650.820 $21.137.596 $ 23.624.372 $26.111.148 $ 27.354.536 $ 28.597.924 $ 29.841.312 $ 31.084.700 $ 31.084.700
$ (458.542) $ (458.542) $ (458.542) $ 2.028.234 $ 2.461.059 $ 2.461.059 $ 1217671 $ 1.217.671 $ 1.217.671 $ 1.217.671 $ 4.986.583
$ (5.763.067) $ (6.221.609) $ (6.680.151) $ (4.651.917) $ (2.190.858) $ 270.201 $ 1.487.872 $ 2.705.543 $ 3.923.214 $ 5.140.885 $ 4.986.583
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ESCENARIO 2:
OBRA EN 3 ETAPAS DE 8 MESES

Se plantean 3 etapas de obra para este escenario segun
se observan en el grafico a continuacién. En resumen se
presentan los ingresos correspondientes a cada una de
ellas.

Etapa 1
[ Etapa 2
e Etapa 3

ETAPA1 9.025 39% $ 12.783500 $ 3.835.050 $ 3.835.050 $ 5.113.400

ETAPA2  6.622 29% $ 8715400 S 2.614620 S 2614620 S 3.486.160

ETAPA3 7394 32% $ 9.585.800 $ 2.875.740 $ 2875740 $ 3.834.320
$

TOTAL 23.041 100% 31.084.700

Cuadro 16.Etapabilizaciéon de la obra escenario nro.2.
FUENTE: Elaboracién propia a partir de los datos del proyecto
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TIEMPO DE OBRA (3 ETAPAS de 8 meses) 24
COSTO DE TERRENO 13748,4
INCIDENCIA

GASTOS VARIOS ASOCIADOS

COSTO DE OBRA

TOTAL INGRESO POR VENTA DEPARTAMENTOS
TOTAL INGRESO POR VENTA COCHERAS

TOTAL INGRESO POR VENTA LOCALES

MARGEN BRUTO

TIR DEL DESARROLLO
PERIODO DE REPAGO
MAYOR EXPOSICION

VAN (10%)

MESES

5

$
$
$

$

$
$

$

2.000.000,00
145,00

2.456.858,00

21.641.259,00

25.994.700,00

3.515.000,00

1.575.000,00

4.986.583,00
60%

Mes 22
3.476.151 ,00

3.712.154,00

RENTABILIDAD SOBRE CAPITAL PROPIO

143%

Cuadro 17.Resumen de resultados escenario nro.2.
FUENTE: Elaboracién propia a partir de los datos del proyecto

$6.000.000

EVOLUCION EXPOSICION DESARROLLISTA
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Gréfico 19.Evolucion exposicion desarrollista escenario nro.2.
FUENTE: Elaboracion propia a partir de los datos del proyecto.
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Mes 0 1 2 3 4 5 6 7 8 9
EGRESOS
Terreno $  2.000.000 $ - $ - - $ - $ - $ - $ - $ - $ -
Avance Mensual de Obra - $ 2.110.023 $ 1.266.014 $  844.009 $ 844.009 $ 844.009 $ 844.009 $ 844.009 $ 844.009 $ 1.568.991
Avance Acumulado de Obra - $ 2.110.023 $ 3.376.036 $ 4.220.046 $ 5.064.055 $ 5.908.064 $ 6.752.073 $ 7.596.082 $ 8.440.091 $ 10.009.082
Honorarios Profesionales $ 1.038.780 $ 38.473 $ 26.416 $ 26.416 $ 26.416 $ 26.416 $ 26.416 $ 26.416 $ 26.416 $ 26.416
Gastos comerciales $ 4.663 $ 25.774 $ 25.717 $ 25.717 $ 25.717 $ 25.717 $ 25.717 $ 25.717 $ 25.717 $ 25.717
Gastos notariales $ - $ - $ - $ - $ - $ - $ - $ - $ -
Gastos varios y contingencias $ - - $ - $ - $ - $ - $ - $ - $ - $ -
% avance construccion 0,00% 25,00% 15,00% 10,00% 10,00% 10,00% 10,00% 10,00% 10,00% 25,00%
% acumulado avance construccién 0,00% 25,00% 40,00% 50,00% 60,00% 70,00% 80,00% 90,00% 100,00% 25,00%
Total egresos por construccion $ - $ 2.110.023 $ 1.266.014 $  844.009 $ 844.009 $ 844.009 $ 844.009 $ 844.009 $ 844.009 $ 1.568.991
Total egresos $ 3.043.443 $ 2.174.271 $ 1.318.147 $ 896.142 $ 896.142 $ 896.142 $ 896.142 $ 896.142 $ 896.142 $ 1.621.124
Acumulado egresos $  3.043.443 $ 5.217.714 $ 6.535.860 $ 7.432.002 $ 8.328.145 $ 9.224.287 $ 10.120.429 $ 11.016.571 $ 11.912.713 $ 13.533.837
INGRESOS POR VENTAS
Ingresos boleto + cuotas preventa $ - $ 1.968.698 $ 1.091.012 $ 1.050.213 $ 807.753 $ 847.719 $ 890.759 $ 937.386 $ 988.252 $ 1454523
Ingresos posesion $ - $ - $ - $ - $ - $ - $ - $ - $ - $ -
Ingresos por escrituracion $ - $ - $ - $ - $ - $ - $ - $ - $ 248.678 % 248.678
% vendido 0,00% 20,00% 10,00% 9,00% 6,00% 6,00% 6,00% 6,00% 6,00% 10,00%
% acumulado ventas 0,00% 20,00% 30,00% 39,00% 45,00% 51,00% 57,00% 63,00% 69,00% 79,00%
Total mensual Ingresos por ventas $ o $ 1.968.698 $ 1.091.012 $ 1.050.213 $ 807.753 $ 847.719 $ 890.759 $ 937.386 $ 1.236.930 $ 1.703.200
Total Acumulado Ingresos vtas. $ - $ 1.968.698 $ 3.059.710 $ 4.109.923 $  4.917.676 $ 5.765.394 $ 6.656.154 $ 7.593.540 $  8.830.469 $ 10.533.669
APORTES CAPITAL
Aporte capital mensual $ (3.043.443) $ (205573) $ (227.135) $ 154071 $ (88.389) $ (48.423) $ (5.383) % 41244  $ 340787  $ 82.076
Aporte capital acumulado $ (3.043.443)  $(3.249.016)  $(3.476.151)  $(3.322.079) $ (3.410.469) $(3.458.892) $ (3.464.275) $ (3.423.031) $ (3.082.244) $ (3.000.168)
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10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20

$ - $ - $ - $ - $ - $ - $ - $ - $ - $ - $ -
$ 941395 $ 627597 $ 627597 $  627.597 $ 627597 $ 627597 $ 627597 $ 1731301 $ 1.038.780 $ 692520 $ 692.520
$ 10950477  $ 11578.074 $ 12.205670 $ 12.833.267 $ 13.460.863 $  14.088.460 $ 14.716.056 $ 16.447.357 $ 17.486.137 $ 18.178.658 $ 18.871.178
$ 26416 $ 26416 $ 26416 $ 26416  $ 26416  $ 26.416  $ 26.416 % 26416 $ 26416  $ - $ -
$ 25717 $ 25717 $ 25717 $ 25717 $ 25717 $ 25717  $ 25717  $ 25717 $ 25717 $ 25717 % 25.717
-8 -8 - s -8 - - s - s - - - s -
- s -8 - s - s - s - s - s - - - s -

15,00% 10,00% 10,00% 10,00% 10,00% 10,00% 10,00% 25,00% 15,00% 10,00% 10,00%

40,00% 50,00% 60,00% 70,00% 80,00% 90,00% 100,00% 25,00% 40,00% 50,00% 60,00%
$ 941395 $ 627597 $ 627597 $  627.597 $ 627597 $ 627597 $ 627597 $ 1731301 $ 1.038.780 $ 692520 $ 692.520
$ 993528 $ 679730 $ 679.730 $  679.730 $ 679.730 $ 679.730 $ 679730 $ 1783434 $ 1.090913 $ 718237 $ 718.237
$ 14527.365 $ 15.207.095 $ 15.886.824 $ 16566554 $ 17.246.283 $  17.926013 $ 18.605742 $ 20.389.176 $ 21.480.089 $ 22.198.327 $ 22.916.564
$ 1.040060 $ 1098344 $ 1.164954 $ 1242665 $ 888.300 $ 795.046 $ 795046 S 795046 $ 795046 S - $ -
$ - $ - $ - $ - $ - $ - $ - $ - $ - $ - $ -
$ 248678  $ - $ -8 -3 - $ - $ 497355 $ 497355 $  497.355 $  746.033 $ 746.033

5,00% 5,00% 5,00% 5,00% 1,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%

84,00% 89,00% 94,00% 99,00% 100,00% 100,00% 100,00% 100,00% 100,00% 100,00% 100,00%
$ 1288737 $ 1098344 $ 1.164.954 $ 1.242.665 $ 888.300 $ 795046 $ 1292401 $ 1.292401 $ 1292401 $ 746.033 $ 746.033
$ 11.822.407  $ 12.920.751  $ 14.085.704 $ 15328.370 $ 16.216.670 $  17.011.715 $ 18.304.116 $ 19.596.517 $ 20.888.918  $ 21.634.951 $ 22.380.984
$ 295210 $ 418614 $ 485224 $  562.936 $ 208570 $ 115316 $ 612671 $  (491.033) $ 201488 $  27.796 $ 27.796
$ (2.704.958) $ (2.286.344) $ (1.801.120) $ (1.238.184) $ (1.029.614) $ (914.297) $ (301.626) $  (792.659) $ (591.171) $ (563.375) $  (535.580)
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30

21 22 23 24 25 26 27 28 29 TOTALES
$ - s - s - s - s - - s - s - s - - 1'$ 2000000
$ 692.520 $ 692.520 $ 692.520 $ 692520 $ - - $ - $ - $ - - $ 21.641.259
$ 19.563.698 $ 20.256.219 $ 20.948.739 $21.641.259 $21.641.259 $21.641.259 $ 21.641.259 $21.641.259 $ 21.641.259 $ 21.641.259 $ 21.641.259
$ - s -8 - s - s -3 - s - s - s -8 - 1% 1526326
$ 25.717 $ 25.717 $ 25.717 $ 25.717 $ 25.717 $ 25.717 $ 25.717 $ 25.717 $ 25.717 $ 25.717 $ 930.532
$ - s -8 - s - s - - s - s - s - -4 s -
$ - s -8 - s - s - - s - s - s - -4 s -
10,00% 10,00% 10,00% 10,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 100%
70,00% 80,00% 90,00% 100,00% 100,00% 100,00% 100,00% 100,00% 100,00% 100,00% 100%
$ 692.520 $ 692.520 $ 692.520 $ 692520 $ - $ - $ - $ - $ - $ - $ 21.641.259
$ 718.237 $ 718.237 $ 718.237 $ 718.237 $ 25.717 $ 25.717 $ 25.717 $ 25.717 $ 25.717 $ 25.717 $ 26.098.117
$ 23.634.801 $ 24.353.039 $ 25.071.276 $ 25.789.513 $ 25.815.230 $ 25.840.947 $ 25.866.664 $ 25.892.381 $ 25.918.098 $ 25.943.815 $ 26.098.117
$ - s -8 - s - s - s -8 - s - s - s - $ 18.650.820
$ - s -8 -8 - s - s -8 - s - s -8 -8 -
$ 1.243.388 $ 1.243.388 $ 2.486.776 $ 2.486.776 $ 497.355 $ 248.678 $ 248.678 $ 248.678 $ - $ - $ 12.433.880
0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 100,00%
100,00% 100,00% 100,00% 100,00% 100,00% 100,00% 100,00% 100,00% 100,00% 100,00% 100,00%
$ 1.243.388 $ 1.243.388 $ 2.486.776 $ 2.486.776 $ 497.355 $ 248.678 $ 248.678 $ 248.678 $ = $ = $ 31.084.700
$ 23.624.372 $ 24.867.760 $ 27.354.536 $29.841.312 $ 30.338.667 $ 30.587.345 $ 30.836.022 $ 31.084.700 $ 31.084.700 $ 31.084.700 $ 31.084.700
$ 525.151 $ 525.151 $ 1.768.539 $ 1.768.539 $ 471638 $ 222961 $ 222.961 $ 222961 $ (25.717) $ (25.717) $ 4.986.583
$ (10.429) $ 514.721 $ 2.283.260 $ 4.051.799 $ 4.523.437 $ 4.746.398 $ 4.969.358 $ 5.192.319 $ 5.166.602 $ 5.140.885 $ 4.986.583

- 117 -




5.- CONCLUSIONES

Del desarrollo de la investigacion que aqui se presenta se exponen los resultados de acuerdo a 2
aspectos principales: Por un lado, aquellos que se refieren a los resultados econémicos y por el otro
aquellos que refieren a la problematica urbana respecto al producto arquitecténico.

Teniendo en cuenta los resultados econdmicos del caso testigo para un modelo residencial del tipo
condominio con localizacion en el barrio de Haedo surge que los ratios de rentabilidad que resultan
adecuados para el desarrollo del proyecto en una Unica etapa mejoran sensiblemente si se considera un
modelo desarrollado en 3 etapas. En este sentido, de la comparacion entre el modelo en una Unica
etapa y el modelo desarrollado en 3 etapas se advierte un incremento de la Tasa Interna de Retorno del
orden del 100% y una disminucién de la exposicion del capital del 50%. Es por este motivo que se
destaca la etapabilizacion como una de las principales ventajas de este modelo de negocios en el que el
proyecto presenta un esquema modular, permitiendo la independencia entre la construccion de cada
uno de los bloques con la posibilidad de financiacidén de las sucesivas etapas a través de la venta de las
anteriores ya finalizadas. A su vez, la exposicion de los inversores disminuye notablemente lo cual les
permite liberar su capital para ampliar su participacion en diversos negocios.

Por otro lado, siendo la incidencia de la tierra una de las principales variables que afectan la TIR del
modelo de manera negativa cuando es alta, se destaca que es posible obtener un valor bajo debido a su
ubicacion clave en localizaciones periféricas que aldn no se encuentran afectadas a una fuerte
especulacion inmobiliaria dado su limitado desarrollo, lo cual favorece ampliamente a obtener mejores
ratios del proyecto.

Con el planteo del caso testigo se verifica por lo tanto, que el desarrollo de condominios de alta gama
en los barrios residenciales del Gran Buenos Aires tales como Haedo, Ramos Mejia y Villa Sarmiento,
se presenta como una alternativa de negocios rentable.

En cuanto a la problematica urbana, se determind la tipologia condominio para el desarrollo del
producto como una respuesta alternativa a la demanda de los tipos residenciales que existen en la
actualidad. Es decir, se propone una estrategia que busca ubicar de forma intermedia entre las periferias
del conurbano y el centro consolidado de la ciudad, un estilo de enclaves que ya se encuentra instalado
de manera exitosa en algunos barrios de la zona norte y oeste del Gran Buenos Aires el cual brinda una
solucidn eficiente a las necesidades crecientes de un estrato de la sociedad.

De este modo, se verifica que ademas de ser un negocio rentable para inversores y accesible para el
consumidor final, es un modelo de vivienda atractivo para el usuario que encuentra en él una
alternativa dentro de los cldsicos barrios de clase media en donde se encuentra fuertemente
arraigado, pero con el valor agregado propio de este producto.
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RECOMENDACIONES

El caso presentado para el desarrollo de la investigacidn es un modelo versatil que permite la posibilidad
de ser replicado, es decir es facilmente adaptable a distintas localizaciones segin cumpla con la
definicion del ambito geografico que aqui se plantea y a su vez, tal como se presentd anteriormente en
el relevamiento de terrenos, existe una disponibilidad considerable para poder llevarlo a cabo
manteniendo los ratios obtenidos en el caso testigo.

Adicionalmente, esto podria ser impulsado mediante la generacion de una marca, es decir definiendo un
nombre para el producto inmobiliario mediante el cual se pudiera anclar el concepto principal del
mismo facilitando la identificacién de los atributos mas notables con el usuario o inversor, como ha
sucedido con desarrollos que lograron afianzarse en el tiempo como el caso de Quartier.

A su vez, la ubicacién de este tipo de emprendimientos es una oportunidad para que los municipios
correspondientes tengan la posibilidad de promover mediante pequefias obras el aprovechamiento de
los espacios publicos y el mejoramiento de los mismos como por ejemplo los parques lineales o
corredores aerdbicos que se presentaron en el desarrollo del trabajo.

Por otro lado, dado el contexto econdmico actual, se considera como una oportunidad obtener un
producto que puede financiarse en una etapa pagdndose en cuotas en pesos argentinos y con la
posibilidad de aplicar a una linea de créditos hipotecarios vigentes en plaza para el saldo final al
momento de escriturar.
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2014,

Grafico 3. Distribucion del precio del m2 en ddlares, en el eje Norte de la Regién Metropolitana de
Buenos Aires, Septiembre 2014. Fuente: Secretaria de Planeamiento, Ministerio de desarrollo Urbano,
GCBA.

Grafico 4. Distribucidn del precio del m2 en ddlares, en el eje Oeste de la Regidon Metropolitana de
Buenos Aires, Septiembre 2014. Fuente: Secretaria de Planeamiento, Ministerio de desarrollo Urbano,
GCBA.

Grafico 5. Distribucién del precio del m2 en dédlares, en el eje Sur de la Region Metropolitana de Buenos
Aires, Septiembre 2014. Fuente: Secretaria de Planeamiento, Ministerio de desarrollo Urbano, GCBA.

Grafico 6. Diferencia de precios promedio por m2 en ddlares, Gran Buenos Aires — Ciudad de Buenos
Aires, Septiembre 2014. Fuente: Secretaria de Planeamiento, Ministerio de desarrollo Urbano, GCBA.
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Cuadro la. Total del pais. Poblacién total, superficie y densidad por provincia. Afios 2010

Afio
Provincia Superficie en km? 2010
Poblacién Densidad Porcentaje
total hab/km*  del total %

Total del pais 3.745.997  40.117.096 10,7
Ciudad Auténoma de Buenos Aires 200 2.890.151  14.450,8 7,2
Buenos Aires 307.571 15.625.084 50,8 38,9

24 partidos del Gran Buenos Aires 3.680 9.916.715 2.694,8 24,7

Interior de la provincia de Buenos Aires 303.891 5.708.369 18,8 14,2
Catamarca 102.602 367.828 3,6 0,9
Chaco 99.633 1.055.259 10,6 2,6
Chubut 224.686 509.108 2,3 1,3
Cérdoba 165.321 3.308.876 20,0 8,2
Corrientes 88.199 992.595 11,3 2,5
Entre Rios 78.781 1.235.994 15,7 3,1
Formosa 72.066 530.162 7.4 1,3
Jujuy 53.219 673.307 12,7 1,7
La Pampa 143.440 318.951 2,2 0,8
La Rioja 89.680 333.642 3,7 0,8
Mendoza 148.827 1.738.929 11,7 4,3
Misiones 29.801 1.101.593 37,0 2,7
Neuquén 94.078 551.266 5,9 14
Rio Negro 203.013 638.645 31 1,6
Salta 155.488 1.214.441 7,8 3,0
San Juan 89.651 681.055 7,6 1,7
San Luis 76.748 432.310 5,6 1,1
Santa Cruz 243.943 273.964 11 0,7
Santa Fe 133.007 3.194.537 24,0 8,0
Santiago del Estero 136.351 874.006 6,4 2,2
Tierra del Fuego, Antartida e Islas 987.168 127.205 0,1 0,3
Tucuman 22.524 1.448.188 64,3 3,6

Nota: la poblacién total incluye a las personas viviendo en situacion de calle.

Fuente: INDEC. Censo Nacional de Poblacién, Hogares y Viviendas 2010. Instituto

Geografico Nacional (IGN).
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Cuadro 1b. Total del pais. Poblacion total, superficie y densidad por provincia. Afios 2001-2010

Afio
Provincia Supekrficzie en 2001 2010_
m Poblacion total Poblacion Incremento %

total
Total del pais 3.745.997% 36.260.130  40.117.096 10,64%
Ciudad Auténoma de Buenos Aires 200 2.776.138 2.890.151 4,11%
Buenos Aires 307.571 13.827.203  15.625.084 13,00%
24 partidos del Gran Buenos Aires 3.680 8.684.437 9.916.715 14,19%
Interior de la provincia de Buenos Aires 303.891 5.142.766 5.708.369 11,00%

Nota: la poblacion total incluye a las personas viviendo en situacion de calle.
Fuente: INDEC. Censo Nacional de Poblacién, Hogares y Viviendas 2001 y 2010. Instituto Geogréafico Nacional (IGN).

Mapa 1. Ciudad Auténoma de Buenos Aires y 24 partidos del Gran Buenos Aires.
Variacion intercensal de la poblaciéon 2001-2010
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Cuadro 1c. 24 partidos del Gran Buenos Aires. Variacion intercensal de la poblacién 2001-2010

Variacion Variacion
surisdiccion iercensaldela  intercensal dela Pobiacion PobACON  popiacion 1991
2001-2010 (%) 1991-2001 (%)

La Matanza, Buenos Aires 41,5 11,9 1.775.816 1.255.288 1.121.298
Ezeiza, Buenos Aires 37,8 57,8 163.722 118.807 75.298
Pilar, Buenos Aires 28,7 60,7 299.077 232.463 144.670
General Rodriguez, Buenos Aires 28,3 40,4 87.185 67.931 48.383
Tigre, Buenos Aires 25,0 16,8 376.381 301.223 257.922
Marcos Paz, Buenos Aires 24,8 49,1 54.181 43.400 29.104
Esteban Echeverria, Buenos

Aires 23,4 23,0 300.959 243.974 198.335
Florencio Varela, Buenos Aires 22,1 36,9 426.005 348.970 254.940
Escobar, Buenos Aires 19,9 38,7 213.619 178.155 128.421
Moreno, Buenos Aires 18,9 32,2 452.505 380.503 287.715
General Las Heras, Buenos Aires 16,3 16,5 14.889 12.799 10.987
José C. Paz, Buenos Aires 15,5 23,3 265.981 230.208 186.681
Lujan, Buenos Aires 13,1 16,6 106.273 93.992 80.645
Berazategui, Buenos Aires 12,6 17,5 324.244 287.913 244,929
Merlo, Buenos Aires 12,4 20,2 528.494  469.985 390.858
Quilmes, Buenos Aires 12,4 15 582.943 518.788 511.234
Malvinas Argentinas, Buenos

Aires 10,9 21,6 322.375  290.691 239.113
San Miguel, Buenos Aires 9,1 19,0 276.190 253.086 212.692
San Fernando, Buenos Aires 8,0 4,4 163.240 151.131 144.763
Almirante Brown, Buenos Aires 7,2 14,4 552.902 515.556 450.698
ltuzaing6, Buenos Aires 6,1 111 167.824 158.121 142.317
Hurlingham, Buenos Aires 5,2 3,2 181.241 172.245 166.935
Lomas de Zamora, Buenos Aires 4,2 3,0 616.279 591.345 574.330
Avellaneda, Buenos Aires 4,2 -4,9 342.677 328.980 344.991
Morén, Buenos Aires 38 -8,1 321.109 309.380 334.301
General San Martin, Buenos

Aires 2,8 -0,9 414.196 403.107 406.809
Lanus, Buenos Aires 14 -3,4 459.263 453.082 468.561
Tres de Febrero, Buenos Aires 11 -3,8 340.071 336.467 349.376
San Isidro, Buenos Aires 0,5 -2,6 292.878 291.505 299.023
Vicente L6pez, Buenos Aires -1,7 -5,6 269.420 274.082 289.505
La Matanza, Buenos Aires 41,5 11,9 1.775.816 1.255.288 1.121.298
Ezeiza, Buenos Aires 37,8 57,8 163.722 118.807 75.298

Nota: los datos que aqui se presentan provienen de la serie de cuadros P1 de los Resultados definitivos del Censo Nacional de
Poblacién, Hogares y Viviendas 2010 y de la informacién del Censo Nacional de Poblacién, Hogares y Viviendas 2001.

Fuente: INDEC. Censo Nacional de Poblacién, Hogares y Viviendas 2001 y 2010.
Los mapas presentados en este sitio web fueron elaborados con el objetivo de mostrar informacion estadistica producida por el INDEC.
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Cuadro 1d.Los 15 partidos del Gran Buenos Aires con mayor crecimiento

L Variacion
Variacion )
. intercensal de
T intercensal de o L,
Jurisdiccién L. Jurisdiccién la poblacion
la poblacién

- 0,
2001-2010 (%) 1991-2001 (%)

1 La Matanza, Buenos Aires 41,5 1 Pilar, Buenos Aires 60,7
2 Ezeiza, Buenos Aires 37,8 2 Ezeiza, Buenos Aires 57,8
3 Pilar, Buenos Aires 28,7 3 Marcos Paz, Buenos Aires 49,1
4  General Rodriguez, Buenos Aires 28,3 4  General Rodriguez, Buenos Aires 40,4
5 Tigre, Buenos Aires 25,0 5 Escobar, Buenos Aires 38,7
6 Marcos Paz, Buenos Aires 24,8 6 Florencio Varela, Buenos Aires 36,9
7 Esteban Echeverria, Buenos Aires 23,4 7 Moreno, Buenos Aires 32,2
8 Florencio Varela, Buenos Aires 22,1 8 José C. Paz, Buenos Aires 23,3
9 Escobar, Buenos Aires 19,9 9 Esteban Echeverria, Buenos Aires 23,0
10 Moreno, Buenos Aires 18,9 10 hAAi?é\;inas Argentinas, Buenos 21,6
11 General Las Heras, Buenos Aires 16,3 11 Merlo, Buenos Aires 20,2
12 José C. Paz, Buenos Aires 15,5 12  San Miguel, Buenos Aires 19,0
13  Lujan, Buenos Aires 13,1 13 Berazategui, Buenos Aires 17,5
14  Berazategui, Buenos Aires 12,6 14  Tigre, Buenos Aires 16,8
15 Merlo, Buenos Aires 12,4 15 Lujan, Buenos Aires 16,6

Nota: los datos que aqui se presentan provienen de la serie de cuadros P1 de los Resultados definitivos del Censo Nacional de
Poblacion, Hogares y Viviendas 2010 y de la informaciéon del Censo Nacional de Poblacion, Hogares y Viviendas 2001.

Fuente: INDEC. Censo Nacional de Poblacién, Hogares y Viviendas 2001 y 2010.
Los mapas presentados en este sitio web fueron elaborados con el objetivo de mostrar informacion estadistica producida por el INDEC.
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Partidos de la Provincia de Buenos Aires
Centros de Gestion y Participacion

Mapa 2. 24 partidos del Gran Buenos Aires. Plan urbano ambiental Ley 2930.



5000
2500 4630
Salud
4000 3837 Tasa d;&s
3500 3352
o /
2996
2935
2847 2847 2888
2789 2794

2500 2669 2760
2000
1500 T T T T

1995 1996 1997 1998 1939 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013

—=— Homicidios (Salud)

Cuadro 3a Evolucién de homicidios en Argentina. Tasa Cada 100.000 Hab. Fuente: Elaboracién de Fleitas a partir de datos del
ministerio de Salud.

TASA DE ROBO POR 100.000 HAB. AMERICA LATINA CIRCA 2005 — 2011

PAIS 2005 2008 /2011
Argentina 980 973,3
México 496 688
Brasil ND 572,7
Chile 394,1 468,1
Uruguay 251,4 456,5
Costa Rica 873,1 397,6
Honduras 33,2 276,3
Pera 163 217
Venezuela ND 211
Republica Dominicana ND 210,9
El Salvador 150,4 88,3
Bolivia 75,3 86,3
Nicaragua 79 71,5
Guatemala 63 67
Panamé 51 62
Paraguay 17 18,2

Cuadro 3b Tasa de robo por 100.000 hab. América latina circa 2005 — 2011 Fuente: Registros administrativos oficiales recopilados por
el PNUD. (2013)
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Gréfico 2. Evolucion del valor del suelo por m2 en la Ciudad de Buenos Aires, Diciembre 2001 — Marzo 2015. Fuente: Secretaria

de Planeamiento, Ministerio de desarrollo Urbano, GCB A.
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Fuente: Secretaria de Pi iento, Ministerio de Desarrollo Urbano, GCBA.

Mapa 6. Precio promedio del m2 en doélares, de la Region Metropolitana de Buenos Aires, Septiembre 2014.
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Gréfico 3. Distribucién del precio del m2 en délares, en el eje Norte de la Region Metropolitana de Buenos Aires, Septiembre
2014. Fuente: Secretaria de Planeamiento, Ministerio de desarrollo Urbano, GCBA.
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Gréfico 4. Distribucién del precio del m2 en délares, en el eje Oeste de la Regién Metropolitana de Buenos Aires, Septiembre
2014. Fuente: Secretaria de Planeamiento, Ministerio de desarrollo Urbano, GCB A.
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Gréfico 5. Distribucién del precio del m2 en délares, en el eje Sur de la Regiéon Metropolitana de Buenos Aires, Septiembre
2014. Fuente: Secretaria de Planeamiento, Ministerio de desarrollo Urbano, GCB A.
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Gréfico 6. Diferencia de precios promedio por m2 en délares, Gran Buenos Aires — Ciudad de Buenos Aires, Septiembre 2014.
Fuente: Secretaria de Planeamiento, Ministerio de desarrollo Urbano, GCB A.
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