
INTRODUCCIÓN A LOS DESARROLLOS INMOBILIARIOS
COLEGIO DE ARQUITECTURA Y URBANISMO DE LA PROVINCIA DE SANTA FE

El Desarrollador Inmobiliario

Su participación en el proyecto

Arq. Gervasio Ruiz de Gopegui 



¿Para quién construimos?

INTRODUCCIÓN A LOS DESARROLLOS INMOBILIARIOS
COLEGIO DE ARQUITECTURA Y URBANISMO DE LA PROVINCIA DE SANTA FE



INTRODUCCIÓN A LOS DESARROLLOS INMOBILIARIOS
COLEGIO DE ARQUITECTURA Y URBANISMO DE LA PROVINCIA DE SANTA FE



INTRODUCCIÓN A LOS DESARROLLOS INMOBILIARIOS
COLEGIO DE ARQUITECTURA Y URBANISMO DE LA PROVINCIA DE SANTA FE



COMITENTE

USUARIO 

COMITENTE

EMPRESA 

DESARROLLISTA

PROYECTISTA 

DIRECTOR DE 

OBRA

EMPRESA 

CONSTRUCTORA
PROYECTISTA 

DIRECTOR DE 

OBRA

EMPRESA 

CONSTRUCTORA

PARA USO PROPIO

SIN ANIMO DE LUCRO

USUARIO

?

C
O
M
E
R
C
IA
LI
Z
A

U
T
IL
IZ
A

INTRODUCCIÓN A LOS DESARROLLOS INMOBILIARIOS
COLEGIO DE ARQUITECTURA Y URBANISMO DE LA PROVINCIA DE SANTA FE

file:///D:/Backup HD Externo 500GB/Gervasio/SCA/2018/Modulo 2 EL PROYECTO DE INVERSION INMOBILIARIO/Villasol Gama.mp4
file:///D:/Backup HD Externo 500GB/Gervasio/SCA/2018/Modulo 2 EL PROYECTO DE INVERSION INMOBILIARIO/Comercial Gama - Susana Giménez - Ciudad Gama.mp4
file:///D:/Backup HD Externo 500GB/Gervasio/SCA/2018/Modulo 2 EL PROYECTO DE INVERSION INMOBILIARIO/Comercial Gama - Susana Giménez - La Diva de Gama.mp4
file:///D:/Backup HD Externo 500GB/Gervasio/SCA/2018/Modulo 2 EL PROYECTO DE INVERSION INMOBILIARIO/Estilo de Vida Microdepartamentos.mp4
file:///D:/Backup HD Externo 500GB/Gervasio/SCA/2018/Modulo 2 EL PROYECTO DE INVERSION INMOBILIARIO/chateau/Inicio.exe
file:///D:/Backup HD Externo 500GB/Gervasio/SCA/2018/Modulo 2 EL PROYECTO DE INVERSION INMOBILIARIO/Harbour Tower_ teaser con Guillermina Valdes.mp4
file:///D:/Backup HD Externo 500GB/Gervasio/SCA/2018/Modulo 2 EL PROYECTO DE INVERSION INMOBILIARIO/01 - THE RENDERS Trailer.mp4
file:///D:/Backup HD Externo 500GB/Gervasio/SCA/2018/Modulo 2 EL PROYECTO DE INVERSION INMOBILIARIO/THE RENDERS - Capítulo 2.mp4
file:///D:/Backup HD Externo 500GB/Gervasio/PDEI/Rosario/2018/Segunda clase/Cuotitas Predial.mp4
file:///D:/Backup HD Externo 500GB/Gervasio/PDEI/Rosario/2018/Segunda clase/VIDEO.MPG
file:///D:/Backup HD Externo 500GB/Gervasio/Carreras de Grado/2019 - Gestión de la construcción/2. Modulo 6 EL PROYECTO DE INVERSIÓN INMOBILIARIO/wework_for_enterprise_movie.mov
https://youtu.be/0B6brrS3E9k


- RESIDENCIAL (Vivienda)
URBANA
 
 

SUBURBANA
  

- OFICINAS
URBANAS

 
SUBURBANAS
 

- COMERCIAL
 

 VENTA

DESTINOS ALQUILER

 EXPLOTACIÓN

DISTINTOS TIPOS 

DE PRODUCTOS INMOBILIARIOS

- CONDOMINIOS
- DUPLEX

- LOTEOS ABIERTOS
- LOTEOS CERRADOS
- HOUSING

- EDIFICIOS CORPORATIVOS

- ENTRE MEDIANERAS

- CENTROS DE COMPRAS

- GRANDES SUPERFICIES

- GALERIAS COMERCIALES

- RETAIL

- OFFICE PARK

- OTROS

- EDIFICIOS EN ALTURA

- PH
- CONDOMINIOS

- E/MEDIANERAS – 
BAJA ALTURA

2da. 

vivienda

- HOTELERÍA

APPART / CONDO HOTELES
BRANDED RESIDENCES
TIME SHARING 

- INDUSTRIA Y SERVICIOS

LOGÍSTICA
DEPOSITOS

- OCIO Y ENTRETENIMIENTO
PARQUES TEMÁTICOS
COMPLEJO DE CINES

COCHERAS
CEMENTERIOS PRIVADOS
SALUD /

HOTELES

PARQUES INDUSTRIALES

PREDIOS FERIALES

USOS 
MIXTOS

INTRODUCCIÓN A LOS DESARROLLOS INMOBILIARIOS
COLEGIO DE ARQUITECTURA Y URBANISMO DE LA PROVINCIA DE SANTA FE

carpetas de apoyo/2da vivienda.ppt
Balance anual 2004.ppt
carpetas de apoyo/condominios.ppt
carpetas de apoyo/Duplex.ppt
carpetas de apoyo/loteos.ppt
carpetas de apoyo/Loteos cerrados.ppt
carpetas de apoyo/housing.pdf
carpetas de apoyo/housing.pdf
carpetas de apoyo/Edificios corporativos.ppt
carpetas de apoyo/oficinas medianeras.ppt
carpetas de apoyo/centros comerciales.ppt
carpetas de apoyo/grandes superficies.ppt
carpetas de apoyo/galerias comerciales.ppt
carpetas de apoyo/retail.ppt
carpetas de apoyo/office park.ppt
Parking.ppt
carpetas de apoyo/Edificios en altura.ppt
carpetas de apoyo/ph.ppt
carpetas de apoyo/casonas100k.asf
carpetas de apoyo/Edif entre medianeras baja altura.ppt
carpetas de apoyo/2da vivienda.ppt
ocio.ppt
carpetas de apoyo/condo hoteles.ppt
../../../2013/4. Material asignaturas/2. Análisis de factibilidad de emprendimientos inmobiliarios I/3. El proyecto de inversión inmobiliario/LIVE! by Mégaron - Brand Residence en Córdoba Argentina.avi
carpetas de apoyo/Parking.ppt
hoteles.ppt
carpetas de apoyo/hoteles.ppt
carpetas de apoyo/parque industrial.ppt
carpetas de apoyo/Predios feriales.ppt
Casiopea - Desarrollo inmobiliario de Edilicia Suez.avi
file:///D:/Backup HD Externo 500GB/Gervasio/PDEI/B.A/2013/4. Material asignaturas/2. Análisis de factibilidad de emprendimientos inmobiliarios I/3. El proyecto de inversión inmobiliario/YOO Nordelta.avi


INTRODUCCIÓN A LOS DESARROLLOS INMOBILIARIOS
COLEGIO DE ARQUITECTURA Y URBANISMO DE LA PROVINCIA DE SANTA FE

EL DESARROLLO INMOBILIARIO

Análisis de factibilidad

Arq. Gervasio Ruiz de Gopegui 



INTRODUCCIÓN A LOS DESARROLLOS INMOBILIARIOS
COLEGIO DE ARQUITECTURA Y URBANISMO DE LA PROVINCIA DE SANTA FE



INTRODUCCIÓN A LOS DESARROLLOS INMOBILIARIOS
COLEGIO DE ARQUITECTURA Y URBANISMO DE LA PROVINCIA DE SANTA FE

¿Qué voy a hacer? y ¿Cómo lo financio? 
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1.Un peso de hoy vale más que  

un peso de mañana 

 

 

2. Un peso seguro vale más que  

    un peso con riesgo 
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DESARROLLOS INMOBILIARIOS DE PEQUEÑA Y MEDIANA ESCALA 

Acompañando desde la arquitectura la gestión del negocio 
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PROCESO DE CAPITALIZACIÓN 

         Cn = Co(1+k)t 

 

 “Poner a trabajar el dinero a una cierta tasa” 

   Implica llegar a un cierto monto de dinero, 

 al cabo de un período de tiempo determinado. 
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De capitalización a descuento 
      

      Cn = Co(1+k)t 

 

        Co =     Cn   .  
 

          (1+k)t 

 

   donde:    .  1     .     Es el factor de descuento
 

      (1+k)t     
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 El precio de un activo inmobiliario no es 

otra cosa que el valor actual (VA) de los 

flujos de fondos futuros que ese activo es 

capaz de generar.  
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CÁLCULO DEL VALOR ACTUAL 

 

• Armado del flujo de fondos 

 

• Definición de la tasa de 
descuento 
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DEFINICIÓN DE 

LA TASA DE DESCUENTO  

Criterios: 

 

1. Costo del financiamiento 

2. Costo de oportunidad 

3. Rendimiento mínimo requerido 
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VALOR ACTUAL NETO (VAN) 

 La idea del VAN es actualizar todos los flujos futuros al 

período inicial y verificar si los beneficios son mayores que los 

costos. Si los beneficios actualizados son mayores que los 

costos actualizados, significa que la rentabilidad del proyecto 

es mayor que la tasa de descuento.  
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TASA INTERNA DE RETORNO 

(TIR) 
                  n           FFt 

VAN =          ---------------- = 0 

                  t = 0    (1+TIR)t 

 

 La tasa interna de retorno de un proyecto es aquella tasa 

que permite descontar los flujos netos de operación de un 

proyecto  e igualarlos a la inversión inicial. 
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