
Informe Ejecutivo
Locales
Arcos (Capital Federal) 1879
14 de Abril del 2016
Solicitado por Sr. Ricardo Daniel Zylberberg



Estimado/a Sr. Ricardo Daniel Zylberberg:

Muchas gracias por contactarse con la Unidad de Negocios
de Locales de Toribio Achával. Este informe tiene como
objetivo presentar toda la información referida a su
inmueble: descripción de la propiedad, diagnóstico y
posibilidades de comercialización. Ante cualquier consulta
referida a este informe, no dude en contactarnos.

Gabriel Sirri
Locales
gabrielsirri@toribioachaval.com
4819-4048
1568853742



Descripción del inmueble
Este informe corresponde al relevamiento realizado el 14 de Abril del
2016 para Sr. Ricardo Daniel Zylberberg.

Ubicación
Se trata de un edificio de estilo ubicado en Barrio de Belgrano, Arcos
esquina Sucre.

Zona principalmente ocupada por edificios de viviendas, locales
comerciales, y entidades bancarias.

El inmueble se encuentra ubicado en la calle Cochabamba 434, entre
las calles Defensa y Bolívar. 

En gran cercanía con la Av. Juan de Garay y el acceso a la Autopista
Bs. As - La Plata.  

Su entorno inmediato responde  principalmente a edificaciones de
carácter residencial,

y en menor medida a un frente comercial que crece en dirección a las
Avenidas antes mencionadas.

A 500 m de la Autopista 9 de Julio, con facilidad de acceso por vías
vehiculares rápidas. 



Características
Se trata de un edificio de estilo, que consta de Planta Baja (local
comercial con subselo).

Actualmente ocupado por Inmobiliaria.

3 Pusos a los que se accede por Arcos.

Pequeño hall de entrada.

Gran salon de atencion.

Pisos tasados: PB, 1º Piso.

Patio de 10 x 20.

Balcon a la calle y aire luz en el centro de la propiedad.

Apto todo destino y con bajas expensas.

Los locales tienen 6 mts de vidriera cada uno y con su subsuelo.

Ambos tienen entrada independiente.

Venta con renta, actualmente alquilado a $20.000 mensuales + IVA.

El contrato finaliza en 2017.

 



Muy buena fachada, frente local reciclado.

Fachada lateral, reciclada.



Diagnóstico
Ventajas, desventajas y puntos críticos del inmueble.

Ubicación y entorno comercial Bueno

Costo de mantenimiento Bueno

Estado general Regular

Frente de vidriera Regular

Funcionalidad de la planta Regular

Tránsito peatonal Regular

Amplitud de destinos Malo

Emplazamiento en lote propio Regular

Baño/Office Bueno

Sugerencias
A favor, bien ubicado con muy buenos acceos. Buena luz
natural. Techos altos.

Ambientes amplios. Piso parquet. Alarma, No paga expensas. 

No tiene cochera. Patio con parrilla y vista verde.

Cochabamba 688: Superficie: 320,96 m2. Superficie Edificable
1669.96 m2. 

Valor de ofrecimiento al Mercado: USD 490.000. Valor de
incidencia por m2: USD 293,41.

Chacabuco 1300: Superficie: 461 m2. Superficie Edificable: 2.100
m2.



Valor estimado
Superficie vendible estimada: 1434 m2 (*)

Valor incidencia por m2: USD 280.-

Valor de venta: USD 401.520.-

Valor de ofrecimiento al Mercado: USD 400.500.-

(*) APH1-14 Zona de amortiguación APH1

Se establece el límite de altura el promedio de altura de los
inmuebles catalogados en la cuadra que serán determinadas por la
autoridad de aplicación.

Este estudio es sólo una aproximación ya que debe analizarse el
proyecto con APH.

Nota: Estos números son una aproximación matemática y deben
considerarse sólo como orientación. Los cálculos definitivos deben
ser realizados con referencia a un anteproyecto con
consulta Municipal debiendo ser verificado por el interesado. 

Esta informe tiene una validez de 60 días. Caducará el 2016-06-12



Comparables
Estudios realizados con propiedades similares:

Buen local. Apto todo
destino.
Muy buena zona.
190m2 cubiertos.

Excelente local en esquina.
380 m2 cubiertos, PB y SS, a
reciclar.

Local con excelente transito
peatonal. 120 m2 cubiertos,
PB y SS , apto gastronomía.



Plan de Negocios
Nuestro Plan de Negocios para su propiedad contempla una
estrategia de comercialización que incluye la difusión del inmueble
mediante distintos medios de comunicación. Estos medios,
utilizados en conjunto, permitirán abordar al potencial
comprador/inquilino de su inmueble desde distintos ángulos,
incrementando notablemente las posibilidades de comercialización.
Detallamos a continuación los medios que intervendrán en este Plan
de Negocios, cada uno de ellos con una sucinta descripción para que
se comprenda mejor el alcance de la estrategia:

Medios Gráficos1.

Página exclusiva de la división
Página exclusiva de la división + avisos lineales
Página exclusiva La Nación
Página exclusiva La Nación + Avisos lineales
Contratapa exclusiva La Nación
Contratapa exclusiva La Nación + avisos lineales
Avisos lineales La Nación
Pie de página Clarín
Pie de página Clarín + avisos lineales
Avisos lineales Clarín

Internet2.

Inducción a Base de Datos3.

Ficha Técnica4.

Ronda de Reuniones5.

Monitoreo6.



Medios gráficos
Página exclusiva de la división

Al contratar nuestros servicios, su propiedad aparecerá publicada en
la Página Exclusiva de la División del Suplemento de Inmuebles
Comerciales e Industriales de La Nación. Este espacio, que se repite
todos los lunes, es exclusivo de Toribio Achával y permitirá a su
inmueble tener una alta exposición.



Medios gráficos
Contratapa exclusiva La Nación

Al contratar nuestros servicios, su propiedad aparecerá publicada en
la Contratapa del Suplemento de Inmuebles Comerciales e
Industriales de La Nación. Este espacio, que se repite todos los
lunes, es exclusivo de Toribio Achával y permitirá a su inmueble
tener una alta exposición.



Internet

Ofrecemos también su propiedad desde
nuestro sitio Web, captando un tráfico
importante de potenciales clientes que
tienen gran afinidad con la tecnología.

Además, aprovechamos a favor de
su inmueble la disponibilidad
permanente de un medio innovador
como Internet, un espacio al que
recurre cada vez más gente, tanto
por medio de computadoras como
de dispositivos móviles
(smartphones y tabletas).

Contamos con una estrategia de
seguimiento permanente en Google
y los principales motores de
búsqueda, para que, al acceder a una
búsqueda de oficinas, su inmueble
aparezca entre las posiciones más
destacadas, con el respaldo de
Toribio Achával.

También estamos presentes con
nuestros propios espacios
destacados en los principales sitios
del sector inmobiliario, tales como
Zonaprop, lo que nos permite captar
interesados que llegan desde esos
buscadores de propiedades, muy
consultados por el público.



Inducción a base de datos
Contamos con una base de datos de más de 20.000 contactos, a
quienes segmentamos y clasificamos de acuerdo a sus intereses,
permitiéndonos optimizar el contacto y las posibilidades de una
exitosa comercialización de su inmueble.



Ficha técnica
Como líderes en el sector inmobiliario, recibimos consultas
periódicas de todo tipo por parte de compradores interesados en
inmuebles como el suyo. En este caso, les acercamos una ficha
técnica con toda la información de la propiedad, estimulando el
proceso de comercialización.

Además, nuestro equipo de ventas realiza un follow up (o
seguimiento persona a persona) de estas consultas, muchas de las
cuales terminana formalizando positivamente la comercialización de
la propiedad.



Ronda de negocios
Organizamos reuniones exclusivas con posibles compradores de su
inmueble. Estas rondas de negocios se llevan a cabo en nuestras
oficinas centrales, donde presentamos su inmueble, con sus
características y principales ventajas, a un grupo selecto de personas
cuyo perfil se ajusta al buscado en el proceso de comercialización de
la propiedad.



Monitoreo
Contamos con sistemas informáticos que nos permiten generar un
monitoreo constante de las acciones más relevantes del mercado,
identificando tendencias y oportunidades para su propiedad. Como
parte de la estrategia de comunicación, realizamos un monitoreo
completo para estudiar las alternativas de su inmueble y aquellos
que compiten directa o indirectamente.



Servicios Adicionales
Como compañía líder en operaciones inmobiliarias, nuestro servicio
ofrece, además, el valor agregado de contar con un Departamento
Jurídico y un Departamento de Arquitectura que facilitará aspectos
esenciales vinculados con la operación.

Departamento Jurídico
Contamos con un departamento jurídico cuyo servicio profesional le
proporcionará un asesoramiento integral en todo lo referido a los
aspectos legales de la operación. Esto incluye:

Asesoramiento legal, para lo cual cuenta con una actualización permanente del plexo
normativo vigente.
Redacción de contratos (Contratos de locación/ Boletos de Compraventa).
Pedidos de Informes al Registro de Propiedad del Inmueble (Informes de Dominio e
Inhibición) e Informes Comerciales (Nosis).
Control de Personería de cada uno de los firmantes de los respectivos contratos.
Tramitación y Control del COTI, en los casos de operaciones de compraventa.
Coordinación con los abogados de cada una de las partes y con el escribano
interviniente, si correspondiera, durante la negociación y suscripción de contratos.

Departamento de Arquitectura
Tomando en cuenta las necesidades específicas del interesado por su
propiedad, un grupo de arquitectos de vasta experiencia y
trayectoria en el mercado confeccionará el diseño de
Layout(microimplantación)y el Stackplan (macroimplantación) con
el objete de detenninar si la propiedad se adecúa a sus necesidades a
través de un análisis técnico (cómputo métrico actualy futuro).



Por qué Toribio Achával

Por trayectoria
Más de 50 años en el sector inmobiliario avalan nuestro
profesionalismo, experiencia y capacidad.

Por presencia en los medios
Somos la compañía inmobiliaria con mayor inversión en espacios
publicitarios, ampliando las posibilidades de comercialización de su
propiedad en distintos canales de comunicación gráfica y digital.

Por nuestros servicios diferenciales
Desde el diseño de la Estrategia de Comercialización hasta los
Departamentos Jurídico y de Arquitectura, contemplamos cada fase
del proceso trabajando en todos los detalles.

Por nuestra fuerza de ventas
Más de 200 brokers profesionales, dedicados exclusivamente a la
comercialización de Oficinas, Locales,Terrenos e Industrias. Un
equipo proactivo, comprometido con cada proyecto.

Por convicción
Por trayectoria. Por experiencia. Porque somos una compañía líder
en el sector inmobiliario, con presencia en los medios y beneficios
diferenciales, por todo esto, estamos convencidos que podemos
ofrecerle un servicio de excelencia para comercializar su inmueble
ahora mismo.



Documentación requerida
Para desarrollar de manera eficiente la estrategia de
comercialización de su inmueble, vamos a requerir la siguiente
documentación:

Autorización firmada (ver texto modelo anexo)1.
Copia de títulos2.
Copia de planos3.
Copia de servicios y expensas4.
COTI5.
Certificado de habilitación6.
Copia de contrato de alquiler7.

Otros
DNI.

Garantia capital federal.

Fotocopias.

Apoderados.

 



Modelo de autorización de venta
Ciudad de Buenos Aires, ................del año 201........

El Sr/Sra ......................................, DNI Nº ............................ con
domicilio en la calle ............................, TE...................., AUTORIZA
por la presente a la firma Toribio P. de Achával y Cía. SA a
comercializar la VENTA de un ................ de su propiedad ubicado en
................... de la Ciudad de Buenos Aires. La venta incluye ..............
. La operación de compraventa deberá efectuarse en la suma y
condiciones siguientes:
1) PRECIO TOTAL Y AL CONTADO: DOLARES
ESTADOUNIDENSES BILLETE ...............
2) PLAZO: Se fija como término para la presente autorización el de
........... días corridos a partir de la fecha y con carácter de
EXCLUSIVIDAD, prorrogándose automáticamente su vencimiento
por períodos iguales si el suscripto no comunicara fehacientemente
sudecisión de darla por caduca.
3) HONORARIOS: Quedamos comprometidos a abonar a la firma
Toribio P. de Achaval y Cía. SA., en el acto de concretarse la
operación el ......... sobre el importetotal de la operación, más IVA en
concepto de honorarios por su intervención.



Track record
Contamos con una Unidad de Negocios enteramente dedicada a
comercializar Locales, como puede ver a continuación con algunos
de los casos más importantes que hemos abordado con éxito en los
últimos años.



Al contratar los servicios de Toribio Achával, usted elige una
compañía con más de 50 años de liderazgo en el sector,
reconocida por clientes, colegas y el público en general.
Somos un equipo de brokers profesionales abocados a la
tarea de comercializar su propiedad como ningún otro

Muchas gracias por brindarnos la posibilidad de acercarle
este Informe Ejecutivo, esperamos poder contar con su
aprobación para comenzar a trabajar ahora mismo.

Saluda atentamente,

Gabriel Sirri
Locales
gabrielsirri@toribioachaval.com
4819-4048
1568853742



Clientes
Algunos de los clientes que confiaron en nosotros:




