
 

IEB S.A. 
Sociedad Gerente de Fondos Comunes de Inversión (C.N.V. N°58) 

Avenida del Libertador 498 - Piso 12 Norte (C1001ABR). Ciudad Autónoma de Buenos Aires. 
Tel:(+54 11) 5032-2863 

 

Ciudad Autónoma de Buenos Aires, 07 de febrero de 2025 

 

Sres. Bolsas y Mercados Argentinos (BYMA) 

         Tenemos el agrado de dirigirnos a Uds. en nuestro carácter de Sociedad Gerente del 

Fondo Común de Inversión Cerrado Inmobiliario Puerto Nizuc, a fin de remitirles el 

Informe de Avance de Obra correspondiente al cuarto trimestre de 2024, emitido por el 

auditor técnico del Fondo, Servicios Integrales Serinco S.A., para que sea distribuido 

entre el público inversor.  

 

 

Sin más, saludamos a Uds. atentamente 

 

IEB S.A. 

Sociedad Gerente 
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FCI CERRADO INMOBILIARIO PUERTO NIZUC 

 

 

 

Informe de avance de obra 

PUERTO NIZUC 

 

 

 

 

OBJETO: INFORME DEL AUDITOR TÉCNICO AL 31/12/2024 
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RESUMEN DEL INFORME 

1. EL INMUEBLE 

Tipo de Inmueble: Puerto Nizuc es un proyecto de dos edificios de viviendas dentro 

del desarrollo Puerto Nizuc, en una primera etapa se construirán dos edificios en un 

plazo estimado de 24 meses cada uno . Estos  esta conformado por una planta baja, 

donde se encuentra la recepción, dos núcleos de ascensores y cinco unidades de 

vivienda con jardín propio; cinco plantas típicas con 8  unidades y sus respectivas 

expansiones que incluyen parrilla y un último piso con 6 unidades con terraza y 

quincho propio. Así mismo cuenta con un subsuelo donde se alojan unas 13 cocheras 

dobles equipadas con bauleras, más otras 17 cocheras simples, las cuales sumadas a 

las 45 cocheras exteriores garantizan un ratio de 1.5 cocheras por unidades de 

vivienda.  

Nombre del Emprendimiento: Puerto Nizuc 
 

Dirección: Puerto Nizuc se encuentra ubicado en Hudson, sobre la AU Buenos Aires – 

La Plata, altura km 31,5, con acceso directo a la autopista. 

Municipio: Guillermo Enrique Hudson es una localidad del partido de Berazategui, en 

la provincia de Buenos Aires, Argentina. 

Descripción General: Se trata de un conjunto de edificios a construir  en un predio 

que forma parte del desarrollo Puerto Nizuc el que se encuentra sobre un terreno de 

360 hectáreas. Es una zona de barrios cerrados y nuevos emprendimientos 

inmobiliarios de viviendas y comercios. 
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INFORME 

2. CRONOGRAMA DE OBRA 

El cronograma de obra planteado es de 24 meses por cada bloque de edificio el 

cual es razonable para la escala del proyecto. 

En este trimestre se ha completado el proyecto ejecutivo , iniciado las 

licitaciones para construir las torres y se ha avanzado en análisis de oferentes . 

En el predio ya funciona una sucursal de la cadena de gimnasios Sport Club con 

todas sus instalaciones completas  

3. PRESUPUESTO  

 

 

SITUACION ACTUAL 

AVANCES DEL DISEÑO: 

Durante este periodo se realizó una revisión del planteo estructural del Edificio y sus 

fundaciones con el Ing. Horacio Delaloye, con el objetivo de eficientizar los costos de 

relacionados con la Estructura, Submuracion y las fundaciones de manera de incluir 

estas eficiencias en la revisión de las Ofertas. En cuanto a la Arquitectura se modifico 

la planta baja de los edificios para poder lograr así un Hall de Acceso de mayor altura 

y darle mas prestigio al acceso. 

AVANCES DEL PROYECTO 

La empresa CEFALU continuo con las tareas de acondicionamiento de la parcela, la 

empresa PENCONS S.A. finalizo las tareas de instalación de luminarias LED y se 

realizaron trabajos de cercado perimetral y delimitación de la parcela a intervenir. 

Se comenzó con el montaje de los Obradores destinados a la Inspección de la Obra.  

AVANCES EN LA CONTRATACION DE LAS OBRAS 

Tal como se manifestó en informes anteriores el costo de los insumos de la 

construcción viene sufriendo una fuerte baja en sus precios, la apertura de las 

importaciones, la baja del Impuesto país y demás acciones tomadas por el Gobierno 

hacen que el costo de los insumos este bajando. A esto lo acompaña que los 

incrementos de Mano de Obra en el último trimestre fueron de un 10.36% 

equivalentes al del 3er Trimestre y muy inferior a los incrementos dados en los dos 

primeros trimestres que estuvo cercano al 35% en cada trimestre. 

TAREAS DE LIMPIEZA, NIVELACION, MOVIMIENTO DE SUELOS Y TRABAJOS 

PRELIMINARES. 
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PROCESO DE LICITACION 

Tal como informamos a finales del mes de abril de 2024 se recibieron 5 Ofertas 

correspondientes a las empresas CRIBA S.A., RIVA S.A., CONCRET-NOR S.A., TECMA-

POSE UT y NIRO S.A., a todas ellas a tomando como base de sus Ofertas FEBRERO 

2023. En el mes de octubre 2024, ya con las adecuaciones del diseño y habiéndose 

acomodado las condiciones de mercado se solicitó una revisión de sus ofertas a las 3 

empresas que habían sido preseleccionadas en esa etapa por contener las Ofertas 

más convenientes y se incorporo a la empresa DYCASA S.A.. Esta revisión se realizó a 

valores de octubre  2024. 

ANALISIS DE LA REVISION DE LAS OFERTAS 

En la revisión de las Ofertas no se encontraron grandes dispersiones nuevamente en 

este grupo de empresas al que se incorporo una Oferta que fue la DYCASA S.A. 

Se realizo ronda de consultas con DYCASA, que era el único oferente con el que no se 

habían realizado estas actividades para solicitarle y que precise cuestiones de su 

Oferta. 

Entre las 3 ofertas revisadas se mantuvo una dispersión del 7,2% y la Oferta de 

DYCASA se posiciono por debajo de ellas transformándose en la Oferta mas 

conveniente, en cuanto a costo y alcance. 

ACTIVIDADE EN PROCESO 

Se profundizo con DYCASA S.A. en los siguientes aspectos: 

- Variantes de contratación. 

- Estrategias de Copra que mejore los costos fiscales. 

- Ingenierías de Valor. 

- Presentación del Equipo técnico. 

- Visitas a obras de arquitectura finalizadas en los últimos 5 años, de similar 

complejidad. 
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 $        4.962.779.085,38 

 $          156.209.625,01 

 $        6.414.386.750,45 

 $        1.272.169.753,64 

 $          213.483.518,76 

 $        8.056.249.647,87 

 $            2.124.954.000 

 $            4.638.284.820 

 $               156.210.210 

 $            5.965.064.820 

 $            1.211.883.660 

 $               202.250.880 

 $            7.535.409.570 

 u$s 6.885.683

 u$s 4.241.692

 u$s 1.816.200

 u$s 133.513

 u$s 5.482.382

 u$s 1.087.325

 u$s 182.465

 u$s 133.513

 u$s 5.098.346

 u$s 1.035.798

 u$s 172.864

 u$s 3.964.346

IIBB

B-TOTAL COSTOS sin lote 

IVA

COSTOS DE OBRA

COSTOS DE COMERCIALIZACION

TOTAL COSTOS 

 u$s 6.440.521

Variable 1

Variable 2

COSTOS DE OBRA

Terreno Variable 1

COSTOS DE COMERCIALIZACION

TOTAL COSTOS 

IVA

IIBB

A-TOTAL COSTOS sin Lote 

 $            1.981.023.396 

 $                66.717.531 

 $            2.547.694.258 

 $               517.598.731 

 $                86.381.689 

 $            3.218.392.210 

COSTOS DE COMERCIALIZACION

TOTAL COSTOS 

 u$s 133.513

 u$s 5.098.346

 u$s 1.035.798

 u$s 172.864

 u$s 6.440.520

 u$s 3.964.346

IIBB

B-TOTAL COSTOS sin lote 

Variable 2

COSTOS DE OBRA

IVA
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4. AVANCE DE OBRA  

Al momento del presente informe , los trabajos están abocados la perfilación del 

lote y tareas de  tendido  e iluminación del predio 

Se ha abonado un adelanto financiero del 20% , que actualizando por IPC , el 

presupuesto a la fecha del presente informe se determina de la siguiente manera 

: 

 

 

 

Sin más quedamos a  disposición para cualquier consulta y aprovechamos a 

saludar atentamente .                                                   

 

 

 

Arq. Gustavo Gonzalez 

Supervisor SERINCO S.A. 

Buenos aires 10/01/2025  

 

 $          19.458.864.814 

 $            3.891.772.963 20%Adelanto financiero 

COSTOS DE OBRA Variante 1 y 2 Actualizado por IPC  


