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MEMORIA
El Directorio tiene el agrado de someter a consideración 
de la Asamblea de Accionistas de la sociedad EDISUR 
S.A., en cumplimiento de las disposiciones legales y es-
tatutarias vigentes, la Memoria Anual y los Estados Con-
tables correspondiente al ejercicio económico compren-
dido entre el 1 de enero y el 31 de diciembre de 2013.
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PERFIL CORPORATIVO

EDISURS.A. es una de las empresas que conforman GRUPO EDISUR, una firma líder del 
sector de desarrollo inmobiliario con sede en Córdoba, la segunda provincia más importante 
de Argentina. La marca cuenta con más de 10 años de trayectoria en el mercado y un ritmo 
sostenido y creciente de proyectos. Lleva desarrollados más de 30 proyectos residenciales 
en la ciudad de Córdoba y alrededores, con los que ha intervenido urbanísticamente más de 
3.000.000 de m2. Cuenta con una cartera de más de 3.000 clientes propietarios y trabaja 
con una red de 300 empresas proveedoras y asesores externos. 

La propuesta inmobiliaria de GRUPO EDISUR contempla una oferta multiproducto en dife-
rentes categorías de emprendimientos: desde departamentos en condominios y edificios en 
altura, lotes de distintas dimensiones en urbanizaciones abiertas y barrios cerrados, hasta 
oficinas y casas en formato housing. 

La estrategia  de crecimiento de la empresa busca entonces diferenciarse a partir de sólidas 
ventajas competitivas que hacen posible consolidar una posición estratégica en relación a 
sus competidores, en base a: 

•	 Una	importante	fortaleza	de	marca	reflejada	en	una	impecable	trayectoria	de	cumpli-
miento de obligaciones financieras y contractuales, un nivel de solvencia económica man-
tenida durante los diferentes e inestables ciclos de la economía argentina, y una imagen de 
credibilidad y confianza respaldada por nuestras estables relaciones con entidades financie-
ras, proveedores, clientes e inversores. 

•	 Un	 	modelo	de	negocios	 integral	y	una	estructura	propia	de	profesionales	que	se	
ocupan de cada una de las etapas de los distintos proyectos, desde el análisis de su fac-
tibilidad y compra del terreno, el diseño, la puesta en marcha de la obra, su promoción y 
comercialización, la administración, post venta y fidelización del cliente.
 
•	 Una	propuesta	multiproducto	dirigida	a	un	público	diversificado:	desde	adultos,	fami-
lias jóvenes, profesionales, hasta inversores. 
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•	 Un	importante	banco	de	tierras	que	optimiza	los	márgenes	de	ganancia	participando	
de la revalorización de la tierra junto a la actividad de desarrollismo lo que garantiza negocios 
a largo plazo y la posibilidad de generar proyectos rentables a través de esquemas de alian-
zas estratégicas. 

•	 Una	política	de	financiamiento	bancario	y	en	el	mercado	de	capitales	que	valida	un	
uso correcto de los fondos buscando optimizar el retorno sobre el capital. 
 
•	 Un	esquema	de	negocios	basado	en	desarrollos	a	gran	escala,	donde	pone	en	mar-
cha su capacidad para realizar la gestión, urbanización y revalorización de grandes extensio-
nes de tierra, lo cual involucra la planificación de proyectos integrados a la ciudad, que im-
plican inversión en infraestructura para la provisión de servicios y conectividad,  articulación 
con	el	sector	público,	visión	urbanística	integral	y	consolidación	de	proyectos	con	inversores	
de distintas escalas. 

La	empresa	continúa	manteniendo	el	 esfuerzo	para	seguir	perfeccionando	sus	procesos	
internos, a partir de la primera certificación en el 2011 de Normas ISO 9001:2008, que 
alcanza “el diseño, desarrollo, producción, comercialización y servicio post venta de sus 
proyectos inmobiliarios” tal como lo indica el certificado oficial. En el 2013, la firma validó por 
segundo año los procesos de sus 14 áreas de trabajo con el firme propósito de generar 
mayor confianza y satisfacción a los clientes, aumentando la eficiencia de los procesos e 
incrementando al mismo tiempo la rentabilidad de la empresa.
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DIRECCIÓN DE PRODUCCIÓN DIRECCIÓN COMERCIAL DIRECCIÓN ADMINISTRATIVA

Lleva adelante todos nuestros 
proyectos y desarrollos.

Arquitectura

Obra

Mantenimiento

Planificación y costos

Gestiones

Compras y contrataciones

Acerca, asesora y acompaña al 
cliente en todas sus etapas de 

compra.

Ventas

Marketing

Relaciones Institucionales

Post Venta

Relación con propietarios

Gestiona los fondos y recursos de 
la empresa.

Finanzas

Administración y control

Tesorería

Recursos Humanos

Sistemas

Legales

La estructura interna está formada  por un equipo de profesionales, técnicos y administrati-
vos que, junto a las cuadrillas de empleados dedicados a la construcción y al mantenimien-
to, conforman una masa crítica importante de recursos asignados a su cartera de proyectos 
actuales.  El management de la empresa está formado por ejecutivos profesionales y su 
estructura queda organizada en Direcciones que focalizan en el desarrollo de las obras y em-
prendimientos;  la gestión de los fondos y recursos; y el asesoramiento y acompañamiento 
de los clientes. 
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Por otra parte, y sin perder de vista su compromiso como actor social, la empresa mantiene 
una activa participación en espacios de decisión política y empresaria, siendo miembro de  
siete instituciones de primera línea: la Bolsa de Comercio de Córdoba, la Cámara Empresa-
rial de Desarrollistas Urbanos Córdoba CEDUC, la Cámara Empresarial de Desarrolladores 
Urbanos	de	la	República	Argentina	CEDU,	la	Fundación	Mediterránea,	el	Instituto	Argentino	
de Ejecutivos de Finanzas IAEF, el Centro de Investigaciones Inmobiliarias de Córdoba CE-
DIN	y	la		Cámara	Española	de	Comercio	de	la	República	Argentina,	Delegación	Córdoba.
 
Asimismo, involucrada también con el desarrollo de la comunidad, trabaja conjuntamente 
con	instituciones	vinculadas	al	bien	común,	la	promoción	del	estudio,	el	espíritu	emprende-
dor y la inclusión social y laboral, llevando adelante campañas solidarias, programas y pro-
yectos con distintas ONGs: la Fundación Manos Abiertas, la Fundación Banco de Alimentos 
Córdoba, la Fundación Educativa Junior Achievement, el Fondo de Becas para Estudiantes 
FONBEC, la Fundación Empresarial para Emprendedores E+E y la Fundación La Luciérnaga. 
Los accionistas de EDISUR S.A. presentan un destacado perfil empresario y directivo, una 
larga experiencia en el sector financiero, comercial y arquitectónico, y una sólida trayectoria 
y reconocimiento: 

•	 El Contador Horacio Parga desarrolló una intensa y amplia actividad en el sector 
financiero en Buenos Aires como agente de Bolsa, Director del Banco de Valores, y Vicepre-
sidente del Mercado de Valores de Buenos Aires; actualmente, es Presidente de la Bolsa de 
Comercio de Córdoba y Vicepresidente de la Cámara Empresarial de Desarrollistas Urbanos 
Córdoba CEDUC.  

•	 El Arquitecto Rubén Beccacece cuenta con una reconocida experiencia en la direc-
ción y ejecución de más de 50 proyectos edilicios, no sólo residenciales sino también de 
arquitectura hospitalaria y hotelera. 

•	 El Ingeniero Fernando Reyna es Doctor (Ph. D.) por la Universidad de Purdue, Esta-
dos Unidos, en el área de mecánica de suelos y fundaciones e ingeniería en terremotos, y 
cuenta con experiencia en el asesoramiento y dirección de distintas sociedades dedicadas 
a proyectos residenciales e industriales, desempeñándose actualmente como Vicepresi-
dente de la Fundación Córdoba Mejora, una comunidad de empresarios y ejecutivos líderes 
preocupados por la situación social de la provincia que promueven el involucramiento del 
empresariado local.
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CONTEXTO MACROECONÓMICO

ECONOMÍA ARGENTINA

En el año 2013, la actividad económica en Argentina mejoró su crecimiento, superando el 
bajo desempeño del año 2012.
 
El	año	2013	estuvo	caracterizado	por	una	inflación	en	crecimiento	y	por	las	restricciones	a	
la compra de moneda extranjera, lo que generó una caída de la inversión en torno al 20% 
interanual en diciembre de 2013. 

La coyuntura actual del país deja a los inmuebles como una de las opciones más atractivas 
para los inversores. En 2013 tuvieron una revalorización cercana al 10 por ciento por encima 
de	la	inflación	y	en	los	últimos	años	en	general	fueron	uno	de	los	activos	que	mejor	desem-
peño tuvieron en términos de dólares. 
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INDUSTRIA DE LA CONSTRUCCIÓN

La industria de la construcción es uno de los sectores de la economía argentina con mayor 
dinamismo y expectativas de crecimiento. En efecto, representa en promedio el 6% del total 
de	la	actividad	nacional,	habiendo	duplicado	su	desempeño	en	 la	última	década	(2003	–	
2013). La importancia del sector en Córdoba es congruente con lo que sucede a nivel na-
cional, ya que desde el año 2003 representa en promedio el mismo porcentaje en relación 
al producto bruto provincial. 

Producto sectorial de la construcción a nivel nacional. 
Millones de pesos a precios del 1993.

35.000

30.000

25.000
25.025

20.000

15.000

10.000

  5.000

0
2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013*

Fuente:	Departamento	de	Estudios	de	GRUPO	EDISUR	según	datos	del	Instituto	Nacional	de	
Estadística y Censos (Indec)*Datos al tercer trimestre de 2013.
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Cabe destacar que la industria tiene, además, un efecto multiplicador en la economía, ge-
nerando aproximadamente 400.000 puestos de trabajo a nivel nacional, y alrededor de 
30.000	trabajadores	en	la	provincia	de	Córdoba,	según		información	disponible	a	diciembre	
de 2013.

En	el	último	año,	la	actividad	de	la	construcción	(obra	pública	y	privada)	mantuvo	un	buen	
desempeño, creciendo en promedio al 5%, tanto si se considera el Indicador Sintético de la 
Actividad de la Construcción que elabora el INDEC como el Índice privado del Grupo Cons-
truya.  

Por su parte, la venta de inmuebles se ha visto impactada por la imposibilidad de acceder a 
divisas por parte de los compradores, en un contexto donde la compraventa de inmuebles 
ha sido tradicionalmente realizada en dólares. Esta situación, que afectó en mayor medida 
al sector netamente inmobiliario, pudo ser aprovechada por las empresas desarrollistas ya 
que su ciclo de negocios depende en menor medida de la moneda extranjera, por cuanto 
enfrentan egresos en pesos para cubrir la mano de obra y materiales. 

En particular, las ventas de inmuebles en la ciudad de Córdoba sufrieron una caída del 
12%		respecto	al	2012,	según	el	 índice	de	Ventas	que	elabora	la	Cámara	Empresarial	de	
Desarrollistas Urbanos Córdoba (CEDUC),  registro representativo de un conjunto de unas 
50	empresas	del	sector	que	refleja	el	comportamiento	de	más	del	70	%	del	mercado.	Este	
resultado negativo estuvo fundamentado en el bajo desempeño que presentó a lo largo del 
año la venta de departamentos y casas, que constituyen el principal negocio del mercado 
inmobiliario local. A diferencia de este rubro, los lotes se posicionaron como el producto es-
trella del corriente ejercicio, con un crecimiento acumulado en 2013 cercano al 40%.
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El panorama de venta de inmuebles en Córdoba en el 2013 resultó un desafío para los prin-
cipales	referentes	del	sector,	ya	que	impuso	la	necesidad	de	flexibilizar	la	oferta	de	produc-
tos, favoreciendo a aquellas empresas que pudieron mantener una propuesta diversificada 
de proyectos y que lograron sostener una cartera de clientes volcados a la inversión en lotes 
de distintos tamaños,  mantener los inversionistas tradicionales y focalizar en consumidores 
finales.

Índice de Ventas CEDUC por tipo de producto. 
Variación acumulada 2013 / 2012.

-12%-25,1%

38,5%

0% 10% 20% 30% 40% 50%-10%-20%

Lotes

Departamentos
y casas

Indice general

Fuente:	Departamento	de	Estudios	de	GRUPO	EDISUR	según	CEDUC
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NUEVOS ESQUEMAS DE NEGOCIOS

En el 2013 la empresa ha encarado un cambio de estrategia, buscando diversificar sus 
líneas de negocios en base a sus principales fortalezas: stock de tierras, estructura integral, 
potencia comercial, presencia de marca, mix de productos y capacidad técnica y de servi-
cios. De esta manera, no sólo consolida su trayectoria en el desarrollo de emprendimientos 
específicos en todas las categorías, sino que logra superar el rol de desarrollista tradicional 
y asume una visión urbanizadora de grandes superficies, a partir de la interacción con otras 
empresas e inversores a los que aporta su know how y trayectoria. 

Este rol de “desarrollador de desarrollistas” implica también la planificación, gestión y ejecu-
ción de un master plan que incluye además en algunos casos la llevar adelante importantes 
obras	de	infraestructura	y	conectividad	y	la	articulación	con	distintos	actores	públicos	y	pri-
vados.  

Este nuevo esquema propicia el agregar valor a las tierras disponibles y otorga una dinámica 
más potente a la rotación y consolidación de los emprendimientos nuevos y en marcha, 
maximizando la rentabilidad futura. El hecho de acelerar los procesos de rotación de la tie-
rra e incrementar los ingresos por ventas, permite optimizar la eficiencia de la estructura de 
costos		fijos,	mejorando	así	el	flujo	de	fondos	de	la	empresa.		Asimismo,	se	logra	reducir	la	
exposición financiera por los egresos de obra, y consecuentemente el riesgo del negocio.  
De esta manera, Edisur S.A. ha puesto foco en el negocio de la tierra - un genuino banco de 
tierras-	lo	que	concreta	mediante	una	actitud	proactiva	de	búsqueda	y	análisis	de	oportuni-
dades con equipos propios de profesionales y analistas.  



13

MEMORIA ANUAL Y ESTADOS CONTABLES

Como “desarrolladora de desarrollistas”, la empresa aporta la tierra, el diseño, el seguimiento 
del proyecto, el marketing, la comercialización del producto, y el servicio de posventa, en 
alianzas con empresas que toman a su cargo la inversión y la construcción del emprendi-
miento respectivo.
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En el marco de esta nueva línea de negocios, se transfirieron tres macrolotes a empresas 
aliadas, donde se desarrollarán emprendimientos urbanísticos dentro de Manantiales Ciudad 
Nueva, por un total de más de 28.000 m² cubiertos residenciales. Esto explica el importante 
incremento de ventas del 181%, las que pasaron de $25.582.465,09 al 31/12/2012 a un 
monto de $71.961.577,24 en 2013, provocando que el margen bruto tenga una variación 
muy positiva del 127%, pasando en un año del 19% al 42% en 2013. Esto trajo aparejado 
también un incremento de un 136% en la rentabilidad sobre el patrimonio neto (ROE).

Por otro lado, como “desarrollador de  desarrollos en marcha”, la empresa asume la gestión, 
la comercialización y la administración de los mismos, revitalizando proyectos de alto poten-
cial que fueron iniciados por otros grupos empresarios y que por diversas circunstancias no 
tuvieron el resultado esperado. En esta línea, en septiembre del 2013 se firmó un convenio 
para llevar adelante el emprendimiento “La Cascada Country Club”. Los beneficios de esta 
alianza	se	ven	reflejados	en	un	importante	impacto	en	el	rubro	Otros	Ingresos,		que	en	este	
ejercicio significó un 24,72% del Resultado antes de Impuesto a las Ganancias. 

Actualmente la firma se encuentra en tratativas con otras empresas, para replicar este mo-
delo de negocios en otros emprendimientos en ejecución. Se destaca entre los mismos el 
caso de “El Potrerillo de Larreta”, un prestigioso country ubicado en la ciudad de Alta Gracia, 
con una cancha de golf de máxima categoría a nivel nacional.
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RESULTADOS DEL EJERCICIO Y ESTRUCTURA  PATRIMONIAL

En el ejercicio 2013, EDISUR S.A. arrojó una Utilidad Neta de $40.910.366,08 con una 
importante variación del 351% interanual. Como consecuencia de este resultado positi-
vo, el Patrimonio Neto de la sociedad se incrementó en un 91.24%.

El resultado obtenido es producto, en parte, de este nuevo modelo comercial que en-
caró la empresa en el ejercicio, donde se transfirieron terrenos en Manantiales Ciudad 
Nueva, a desarrollistas, que llevarán adelante la construcción de condominios en altura 
y housing para clase media.  Dichos inmuebles experimentaron una sensible revaloriza-
ción, producto de las inversiones en obras de infraestructura realizadas en la zona y de 
la consolidación de los emprendimientos en marcha. El precio de los terrenos transferi-
dos será cancelado  por los desarrollistas en los próximos años,  lo cual explica el monto 
que la empresa tiene como Activo No corriente en el rubro Créditos por Ventas, que 
asciende a $27.278.309,51.

Con respecto a los Gastos de administración y Gastos de Comercialización hubo 
un incremento del 40% y del 65% respectivamente. Los mismos obedecen al efecto 
de	la	inflación	por	un	lado,	y	a	la	necesidad	de	reforzar	la	estructura	administrativa	y	co-
mercial, para hacer frente a estas nuevas actividades, en las que la empresa aporta su 
Know How y realiza la supervisión integral de los mismos. 

Pero si analizamos como un porcentaje de las ventas, se produce una disminución, que 
va del 5% en 2012 al 2% en 2013 para gastos de administración y de 20% a 12% para 
gastos de comercialización. 

En el rubro Otros Ingresos y Egresos, donde se incorporan los resultados de los Fidei-
comisos en los que la empresa participa, se obtuvo un incremento muy significativo, del 
405% generado principalmente por  los emprendimientos Santina Norte (Fideicomiso 
Santina Norte) y La Cascada (Fideicomiso Altos de la Cañada). La variación positiva 
obedece fundamentalmente a importantes ventas concretadas en el ejercicio. 
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Con respecto al Impuesto a las ganancias, a partir de 2013 Edisur S.A. comenzó a aplicar 
el método del impuesto diferido y por lo tanto reconoce el impuesto a las ganancias a me-
dida que el mismo se genera, en el momento de la firma del boleto  y teniendo en cuenta el 
grado de avance de obra. Esto obligó a realizar la reclasificación de las cuentas respectivas 
en 2012, establecer un ajuste al inicio $19.630.549,78 y a reconocer un impuesto a las 
ganancias	diferido	(no	exigible)	por	$31.042.141,25,	que		se	refleja	en	Cargas fiscales en 
el pasivo No corriente.  

Con respecto a la estructura patrimonial,  vemos que el Activo total  aumentó en un 62% 
con	respecto	al	ejercicio	anterior,	lo	que	se	refleja	en	los	rubros	disponibilidades,	créditos	por	
ventas y participación en los fideicomisos.

Lo	mencionado	anteriormente	se	refleja	en	las	variaciones	positivas	de	algunos	índices	de	la	
situación económica y financiera. Los principales son los siguientes:

PRINCIPALES INDICES 2013

1,34

0,44

2,26

0,51

0,48

0,42

1,39

0,35

2,85

0,59

0,20

0,19

-4%

26%

-21%

-14%

136%

127%

2012 Variación

Liquidez corriente (AC/PC)

Solvencia (PN/P)

Endeudamiento (P/PN)

Inmovilización del activo (ANC/A)

Rentabilidad del PN (ROE)

Margen Bruto (V/RB)
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Las propuestas residenciales de EDISUR SA compo-
nen una cartera diversificada y amplia de proyectos y 
emprendimientos en marcha que otorga una mayor 
flexibilidad	y	capacidad	de	adaptación	de	la	empresa	
a las necesidades y demandas de un mercado cam-
biante.

ESTADO Y AVANCE DE  PROYECTOS EDISUR S.A.

Las propuestas residenciales de EDISUR S.A. componen una cartera diversificada y 
amplia	de	proyectos	y	emprendimientos	en	marcha	que	otorga	una	mayor	flexibilidad	y	
capacidad de adaptación de la empresa a las necesidades y demandas de un mercado 
cambiante. 
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Categoría
Urbanización con vigilancia

Ubicación
Zona Sur de la ciudad de Córdoba

Año de inicio: 2006

Superficie del terreno
160.467 m²

•	 Este emprendimiento logró consolidar las etapas I y II.

•	 Al 31-12-2013 el total de boletos de compraventa firmados asciende a 259 unidades.

•	 La obra se encuentra en la etapa final de construcción.
 

Unidades
284 lotes de 360 m²

Características
Ingreso de jerarquía - 
Infraestructura integral subterránea - Pavi-
mentación - Vigilancia 

Amenities
Salón de Usos Múltiples – Quincho con 
asadores - Pileta- Canchas de fútbol y te-
nis

CLAROS DEL BOSQUE
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Categoría
Urbanización con vigilancia

Ubicación
Zona Sur de la ciudad de Córdoba

Año de inicio
2013

Superficie del terreno
131.387 m²

•	 El lanzamiento de la tercera etapa, que consta de 136 lotes, denominada “Claros 
Village”, se comercializó con éxito durante el ejercicio logrando un 76% de ventas 
aseguradas. 

•	 Al 31 de diciembre de 2013 se habían concretado 103 operaciones.

•	 Se proyecta continuar con las obras de infraestructura necesarias, para las cuales se 
obtuvo un crédito del Banco de la Nación Argentina S.A. de la línea Inversión Produc-
tiva a una tasa fija del 15% con un año de gracia.  

Unidades
261 lotes de 360 m²

Características
Ingreso de jerarquía - Infraestructura inte-
gral subterránea - Pavimentación - Vigilan-
cia 

Amenities
Salón de Usos Múltiples - Gimnasio – Ves-
tuarios - Canchas de fútbol

CLAROS DEL BOSQUE III Y IV
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TERRANOVA

Categoría
Urbanización con vigilancia

Ubicación
Zona Sur de la ciudad de Córdoba

Año de inicio
2006

Superficie del terreno
53.944 m²

 • Este proyecto se encuentra en la última etapa de comercialización solo quedan 
disponibles 5 unidades.

•	 Trabajos de obras de infraestructura terminados.

•	 AL 31 de Diciembre de 2013, ya se han escriturado 53 unidades.

Unidades
101 lotes de 360 m²

Características
Ingreso de jerarquía  - Espacios verdes - 
Infraestructura integral subterránea – Pavi-
mentación - Vigilancia 
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CASONAS DEL SUR II

Categoría
Urbanización con vigilancia

Ubicación
Zona Sur de la ciudad de Córdoba

Año de inicio
2010

Superficie del terreno
14.500 m² 

•	  Se entregaron 32 unidades de la Casona 1 del emprendimiento. Y de la Casona 2 
se concretaron 19 operaciones consiguiendo el 75% de ventas aseguradas de las dos 
primeras torres y el 50% del total del proyecto.

•	  La segunda casona se encuentra en plena ejecución con un avance del 64,40%.
En el mes de diciembre 2013 se comenzaron con los trabajos preliminares para la 
construcción de la tercera Casona.

 

Unidades
3 Casonas – 121 departamentos de 1, 2 
y 3 dormitorios –Balcones con asadores

Características
Ingreso de jerarquía y controlado – Jardi-
nes parquizados – Recorridos peatonales 
– Riego por aspersión -Cocheras cubier-
tas – Cerco perimetral - Vigilancia 

Amenities
Club House – Quincho con asadores - Pi-
leta – Gimnasio
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CAÑUELAS VILLAGE

Categoría
Urbanización con vigilancia.

Ubicación
Zona Suroeste de la ciudad de
Córdoba

Año de inicio
2010

•	  El proyecto se encuentra 100% terminado y ha sido sumamente exitoso en su 
estrategia comercial, ya que quedó totalmente vendido aún antes de su lanzamiento 
formal, ya en el año 2010.

•	  Durante este ejercicio se terminó de dar posesión a los lotes que estaban pendien-
tes de entregar. 

 

Superficie del terreno
43.032 m²

Unidades
23 lotes de 360 m²

Características
Ingreso de jerarquía - Infraestructura inte-
gral subterránea - Pavimentación - Vigilan-
cia 
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MIRADORES DE MANANTIALES

Categoría
Urbanización con vigilancia

Ubicación
Zona Suroeste de la ciudad de 
Córdoba

Año de inicio
2011

•	  En su Primera etapa de 255 lotes se ha comercializado al 31 de diciembre de 2013 
en un 76%. El mismo contribuyó a la revalorización y desarrollo de Manantiales Ciudad 
Nueva.

•	  El proyecto muestra su crecimiento con el lanzamiento de la Segunda etapa du-
rante el segundo semestre del 2013, la cual cuenta con 263 lotes de los cuales ya se 
concretaron 22 operaciones al 31 de diciembre de 2013.  

Superficie del terreno
231.068 m²

Unidades
518 lotes de 250 m²

Características
Ingreso de jerarquía - Infraestructura inte-
gral subterránea - Pavimentación - Vigilan-
cia 
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Edisur S.A. es Fiduciante Desarrollista y Beneficiario de los siguientes contratos de fideicomiso:
 
o Fideicomiso Manantiales
o Fideicomiso Inmobiliario Altos de Manantiales
o Fideicomiso Inmobiliario Santina Norte
o Fideicomiso Altos de la Cañada

PARTICIPACIÓN DE EDISUR EN FIDEICOMISOS
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CASONAS DE MANANTIALES

Categoría
Condominio Privado.

Ubicación
Zona Suroeste de la ciudad de 
Córdoba.

Año de inicio: 2009

Superficie del terreno
13.315 m²

Superficie cubierta
12.133 m²

•	  Las primeras dos casonas tienen un porcentaje comercializado del 88% sobre 60 
unidades,  y en un 51% sobre el total de unidades del emprendimiento.

•	  Como novedad, cabe destacar, que en el mes de Febrero del 2014 se escrituraron 
35 unidades de las Casonas 1 y 2 que se habían vendido con el crédito Tu Casa del 
Banco de la Provincia de Córdoba.

•	  La Casona 3 cuenta con 32 unidades de las cuales 8 ya están comercializadas al 
31 de diciembre del 2013. 

•	  Con respecto a la obra, la tercer casona de encuentra en la etapa final de termina-
ciones. 

Unidades
4 Casonas – 120 departamentos de 1, 2 
y 3 dormitorios – Balcones con asadores.

Características
Ingreso de jerarquía y controlado - Jardi-
nes parquizados – Recorridos peatonales 
– Riego por aspersión - Cocheras cubier-
tas – Cerco perimetral - Vigilancia

Amenities
Club House – Quincho con asadores - Pi-
leta – Gimnasio
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RIBERAS DE MANANTIALES

Categoría
Urbanización con vigilancia

Ubicación
Zona Suroeste de la ciudad de
Córdoba

Año de inicio
2010

Superficie del terreno
134.601 m²

•	  Este emprendimiento arroja un porcentaje del 91% de boletos firmados sobre 
un total de 218 lotes lo cual afirma la aprobación de los clientes en este proyecto. 

•	  Durante este ejercicio 23 familias ya comenzaron a construir sus casas.

•	  En el mes de Abril del 2014, se iniciará con las obras de Ingreso Principal y Club House.

Unidades
218 lotes de 360 m²

Características
Ingreso de jerarquía - Infraestructura inte-
gral subterránea - Pavimentación - Vigilan-
cia 

Amenities
Salón de Usos Múltiples – Quincho con 
asadores - Pileta- Canchas de fútbol y te-
nis
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 AMPLIACIÓN ALTOS DE MANANTIALES

Categoría
Urbanización con vigilancia

Ubicación
Zona Suroeste de la ciudad de 
Córdoba

Año de inicio
2013

Superficie del terreno
21.222 m²

•	  En este proyecto es importante destacar el comercial que se realizó durante el 
ejercicio llegando al 71% de boletos firmados del total de 49 lotes, continuando con el 
éxito del emprendimiento Altos de Manantiales. 

•	  Es importante destacar que los lotes de este emprendimiento son apto dúplex lo 
que hace más atractivo al producto, especialmente para inversores y facilita la venta.  

•	  La obra se encuentra en su etapa inicial, realizándose los trabajos preliminares y 
apertura de calles.

Unidades
49 lotes de 360 m²

Características
Ingreso de jerarquía - Infraestructura inte-
gral subterránea - Pavimentación - Vigilan-
cia 

Amenities
Salón de Usos Múltiples – Quincho con 
asadores - Pileta- Canchas de fútbol y te-
nis
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ALTOS DE MANANTIALES

Categoría
Urbanización con vigilancia

Ubicación
Zona Suroeste de la ciudad de 
Córdoba

Año de inicio: 2006

Superficie del terreno
128.700 m²

•	  Este proyecto se encuentra finalizado y consolidado. Fue el que permitió y facilitó 
el desarrollo posterior del resto de Manantiales Ciudad Nueva. 

  
•	  Quedan disponibles 4 lotes del total de 255 lotes.

•	  La obra está en su etapa final mostrando un 92% de avance.

Unidades
255 lotes de 360 m²

Características
Ingreso de jerarquía - Infraestructura inte-
gral subterránea - Pavimentación - Vigilan-
cia 

Amenities
Salón de Usos Múltiples – Quincho con 
asadores - Pileta- Canchas de fútbol y 
tenis
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 SANTINA NORTE

Categoría
Urbanización con vigilancia

Ubicación
Zona Noroeste de la ciudad de 
Córdoba

Año de inicio
2011

Superficie del terreno
339.194 m²

•	  Fue el primer emprendimiento con el que la empresa desembarca en la zona norte 
ofreciendo lotes de 600 m²

•	  La comercialización del proyecto se desarrollo con éxito. Al 31 de diciembre del 
2013 cuenta con 338 operaciones concertadas que representan un 86% del total del 
emprendimiento.

•	  Se encuentra en plena ejecución de obras de infraestructura básica para abaste-
cer de servicios al barrio.

Unidades
394 lotes de 600 m²

Características
Ingreso de jerarquía - Infraestructura inte-
gral subterránea - Pavimentación - Vigilan-
cia 

Amenities
Salón de Usos Múltiples - Pileta- Canchas 
de fútbol y tenis – Gimnasio. 
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LA CASCADA

Categoría
Country

Ubicación
Zona Suroeste de la ciudad de 
Córdoba

Superficie del terreno
1.200.000 m²  

Unidades
412 lotes de 1.500 m² 

•	  Edisur llega a “La Cascada” como parte de su nueva estrategia de “Desarrollista 
de desarrollos en marcha”.

•	  El emprendimiento ubicado en la Zona Sur de la ciudad, cuenta con el proyecto 
del anillo de circunvalación que lo distingue y realza. Se realiza en etapas.

•	  En su primera etapa Edisur S.A. asume la comercialización de 157 lotes de los 
cuales  al 31 de diciembre de 2013  se han vendido 57 unidades.

Características
Ingreso de jerarquía y controlado - Infraes-
tructura integral subterránea – Pavimenta-
ción – Iluminación - Cerco perimetral – Cá-
maras - Vigilancia 

Amenities
Campo de Golf 9 hoyos - Club House – 
Quincho con asador -  Canchas de fútbol y 
tenis –– Gimnasio -  Sala Multiuso
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ENTORNO DE LOS PROYECTOS: OBRAS PARA LA CIUDAD 

Edisur S.A., en su carácter de fiduciante y beneficiario del Fideicomiso Manantiales, continuó 
durante el 2013 la ejecución de las obras del Convenio Urbanístico firmado con la Municipa-
lidad de Córdoba  con el objetivo de recuperar socio, ambiental y paisajísticamente el sector 
sudoeste de Córdoba, prácticamente olvidado y oculto en la basura y el abandono. A partir 
de	un	esfuerzo	conjunto	entre	el	sector	público	y	el	privado,	las	obras	encaradas	permiten	
poner en valor uno de los lugares más emblemáticos de Córdoba: el arroyo La Cañada. 

Los beneficios ambientales implican la recuperación, saneamiento e integración al paisaje ur-
bano de la cuenca alta del Arroyo La Cañada y del canal Maestro Sur, mientras los beneficios 
urbanísticos posibilitan la conectividad vial y provisión de servicios en el sector. Las obras 
también conllevan un impacto positivo desde el punto de vista socio económico, desde que 
posibilitan la integración y contención de los habitantes del Barrio Estación Flores, así como 
externalidades positivas sobre otras zonas deprimidas de la ciudad donde se construyen 
dispensarios y se proveen redes de servicios. 

El plan de obras está planteado en tres etapas, de las cuales la primera y la segunda se 
encuentran	100%	finalizadas,	mientras	que	la	última	se	encuentra	en	pleno	avance.	

En cumplimiento de las obras comprometidas, se intervino prolongando por más de 1.400 
metros lineales la Av. Cruz Roja Argentina en 4 carriles (a partir de la calle Río Negro) y, ac-
tualmente, se trabaja en la apertura de más de 1.200 metros de esta misma avenida, conti-
nuando la Ronda Urbana. Además, se realizó el entubamiento, pavimentación e iluminación 
en 660 metros sobre el Canal Renault y de 200 metros del Canal Anizacate.

Otra obra de envergadura es la costanera del Arroyo La Cañada que en este sector suroes-
te de la ciudad recorre más de 2 km de largo, atravesando el emprendimiento Manantiales 
Ciudad Nueva. En todo el tramo, se pavimentó más de 4.200 metros lineales y se instalaron 
más de 180 luminarias en este recorrido. Asimismo, se concretó la construcción del primer 
puente de 4 carriles sobre el Arroyo La Cañada en la Av. Cruz Roja (9 metros de alto, 15 
metros de ancho y 20 metros de largo). 
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Se recuperó el espacio verde del arroyo La Cañada, como un nuevo parque para Córdoba 
diseñado para la apropiación y el disfrute de los vecinos. El mismo implica 14 hectáreas que,  
junto a las 6 hectáreas del Canal Maestro Sur también saneado y recuperado, totalizan 20 
hectáreas de espacio verde que se incorporan a la ciudad poniendo en valor un lugar emble-
mático: La Cañada. Esta intervención, que implica el equipamiento y la iluminación, permite 
sumar un nuevo parque a los 14 existentes en la ciudad.   

La recuperación del paseo de La Cañada permite recorrer unos 4.000 metros lineales, desde calle 
Malagueño hasta Circunvalación, en óptimas condiciones de infraestructura, seguridad y paisajismo.

Recuperación de testimonio histórico en Manantiales: Acueducto 7 Alcantarillas 
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HECHOS RELEVANTES DEL EJERCICIO

I.	 18	de	Abril	de	2013:	Presentación	pública	de	las	obras	realizadas	en	el	marco	de	
los compromisos asumidos en el Convenio Urbanístico firmado con la Municipalidad de 
Córdoba, ante autoridades de gobierno provincial y municipal, medios de prensa, propieta-
rios y empleados. Se recorrió el sector y se constató la puesta en valor del acueducto Las 
Siete Alcantarillas, la pavimentación de márgenes del arroyo La Cañada, la materialización de 
puente y cruce del arroyo, entre otras obras. 

II. 24 de Julio de 2013: Firma convenio marco con Banco Roela para otorgar a nuestros 
clientes financiación en 48 cuotas. Dicho convenio resulta un gran  avance, para  disminuir 
aun más los riesgos que importan las operaciones financiadas.

III. 30 de Septiembre de 2013: Recibe el “Premio a la Creatividad Inmobiliaria 2012” 
organizado por el portal especializado Reporte Inmobiliario, distinguiendo a su producto Plan 
MIO, que fue elegido entre 8 propuestas y logró sumar la mayor cantidad de votos on line. 
El premio destaca a aquellos actores que participan del negocio inmobiliario con creatividad 
e innovación, haciendo conocer y difundiendo sus propuestas como un medio para incenti-
var	la	búsqueda	de	nuevos	caminos	que	potencien	el	crecimiento	y	desarrollo	del	mercado	
inmobiliario	en	la	República	Argentina.

IV. 17 de Diciembre de 2013: Asamblea aprueba aumento de capital de $9.400.000 
quedando el mismo en $ 9.900.000, manteniéndose las mismas participaciones acciona-
rias.

V. Diciembre 2013: Se comenzó a construir el edificio corporativo de EDISUR S.A. que 
quedará localizado en el corazón de su proyecto de mayor envergadura: Manantiales Ciudad 
Nueva. Con un diseño moderno e imponente, logrará de esta manera potenciar el desarrollo 
de la zona, jerarquizando el entorno de sus emprendimientos, y además permitirá avanzar en 
la mixtura de proyectos residenciales-comerciales que propone su master plan. 

VI. 30 de Diciembre de 2013: Contrato de mutuo dinerario con garantía hipotecario, con 
Banco de la Nación Argentina S.A. El crédito se utilizará para financiar las obras de infraes-
tructura básica para el emprendimiento denominado  “Claros del Bosque III” (comercializado 
como “Claros Village”). Ya se ha realizado un primer desembolso de $10.000.000.
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Se	proyecta	que	los	precios	de	las	viviendas	se	muevan	en	torno	a	la	inflación	del	país.	

Con respecto a la oferta futura de viviendas, los permisos de edificación se han mantenido 
activos. 

Los principales referentes del sector prevén un año con crecimiento moderado hasta tanto 
se estabilicen las variables económicas del país. En tanto, la inestabilidad económica y el 
aumento de las tasas de interés podrían postergar algunas decisiones de compra de inmue-
bles. 

Sin	embargo,	 los	movimientos	de	mercado	con	 los	que	cerró	el	año	2013	–y	se	espera	
continúen	 en	 2014-	 siguen	 posicionando	 al	 inmueble	 como	 una	 de	 las	 alternativas	 más	
atractivas de inversión, al cumplir una doble función: son bienes de consumo para quienes 
buscan una vivienda propia, y también un mecanismo de rentabilidad y resguardo de valor 
frente a escenarios de vulnerabilidad económica. 

La empresa, por su parte, tiene proyectado continuar la estrategia de alianzas con otros de-
sarrollistas o grandes inversores,  en atención a los excelentes resultados del ejercicio que 
resultan de aprovechar la disponibilidad de tierras. De este modo se acelera la consolidación 
de	sus	emprendimientos	y	se	acentúa	la	apreciación	de	la	tierra.	

Con este enfoque, la sociedad estima potenciar su exitosa experiencia en el megaempren-
dimiento de Manantiales Ciudad Nueva.  

La construcción de su edificio corporativo en el corazón mismo del mencionado emprendi-
miento impactará positivamente en la revalorización del sector, al aportar una mixtura de ac-
tividades y proyectos en su master plan y jerarquizar el entorno con la presencia corporativa 
de una marca líder.  

Al mismo tiempo, Edisur S.A. visualiza concretas oportunidades de expansión en terrenos 
adyacentes a Manantiales Ciudad Nueva, que permitan generar una conexión de alto im-
pacto en materia de circulación y residencia, y podrían fomentar así una potente sinergia 
comercial.

PROYECCIONES FUTURAS
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Para este año, Edisur S.A. tiene planificado comenzar la comercialización de nuevas unida-
des en condominios en Manantiales, lanzar una segunda etapa del formato housing y un 
concepto novedoso de Casas Patio con el que pretende reposicionar la oferta residencial en 
la ampliación de Altos de Manantiales. Además, planea incrementar sus propuestas comer-
ciales de lotes a la venta, atentos a la gran demanda de esta tipología y al excelente ritmo de 
venta registrado, lanzando una segunda etapa de lotes en el country La Cascada y reforzan-
do la promoción para los proyectos Miradores de Manantiales y Claros Village.  

Con el mismo impulso, mantendrá el ritmo sostenido de obras para concluir los proyectos de 
Casonas del Sur II, Casonas de Manantiales, actualmente en su fase final de avance. 

Se tiene bajo análisis la posibilidad de estudiar y aplicar sistemas de construcción en serie 
para abordar proyectos dirigidos a la clase media, que apunten a cubrir las tremendas nece-
sidades insatisfechas de un mercado donde el déficit habitacional en Argentina llega a casi 
3		millones	de	viviendas,	según	los	datos	difundidos	por	distintas	organizaciones	sociales,	y	
en Córdoba rondaría las 150 mil viviendas.

La empresa también pretende agudizar su creatividad financiera, tanto para ofrecer nuevas 
propuestas de financiamiento a sus clientes como para obtener mejores condiciones en la 
captación de fondos. 

La sociedad es consciente de los esfuerzos que debe dedicar a la mejora de sus procesos, 
por lo que seguirá con su programa de perfeccionamiento y ajuste de la mano de las certifi-
caciones ya conseguidas. 

Encarar estas actividades exige al management de la empresa profesionalizarse de manera 
tal que integre una visión general de su estructura junto a competencias específicas y de 
interrelación contundentes a fin de generar la dinámica y fuerza necesarias en sus equipos 
y sus entornos. 
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Por	último,	todas	las	acciones,	actividades,	planes,	programas	y	propuestas	seguirán	guia-
das por una clara manifestación de principios y valores de integridad, dinamismo, calidad, 
innovación y compromiso, contemplando al mapa completo de los sectores de interés, des-
de los clientes, los empleados, proveedores, asesores y socios, hasta las organizaciones, 
instituciones	públicas	y	privadas	y	la	comunidad	en	general.	

Así,	con	una		activa	política	de	búsqueda	de	nuevas	oportunidades	y	mercados,	un	intenso	
esfuerzo por generar y avanzar en sus proyectos actuales y futuros, una clara estrategia de 
crecimiento y solidez y  una profunda vocación de transformación y servicio, Edisur S.A. 
entiende	que	el	mercado	argentino	aún	presenta	enormes	oportunidades	que	podrán	ser	
aprovechadas y potenciadas.  

El Directorio desea expresar su agradecimiento y satisfacción por la labor desempeñada por 
los asesores, empleados y demás colaboradores de la Sociedad.

EL DIRECTORIO

Córdoba, 26 de Marzo de 2014.
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 Av. Rogelio Nores Martínez 2649, 7º D. Barrio Jardín, Córdoba, Argentina.

www.grupoedisur.com.ar

Tel: +54 351 4678500


