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1. Resumen

El siguiente trabajo final de grado, evalud la factibilidad de la realizacion de un barrio
semiprivado en la ciudad de Leones, provincia de Coérdoba, proyecto propuesto por un
empresario en conjunto con una empresa constructora.

Esta inversion tiene por finalidad cubrir una demanda inmobiliaria insatisfecha que la
localidad afronta en el dia a dia, ya que son muy pocas las propuestas evaluadas por el
Municipio en edificacion de barrios, y la sociedad cada vez mas se enfrenta a costos de
alquileres elevados, dificil de solventar en la vida diaria.

Se plante6 la posibilidad de adquirir el terreno, y para quien lo desee, la posterior
construccién de la vivienda, con planes de facilidades de pagos y por sobre todo accesibles.

La evaluacion realizada tomo en cuenta aspectos econdémicos-financieros, administrativos,
legales y contables, y analiz6 las ventajas y desventajas que originan las dos posibilidades
nombradas anteriormente: venta y construccion.

Si bien de acuerdo al estudio de las distintas viabilidades no se permitié considerar
totalmente rentable la implementacion del proyecto, desde el método del VAN vy el periodo
de recupero se aceptd la inversion, siempre que se cumplan con todas las expectativas de
ventas determinadas y los costos de los insumos necesarios varien dentro de los limites

estimados.
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2. Abstract

The following final project of degree, evaluated the feasibility of the realization of a semi-
private neighborhood in the city of Leones, province of Cérdoba, a project proposed by a
businessman in conjunction with a construction company.

This investment is intended to cover an unmet real estate demand that the locality faces on
a daily basis, since there are very few proposals evaluated by the Municipality in building
neighborhoods, and society increasingly faces high rental costs, difficult to solve in daily life.

The possibility was raised of acquiring the land, and for those who want it, the subsequent
construction of the house, with plans for easy payment and above all accessible.

The evaluation took into account economic-financial, administrative, legal and accounting
aspects, and analyzed the advantages and disadvantages that arise from the two possibilities
mentioned above: sale and construction.

Although according to the study of the different viabilities, the implementation of the
project was not allowed to be fully profitable, since the NPV method and the recovery period
the investment was accepted, provided that all the determined sales expectations and costs are

met. of the necessary inputs vary within the estimated limits.

Keywords: investment, land, housing, families, payment plans.
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4. Introduccion

En el presente Trabajo Final de Grado el tema a desarrollar serd la formulacion y
evaluacion de un proyecto de inversion, que consistira en la formacion de un barrio semi
privado a través de la venta de terrenos y construccién de viviendas por medio de diversos
planes de financiacion.

Este barrio, denominado “Solares del Este”, se asentara en un campo a 2 kilometros del
este de la ciudad de Leones, situada en el departamento Marcos Juarez, provincia de
Cordoba, que por el momento se encuentra como factor improductivo debido a la extension
urbanistica. Estara destinado a personas/familias que no puedan por si solas y de una sola vez
adquirir una vivienda propia, pudiendo si acceder mediante cuotas financiadas y accesibles.
Podran comprar solo el terreno, o bien optar por terreno y construccién de vivienda. Cabe
aclarar que contard ademas con zonas de parques y espacios naturales que ofrezcan una célida
estadia diaria.

El emprendimiento estara formado por una empresa constructora y un empresario, ambos
oriundos de la ciudad, que pretenden destinar algunos recursos ociosos como también nuevas
inversiones para satisfacer una gran necesidad existente en el mercado inmobiliario, debido a
que son muy pocas las propuestas emanadas del Municipio en la construccion de barrios, y
los alquileres que se estan afrontando en la actualidad son muy elevados.

El proyecto se fundamentara en el analisis de las distintas viabilidades que permitan
determinar si sera conveniente o rentable su implementacion.

Se comenzara por el area administrativa, con un estudio de mercado para determinar el
namero de necesidades insatisfechas en cuanto a personas que desean tener su propio hogar;
podra realizarse por medio de encuestas directas, y a su vez ir formulando un analisis FODA
(Fortalezas — Oportunidades — Debilidades — Amenazas) con las distintas situaciones que se

van presentando.




Se seguira con un estudio organizacional y contable, que permitira determinar la cantidad
de recursos que deberan aplicarse, se describiran las tareas a llevar a cabo y su tiempo de
realizacion, como asi tambien las funciones que desarrollaran cada uno de los inversores
dentro del proyecto. Otro paso dentro de este estudio serd el analisis de los servicios de
infraestructura con los que cuenta el terreno (cableado eléctrico, red de gas, red de agua, entre
otros), y cuanto sera el costo de llevar al sector aquellos con los que la zona aun no goza.

Seré necesario realizar un estudio legal, que determine cuales seran las reglamentaciones a
cumplir, en primer lugar, impuestas por el Estado Municipal, y cuales se deberan afrontar en
cuanto a nivel Provincial y Nacional. Asi mismo, se preveran y coordinaran actividades con
profesionales letrados, para que al momento de la adquisicion existan los boletos de compra-
venta correspondientes, y al finalizar los planes de pago se extienda la escritura de propiedad.

Ademas, se debera tener en cuenta el impacto ambiental que este proyecto causare e
intentar contrarrestar todo efecto negativo que pudiera presentarse.

Como ultimo paso y habiendo analizado los aspectos anteriores, se procedera con el
estudio econdémico-financiero que va a determinar si el proyecto producira beneficios
algunos, pudiendo utilizarse las fuerzas de Porter; motivo por el cual los inversores decidiran
su implementacion o no; recordando siempre que para que el proyecto sea rentable los

ingresos deben superar en alguna medida a los costos.




5. Fundamentacion

En el presente trabajo se procedera con la formulacién y evaluacién de un proyecto de
inversion, basado en una empresa constructora asociada a un empresario, ambos de la
localidad de Leones; que tendrdn como fin comun la venta de terrenos, y la posterior
construccién de viviendas para formacion de un barrio semi privado.

Como anteriormente se ha dicho, el proyecto sera realizado en un campo cercano al este
de la ciudad, que hoy debido a la extension de viviendas, forma parte del urbanismo, por tal
motivo se encuentra como recurso improductivo. Como primer paso, se dividira en distintos
lotes, para después asignar los terrenos que correspondan, los cuales estaran a la venta.

En lo referente al barrio, ademas de las viviendas, contard con espacios verdes que
serviran de recreacién para quienes habiten alli y para no perder el contacto con la naturaleza.
Desde el Municipio, existe conformidad con el avance de este proyecto, debido a que influiria
en el embellecimiento de la entrada de la ciudad, motivo por el cual le han otorgado meros
descuentos en el pago de autorizaciones necesarias Yy consiguientes impuestos
correspondientes.

El alcance del mismo sera para personas/familias de medianos y altos ingresos, que no
puedan por medios propios adquirir un terreno y/o construir su hogar, de manera que se
ofreceran distintos planes de financiacion para acceder a esas opciones. Tendran la
posibilidad de solo adquirir el terreno, o bien, de adquirirlo y ademas construirle una vivienda
digna (terreno-vivienda).

Lo principal entonces, es realizar un estudio del mercado inmobiliario, que determine el
margen de necesidades insatisfechas existentes en la actualidad, para luego proceder con el
analisis de factibilidad que tendra el proyecto, en cuanto a los recursos de los cuales tendran
que disponer, las pautas de financiacién que deberan otorgar para seguir avanzando, las

aptitudes de ambos para afrontar cualquier circunstancia desfavorable, que no se ocasione




ningun perjuicio negativo sobre el ambiente, que todo este legalmente reglado y por sobre

todo, que los ingresos siempre sean mayores a los costos que pudieran presentarse.
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6. Objetivos

6.1 Objetivo General
- Formular y evaluar un proyecto de inversion consistente en la formacién de un Barrio

semi privado, en la ciudad de Leones, provincia de Cordoba, en el afio 2020.

6.2 Objetivos Especificos

- Analizar la situacion actual del mercado inmobiliario, en cuanto a cantidad de casas
alquiladas, costos de alquileres y personas interesadas en adquirir un hogar.

- Disefar el proyecto de manera que se determinen las tareas a cumplir, su tiempo de
realizacion, las personas capacitadas para ocupar cada una de las areas pertinentes, los
recursos a consumir, los costos presuntos a afrontar y los servicios que se pretendan
brindar.

- Organizar el proyecto de acuerdo a los términos legales establecidos, lo que quiere
decir, se debera cumplir con las reglamentaciones que tanto el Municipio como la
Provincia y la Nacion impongan.

- Medir el impacto que tendré el proyecto sobre el ambiente y garantizar que el mismo
produzca minimas cantidades de perjuicios negativos; de existir deberan buscarse
métodos para contrarrestarlos.

- Determinar la factibilidad econémico-financiera del proyecto, en términos de

rentabilidad, que permita decidir su implementacién o no.
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7. Marco Tedrico
En el siguiente apartado, se hara referencia a los conceptos tedricos mas importantes que
van a utilizarse a lo largo de este proyecto, de modo de facilitar la compresion del lector y los

resultados que van a obtenerse.

7.1 Concepto general de Proyecto de Inversion

7.1.1. Definicion de Proyecto de Inversion.

Se comienza por definir que un proyecto es una idea que se pretende realizar
sabiendo como hacerlo y los costos que esto incurrird, con el fin de satisfacer alguna
necesidad humana.

A su vez, puede decirse que es un “conjunto de actividades concretas,
interrelacionadas y coordinadas entre si, que se realizan con el fin de producir
determinados bienes o servicios capaces de detectar necesidades o resolver
problemas” (Carrion Rosende y Berasategi Vitoria, 2010, p. 12).

Definido proyecto, en términos generales, se concluye con que un proyecto de
inversion es un plan, que si se le asignan montos y diferentes recursos, lograra como
resultado un bien o servicio Gtil para la sociedad. El objetivo de éste es determinar
cuél sera la rentabilidad que produciria (Baca Urbina, 2013).

Segun Fontaine (2008), refiere a tal concepto como una fuente de beneficios y
costos que ocurren en distintos momentos de tiempo, los cuales deben ser
identificados para proceder con su medicion y valoracion con el fin de determinar la

conveniencia o no del proyecto.
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7.1.2. Importancia de un Proyecto de Inversion.

En la actualidad, todo proyecto se realiza con el fin de satisfacer alguna necesidad,
sea primaria, secundaria o terciaria. ES por este motivo que Baca Urbina (2013),
afirma:

Siempre que exista una necesidad humana de un bien o un servicio habra
necesidad de invertir, hacerlo es la unica forma de producir dicho bien o
servicio. Es claro que las inversiones no se hacen sélo porque alguien desea
producir determinado articulo o piensa que al producirlo ganara dinero. En la
actualidad una inversion inteligente requiere una base que la justifique. Dicha
base es precisamente un proyecto estructurado y evaluado que indique la pauta

a seguir. De ahi se deriva la necesidad de elaborar los proyectos. (p. 2)

7.1.3. Tipologias de Proyectos de Inversion.
Los proyectos de inversion podrén clasificarse de acuerdo a distintos criterios, a
tener en cuenta (Morales Castro y Morales Castro, 2009):
- Segun el sector econémico:
v Primario: se refiere a la pesca, agricultura, ganaderia, caza y
silvicultura.
v" Secundario: hace referencia a la transformacion de las materias primas
en productos elaborados.
v Terciario: aquellos encargados de generar servicios para los
consumidores. Se trata de productos intangibles.

- Segun el punto de vista empresarial:

13



v De reemplazo, mantenimiento del negocio: aquellas inversiones que se
utilizan para reposicion de equipos dafiados, cuando las actividades si 0
si deben continuar con su tarea.

v De reemplazo, reduccion de costos: se invierte en equipos obsoletos, de
operacion costosa. Tiene como fin disminuir los costos en mano de
obra, maquinarias, materiales y otros recursos productivos.

v' Expansion de los productos o mercados existentes: la inversion
consiste en la ampliacion del area de aplicacién de los mercados. Debe
tener en cuenta el crecimiento de la demanda.

v' Expansion hacia nuevos productos o mercados: se invierte en la
produccién de nuevos productos y para la atencion de mercados que
hasta el momento no se registraban. Es costosa y requiere decisiones
estratégicas.

v' De seguridad o ambientales: se invierte en recursos para poder
adaptarse a las reglamentaciones que imponen los distintos niveles de
gobierno.

v' Otros: inversiones utilizadas en infraestructura necesaria para la
operatoria diaria de la empresa (edificios, oficinas).

- Segun su dependencia o complementariedad:

v' Mutuamente excluyentes: se debe elegir entre dos proyectos, por
poseer un solo recurso. Es uno, o el otro.

v Independientes: se pueden realizar varios proyectos a la misma vez,
que se realice uno no excluye al otro. Se trata de inversiones que

siempre son necesarias para la empresa.
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v Dependientes: para poder realizar determinado proyecto, es necesario
que primero se desarrolle el otro. Estan relacionados entre si, y son
indispensables para el buen funcionamiento.

- Segun el sector de propiedad:

v" Sector privado: el capital que se invierte es propiedad de particulares.

v Sector publico: son aquellas inversiones que realiza el Estado en
cualquiera de sus tres niveles.

v’ Participacion mixta: en este tipo de inversion existe capital tanto del
Estado como de los particulares; es el gobierno quien estimula al
particular para la produccion de algun bien o servicio.

- Segun situaciones de mercado:

v' De exportacion: puede darse cuando cierto pais posee recursos
naturales en abundancia o bien cuando tiene ventajas competitivas en
la produccion de algo.

v De importacion: se evitan en lo posible las importaciones, porque los
productos o servicios sirven para el desarrollo de otras actividades
dentro del pais.

v" Aumento de demanda o demanda insatisfecha: se busca invertir en
recursos que aumenten la capacidad productiva.

Otros autores toman distintos criterios para su clasificacion, podemos nombrar,
entre otros, de acuerdo a su tiempo, al rendimiento que va a otorgar, al &mbito en el

cual se va a aplicar.
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7.1.4. Ciclo de vida de un Proyecto de Inversion.

Como ya se ha dicho, un proyecto surge para satisfacer alguna necesidad, es por
eso que, desde el momento de su nacimiento hasta la produccion de los beneficios,
pasa por distintas etapas de estudio, segun Lira Bricefio (2013) destaca las siguientes:

- Preinversion: en esta primera es donde se desarrollard la evaluacion del
proyecto y se decidira su ejecucion. Se postula la idea; y debe considerarse si
lo que se pretender ofrecer va a cubrir alguna necesidad insatisfecha hasta el
momento. Luego, se analizara la idea de acuerdo a tres viabilidades: perfil
(presenta alternativas de inversion, estimaciones de tamafos, costos), pre
factibilidad (utilizando fuentes de primer nivel presenta un andlisis mas
preciso de las alternativas anteriores, ademas en ella se fundan las decisiones
de la empresa) y factibilidad (es utilizada cuando la empresa tiene montos
considerables de inversidn), en ese orden.

- Inversion: es cuando se producen los desembolsos para la adquisicion o
construccion de los recursos que van a consumirse. En esta instancia se debe
formar el capital de trabajo.

- Operacidn: etapa en la cual se empieza a entregar lo producido.

- Liquidacion: la dltima etapa consta de realizar la venta e ir recuperando el

capital invertido para ello.

7.2 Estudios principales
En esta seccion se estudiaran cuatro de los principales estudios aplicables a un proyecto de
inversion, que son los elementos de la etapa de prefactibilidad y desarrollan lo que se conoce

como etapa de factibilidad, segun se establece (Morales Castro y Morales Castro, 2009):
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7.2.1. Estudio de mercado.

Es uno de los mas importantes para el inversionista y permite conocer cudl sera la

aceptabilidad por parte de la sociedad de los productos o servicios que la empresa va a

generar, y si hay aspectos que mejorar, debera tenerlos en cuenta y revisarlos para

luego no enfrentarse a un rechazo por parte de los clientes, ya que si esto ocurre

traeria acarreados gastos imposibles de recuperar que se transformarian en enormes

pérdidas. También proporciona informacion acerca de los competidores existentes, de

los mercados disponibles, de los precios relativos, etc. Entonces, se puede decir que se

analizan y evaluan las siguientes variables:

Se busca conocer las caracteristicas del producto o servicio que se demanda,
como asi también determinar cuanto sera la cantidad a producir.

Identificar el mercado sobre el que tendra aplicacion y cudl serd el precio
dentro de éste.

Investigar y conocer acerca de los posibles competidores.

Cuando se habla de los mercados disponibles, se referencia al mercado que

involucra la determinada inversién, que segin Sapag Chain N. y Sapag Chain R.,

(2003) se fragmentan en cinco sub-mercados, considerandose entonces los influyentes

en las decisiones de estrategia de tal proyecto:

Mercado proveedor: se caracteriza por analizar la situacion presente y por
proyectar hacia el futuro las alternativas existentes en cuanto a la obtencién de
materiales, abarcando calidad, cantidad, costos como asi también las formas de
pago posibles. Es determinante para decidir sobre la concrecion del proyecto

Mercado competidor: es el formado por aquellas empresas que comercializan
productos con iguales o similares caracteristicas. Para poder ingresar a ellos es

necesario estudiar su estrategia comercial.
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Mercado distribuidor: bajo este tipo, se debe observar el producto que va a
comercializarse, ya que de eso dependeran los costos que pueden asociarse a la
distribucion.

Mercado consumidor: se debe realizar un estudio acerca de las variantes en las
costumbres, preferencias y motivaciones que tiene cada uno de los
consumidores, para poder configurar una estrategia comercial que satisfaga las
necesidades del mayor numero posible de compradores del producto o
servicio.

Mercado externo: este se encuentra incluido en cada uno de los anteriores.

Otros autores, como Morales Castro y Morales Castro (2009), en vez de hablar de

los sub-mercados, suelen decir que se realizan cuatro analisis distintos que concluyen

con el analisis de mercado:

Andlisis de la demanda: la demanda es la cantidad de productos que las
personas estarian dispuestas a consumir para satisfacer una determinada
necesidad a un precio especifico. Para poder determinarla se la compara con el
precio del producto o servicio y se dice que estas variables tienen una relacion
inversa, porque a mayor precio mas reducida es la demanda. Esta, puede
clasificarse como potencial y real. En la primera se valorizan los
requerimientos de la poblacién, sin importar si puede o no adquirir los
distintos productos o servicios, en cambio la segunda tiene relacion directa con
la cantidad de productos que la sociedad puede tomar de acuerdo a su nivel de
ingresos. A su vez puede encontrarse otra clasificacion con respecto a distintos
criterios: segun las necesidades (de bienes socialmente necesarios y bienes no
necesarios), de acuerdo a la temporalidad (continua y ciclica), segun el destino

de los productos (final, intermedia y para exportacion), segun la estructura del
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mercado (sustitucion de importaciones, demanda insatisfecha y mercado
cautivo o integrado) y respecto a la oportunidad (demanda insatisfecha y
satisfecha).

Los propositos que tiene este analisis son: saber la cantidad de productos que
el mercado va a adquirir y conocer las caracteristicas de los mismos,
determinar si se va a cumplir o no con las necesidades insatisfechas, previa
deteccion de las preferencias de los consumidores.

Anélisis de la oferta: se puede definir a la oferta como la cantidad de productos
existentes en el mercado a disposicion de los consumidores. Se clasifican de
acuerdo al grado de influencia que los fabricantes tengan sobre el mercado:
oferta mercado libre (no hay dominio por parte de ningun productor, por lo
que el consumidor elige a quien mas le conviene para la satisfaccion de sus
necesidades de acuerdo a la calidad, precio y servicio brindado), oferta
oligopdlica (el mercado es dominado por pocos productores que determinan la
oferta y los precios) y la oferta monopélica (hay un solo productor del bien o
servicio que domina totalmente el mercado e impone precio, calidad y
cantidad de oferta.

Como la demanda, la oferta también se relaciona con el precio, comparacion
medida a través de lo que se denomina elasticidad de la oferta, la cual permite
observar la variacion porcentual que tiene esta frente a cambios en los precios.
Existen distintos tipos, perfectamente inelastica dada por la permanencia
constante de la oferta, aun con la variacién de los precios; perfectamente
elastica donde la oferta crece indefinidamente ya que el precio se mantiene fijo
y la elasticidad unitaria la cual produce la misma variacion porcentual de la

cantidad ofrecida ante un cambio en los precios.
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- Anadlisis de los precios: es el valor que tienen los productos en términos

monetarios. Pueden adquirir diversas formas y existen seis procesos distintos

para la fijacion de los mismos:

v

Seleccionar los objetivos de los precios: se fijan con el fin de generar
ganancias, lograr participacion en el mercado, eliminar la
competencia, etc.

Determinacion de la demanda del producto: se debe establecer la
relacion existente entre la demanda y los precios de los distintos
productos, la cual es inversa. A medida que bajan los precios, aumenta
la cantidad demandada.

Relacion entre demanda, costo y utilidad: se determina el punto de
equilibrio, donde los ingresos totales son iguales a los costos y por lo
tanto no existe ganancia alguna. Establece cual es la utilidad minima
para los productores.

Seleccion de una politica de precios: se plantea lo que se pretende con
los productos y su permanencia en el mercado, como por ejemplo:
observacién de los condiciones economicas y regulaciones del Estado,
cual es la situacion de la competencia, manera de recuperar costos.
Seleccion de un método de fijacion de precios: se consideran tres
aspectos: la demanda, la funcion de los costos y los precios
establecidos por competidores.

Fijacion del precio final: deben tenerse en cuenta distintos aspectos y
conseguir aquel precio que sea eficaz tanto para cubrir con sus

expectativas como la de los consumidores.
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La importancia de los precios en los proyectos de inversion, viene dado por la
manera en que los precios de los productos fabricados influyen sobre los
ingresos que se obtendran por la venta de los mismos, es decir con la
comercializacion; a mayor canal de distribucion, los precios tienden a
aumentar.
Anélisis de la comercializacion: bajo este aspecto encontramos lo que se
denomina como canales de distribucion, que son aquellos encargados de hacer
llegar el producto a los consumidores superando toda barrera existente; y
también la promocion.
Estan constituidos por empresas independientes (intermediarios) con suma
experiencia y especializacion, que colocan el producto o servicio para que
puedan ser usados o consumidos. Deben mantener un nivel justo de inventario,
de modo que los consumidores tengan la cantidad y en momento justo
determinado producto. Los citados intermediarios otorgan beneficios al
productor, ya que distribuyen gran cantidad diversificada de productos,
permiten ahorrar costos de transporte, conocen bien los gustos de los
consumidores, entre otros.
Se pueden nombrar distintos tipos de canales:

v" Productores-consumidores: la venta es directa.

v" Productores-minoristas-consumidores: hay un solo intermediario entre

el comprador y el productor.
v Productores-mayoristas-minoristas-consumidores: existe una cadena de
venta, donde el productor vende al mayorista, éste al minorista y por

altimo al consumidor.
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v

Productores-agentes-mayoristas-minoristas-consumidores: es el mayor
canal de distribucion, se utiliza en empresas que ocupan gran parte del

mercado.

En cuanto a la promocion, se dice que es una actividad estimuladora que

genera un valor adicional al producto. Como objetivos se pueden nombrar:

introducir nuevos productos, atraer clientes nuevos, dar a conocer el producto.

Para la realizacion de dicha actividad suelen contratarse empresas de

relaciones publicas, que van a informar a los consumidores sobre las

caracteristicas de los productos a través de distintos instrumentos:

v

Publicidad: comunicacién acerca de una organizacion o producto, a
través de un medio masivo, destinada a la sociedad. Tiene un costo.
Venta personal: una persona expone de manera oral la informacion
sobre determinado producto, de manera de que se pueda lograr la
venta.

Propaganda: comunicacion por un medio masivo que no tiene costo
alguno, es gratuita, donde se promociona una organizacion o producto.
Promocién de ventas: es un estimulante directo que ofrece incentivos
del producto a revendedores, vendedores o consumidores.

Envase: es importante ya que permite atraer la atencion de los

consumidores.

Se debe tener en cuenta que, para que un estudio de mercado sea altamente

eficiente, se deben utilizar ciertas técnicas de proyeccion, las cuales se clasifican

segun el caracter que tengan (Sapag Chain N. y Sapag Chain R., 2003):

- Modelos de serie de tiempo: busca determinar el comportamiento de una

variable utilizando como herramientas el estudio de informacién pasada o
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historica y la observacion. Entre sus componentes se pueden nombrar las
fluctuaciones estacionales, las variaciones no sistematicas, el factor ciclico.
Modelos de prondsticos casuales: debe tener en cuenta determinados
antecedentes cuantitativos histéricos que demuestran la relacion existente entre
los factores, para poder construir un modelo basado en las variables que
definen el comportamiento del mercado e influyen sobre la demanda. Los
métodos encuadrados dentro de este modelo, y que mas se utilizan, son: el
econométrico, el de insumos de productos y el de regresion.

Modelos de carécter cualitativos: este tipo de método de proyeccion, se utiliza
cuando la informacién histérica del mercado no es suficiente para predecir el
comportamiento futuro, y cuando no hay demasiado tiempo para realizar algun
otro estudio. Tenemos entonces, diversas formas de recabar informacion:

v" Investigacion de mercado: utiliza experimentos, pruebas de mercado o
encuestas para obtener una conclusion acerca de algin mercado de su
importancia. En el caso de las encuestas, debe calcularse el tamafio de
la muestra y saber que pueden realizarse por el método probabilistico o
no probabilistico, el cual va a depender de la probabilidad que tienen
los elementos de ser elegidos. En el primer caso, todos tienen la misma
probabilidad; mientras que en el segundo son diferentes y esto se debe
a la presencia de las preferencias de cada consumidor.

v' Meétodo de Delphi: se debe reunir a un grupo de expertos y someterlos
a cuestionarios anénimos para de este modo obtener las respuestas que
analizadas estadisticamente permitiran realizar una prediccién. Este
método se basa en la idea de que un grupo razona mejor que una sola

persona.
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7.2.2. Estudio técnico.

Sapag Chain y Sapag Chain (2003) argumentan que mediante este estudio se
pretende identificar la funcion optima de fabricacion para poder utilizar eficiente y
eficazmente los recursos. Es entonces que proporciona aquellos elementos que
determinaran la factibilidad del producto o servicio que se estd brindando. Si es
rentable, describira el tamafio que tendréd la planta, su localizacion, la organizacién
que tendra el proyecto; de modo que se estime cuanto sera la inversion a destinarle.
Variables a tener en cuenta, que influiran tanto sobre los costos como los ingresos del
proyecto:

- Lugar y tamafio de la planta productora.

- Establecer el proceso productivo a seguir, y las maquinarias a emplear para

cumplir con dicho proceso.

- Verificar la calidad del producto y realizar controles periddicos.

- Analizar la capacidad productiva de las personas que van a intervenir en la
produccion.

Los elementos que se tienen en cuenta dentro de este estudio son los siguientes:

- Estudio de las materias primas y de los insumos: se deben conocer cuéles son
las caracteristicas de las materias primas (costos, disponibilidad, cuidados para
su almacenaje) y los insumos que se utilizaran durante el proceso productivo,
de manera que esto determine la calidad que va a tener el producto en
cuestion. No solo deben tenerse en cuenta los directos, sino que los materiales
indirectos también deben examinarse. Los insumos se clasifican en:

v' Materias primas: parte fundamental del producto, pueden ser insumos
agricolas, forestales, minerales o marinos. Se debe tener en cuenta que

al momento de calcular su costo de produccion es necesario conocer
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las mermas que se esperan obtener ademas de la cantidad de
producto/servicio.

v Materiales industriales: son necesarios, pero son productos que ya han
sido procesados por otra empresa para llegar al estado en que se
necesitan.

v" Materiales auxiliares: forman parte del producto, pero no son
principales, se los define como aquellos necesarios para el buen
funcionamiento de las maquinas que forman parte del proceso de
produccién. Son los denominados gastos de mantenimiento.

v’ Servicios: son aquellos insumos necesarios para que la planta de
produccién funcione, como por ejemplo la electricidad, combustible,
etc.

Dimension o tamafio de la planta de produccion: el tamafio va a incidir sobre
el nivel de las inversiones, los costos incurridos y por lo tanto, en la
rentabilidad que se espera obtener. Es por este motivo que, se debe determinar
una ubicacion de planta que otorgue ventajas. Puede ser de acuerdo a la
demanda de mercado o la ubicacion de las materias primas; entonces se hara
de acuerdo a dos niveles:

v Nivel Macro: se selecciona el area donde va a asentarse la planta
productora, evaluando dos factores como es el mercado de consumo y
las fuentes de materias primas, es decir analizar si debe estar mas cerca
de los consumidores o de donde provienen los materiales. Por esto, es
que deben cuantificarse los costos de transporte, de mantenimiento de
la materia prima y de los impuestos que pudieran aplicarse respecto de

ambas opciones, seleccionado la que cueste menor inversion.
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v Nivel Micro: se establece el terreno que ocupara la planta, siempre que
este cumpla con las necesidades de las maquinarias, instalaciones y que
cuente con los diferentes servicios, buenos accesos, facilidad de
desechar los residuos que se ocasionen durante el proceso productivo,
las regulaciones legales y ambientales que impongan en el lugar, entre
otros aspectos.

Localizacion general y especifica de las instalaciones: para que el
funcionamiento de las mismas sea adecuado, se deben dar una serie de factores
que permitan un disefio de trabajo Optimo y maximizar la rentabilidad, se
nombran:

v Proceso de produccion: antes de comenzar con este proceso se deben
conocer las caracteristicas que tendra el producto y los elementos
participantes de él, como son: las tecnologias, la descripcion del
proceso, el programa de produccion, los tipos de materias primas
empleados, la distribucion, las maquinarias y equipos utilizados.

v' Sistema de produccion adoptado por el proyecto de inversion.

v" Descripcion de los procesos utilizados.

v" Magquinaria y equipos utilizados.

v" Distribucion de la maquinaria y equipos.

v Requerimiento de la mano de obra.

v Tecnologia de procesos.

Estudio de ingenieria del proyecto: pretende establecer aquellos
procedimientos mas eficientes a través del anélisis de las maquinarias y

equipos, del proceso de produccidn, de la distribucion de las instalaciones, de
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los insumos requeridos, y afirma que hay tres procesos de produccion
importantes que permitiran logras la eficacia:
v Repetitivo: se utilizan para aquellos productos estandarizados.
v Intermitentes: se fabrican productos de acuerdo a lotes de produccién.
v' Por procesos: los productos fabricados tienen caracteristicas
individuales.
Revisando los datos, se puede llegar a la conclusion de que varios espacios
geograficos son aptos o cumplen con los requisitos predefinidos, por lo que es posible
gue quien esté realizando este tipo de estudio emita su opinion de acuerdo a su criterio

emocional.

7.2.3. Estudio de organizacion o administrativo.

Establece la estructura que tendra la empresa, tanto en la capacidad de personal,
maquinarias y materiales como también su formalidad legal, de manera que pueda
cumplir con el objetivo principal propuesto. Para lograr una maxima estructura se
deben determinar las erogaciones necesarias asociadas a su disefio e implementacion.
Como elementos de este estudio, se pueden mencionar:

- Laforma legal que tiene la empresa y cual es su organigrama.

- Requisitos que debera cumplimentar el personal.

Es el area mas importante de actividad humana, en cualquier jerarquia, ya que se
pretende logar un ambiente que permita a los individuos alcanzar las metas y
objetivos en su maximo resultado. Para esto, se utiliza un proceso administrativo que
consta de diferentes etapas:

- Prevision: se realiza un diagnéstico del lugar donde va a funcionar la

organizacion, de manera de determinar cual seran los limites aplicables a ella,

lo que quiere decir planear las diversas formas de actuacion ante distintas
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posibles situaciones que toque afrontar. Se fijaran politicas y procedimiento
que la empresa debera seguir para cumplimentar con lo propuesto.
Organizacién: se pretende estudiar las obligaciones, jerarquias,
responsabilidades de cada una de las personas intervinientes en el proyecto,
como asi también su relacion con el medio ambiente, de modo de alcanzar una
optimizacion en la actividad de la empresa.

Integracion: se buscan los elementos que la empresa va a necesitar para el
desarrollo de su operatoria diaria, tanto recursos humanos, como maquinarias e
intangibles que permitan la consecucion de las actividades.

Direccion: es quien va a dirigir las distintas actividades a llevar a cabo, la
autoridad méxima.

Control: se analizan todos los resultados obtenidos en las distintas etapas del
proceso de produccion y se procede a comparar con las metas que han sido
fijadas, que de ser contradictorios se investigan sus causas para luego

repararlos.

Ademaés, para poder realizar este tipo de estudio se deben tener en cuenta algunos

elementos:

Constitucién de la empresa y aspectos legales de su funcionamiento: los
ordenamientos juridicos son sumamente importantes, es necesario saber leyes,
reglamentaciones y normas que afecten a la constitucion de la sociedad como a
su funcionamiento. La empresa podra constituirse bajo alguna de las formas
establecidas en la Ley de Sociedades, y cumpliendo con las disposiciones ahi
impuestas. Deberan adquirir una personalidad juridica, inscribiéndose en el
Registro Publico de Comercio y realizando el Acta Constitutiva que debera ser

otorgada ante un escribano publico.
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Disefio de la organizacién de la empresa: la organizacion consiste en
establecer una estructura formal que lleve al logro de los objetivos planeados.
Existen diferentes definiciones de ella, pero se puede concluir con que es la
estructura del proyecto, que va a establecer a traves de un organigrama las
funciones que cada uno debera llevar a cabo, las responsabilidades y
obligaciones que se tendran, de manera que se podran evitar dobles funciones,
conocer el nimero de personas gque trabajan dentro de la empresa, los activos
que van a utilizarse, entre otros beneficios. Fundamentalmente, se debe prestar
atencion a dos principios:

v De unidad de objeto: para que una estructura sea eficaz debe facilitar a
las personas que trabajan en el proyecto a la consecucion de los
objetivos.

v De la eficiencia: la estructura es eficaz si el personal puede alcanzar los

objetivos propuestos con el menor costo posible.

Por ultimo, debe saberse que hay distintas maneras de organizar una empresa:

Con autoridad lineal: es utilizada por el ejército o la Iglesia, donde la autoridad
va en linea horizontal descendente, mientras que la responsabilidad es en linea
ascendente.

Funcional: la empresa se organiza de acuerdo a las funciones que van a
desarrollar cada una de las areas para cumplir con el objetivo. Se pueden
nombrar como ventajas que mantiene el status de las funciones mayores y
sirve como medio de control. Dentro de sus desventajas es que se necesita alta

especializacion del personal y limita el desarrollo de los gerentes de areas.
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Por proyecto: las organizaciones se agrupan de acuerdo a los proyectos, los
cuales tendran asignados funciones especificas. Es opuesta a la organizacion
matricial.

Territorial: lo utilizan aquellas empresas que tienen activos dispersos en
distintos lugares o bien las que tienen varias sucursales de venta a lo largo del
pais u otros paises. Las ventajas de este esquema es que evitan la
concentracion de toma de decisiones en un solo nivel, soluciona rapidamente
los problemas que surgen en los mercados locales; y entre sus desventajas
pueden nombrarse que requiere personal mas especializado, es costosa y
dificultoso el control en las diversas zonas geograficas.

Matricial: aqui se combinan tanto las funciones como los productos, es decir
un mismo departamento lleva a cabo todas las lineas de productos existentes
dentro de la organizacion. En estos casos no existen autoridades maximas que
impongan Ordenes, sino que a lo sumo pueden recabar informaciéon para
detectar errores y proceder a corregirlos; y esto es un verdadero problema, que
para poder solucionar se debe aclarar desde el principio cual es la
responsabilidad del area gerencial y cuél de los departamentos influyentes en

el proceso.

7.2.4. Estudio del Impacto Ambiental.

Dentro de las viabilidades de un proyecto, esta es la que menos analisis tiene.
Aunqgue es una realidad que deberia tener mayor atencion, ya que todo proyecto que
se inserta en el ambiente en el cual va a desarrollarse, debera cuidarlo para que en el
futuro siga siendo sustentable la inversion.

Lo que se investiga, 0 se trata de determinar, es la cuantia del impacto que tiene la

correspondiente implementacion del proyecto.
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Sapag Chain N. (2007), determina una clasificacion de los distintos estudios

ambientales:

- Métodos cualitativos: utiliza criterios de valorizacion subjetivos. Intentan
explicar y analizar los impactos que podrian ocurrir en el ambiente ante la
implementacion del proyecto.

- Métodos cualitativos-numéricos: para determinar el impacto ambiental, si bien
aplican también como en el caso anterior criterios subjetivos, los cuantifican
con escalas de ponderaciones.

- Métodos cuantitativos: transcribiendo las palabras de Sapag Chain N. (2007),
el autor afirma que estos métodos: “determinan tanto los costos asociados con
las medidas de mitigacion total o parcial como los beneficios de los dafios
evitados, incluyendose ambos dentro del flujo de caja del proyecto que se

evalta” (p.32).

7.2.5. Estudio Financiero.

De acuerdo a lo establecido por Sapag Chain N. y Sapag Chain R. (2003), este
estudio es la etapa final de una evaluacion de proyectos, siempre que no se hayan
presentado contradicciones en los estudios anteriores.

Permite calcular los beneficios que probablemente genere el proyecto, y el monto
de inversion necesario; a través de distintas herramientas financieras. Es el
componente cuantitativo. Los elementos a saber en esta etapa, son los siguientes:

- Inversion de activos y la formacion del pasivo.

- Determinar cuales seran los ingresos y cuales los costos.

- Realizar un estado béasico proyectado, tanto de situacion patrimonial como de

resultados.

- Analisis de los flujos de efectivo y de los riesgos existentes.

31



Se lo define como el resultado de los tres estudios anteriores, donde su objetivo es
elaborar informacion acerca de la inversion necesaria, de los ingresos a obtener, los
gastos a efectuar, las instalaciones requeridas; y se dice que comprende dos etapas:

- Formulacién de los estados financieros proyectados: aqui se refleja la

informacidn financiera del proyecto, puede hacerse a través de:

v Estado de resultados: la informacion contenida dentro de éste es
dindmica, cambia de periodo a periodo. Su estructura esta formada por
los ingresos a los que se restan los costos y gastos, obteniendo la
utilidad o pérdida sobre la cual van a aplicarse los impuestos que
correspondan. Ampliando, se nombran los rubros que lo componen:
ingresos por ventas netas, costo de la mercaderia vendida, utilidad
bruta, gastos de administracion, gastos de ventas, costo integral de
financiamiento, utilidad antes de impuestos, utilidad o pérdida neta,
presupuesto de operacion de la actividad de la empresa.

v’ Balance general o Estado de situacién financiera: la informacién aqui
es estatica, presentada a una fecha determinada. Contiene las
inversiones que la empresa ha realizado y las fuentes de recursos que
necesito para hacerlas. Es importante porque permite determinar el
monto de la inversidn, la cantidad de recursos que se requieren y saber
de dénde se obtendran esos recursos. Los rubros que lo conforman, son
los siguientes: activo (circulante, no circulante y total), pasivo
(circulante, diferido y total) y capital (capital social, resultados
gjercicios anteriores y reservas)

v’ Estado de Flujo de efectivo: para poder calcular estos flujos se utiliza

la informacion de los estados financieros proyectados.
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Se los define como la suma de la utilidad neta mas las amortizaciones y
depreciaciones del ejercicio, ya que en toda inversion lo primordial es
recuperar el monto invertido, por lo que las utilidades netas de las
amortizaciones y depreciaciones durante el periodo que pretende dure
la inversidn, es la recuperacion del proyecto en si.

- Evaluacion financiera de los resultados proyectados, a través de distintos

indicadores: se amplia el tema en el punto siguiente.

7.3 Evaluacion del Proyecto de Inversién

7.3.1. Herramientas Administrativas.

7.3.1.1 Analisis FODA.

El analisis FODA es muy conocido en el &mbito empresarial, debido a que es una
de las principales herramientas estratégicas que permite realizar un diagndstico de la
empresa, que sea sustentable de futuras decisiones y de la supervivencia con el
transcurso del tiempo. Se identificardn en el medio externo, las oportunidades y
amenazas con las que puede llegar a afrontarse, y en el interno, las fortalezas y
debilidades con las que cuenta. Como resultante de este andlisis, se tratara hacer
énfasis en los aspectos positivos para contrarrestar el impacto de los negativos.

Segun lo expresa Garcia Padilla (2015): “la matriz FODA es una herramienta de
analisis que puede ser aplicada a cualquier situacion, que actle como objeto de
estudio en un determinado momento” (p. 422).

Se procede a definir las siglas que conforman FODA:

- Fortalezas: son aquellos elementos cono los que cuenta la empresa para

cumplir con sus objetivos, y que ademas le otorgan una posicion prestigiosa.
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Oportunidades: aquellos factores positivos del entorno que la empresa puede
aprovechar para la consecucion de sus objetivos.

Debilidades: son los elementos internos negativos, que hacen que la empresa
se encuentre por debajo de sus competidores.

Amenazas: son situaciones que provienen del mundo exterior y que pueden
Ilegar a condicionar los objetivos a cumplir, incluso también poner en riesgo la

estructura de la empresa.

7.3.2. Herramientas Contables.

7.3.2.1 Costos.

Arredondo Gonzélez (2015) refiere a este concepto como toda erogacion en la que

se incurre para adquirir ciertos bienes o servicios que tienen como fin lograr

beneficios presentes o futuros. Una vez consumidos, se transforman en gastos.

Para poder cuantificarlos y contabilizarlos, se clasifican de acuerdo a distintos

aspectos:

Costos del periodo: son independientes del producto, es decir, erogaciones que
si 0 si ocurren dentro de un determinado tiempo. Se exponen en el Estado de
Resultados, debajo de la utilidad bruta.
Costos variables: son aquellos que varian de acuerdo a la cantidad producida o
vendida, entonces cuanto mas alta sea la venta o produccién, mayor seré el
costo.
Costos fijos: son los que no se mueven de acuerdo a lo producido, sino que
permanecen iguales dentro del periodo. Pueden subdividirse:

v Costos fijos comprometidos: existe poco control sobre ellos, debido a

que estan presentes en la actividad diaria de la empresa.
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v’ Costos fijos discrecionales: puede prescindirse de ellos, sin que afecte
la operatoria diaria de la empresa. Son ajustables.
- Costos mixtos: tienen parte fija y parte variable.
- Costos indirectos: no se atribuyen a ningun area especifica.
- Costos directos: se puede determinar que se estd produciendo dentro de algun

departamento, forman parte de los componentes del bien o servicio a producir.
7.3.3. Herramientas Financieras.

7.3.3.1. VAN (Valor Actual Neto).

Se lo puede definir como la diferencia que existe entre el valor de mercado de una
inversion con respecto a su costo. Para poder estimar las ganancias que se obtendran
con determinado proyecto, se debera sumar los flujos descontados en el presente, por
medio de una tasa de mercado o de descuento, y restar el desembolso inicial, de
manera que los flujos siempre deben ser superiores a la inversion inicial (Baca
Urbina, 2013).

Para su calculo, se utilizara la siguiente ecuacion:

VAN = —1I, + i f
- (14 )
n=1

Donde: I,: Inversion inicial
N: total de periodos
E,: flujos de fondos
I: tasa de descuento del periodo.
De acuerdo al resultado que se obtenga, pueden tomarse tres diferentes tipos de
decisiones:

- Siel VAN es mayor a cero o positivo: la inversion debe aceptarse.
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- Siel VAN es menor a cero o negativo: debe rechazarse el proyecto.
- Si el VAN es igual a cero: resulta indistinto realizar o no la inversion, queda a
decision de la empresa.
En caso de tener que elegir entre varios proyectos, siempre se tomara el que mayor
VAN arroje.
Dentro de las ventajas que se pueden mencionar de este método, tenemos:
- Tienen en cuenta el valor tiempo del dinero y las distintas formas en que se
generan los ingresos.
- Se trabaja con el criterio de lo percibido.
- Permite considerar distintas tasas de interés con el transcurso del tiempo.
- Considera el riesgo de la inversion.
- Es de facil metodologia de célculo.
(Fuente: elaboracion propia, previa lectura apuntes de la Universidad Nacional de

Rosario)

7.3.3.2. TIR (Tasa Interna de Retorno).

Blanco Ramos, Ferrando Bolado, y Martinez Lobato (2015), la definen como
aquella tasa de descuento que permite igualar el valor actual de todos los ingresos que
se percibiran con el valor actual de los pagos efectuados.

Se puede afirmar que es una tasa que depende del monto y de la duracion de los
flujos de fondos, y que se la denomina interna porque no es del mercado. Va a
precisar cual es el mayor rendimiento que obtendra un determinado proyecto. Para su
calculo, se aplicaré la siguiente formula, donde el VAN es igual a cero:

VAN = —F,+ F,+F, +-+F =0
Pero, Baca Urbina (2013) la representa mediante la siguiente férmula:

TIR: R[FCt™ /(1 + )] —1, =0
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Donde: I,: inversion inicial.
FC: flujo de caja del proyecto (ingresos menos egresos)
i: tasa de descuento o costo de oportunidad del capital
t: tiempo
n: vida util del proyecto.
Como criterio de aceptacion, tendremos dos opciones posibles:
- SilaTIR es mayor a la tasa de descuento i: acepto el proyecto.
- SilaTIR es menor a la tasa i, el proyecto se rechaza.
Siempre debe elegirse el que tenga mayor TIR.
Como ventaja de esta herramienta, se nombran:
- Tiene en cuenta el riesgo y el valor tiempo del dinero.
- Es de interpretacion facil.
(Fuente: elaboracién propia, previa lectura apuntes de la Universidad Nacional de

Rosario)

7.3.3.3. Las cinco fuerzas de Porter.

El siguiente modelo propuesto por Michael Porter, permite saber la rentabilidad
que obtendra un proyecto por medio del analisis de cinco fuerzas competitivas. A
continuacion, se enuncian las mismas de acuerdo a lo citado por Thompson vy
Strickland (2001):

- La rivalidad entre compafiias que compiten en el mismo mercado: aqui se
pretende analizar y estudiar los métodos utilizados por la competencia para
captar clientes. Hay ciertas caracteristicas que hacen que la rivalidad entre los
competidores aumente, estas son: que la demanda del producto suba

lentamente, que al cambiar de marca no represente un costo significativo para
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el cliente, que los competidores sean numerosos y estén bien posicionados en
el mercado.

- El ingreso potencial de nuevos competidores: se analiza la atraccion que tiene
un mercado, de acuerdo a dos factores:

v Las barreras de entrada: son el resultado de la experiencia y de la
lealtad de los clientes, las economias de escala, la publicidad, la falta
de conocimientos del mercado, entre otras.

v Lareaccion gue se espera de la empresa frente a nuevos competidores.

- El poder de negociacion de los proveedores: se analizan los diferentes
proveedores existentes en el mercado en cuanto a calidad, y se evalla la
eleccién del mas conveniente. Se debe tener en cuenta que un mercado deja de
ser atractivo cuando los proveedores tienen la capacidad de fijar los precios y
tamanos de pedidos.

- El poder de negociacion de los consumidores: al igual que la anterior, se
analizan los distintos tipos de clientes existentes en el mercado. Este poder va
a aumentar cuando el costo de cambiar de marca no es alto, si la organizacion
es buena y si existe buena informacion.

- Las presiones competitivas de productos similares: cuando existen productos
sustitutos con precios atractivos, que son accesibles, el mercado se vuelve

interesante para quienes tienen intencion de ingresar a él.

7.3.3.4. Periodo de recupero.

Se lo define segun Sapag Chain y Sapag Chain (2003) como aquel criterio que
permite determinar el nimero de periodos que se necesitan para recuperar la inversion
inicial. El resultado obtenido de esta evaluacion se compara con el nimero de

periodos que la empresa estima y considera aceptable, previendo que el proyecto
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puede llevarse a cabo siempre que este periodo de recupero sea menor al que fija el

inversionista.

Entre sus ventajas, se puede nombrar la simplicidad de su célculo; pero como
contrapartida es que esta medida no considera las ganancias generadas luego de ese

tiempo calculado.

Se pueden distinguir dos tipos de periodos de recupero:

- Simple: no tiene en cuenta el valor del dinero en el tiempo.

- Descontado: permite realizar el ajuste del valor del dinero en el tiempo.

7.3.3.5. Andlisis de sensibilidad.
Sapag Chain y Sapag Chain (2003) afirma que la importancia de este analisis esta
dada porque generalmente las variables que se utilizan para evaluar los proyectos de

inversion pueden tener algunas desviaciones que afectan los resultados obtenidos.

Se definen como variables sensibles aquellas que al incluirlas en el criterio de
evaluacion elegido, pueden producir un cambio en la decision inicial de aceptacion o
o0 no del proyecto; es decir, que revelara el efecto que tienen las variables efectuadas

en la rentabildiad esperada de tal proyecto.

Se debera hacer un analisis mas detallado y profundo sobre las mas sensibles,
debido a que pueden condicionar en una mayor medida a la decision optada, y
siempre su repercusion va a depender del momento de vida economica en el que se

encuentre el proyecto.
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8. Marco Metodoldgico

8.1 Metodologia para el diagndstico

Con la finalidad de obtener toda la informacion necesaria para cumplimentar con los
objetivos propuestos de este proyecto de inversion, se tomaron en cuenta todos los
conocimientos adquiridos a lo largo de la carrera y se accedidé a distintas fuentes de
informacion, sean primarias o secundarias.

En este caso, la metodologia de investigacion que se aplicd fue de tipo exploratoria y
descriptiva, utilizando técnicas tanto de tipo cualitativo como cuantitativo, que permitan
abordar el tema de manera completa.

Para obtener un buen resultado de investigacion se procedio a la division en distintas
etapas:

- Primera etapa: se planted la idea del proyecto y cual era la problematica que se
pretendia solucionar con la implementacién del mismo.

- Segunda etapa: se recabd informacion desde distintas fuentes que permitieron
tener el respaldo suficiente en cuanto a la viabilidad del proyecto. Pueden tratarse
de escritos formales o informales, documentos con antecedentes de proyectos
generales como pertinentes del rubro en cuestion, entrevistas, encuestas y
bibliografia indicativa de los pasos a seguir.

- Tercera etapa: se desarrollaron tedricamente cada uno de los estudios que
debieron realizarse, y se analizaron de forma detallada sus componentes y
particularidades para poder arribar con toda esta informacion a las conclusiones
del proyecto.

Por lo tanto, se debe hacer énfasis, en que se utilizaron dos tipos de fuentes de
informacion:

- Primarias:
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v" Entrevista a uno de los fundadores del Barrio Cerrado Jardin del Este, de la
ciudad de Leones, para que cuente su experiencia al momento de su
creacion, las particularidades a tener en cuenta durante su implementacion,
los periodos de tiempo probables que este abarque.

v Encuestas realizadas a familias de la ciudad de Leones, de clase media y
alta, que demostraron interés en el proyecto y en la posibilidad de adquirir
su terreno vivienda. De aqui se obtuvieron las distintas preferencias, los
medios de pagos existentes que solventaran el proyecto, el anélisis del
mercado en el que van a insertarse.

v Entrevistas a distintos arquitectos de la localidad, que aportaron datos
respecto a las diversas estructuras que puede llegar a tener el barrio y sus
costos asociados, dejando en claro las ventas y desventajas que pudieran
presentarse de acuerdo a cada una de las propuestas.

v Entrevista a los inversionistas, tanto al empresario duefio del terreno como
a la empresa constructora, permitié conocer sus aspiraciones y sus metas
respecto al proyecto.

v Entrevista al Municipio acerca de las regularidades con las que se deben
cumplimentar a la hora de edificar un proyecto de gran envergadura.

v' Entrevista a inmobiliarias de la ciudad, con el fin de conocer el mercado en
el que el proyecto se va a desarrollar, el porcentaje de personas interesadas
en la compra de viviendas y los costos de alquileres referenciando un
periodo de tiempo de los tres dltimos afios.

- Secundarias:
v" Uno de los libros mas consultados es el de los hermanos Morales Castro

“Proyectos de Inversion — Evaluacion y Formacion”, ya que detalla los
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distintos estudios a realizar y los pasos a seguir en cada uno de ellos, para
arribar a conclusiones exitosas.

v’ Otros autores que han enriquecido el aporte teérico, son Baca Urbina con
su libro “Evaluacion de proyectos” y también puede nombrarse a Lira
Bricefio “Evaluacion de proyectos de inversion — Herramientas financieras
para la creacion de valores”.

v" Reglamentaciones y decretos Municipales y Provinciales, de donde se
extrajeron todos aquellos aspectos tributarios a tener en cuenta para la

construccién del barrio semi privado.

8.2 Diagndstico

8.2.1. Fundacion del ente — Importancia.

A los fines de este proyecto, y para poder llevarlo a cabo, se formarad una Asociacion
que estara compuesta por un empresario, dedicado a la rama de negocios inmobiliarios y
una empresa constructora.

Su origen remonta desde mediados del afio 2017, cuando evaltan la posibilidad de
llevar adelante un proyecto de inversion acerca de la construccion de un barrio semi
privado.

La importancia de esta asociacion, es que cada uno de los integrantes estan
parcialmente capacitados y conocen de alguna u otra manera el mercado en el que van a
insertarse. Ademas, cuentan con valioso capital, hoy recurso improductivo, como lo es el
terreno sobre el que va a asentarse el proyecto (en el caso del empresario); y por su parte
la constructora cuenta con la experiencia suficiente respecto de la edificacion de

viviendas.
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8.2.2. Mision, vision, valores y compromisos.

Recordando que la misién de una empresa es la razon de ser o el motivo por el cual se
creo, se establece que esta Asociacion tendrd como fin principal satisfacer una demanda
persistente de varios afios, como es la adquisicion de un terreno y vivienda mediante
planes financiados aptos para personas/familias de medianos y altos ingresos.

En cambio la visién, puede ser definida como que es lo que se pretende lograr en el
futuro con la empresa o a donde quiere llegar. Asi, se dice que intenta ser aquella
organizacion que cumpla el suefio de muchas familias de contar con su casa propia, que
por lo pronto mejoraria su calidad de vida, y las personas pagarian por algo que en el
futuro les va a pertenecer.

Los valores, son aquellos principios que hacen a la conducta de la empresa, es decir,
las prioridades, los limites y lo que estaria dispuesto a hacer o no para alcanzar sus
objetivos. En este caso, y el mas fundamental de todo, es el compromiso. También

pueden nombrarse la honestidad, la calidad, la eficiencia y la excelencia.

8.2.3. Servicios que comercializa.

Se presentaran dos opciones posibles, que se detallan a continuacion:

- Compra exclusiva de terreno: las personas tendran la posibilidad de comprar
mediante un plan financiado el terreno, y luego construir la vivienda de acuerdo a
sus posibilidades, gustos y preferencias.

- Compra de terreno y construccion de vivienda como servicio adicional: se tendria
la idea de un pack o combo. El individuo compra el terreno y a su vez pacta la
construccién de la vivienda de acuerdo a 3 estructuras predefinidas posibles, las
cuales tendran precios y financiaciones distintas. Se elegira la que méas conviene y

de acuerdo a sus preferencias e ingresos.
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(En los anexos 13.1 y 13.2 se muestran los planos correspondientes al loteo
predefinido del barrio, como asi también de las estructuras que se ofrecen al

publico).

8.2.4. Instalaciones.

Por ser una simple Asociacién, creada para cumplir con el fin de este proyecto, no
cuenta con grandes instalaciones, sino que temporariamente se alquilé un local en la
zona céntrica de la ciudad de Leones, que funciona como oficina, para desenvolver las

principales funciones y hacer las entrevistas con los potenciales consumidores.

8.2.5. Ubicacion geografica.

Tanto la oficina de atencion al cliente, como el terreno donde va a construirse el
barrio, objeto del proyecto, estdn ubicados en la ciudad de Leones, departamento
Marcos Juarez. Esta localidad se encuentra a 248 kilometros al sureste de la ciudad de
Cordoba, cuenta aproximadamente con 10.400 habitantes y fue fundada el 24 de
septiembre de 1881. Es apodada como la Capital Nacional del Trigo, por estar ubicada
en una zona de importante cuenca cerealera, por eso desde hace muchos afios se le ha
concedido la organizacidon de la Fiesta Nacional del Trigo.

Figura 1

Ubicacion de la ciudad de Leones
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8.2.6. Personal — Organigrama.

La Asociacion estara compuesta por los jefes maximos, que son el empresario y la
empresa constructora, en este caso sera el maestro mayor de obras que actualmente es
la autoridad superior. Se contard ademas con el apoyo de dos arquitectos, que seran
contratados para el desarrollo de las 3 estructuras que se brinda como opciones y para
supervision, y también con los empleados encargados de la construccion.

En la figura siguiente se reflejan las jerarquias:

Figura 2

Organigrama

Asociacion

Empresario Jefe Constructora (MMO)

Arquitectos e

Empleados
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8.2.7. Principales clientes.

Los potenciales consumidores de este proyecto seran aquellas personas/familias de

medianos y altos ingresos, que se encuentren en situacion de alquiler o no, con pocas

posibilidades de adquirir un terreno y/o construir por medios propios sus viviendas, y

que necesiten planes de financiacion para poder alcanzarlos, como asi también

familias que teniendo vivienda propia, deseen adquirir una en un lugar mas natural y

tranquilo, retirado de la urbanizacion.

8.2.8. Principales proveedores.

Si bien existe un conocimiento previo, por la empresa constructora, de los

proveedores necesarios para desarrollar y llevar a buen puerto el proyecto, se buscaran

aquellos que ofrezcan buenos precios y por sobre todo calidad.

A modo de nombrar, algunos de ellos seran:

v

v

Arquitectos.

Proveedores de materia prima para la construccion.

Proveedores de servicios esenciales, como lo son luz, agua, gas.
Proveedores de servicios secundarios, por ejemplo cable, internet.
Servicios de jardineria para mantencion del parque.

Mano de obra.

Escribanos, para conceder boleto de compra-venta y posterior escritura.

8.3 Andlisis FODA

A continuacion, se presenta el cuadro matriz FODA, donde se detallan las Fortalezas,

Oportunidades, Debilidades y Amenazas con las que cuenta la empresa, realizadas de acuerdo

al ambiente interno como externo de la misma.

Tabla 1
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Andlisis Foda

ORIGEN

ASPECTO
POSITIVO NEGATIVO
Fortalezas Debilidades

Seguridad de la zona y del lugar
en si.
Personal capacitado debido a los

aflos dedicados a la actividad de

Riesgos en la inversion, ya que se
necesitan grandes desembolsos
para comenzar con el desarrollo

del proyecto. Lo que puede ocurrir

INTERNO construccion. con los recursos invertidos, es la
Vision a largo plazo, con | probabilidad de no obtener los
conocimiento y experiencia de | resultados que se esperaban por
quienes estardn a cargo del | diversos motivos, como por
proyecto. ejemplo: factores econdémicos y
Posesion de herramientas de | politicos propios del mercado que
trabajo. influyan sobre el proyecto o bien
Facil contacto con proveedores de | fallas internas de la asociacion al
materiales para la construccion | no poder cubrir los costos que se
por la trayectoria en este rubro. necesitarian para el
Propuestas diferentes en base a los | desenvolvimiento del mismo.
ingresos de cada familia. Costos elevados de materiales.
Oportunidades Amenazas
La ciudad de Leones, no cuenta | Condiciones inestables del pais
con proyectos similares, de facil o | que afectan la decision de
mediano acceso, ni proyectos | inversion de las  familias
presentados por el Municipio que | interesadas.
puedan significar una | Proceso inflacionario que

EXTERNO competencia. ocasiona incertidumbre.

Gran margen de necesidad

insatisfecha de viviendas, es decir

Construcciones de barrios

cerrados en la zona aledafia de
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alta demanda. Marcos Juarez, que continuamente
Altos costos de alquileres. se expande en infraestructura
Ubicacidn excelente y prestigiosa, | habitacional.

permite contacto directo con la
naturaleza, y a su vez a pocos

kilémetros del urbanismo.

8.4 Cronograma de avance

El avance del proyecto se demostrara por medio de un diagrama de Gantt, que
comprendera la etapa de tutorias, desde Julio 2019 a Diciembre del mismo afio.

Tabla 2

Diagrama de Gantt

No

Meses/Semanas Julio | Agosto Septiembre Octubre | Noviembre | Diciembre

Actividades 172737475767 778 [9t0Tt 12 (1374715116 17 1871972072122 723124

Definicion  problema vy

planteo solucién

Entrevista a fundadores de

proyecto similar

Encuestas a  potenciales

consumidores

Entrevistas para conocer

ideas varias del proyecto

Recoleccion de informacién

en fuentes secundarias

Organizacién de tareas a

cumplir

Determinacién de la

necesidad de recursos
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8 | Establecer costos y posibles
ganancias

9 |Determinar la rentabilidad
del proyecto

10 | Conclusiones

11 | Presentacion trabajo final de

grado
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9. Metodologia para el desarrollo
De acuerdo a lo postulado anteriormente en el cronograma de avance, graficado mediante
el Diagrama de Gantt, se procedera en esta instancia a detallar las actividades que permitiran

completar cada paso del proyecto, para asi poder arribar a los resultados esperados.

9.1 Definicién del problema y planteo de la solucion

Durante las dos primeras semanas se recabara informacion sobre las casas alquiladas en la
ciudad de Leones y cudles son sus costos aproximados, dependiendo de la cantidad de
habitaciones con las que cuente cada una de ellas, los servicios a los que la vivienda tenga
acceso, la ubicacion en la que se encuentran, las condiciones y deterioros de las mismas, entre
otras caracteristicas a tener en cuenta al momento de determinar el precio de alquiler. Esto se
realizara mediante observaciones y entrevistas directas a inmobiliarias, que permitiran a su
vez consensuar visitas a las viviendas bajo su poder para conocimiento en lo que respecta al
estado de la misma.

Observada estas cuestiones se plantearan las distintas posibilidades de solucion que hacen
al proyecto en si, es decir, se determinard la idea que se tiene con la inversion, de manera que
las familias inquilinas dejen de afrontar altos costos de alquiler y puedan llegar a cumplir el

suefio de la vivienda propia.

9.2 Entrevista a fundadores de proyecto similar

Como bien lo indica el titulo, durante la tercera semana se pactard una entrevista con los
fundadores del Barrio Privado Jardin del Este, construido ya hace varios afios en la ciudad, y
ocupado en su totalidad en la actualidad. De esta reunion, se aprovechara la informacion para
interiorizarse sobre los tiempos que conlleva una construccién de este tipo, los recursos que
medianamente pueden llegar a necesitarse, la mano de obra a emplear, los permisos y

ordenanzas con los que se deberan cumplimentar y las autorizaciones a solicitar, la
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satisfaccion tanto personal como econémica que se obtendran post-construccion, los cuidados
a llevarse a cabo para brindar un servicio confortable, la duracién estimada del proyecto
desde el momento en que se planifica hasta el comienzo de la ejecucion, como también el

transcurso de tiempo en el que se construira el barrio.

9.3 Encuesta a potenciales consumidores

Bajo las semanas cuarta, quinta y sexta, se realizara la seleccion y disefio de las muestras a
quienes podrian perfilarse como posibles consumidores de los productos y servicios que el
proyecto ofrecerd. La idea es separar en distintos grupos, teniendo en cuenta como
parametros:

- Jovenes de entre 20 y 35 afios, solos 0 en pareja, con &nimos de obtener su casa

propia.

- Familia tipo, que actualmente se encuentra alquilando.

- Personas de 35 afios para arriba, que por distintos motivos, en la actualidad no

cuenten con una vivienda de su propiedad.

De acuerdo a los tres supuestos, lo primordial que se cuestionara es la necesidad de tener
algo propio. Las encuestas permitiran extraer ideas acerca de los ingresos que cada uno
percibe, los costos que estarian dispuestos a pagar por los servicios que van a prestarse, el
interés que manifiestan por el proyecto, las preferencias y gustos de las distintas personas; y
con los datos que se obtengan de éstas se realizaran graficos donde se visualizard las

probabilidades de aceptacion y conveniencia de llevar a cabo o no el mencionado proyecto.

9.4 Entrevistas para conocer ideas varias del proyecto
Se entrevistaran a diversos profesionales para lograr conocer la postura que cada uno de

ellos tienen sobre la inversion en cuestion, de modo de obtener opiniones constructivas que
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podrian ser tenidas en cuenta al momento del desarrollo de tal proyecto. Entre ellos, se
pueden nombrar:

- Arquitectos: se busca obtener ideas acerca de como utilizar a pleno el terreno del cual
se dispone para no ocasionar desperdicios, de distintas construcciones que sean de
mediana facilidad de realizacion, de los tiempos que presuponen cada una de ellas, de
los materiales que podrian utilizarse.

- Contadores: opinardn acerca de la cuantificacion de los costos, de la rentabilidad
probable que se obtendrd, y de la factibilidad de avanzar con el proyecto o no de
acuerdo a la situacion que hoy en dia atraviesa el pais.

- Abogados: ofreceran informacién respecto de los diversos regimenes con los que se

deberan cumplimentar para que el proyecto se encuentre en reglas legales validas.

9.5 Recoleccion de informacion en fuentes secundarias
Se consultaran diferentes libros que indiquen los pasos a seguir para la realizacion de lo
que refiere un proyecto de inversion, como asi también se tomara conocimiento de las

ordenanzas tanto municipales como provinciales que aplican en el suelo Leonense.

9.6 Organizacion de tareas

Una vez determinado el personal con el que se contara para el desenvolvimiento del
proyecto, se organizaran las tareas que pretenden desarrollarse diagramandose por medio de
un organigrama, donde se indicaran en cada una de ellas los apellidos y nombres de las
personas a cargo, la cantidad de trabajadores afectada a tal, las instrucciones que deberan
seguir para su realizacién y los horarios con los que deberdn cumplimentar. Esto acelerara la

actividad objeto de la inversion.
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9.7 Determinacion de recursos

Como primer paso, se elaborard una lista con los recursos necesarios a tener en cuenta
para construir el barrio. Establecidos en su mayoria, se requeriran presupuestos y listas de
precios de diversos proveedores de manera que puedan compararse tanto en calidad como en
importes. Se habla de materiales, mano de obra, materia prima, profesionales, servicios y

todo aquello que permita el buen desarrollo del proyecto.

9.8 Establecer costos y posibles ganancias

Al obtener los distintos presupuestos y habiendo elegido lo més conveniente, se procedera
a realizar un estudio de costo y se elaborara un listado de precios de venta. Se realizaran las
correspondientes proyecciones a través de los flujos de fondos, y se estimaran de acuerdo a

todos los datos anteriores posibles ganancias.

9.9 Determinar la rentabilidad del proyecto

Esta instancia y como paso final, permitira designar si el proyecto es viable de realizacion
0 no. Se aplicaran las férmulas conocidas de los métodos VAN y TIR, de modo de obtener
aproximaciones a la realidad que indiquen su conveniencia, y se estimara en cuanto tiempo se

obtendran dichos resultados a través de la formula de periodo de recupero.
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10. Desarrollo
De acuerdo a los distintos puntos citados en la metodologia, se los va plantear dentro de
los estudios que hacen a la viabilidad del proyecto y que se definieron anteriormente dentro
del marco tedrico.
Lo que se pretende brindar es un servicio a una parte de los ciudadanos de Leones, para
solucionar un problema que desde hace muchos afios viene atravesando: la escasez de

construccién de barrios por parte del Municipio y los altos costos en alquileres.

10.1 Estudio de Mercado
En este punto se plantea y se describe el mercado donde el proyecto va a desarrollarse. Se

puede dividir de acuerdo a los distintos tipos:

10.1.1. Mercado consumidor.

Se utilizé un método cualitativo para poder realizar la investigacion del mercado y
determinar la demanda de habitantes que estarian dispuestos a vivir en un barrio semi
privado: la encuesta. La misma se aplicd sobre una parte proporcional de la poblacion,
que es aquella de ingresos medios que podrian afrontar los costos de este proyecto de
gran envergadura. Para proceder, se la dividio en dos estratos representativos, por un
lado, las personas que al dia de la fecha se encuentran pagando un alquiler, y por otro,
aquellos que teniendo vivienda propia estarian interesados en adquirir
terrenos/viviendas en un barrio con las caracteristicas del que presenta el proyecto.
Los datos de los que se valio tal division es de un estudio practicado por una
inmobiliaria, donde se revela que son cada vez mas las personas que desean contar
con una vivienda de su propiedad, o que aun contando con alguna, prefieren alejarse

de la urbanizacion y desarrollar su vida en sectores mas tranquilos y naturales.
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El tamafio de la muestra se pudo determinar de acuerdo a la formula planteada por
Sapag Chain N. y Sapag Chain R. (2003), ya que no se conoce el total de familias que
tiene cada uno de los sectores seleccionados, aunque si se sabe que es una poblacion
finita:

_ Z%p.(1-p)
= =

Donde n es efectivamente el nimero de la poblacion al cual se va a arribar, Z esta
relacionado con el nivel de confianza que se pretende alcanzar, en este caso un 90%,
es decir que entonces se puede asegurar que en ese porcentaje los datos son reales por
lo tanto Z= 1,645. Siguiendo con la formula se afirma que p es la proporcion
esperada, que bajo este ejemplo se desconoce, entonces se utiliza la maxima: p= 0,5
(viene dado de la diferencia entre 1 — p. g = 0,5). La letra e representa el error de
muestreo e indica la cantidad de error que se podria tolerar en la estimacién de la
poblacién, generalmente se utiliza un 5%: e= 0,05.

Asi, se puede decir que el resultado arrojado es de un total de 270,60, es decir 271
personas. Entonces esta cifra se divide por los dos estratos seleccionados y se obtiene
que el nimero de personas a encuestar dentro de cada grupo es: 136 para aquellos que
alquilan y 135 para quienes desean vivir en sectores mas tranquilos (se habla de una
poblacién impar).

Las encuestas (modelo detallado en el anexo 13.3) fueron realizadas
personalmente, en la puerta de la inmobiliaria de la ciudad que nos proveo de los
datos necesarios, y siempre contando con el permiso debido. Los habilitados a
responder eran aquellas personas encuadradas dentro de los dos sectores

seleccionados, mayores de 20 afios, sin otro requisito excluyente.
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Realizadas las encuestas, se obtuvieron los resultados que van a permitir disefiar el
producto/servicio con las caracteristicas esenciales para que pueda ser exitoso en el
mercado.

La primera pregunta, que se hizo con el fin de averiguar la situacion actual de la
persona, permite determinar de qué estrato seleccionado se esta hablando, y en caso
de ser aquellos que alquilan, cual es el monto aproximado que se encuentran
desembolsando todos los meses en concepto de alquiler de vivienda. Como
consecuencia, se arrib6 a un resultado parecido al que se habia calculado mediante
formula, ya que 133 personas se encuentran en situacion de ser inquilinos, y 126 son
los que teniendo casa propia, optan por estar alejados de la urbanizacion, otros 12
leyeron la encuesta pero se abstuvieron de responderla; entonces haria un total de 271
familias de las cuales solo 259 estarian en condiciones de aceptar el proyecto (aunque
es solo la primer pregunta y son conclusiones muy por arriba, con el avance de la
encuesta, se logra obtener resultados mas precisos). Se describe tal situacion

graficamente:

Situacion familiar
m Alquilando

4%

m Alejarse de la
urbanizacion

Abstencion de
respuesta

De la segunda pregunta, sobre si hay demanda insatisfecha por parte del Municipio en
cuanto al tema de construccion de barrios en la ciudad de Leones, el total de
encuestados dio respuesta afirmativa, por lo tanto 259 personas respondieron que si
existe este tipo de problematica. Seguidamente, y una de las méas importantes, es la

pregunta de si estarian interesados en vivir en un barrio semiprivado, donde se
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obtuvieron resultados sorprendentes, ya que mas del 50% apostaria por el proyecto,
para ser especificos de los 133 que se encuentran alquilando 84 respondieron por si, y
de los 126, sélo 67; llegando a un total de 151, que son los que van a seguir con el

curso de la encuesta. Se muestra mediante grafico:

Predisposicion

B Respuesta
afirmativa

W Respuesta
negativa

La siguiente pregunta y también muy importante, para determinar las personas que
estarian aptas para formar parte del barrio semiprivado, es los ingresos mensuales
netos que perciben, ya sean individualmente porque ain no han formado familia o del
grupo familiar en su conjunto. De los 151 que contindan respondiendo, 62 perciben
ingresos menos de $22.000 y otros 17 no respondieron, por lo que terminan con el
formulario de preguntas, debido a que estan fuera del alcance del proyecto; 53
respondieron que sus ingresos estan dentro de los $22.000 a $40.000 y 19 superan ese
ultimo importe. Estos resultados permiten determinar el posible tamafio que debera

tener el barrio. Graficamente:

Ingresos mensuales

11% = Menos de $20.000

H Entre $20.000 y
$40.000

Maés de $40.000

m No responden

Para determinar la cantidad de lotes con los que debera contar el barrio, se

utilizaron datos de la encuesta en cuestion como asi también los de una entrevista
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realizada al fundador de un barrio similar realizado hace muchos afios atrés en
Leones, que hoy es unico en la ciudad y no tiene mas capacidad al momento, debido
que los 38 lotes ya se encuentran vendidos y en su gran mayoria ya construidas las
respectivas viviendas por sus propietarios, solo 3 estan en proceso. Analizando dicha
informacién, y algunos que otros elementos, se ha determinado dividir el terreno en
43 lotes, de los cuales 40 estaran a la venta y el resto serd utilizado para la
construccién de lugares de esparcimientos o espacios comunes. Si bien la encuesta
arroja un numero mayor en cuanto a demanda, la superficie no alcanza para dividirlo
entre tantos, motivo por el cual se optimizé el espacio y se logro la mayor division de
lotes posibles.

La quinta pregunta, permite orientar temporalmente el proyecto, ya que consulta a
los 72 que siguen participando de tal encuesta, sobre el momento en que estarian
dispuestos a mudarse al barrio. Se obtiene entonces que a 18 personas les urge
trasladarse dentro de este afio, 35 en el afio siguiente y las 19 restantes dentro de mas
de un afo. De aqui se desprende entonces que el proyecto puede desenvolverse en un
lapso de 365 dias, ya que en su gran mayoria respondieron que en el afio siguiente se

trasladarian a tal barrio.

Tiempo estimado

m Este afio

m Dentro de un
afo
Dentro de mas
de un afio

La pregunta nimero 6 hace referencia a los servicios con los que dichas familias

les gustaria contar en el barrio; que dados los tiempos que hoy se viven, fue una
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respuesta completamente unanime. Todas las opciones fueron seleccionadas: energia
eléctrica, gas natural, agua potable, cloacas y telefonia e internet.

Con respecto a la siguiente pregunta, ¢Qué lugar de esparcimiento les gustaria que
tenga el barrio?, las respuestas fueron variadas: 37 respondieron que prefieren una
canchita de futbol, 13 una de tenis, 55 estan a gusto con una plaza que contenga
aparatos saludables para ejercitarse y 48 dicen una plaza con juegos de nifios, por lo
que debido a estos resultados se resuelve que de los 3 lotes destinados a
esparcimientos, se destinara uno para una mini cancha de futbol, y los otros dos seran
compartidos en los que se instalardn juegos de nifios y diferentes aparatos para

ejercicios de adultos.

Esparcimiento

m Cancha fltbol

m Cancha tenis

9% Aparatos deportivos

36% m Juegos de nifios

Con respecto a la pregunta nimero 8, cual es la forma de pago que elegirian, sin
dudas la respuesta fue la financiacion. Solo 2 personas respondieron de contado, el
resto fue dividido: 7 votaron por la financiacion hasta 24 meses, 18 personas eligieron
hasta 36 meses y las 45 restantes decidieron por la opcién Otra, supuesto logico,
debido a los altos indices de precios y la inflacién galopante de todo bien o servicio
que se debe afrontar en la vida cotidiana hoy en dia; en relacion a los bajos sueldos

que aumentan en una proporcion menor. Graficamente:
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Forma de pago
3%

10% = Contado

® Financiacion 24
25% meses

Financiacion 36
meses

m Otra

Llegando a la dltima pregunta realizada, que referia al monto que estarian
dispuestos a pagar mensualmente, la mayoria respondio lo que ronda hoy el valor de
un alquiler en Leones. Es decir, las 45 personas que anteriormente optaron por otra
forma de financiacion, respondieron de la siguiente manera: 37 personas desean pagar
un canon mensual de entre $4.000 y $8.000, 5 eligieron la opcion entre $8.000 y
$12.000, 2 entre $12.000 y $16.000 y una sola opt6 por Otro y detallo un valor

aproximado de cuota de $20.000. Se muestran los resultados:

Valor cuota

5% 2%

H Entre $4000 y
$8000

m Entre $8000 y
$12000

Entre $12000 y
$16000

m Otro

11%

Analizando la teoria de las cinco fuerzas de Porter, y en base a los datos obtenidos
mediante la encuesta anterior, se puede afirmar que el poder de negociacion de los
consumidores es relativamente alto debido a que la cantidad de consumidores es baja
en relacion a la totalidad de habitantes de la ciudad de Leones, por lo que existen
excelentes condiciones para ejercer un apalancamiento en las negociaciones en cuanto

a precio y calidad.
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10.1.2. Mercado proveedor.

En esta etapa se analiza la disponibilidad de ciertos materiales, de la mano de obra

y de algunos servicios, ya que este mercado generalmente es el mas critico debido a

que se exige en cuanto a calidad, cantidad y se deben evaluar los costos de mercado

de modo de hacer este proceso mas eficaz y optimizando los recursos o maximo

posible.

De acuerdo a los estudios realizados, es necesario desarrollar los siguientes

trabajos:

Subdivision del terreno: en este punto se debera contratar a un ingeniero
agrimensor para que realice el trabajo correspondiente y divida el terreno de
acuerdo a la idea que se tiene del proyecto.

Elevacion y nivelacion del terreno: para evitar posteriores inundaciones o
acumulacion de agua, debido a que la zona se encuentra medio baja, se debera
proceder a levantar un poco el terreno, para luego continuar con la nivelacion
del mismo. Para esto debera buscarse una empresa que cuente con maquinarias
para realizarlo, como asi también averiguar por los costos de tierra que sera
necesaria para levantar el terreno.

Conexion de cloacas, gas natural, energia eléctrica y agua potable: si bien la
localidad de Leones cuenta con empresas que brindan este tipo de servicios, se
necesitaran ademas electricistas, albafiiles y gasistas para extender estas redes
dentro del terreno sobre el cual se asentara el barrio.

Parquizado del terreno: se contrataran jardineros para que mantengan los
terrenos que se han destinado para esparcimiento, pero también y hasta el

momento de su venta aquellos destinados a viviendas.
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Planos de las estructuras a ofrecer: un arquitecto o un grupo de ellos, seran los
encargados de confeccionar los planos de las 3 viviendas que la Asociacion va
a ofrecer complementariamente con la compra del terreno, para quien asi lo
desee.

Construccion de cancha de fatbol: si bien el barrio tendrd sus respectivos
jardineros que seran los encargados de la mantencion del parque y de este
espacio, por unica vez sera necesario contratar quien realice esta canchita: la
marque, cologue los arcos, haga el cercado.

Instalacion de juegos de nifios y aparatos saludables para adultos: se buscaran
y contrataran herreros y carpinteros que realicen este tipo de trabajos, quienes
a su vez seran los encargados de la correcta instalacion.

Construccion de viviendas: para quien opte por alguno de los modelos
ofrecidos, si bien la Asociacion se encuentra formada por una empresa
constructora; en este punto se deberan buscar precios sobre los materiales a
consumir. La ciudad de Leones cuenta con 3 corralones, 4 ferreterias y
distintos comercios que ofrecen los insumos necesarios, por lo que al ser la
competencia entre proveedores relativamente alta, cada cual ofrecera su
estrategia de venta y se elegira la opcion méas conveniente para cada uno de los

Casos.

Bajo estas condiciones establecidas, se obtiene que no existiran grandiosos
problemas a la hora de seleccionar proveedores y conseguir materiales para el
normal desenvolvimiento del proyecto, puesto que la ciudad tiene oferta

variada.

62



Comparando y analizando con el modelo de las cinco fuerzas de Porter, se
puede determinar que al ser los proveedores variados, de rapido acceso y

competitivos entre si; no existiria barrera alguna en la negociacion.

10.1.3. Mercado competidor.

Al evaluar el mercado inmobiliario de la localidad de Leones, se observa que no
existe competidor debido a que no hay proyectos similares ni barrios en construccion
que ofrezcan las mismas caracteristicas y servicios que Solares del Este. Motivo por el
cual, no existen barreras de entradas al mercado, debido a que iniciar un barrio de
estas condiciones trae aparejado un desembolso de una gran inversion, que no
cualquier persona seria apta a realizarla.

Aunque, se puede decir que en localidades vecinas, si se encuentran en proceso
barrios de similares caracteristicas, pero que no influyen directamente en el proyecto,

ya que los potenciales consumidores son todos habitantes de la ciudad.

10.2 Estudio Técnico

En cuanto a lo que refiere a la localizacion, se puede afirmar que la creacion de este barrio
semiprivado se asentara sobre un terreno que es de propiedad del empresario; y que todo va a
depender de los resultados que se obtengan en la evaluacion del proyecto para determinar si

es factible o no llevarlo adelante.

Se considera que tiene una ubicacion geografica buena y prestigiosa, ya que no esta tan
alejado de la urbanizacién y a su vez esta rodeado de ambientes naturales. Se debe considerar
que al ser una localidad pequefia, las distancias recorridas en cuadras son inferiores en
relacion con una gran ciudad, por lo tanto se presume a unas 23 cuadras de donde comienza

la zona céntrica.
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Por el momento, es el Unico proyecto de construccion. Lo que quiere decir que a su
alrededor ain no hay habitantes, sino que las primeras viviendas pueden localizarse a 150

metros de donde esta el predio.

El terreno esta delimitado por 4 calles: del lado este por San Jorge, Ruta Nacional N°9 al
norte, Dante Alighieri por el lado sur y al oeste limita la calle Juan Costa (ex transito pesado,

dejo de serlo con la construccion de la circunvalacion).

A 3 cuadras, alrededor de 300 metros, se encuentra uno de los clubes de la ciudad, que
cuenta con piletas tanto de verano como climatizadas, con canchas para distintos deportes:
futbol, tenis, paddle; pudiendo los usuarios del barrio disfrutar de la comodidad de los

servicios que brinda esta institucién abonando una baja cuota mensual.

En lo referido al tamario, el barrio estard conformado por 43 lotes, de los cuales 3 de ellos
seran destinados a zona de parque/cancha. La mayoria de los terrenos son de 1000m2, otros
tienen una pequefa diferencia en metros, sea en mas o en menos, pero por la ubicacion se les
asignara el mismo valor de venta. Contard con dos accesos, que se destinara uno como

ingresos y otro como salida.

10.3 Estudio de Organizacion o Administrativo
Para la organizacion de este proyecto interactuaron distintas personas o figuras, donde

cada una realizando sus aportes, permitio obtener los mejores resultados posibles.

Como primera figura se puede nombrar al empresario inversor, quien es duefio del terreno
sobre el que se va a asentar el proyecto de la construccion del barrio semiprivado; el cual se
asocia a una empresa constructora para llevar adelante entre los dos esta gran idea. Ambos
seran los encargados de publicitar por diferentes medios de la ciudad el proyecto en cuestion,

como asi también se construird un cartel que serd colocado en la zona céntrica, el cual tiene
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un costo de $8.200, segln presupuesto de una de las imprentas gréfica del pueblo. Los
honorarios que se deberan abonar a las radios que haran difusion diaria de lunes a lunes son
$1.500 por mes a una, y la otra $1.600. También se designara a dos personas para que
atiendan consultas y comenten caracteristicas a aquellos interesados mediante la entrega de
folletos con fotos de los terrenos y viviendas y datos de las posibles financiaciones. Las tareas
se desarrollaran en el local que se alquil6 para tal fin, la atencién al publico, por el que se
pagan mensualmente $10.500; estas dos personas seran retribuidas con una remuneracion fija

por mes por cumplir los siguientes horarios: lunes a viernes de 9 a 12hs. y 16 a 19hs.

Sera la asociacion también quien se encargue de seleccionar al agrimensor que llevarg a
cabo la division del terreno en los distintos lotes, siempre teniendo en cuenta las medidas o la
superficie de las propuestas de viviendas ideadas por la arquitecta; la cual también es
contratada por medio de honorarios profesionales. A su vez, también contratardn a un
contador para que se ocupe de las exigencias contables e impositivas, quien cobrara

mensualmente honorarios por medio de la emision de una factura.

Por otro lado, se debera contratar a quien realice el nivelado y levantamiento del terreno,
de modo que lo deje apto para la construccion y se eviten futuras posibles inundaciones.
Luego de esto, se necesitard un jardinero que se ocupe del parquizado del barrio quien a su
vez tendré a su cargo la mantencién diaria de los espacios naturales retribuyéndolo a través
de un sueldo fijo mensual. También sera necesaria la contratacion de aquellos encargados de
realizar los juegos para nifios y los aparatos de ejercitacion de la salud para las personas

adultas, como también los que confeccionen la cancha de futbol.

Otro recurso muy importante, es la mano de obra. Si bien la empresa constructora esta
formada por dos maestros mayor de obra que tienen a su cargo obreros de su confianza, ante

la magnitud de semejante proyecto y considerando que va a ser exitoso, seguramente se
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requiera mas personal para la construccion, por lo que serd esta empresa la encargada de
seleccionarlo debido a su experiencia en el rubro. Ademas, se contrataran a gasistas y
electricistas matriculados para que realicen las instalaciones de los distintos servicios con los

que va a contar el barrio.

A continuacion, se enuncian detalladamente cada una de las figuras intervinientes,

consignando las tareas que van a desarrollar y los posibles costos asociados:

- Arquitecto: sera el encargado de realizar los planos de las 3 estructuras de viviendas

que satisfaga las expectativas de los potenciales consumidores como asi también las
de sus inversores. Seran edificaciones simples, reforzadas, totalmente accesibles y con
opcidn en el futuro a agrandarlas.
Desarrollara su trabajo antes y durante la ejecucion de las obras, porque no solo
realizara el trabajo anteriormente detallado, sino que llevara a cabo también los planos
de las distintas instalaciones a realizar y los planos generales del lugar, por ende no se
puede determinar un tiempo, sino que actuara de acuerdo al grado de avance de la
obra y a medida que se lo vaya necesitando. Lo que si puede establecerse son los
honorarios por cada plano que realice:

v Plano general, con las respectivas instalaciones a realizar: $27.200.

v Planos viviendas 1 dormitorio, 2 dormitorios y 3 dormitorios: incluye un
precio combo por el desarrollo de los 3, que arroja un resultado de $30.240,
considerando que el valor del metro cuadrado (m?) se valoriza a $400, y este
caso es una excepcion y un arreglo entre las partes.

v Asesoramiento mensual: cobrara por mes honorarios minimos de $4.000, para

seguir asistiendo al desenvolvimiento de las obras.
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Agrimensor: sera el encargado de lotear el terreno y delimitarlo de acuerdo a los
distintos planos ofrecidos por el arquitecto, teniendo en cuenta que debera respetar la
superficie ocupada por las viviendas y la posibilidad de que puedan extenderse mas
adelante. Ademas debera destinar 3 lotes para el desarrollo de los espacios verdes que
ya han sido mencionados en puntos anteriores. Una vez finalizada la medicion de las
areas y la evaluacion de los espacios, debera presentarlos a la Municipalidad y realizar
los tramites necesarios para solicitar la aprobacion de las calles con las que va a
contar el barrio.

Por el total de la tarea que llevara a cabo cobrara como honorarios $65.300.

Contador: serd quien efectte las liquidaciones impositivas mensuales y tenga a su
cargo la contabilidad del proyecto, cobrara por las tareas desarrolladas $4.000
mensuales.

Nivelacién del terreno: se contratara una empresa proveniente de la ciudad de Cafiada
de Gomez, provincia de Santa Fe ya que Leones no cuenta con maquinarias para la
realizacion de este tipo de trabajos. La misma se encargara de levantar el terreno para
evitar sufrir posteriores complicaciones en lo referido a inundaciones, debido que la
zona donde se encuentra ubicado es media baja; y luego se procedera a la nivelacion
del mismo para que de este modo quede apto para la construccion.

El costo de esta actividad serd de $53.000, incluyendo el traslado de las maquinarias
al lugar y sera realizado durante el primer afio de vida del proyecto.

Empleados comerciales: son los que van a trabajar en el local dando informacion
acerca de las caracteristicas que tendrd el proyecto. Contara con 2 empleados que
cumpliran horarios de lunes a viernes por un total de 6 horas por dia distribuidas de la
siguiente manera: 9 a 12 horas y 16 a 19 horas. Seran remunerados por un sueldo fijo

basico de $21.705,52 (Categoria A — Administracién) de acuerdo a la tabla para
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empleados de comercio actualizada. Se entiende que prestaran servicios en principio
por un afo y medio, luego la renovacion del contrato se ira estimando de acuerdo a
los terrenos que queden disponibles para la venta.

Jardinero: serd quien realice las plantaciones de los arboles y siembre las semillas
para el crecimiento del pasto al comienzo del proyecto, en lo cual se invertird por los
252 arbustos ligustrinas $23.776 siendo el costo unitario de $94,35 (precio pactado
por comprar en cantidad) y por las semillas de césped se deberan comprar 10 bolsas
de 25 kilogramos para sembrar todo el predio de uso publico, a excepcion de la
cancha de futbol; que arroja una inversion de $18.500. Tendré a su cuidado el parque
de este barrio semiprivado, para que sus habitantes puedan disfrutar de la naturaleza y
de los espacios verdes que este mismo ofrece. Diariamente realizard actividades
referidas a: cortado de césped, mantencién de la cancha de futbol y del sector donde
se encuentren los juegos y los aparatos, riego de los distintos espacios. Cable aclarar,
que el cortado y riego de los terrenos destinados a la venta se hara cargo hasta el
momento en que sean adquiridos, después correrd por cuenta del propietario y el
jardinero pasard a desarrollar las tareas solo sobre los espacios publicos. Sera
remunerado mensualmente con una retribucion de $7.630, cumpliendo 12 horas
semanales que en su preferencia serian 4 horas por dia los lunes, miércoles y viernes.
Construccion de juegos para nifios y aparatos de la salud: esta tarea sera encomendada
a un taller de herreria de la ciudad quien a su vez aconseja sobre el carpintero con el
que siempre trabaja. Ambos cobraran por los trabajos realizados y por la instalacion
de los mismos. El presupuesto del taller responde a $23.500 mientras que el del
carpintero es un poco mas bajo y ronda en los $15.350; se debe saber que estos

importes incluyen los materiales.
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Construccion de la cancha de fatbol: se contratara una empresa de Rosario para la
confeccion de la cancha de futbol que tendra 55 metros de largo por 35 metros de
ancho. Contara con pasto sintético de modo que este siempre lista para su uso y se
ahorraran ademas grandes cantidades de agua correspondientes a su riego. Estara
cercada por tejido, que la misma empresa provee; es decir el presupuesto fue detallado
con los materiales incluidos llegando a un importe de inversion de $52.320.

Mano de obra: si bien la constructora ya tiene empleados fijos, en caso de necesitarse
se deberan contratar mas personas especializadas en el rubro. Por el momento son 7
sueldos basicos, fijos y mensuales que oscilan entre $16.425 y $17.825; debido a que
4 pertenecen a la categoria medios oficiales y los otros 3 a oficiales respectivamente.
Para este caso entonces se estima una inversion mensual alrededor de $119.175
correspondiente a sueldos, $20.260 correspondientes a aportes, y ademas se paga por
cada uno de los empleados un seguro contra accidentes personales contratado a una

aseguradora de la ciudad por un costo de $4.235 siendo $605 la prima por persona.

Como un punto aparte, se va a proceder a dar nombramiento a las inversiones que deben

realizarse sobre el terreno para poder contar adecuadamente con todas las instalaciones de los

servicios y aquellas necesarias para la construccion de las distintas obras:

Obra instalacion de energia eléctrica: los costos que conlleva esta inversion son
calculados de acuerdo a datos proporcionados por la Cooperativa de Obras y Servicios
Publicos de Leones Ltda., ya que es la que ofrece este tipo de servicios en estas zonas
por no llegar el tendido de linea eléctrica de la Empresa Provincial de Energia de
Cordoba (EPEC). Si bien existe el cableado en las proximidades del barrio, se debe
extender la red hacia el interior del mismo por lo que se necesitaran los siguientes

componentes:
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v Transformador: es lo mas importante y lo que va a proveer de energia al barrio
entero; tendrd uno propio colocado en un poste y en una zona a la cual se
restringira el acceso para evitar cualquier situacion de peligro. Se
desembolsara por esta inversion un total de $56.000, incluyendo la bajada de
la linea, el poste y el cercamiento del lugar.

v’ Cableado: este va a dividirse en dos etapas; por un lado se va a realizar la red
para el alumbrado publico, es decir el de la calle interna del barrio, y por otro
la de cada vivienda en particular. En el primer caso, se instalaran una cantidad
de 20 columnas de alumbrado de 4 metros de altura que se adquirirdn a una
empresa de Arroyo Seco de la provincia de Santa Fe, por un valor unitario de
$8.500 (incluye farol de luminaria led de 250W). Como segunda obra, se
construira un pilar de luz de material hormigon para cada una de las viviendas,
para la cancha de fatbol y para el sector del parque; se debe saber que el alta
de la electricidad en las viviendas luego correra por cuenta del propietario. El
valor de estos pilares es de $1.620 y deberan realizarse un total de 42
unidades. A su vez se compraran 12 postes de faroles para colocarlos en la
zona del parquizado, consiguiéndose una promocién de set por 6 a un precio
de $4.100, y para la cancha de fatbol se construird una torre luminaria de
hierro que cuesta $9.300, pero que no incluye los reflectores por lo que se
debera invertir en 3 unidades de 240W (luz fria) por un precio de $8.270 cada
uno. Para ambos casos, el cableado subterraneo y todos los demas tipos de
cables necesarios los proveera la misma cooperativa quien los incluira en el

presupuesto final.
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Por lo tanto, sumando los $56.000 iniciales que se deberan desembolsar por la
instalacion del transformador, por la mano de obra y por los cables la

cooperativa cobrara un precio total y final de $129.500.

Obra instalacion de agua: es la misma cooperativa anterior la Gnica proveedora de este
servicio en la ciudad, entonces sera la encargada de realizar las zanjas, de proveer y
pasar los cafios y hacer llegar la instalacion a cada uno de los terrenos. Se necesitara
un total de 2.350 metros de cafio que tiene un valor unitario de $47,59, pero que sera
detallado dentro del presupuesto por un total de $151.836, valor que incluye ademas
la mano de obra.

Obra instalacion de cloacas: la encargada de suministrar este tipo de servicio es la
Municipalidad de la ciudad de Leones. De acuerdo al presupuesto obtenido, y luego
de haber recorrido la zona y previsto las medidas del terreno, el valor de la instalacion
del servicio es de $357.865 que incluye tanto materiales como la mano de obra. Este
costo no formara parte de la inversion del proyecto, debido a que la Municipalidad
cobra este servicio por medio de la imposicion de tasas e impuestos, como lo hace con
el resto de la poblacion. Por ende, se toma conocimiento de estos costos para que los
inversores tengan una aproximacion de lo que deberian desembolsar, en el caso de
hacerse cargo propiamente.

Obra instalacion de gas natural: se contratardn a dos gasistas matriculados de la
ciudad de Leones, quienes seran los encargados de iniciar los tramites para solicitar el
gas natural a la famosa empresa Ecogas, la cual inspeccionara de acuerdo al avance
que tenga la obra. El presupuesto que se tiene arroja una suma de $168.440, donde se
incluye el medidor con su respectiva cobertura realizada en hormigon, el zanjeo y

tapada del sector para la instalacion de los cafios correspondientes. Una vez en
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construccién las viviendas, sus propietarios seran responsables economicamente en

dar de alta tal servicio.

Obra de viviendas: en este punto se va a hablar de la inversion necesaria en materiales

para la construccion de las viviendas, pero este supuesto va a depender de la eleccion

que haga el propietario del terreno, si quiere o no llevar adelante unas de las tres

estructuras ofrecidas o prefieren construir su propio hogar de acuerdo a sus gustos y

preferencias. Los costos segln presupuestos varios, donde se incluyen tanto

materiales de la construccién como asi también las aberturas de cada una de las

unidades, son los siguientes:

v" Vivienda de 1 dormitorio: $790.000.

v" Vivienda de 2 dormitorios: $1.200.000.

v" Vivienda de 3 dormitorios: $1.990.000.

Estos costos, reflejados para el primer afio de vida del proyecto, se veran aumentados

en un 22% cada afo, para sobrellevar la gran inflacion que atraviesa el pais en estas

épocas, por lo tanto en la siguiente tabla se muestra tal evolucion:

Tabla 3

Evolucion de los costos durante el transcurso de vida del proyecto

Vivienda Vivienda 2 | Vivienda 3
Afios dormitorio dormitorios dormitorios
ler afio $790.000 $1.200.000 $1.990.000
2do afio $963.800 $1.464.000 $2.427.800
3er afno $1.175.836 $1.786.080 $2.961.916
4to afo $1.434.520 $2.179.018 $3.613.538
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5to afo $1.750.114 $2.658.402 $4.408.516

Elaboracién propia 2019 segun presupuestos de distintos corralones de la ciudad.

- Obra de entrada al barrio: se construira un arco de material ladrillos vistos que tendré
una entrada y una salida distinta, con el nombre del barrio “Solares del Este” en letras
de hierro iluminadas por la noche. El costo de la totalidad de los ladrillos necesarios
es de $5.085, mientras que por las letras se desembolsd $2.550. La construccién sera

llevada a cabo por los empleados ya contratados que perciben un sueldo fijo mensual.

De esta manera se organizan las actividades de la asociacion, especificando en cada caso
la divisién y coordinacion que cada una de las partes deben cumplir de manera que puedan

obtenerse los mejores resultados posibles y satisfacer los objetivos planteados.

En cuanto al tema legal, se sabe que ambos sujetos han conformado una asociacion para el
desarrollo del mencionado proyecto, celebrando a su inicio el correspondiente contrato. En
este se dejarad constancia de los derechos y obligaciones de cada una de las partes como asi
también el porcentaje de ganancias o pérdidas que le sera correspondido. Al ser el empresario
duefio del terreno asiento de la inversion, y compartiendo los gastos como asociacion y no de
manera individual, los resultados para dicha persona seran de 68% mientras que para la

empresa constructora el 32% restante.

Debe aclararse en dicha celebracion contractual, que los boletos de compra venta y las
escrituras tanto del terreno como de las viviendas para quien asi también lo desee, estaran a
cargo del propietario; y que la disolucion de esta simple asociacion se dara cuando se haya
cumplido con los fines para lo cual fue creada: la venta y construccién total de los respectivos

terrenos y casas.
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Cuando se habla de los requerimientos legales de una asociacion, se debe tener en cuenta
que para que esta sea creada debe existir un acuerdo expreso entre dos 0 mas personas, ya
sean fisicas o juridicas legalmente constituidas, que se comprometen a poner en comun
conocimientos, medios y actividades para lograr alguna finalidad licita, de interés general o
particular; y seran reguladas por lo establecido mediante el estatuto. Si bien adquieren
personalidad juridica en el momento de la firma del contrato, es necesaria su inscripcion en el
Registro de Asociaciones, de acuerdo a la jurisdiccion donde actie, cumpliendo con los pasos
que para ello se establece. Ante este Registro deberan presentarse: la solicitud de inscripcion
firmada, 2 copias del Acta Fundacional y del estatuto firmados por sus miembros en todas sus
hojas, identificacion de los mismos y abonar las tasas que correspondan. Se establece un
plazo de 3 meses para la contestacion, otorgandole a la asociacidén una copia de la solicitud
como acuse de presentacion. Una vez formalizada la inscripcion se podrd proceder a la

realizacion de los tramites frente al Municipio para el desenvolvimiento del proyecto.

Se hace mencion de que no existe ley alguna que especifique la reglamentacion a tener en
cuenta en la construccion de un barrio semiprivado, es por esto que andlogamente se aplica la
Ley de Propiedad Horizontal adaptandola a los requerimientos del Plan de Ordenamiento
Urbano y Territorial (PLOUT) de la ciudad de Leones, debido a que la Municipalidad ha
establecido que debera cumplir con las exigencias minimas de otros barrios existentes, ya que

también prestara sus servicios de cloacas y recoleccion de residuos.

El denominado PLOUT aprobado mediante la ordenanza N°1220/15 (detallado como
Titulo 11y 1V, en el Anexo 13.4), reglamenta el uso y ocupacion del suelo, en cuanto a
clasificaciones, usos y divisiones, los espacios publicos, la morfologia y el patrimonio
urbano. De acuerdo a la clasificacion que hace este cédigo sobre el suelo, este caso se

encuadra dentro de Suelo Urbanizable — Condicionado utilizado como suelo Residencial, que
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a través de un procedimiento de planificacion puede convertirse en suelo urbano. En lo

referente al fraccionamiento, estara encuadrado como una urbanizacion o loteo béasico, ya que

se debera solicitar autorizacion para la calle que va a formar parte del recorrido del barrio

semiprivado; este nuevo trazado vial deberd respetar las exigencias que el Municipio

establece, optando asi por una calle con jerarquia de via secundaria de 18,5 metros de ancho.

Para poder realizar todo lo mencionado anteriormente, hay que realizar la tramitacion

correspondiente ante la Secretaria de Obras y Servicios Publicos que conlleva una serie de

pasos hasta obtener la aprobacion; a saber:

Prefactibilidad: en esta etapa deberd presentarse la memoria del proyecto y un
pantallazo de la subdivision de lo que pretende realizarse, no es necesaria la presencia
de ningun agrimensor ni arquitecto, sino que basta con la de los inversores. Mediante
este se habilita al siguiente paso, con una demora de 48 horas.

Factibilidad: tramite que deberad ser presenciado por el agrimensor y el arquitecto,
ademas de los inversores. Se necesita la presentacion del plano principal, donde va a
proceder la division de los lotes, los planos donde consten las infraestructuras e
instalaciones de los servicios con lo que va a contar el barrio. Con un periodo
estimado de 7 dias se obtendrd la habilitacion para las visacion previa que es el
siguiente paso.

Visacion previa: se verifica toda la documentacion nuevamente de modo que pueda
ser elevado a la Direccidn de Catastro para que como minimo en 15 dias se obtenga la
aprobacion final.

Expediente: en esta instancia se deberan presentar el conjunto de papeleria
mencionada anteriormente acompafiada del plano aprobado por la Direccion de

Catastro Provincial, los comprobantes de aportes al Colegio Profesional de los
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expertos intervinientes como asi también los depdsitos realizados a la Tesoreria
Municipal. Con una demora minima de 72 horas se estara habilitado para comenzar el

desarrollo de la obra.

10.4 Estudio del Impacto Ambiental

El mencionado proyecto sobre la construccion de un barrio semiprivado surge como
respuesta de las necesidades planteadas por gran parte de la sociedad, en su mayoria contar
con viviendas propias. Pero para poder desenvolverlo, es completamente necesario atender
las medidas de proteccion del medio ambiente, de modo que se logre una total armonia entre

las nuevas construcciones y los espacios que van a rodearlas.

Se sabe que el proceso de construccion genera desechos como lo son restos de cemento,
maderas, hierros, como asi también aquellos producidos por el mismo personal interviniente,
entre otros; y para evitar esta acumulacion de residuos se propone a los trabajadores que van
a desempeniar las distintas actividades juntar en un area determinada los desechos, de manera
de reducir lo méximo posible el grado de contaminacion, y una vez por semana trasladarlos al

lugar indicado por el Municipio.

A su vez, el sector donde van a instalarse las obras, se vera totalmente modificado. De
contar con vegetacion natural, se pasa a tener algunos espacios verdes con plantacion
sembrada, por lo que serd necesario estipular normas de cuidados y preservacion frente a

estos lugares que seran de uso comun del barrio en general.

Una vez instalados los distintos habitantes, se debera hacer conocer la reglamentacion de
la recoleccion de residuos personales y domesticos generados en la vida cotidiana, inculcando
que los mismos sean depositados en los tachos correspondientes en los dias y horarios

indicados.
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10.5 Estudio Financiero

De acuerdo a las viabilidades detalladas anteriormente que aportan informacion para la

realizacion de este ultimo estudio, y sabiendo que es el mas importante de todos ya que nos

permitira obtener la respuesta acerca de si el proyecto es rentable o no; se procede a detallar

las diferentes inversiones consignadas en el estudio de organizacién como asi también los

rendimientos posibles a obtener.

En cuanto a gastos a erogar, tenemos:

Alquiler local comercial: $10.500 mensuales, en principio el contrato se realizara por
1 afio y medio, erogacion presupuestada total $189.000.

Publicidad: durante 6 meses se emitird propaganda radial por lo que el gasto total sera
de $18.600, y luego se adecuara a las necesidades de venta. Por el cartel se invertira
por Unica vez y al comienzo del proyecto $8.200, a ser colocado en el local comercial;
haciendo un total de $26.800.

Empleados comerciales: seran remunerados mediante sueldo mensual, y contratados
por los primeros 18 meses a renovar dependiendo del avance del proyecto y de la
cantidad de unidades que aun queden por vender. La erogacion total sera de
$781.398,72.

Arquitecto: como primera medida se le abonaran los planos generales y los de las
viviendas correspondientes, arrojando una sumatoria de $57.440 y por los honorarios
mensuales se estima que sera necesaria su presencia durante todo el desenvolvimiento
del proyecto y siempre que se efectlen las respectivas construcciones a su cargo,

reflejando una sumatoria de $240.000. Total: $297.440.
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Agrimensor: de acuerdo al presupuesto otorgado debera abonarse por Unica vez por la
subdivision realizada y por los tramites efectuados para la solicitud de las
autorizaciones ante los Organismos pertinentes, una suma de $65.300.

Contador: sus honorarios serdn mensuales, recibiéndose una factura por mes donde
detalla el importe de $4.000, la inversion durante el primer afio asciende entonces a
$48.000, incrementandose en $1.000 a medida del transcurso de los 4 afios de vida
restantes del proyecto.

Nivelacion terreno: la empresa contratada para tales efectos presupuesto el trabajo en
$53.000 que incluye el traslado de las maquinarias al lugar.

Jardinero: tendrd un sueldo mensual por el desempefio de sus funciones 3 dias a la
semana fijado en $7.630, por lo que hace un monto anual de $91.560 para el afio 1.
Percibird los aumentos de acuerdo a lo establecido por su gremio, pero como no
puede saberse cuales van a ser en un futuro, se estima un 10% anual.

Arbustos y césped: inversion necesaria para el parquizado del barrio. Se realizara por
Unica vez; en arbustos se desembolsara la suma de $23.776 y por el césped (semillas
para sembrar) $18.500. Se desarrollara durante el primer afio del proyecto, ya que son
muchas las inversiones iniciales que deben realizarse, y ésta no es totalmente
necesaria desde el momento 0.

Juegos y aparatos: se realizaran durante el segundo afio de vida del proyecto, para
estos se contratan herreros y carpinteros que facturardn sus honorarios por la
construccién de los mismos y su posterior instalacion por $23.500 y $15.350,
respectivamente.

Cancha: segun detalle de presupuesto de la empresa encargada de realizarla, el precio

final a abonar es de $52.320 donde se incluye el cercado y el césped sintético. La

78



misma sera construida durante los Gltimos 3 meses del segundo afio de vida del
proyecto y el primer mes del afio 3.

Mano de obra para la construccién: por el momento se contara con los 7 empleados
que tiene la empresa constructora, y en caso necesario, se procederd a la contratacion
extra. Seran retribuidos mediante sueldos mensuales que sumados a los aportes a
efectuar ascienden a $139.435 al mes. Sus aumentos seran determinados mediante
tabla emitida por su sindicato, estimandose en un 12% anual.

Seguros: se abonaran primas de seguro por accidentes personales para los empleados
nombrados en el punto anterior, de acuerdo a la cotizacion de un productor de seguro
de la ciudad por cada uno serd $605 que mensualmente repercute en $4.235. Las
polizas serén renovables cada 12 meses, con un aumento en el precio del 3%.

Energia eléctrica: para esta inversion que engloba la compra del transformador, los
postes de luz, los faroles para el sector del parque, la construccion de los pilares y la
torre luminaria para la cancha de fatbol, la adquisicion de los reflectores a colocar en
la torre, el cableado necesario y la mano de obra se necesita una suma de $429.850.
Agua potable: el gasto para la instalacién de agua corriente, un servicio basico y
necesario de toda la sociedad, arroja una inversion de $151.836, cobrandose en ese
precio la mano de obra y los cafios de PVC que se requieren para su correcto
funcionamiento.

Cloacas: como ya se nombré anteriormente, no forman parte de la inversion, porque
es un servicio a cargo de la Municipalidad de Leones, que va a cobrar a los
propietarios de las viviendas, cuando estas estén habitadas.

Gas natural: la inversion en este servicio tendrd un costo de $168.440, suma que
incluye a los profesionales encargados de desarrollar la instalacion como los precios

que exige la empresa que va a realizar la prestacion del mismo.
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Viviendas: este factor dependera de la decision que adopte cada una de las personas
que van a habitar el barrio. Segun las estadisticas, se presupone que en el transcurso
de los 5 afios que tiene duracion este proyecto, se lograra la venta de la mayoria de los
terrenos destinados a construccion de viviendas, entendiéndose tal situacion como: en
el transcurso del primer afio 10 unidades vendidas, de las cuales solo 3 optan por el
pack de construccion en conjunto (2 de 2 dormitorios y 1 de un 1 dormitorio). Por el
segundo afio de vida, la compra aumentara a 20 terrenos, de los que deberan
construirse 6 viviendas (1 de 3 dormitorios, 3 de 2 dormitorios y 2 de 1 dormitorio).
Para los afios siguientes, se estima que en el afio n°3 se venderan 4 de los 10 terrenos
restantes, pero sin construccién de viviendas algunas. Durante el cuarto afio, se
venderan 3, donde de ellos requieren viviendas de 2 dormitorios, y durante el quinto
afio, el barrio estara completamente poblado, al venderse los 3 terrenos restantes,
optando solo 1 persona por vivienda de 2 dormitorios. Se explica, tal evolucion de
ventas, con sus respectivos costos, que aumentaran por cada afio en una probabilidad
del 22%, mediante el siguiente cuadro:

Tabla 4

Proyeccion de costos en relacion a las ventas

Afios  de | N° terrenos | Constr. Constr. Constr. Costos
vida vendidos Vivienda 1 | Vivienda 2 | Vivienda 3

dorm. dorm. dorm.
1 10 1 2 $3.190.000
2 20 2 3 1 $8.747.400
3 4 $0
4 3 1 $2.179.018
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5

3

$2.658.402

Elaboracion propia 2019 en base a costos estimados

Respecto al tiempo necesario para la construccion, se estima que las mismas llevaran

entre 8 a 10 meses para ser entregadas a sus propietarios.

- Entrada al barrio: se desembolsard como inversion inicial de este proyecto $7.635

para la compra de los materiales necesarios y las letras que va a portar el nombre del

mismo. La construccién estara a cargo de los obreros que son pagos mensualmente

mediante sueldo.

- Tasas municipales: para lograr conseguir las distintas habilitaciones, se deberan pagar

en concepto de aranceles un total de $28.200, por Unica vez.

Se resumen las inversiones mencionadas anteriormente, en el siguiente cuadro:

Tabla b

Inversiones realizadas durante los afios de vida del proyecto

Inversiones Afo 1 Afio 2 Afio 3 Afio 4 Afio 5
Alquiler local | $126.000 $63.000

comercial

Publicidad $26.800

Empleados $520.932 $260.466

Comerciales

Arquitecto $105.440 $48.000 $48.000 $48.000 $48.000
Agrimensor $65.300

Contador $48.000 $60.000 $72.000 $84.000 $96.000
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Nivelacion $53.000
Terreno
Jardinero $91.560 $100.716 $110.788 $121.867 $134.054
Arbustos y césped | $42.276
Juegos y aparatos $38.850
Cancha futbol $39.240 $13.080
Mano de obra|$1.673.220 | $1.874.006 | $2.098.887 $2.350.753 | $2.632.843
construccion
Seguros $50.820 $52.345 $53.915 $55.532 $57.198
Energia eléctrica | $429.850
Agua potable $151.836
Gas natural $168.440
Viviendas $3.190.000 | $8.747.400 $2.179.018 | $2.658.402
Entrada al barrio | $7.635
Tasas municipales | $28.200
TOTALES $6.779.309 |$11.284.023 [$2.396.670 $4.839.170 |$5.626.497

Elaboracidn propia, de acuerdo a datos proporcionados en cada item.

Por otra parte, se van a analizar los beneficios provenientes de las distintas ventas,

detallando como primer paso la valuacién que tendran los terrenos y las viviendas en el

transcurso de los 5 afios de vida del proyecto.

Tabla 6

Valuacion en pesos de los terrenos

Ao

Precio (3$)

1

750.000
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2 850.000
3 900.000
4 950.000
5 1.000.000

Elaboracidon propia 2019 basada en tablas de tasaciones ofrecidas por el Municipio

Tabla 7

Valuacion en pesos de los distintos modelos de viviendas

Modelo $afio 1 $afio 2 $afo 3 $ afio 4 $afo 5

1 dormitorio | 1.190.000 1.407.800 1.673.516 1.997.690 2.321.863
2 dormitorios | 1.900.000 2.274.000 2.730.280 3.286.942 3.966.069
3 dormitorios | 2.690.000 3.237.800 3.906.116 4.721.462 5.716.183

Elaboracidn propia, de acuerdo a estimaciones en costos y pretensiones de beneficios

A continuacidn, se desarrollaran las distintas tablas que contienen las ventas de los lotes y

de las viviendas en caso de corresponder, detallados por afio, indicando su costo de venta, las

entregas minimas que deberan realizar (pudiendo entregar un precio mayor, si asi lo desean y

tiene la posibilidad de hacerlo) y la cantidad de cuotas elegidas para la financiacion.

Tabla 8

Cuadro de ventas afio 1

En caso de compra de terreno Unicamente, la entrega minima es de $400.000 y resto en

cuotas, si ademas opta por alguna de las tipologias de vivienda, el precio minimo pactado es

$480.000 y la diferencia financiada por mes.

Terrenos/lotes | Viviendas Costo  total | Entrega Cantidad Valor cuota

vendidos vendidas en$ minima ($) cuotas original ($)
mensuales

1 750.000 400.000 60 5.833,33
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5 750.000 400.000 40 8.750

13 2 dormit. 2.650.000 480.000 180 12.055,56
17 750.000 750.000

19 750.000 400.000 50 7.000

22 750.000 400.000 50 7.000

28 1 dormit. 1.940.000 480.000 140 10.428,57
35 2 dormit. 2.650.000 750.000 185 10.270,27
38 750.000 400.000 60 5.833,33
40 750.000 750.000

TOTAL 5.210.000 67.171,06

Elaboracidn propia, datos tomados de puntos anteriores

Tabla 9

Cuadro de ventas afio 2

En este afio, la entrega minima para la compra de terreno es $450.000 y si también se

adquiere una vivienda el precio a pagar es $480.000; el resto financiado en cuotas.

Terrenos/lotes | Viviendas Costo total | Entrega Cantidad Valor cuota

vendidos vendidas en$ minima ($) cuotas original (%)
mensuales

2 1 dormit. 2.257.800 700.000 130 11.983,08

3 850.000 450.000 50 8.000

4 850.000 450.000 60 6.666,67

8 2 dormit. 3.124.000 480.000 250 10.576

9 850.000 850.000

11 2 dormit. 3.124.000 480.000 250 10.576

84




12 850.000 850.000

15 1 dormit. 2.257.800 480.000 180 9.876,67
16 850.0000 450.000 65 6.153,85
18 3 dormit. 4.087.000 480.000 250 14.428
21 850.000 600.000 30 8.333,33
23 850.000 850.000

24 850.000 850.000

25 850.000 450.000 45 8.888,89
29 850.000 850.000

32 850.000 450.000 65 6.153,85
34 850.000 450.000 55 1.272,73
36 2 dormit. 3.124.000 500.000 250 10.496
37 850.000 850.000

39 850.000 450.000 55 7.272,73
TOTAL 11.970.000 126.677,80

Elaboracidn propia, datos tomados de puntos anteriores

Tabla 10

Cuadro de ventas afio 3

En este caso, el precio minimo a abonar en el caso de adquisicién Unicamente del terreno es

de $500.000; y si también se procede con la compra de alguno de los tipos de viviendas

ofrecidos, se debera hacer una entrega de $550.000.

Terrenos/lotes

vendidos

Viviendas

vendidas

Costo  total

en$

Entrega

minima (3)

Cantidad

cuotas

mensuales

Valor cuota

original ($)
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6 900.000 500.000 50 8.000

7 900.000 600.000 35 8.571,43

14 900.000 900.000

26 900.000 500.000 50 8.000
TOTAL 2.500.000 24.571,43

Elaboracidn propia, datos tomados de puntos anteriores.

Tabla 11

Cuadro de ventas afio 4

Durante el cuarto afio de vida del proyecto, la venta del terreno deber& congelarse con una
entrega de $550.000 y, si se opta por la compra en conjunto de una de las viviendas ofrecidas,

el precio minimo a otorgar sera de $580.000.

Terrenos/lotes | Viviendas Costo total | Entrega Cantidad Valor cuota

vendidos vendidas en$ minima ($) cuotas original (%)
mensuales

10 2 dormit. 4.236.942 1.000.000 250 12.947,77

20 950.000 950.000

33 950.000 700.000 30 8.333,33

TOTAL 2.650.000 21.281,10

Elaboracidn propia, con datos tomados de puntos anteriores.

Tabla 12
Cuadro de ventas afio 5
Para este afio, la entrega minima a otorgar para la compra de terreno es $600.000 y si se opta

por una de los modelos de viviendas que se ofrecen es de $630.000.

Terrenos/lotes | Viviendas Costo total | Entrega Cantidad Valor cuota

vendidos vendidas en$ minima ($) cuotas original (%)
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mensuales

27 1.000.000 600.000 65 6.153,85
30 2 dormit. 4.966.069 1.000.000 250 15.864,28
31 1.000.000 1.000.000

TOTAL 2.600.000 22.018,13

Elaboracidn propia, con datos tomados en puntos anteriores.

En base a los cuadros que resumen las ventas y entregas de dinero efectuadas por cada uno

de los distintos propietarios, se va a proceder con el analisis de cada lote en particular, debido

a que la financiacion en cuotas, se mantiene durante un cierto tiempo; y luego aumentan un

10% cada 5 afios (60 meses). No se incluiran en el siguiente detalle aquellos lotes que sean

abonados al contado.

Tabla 13

Lote 1 - Ingresos en relacion a los afios y aumento de las cuotas

Afio Cant. Precio ($) | Entrega ($) | Total Precio Intereses
cuotas precio Original ganados
financiado | ($) $)
$)
1 12 5.833,33 400.000 470.000
2 12 5.833,33 70.000
3 12 5.833,33 70.000
4 12 5.833,33 70.000
5 12 5.833,33 70.000
60 750.000 750.000 0

Elaboracidn propia, datos descriptos anteriormente

Tabla 14
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Lote 5 - Ingresos en relacion a los afios y aumento de las cuotas

Afio Cant. Precio ($) | Entrega ($) | Precio Precio Intereses
cuotas total original ($) | ganados
financiado $)
3)
1 12 8.750 400.000 505.000
2 12 8.750 105.000
3 12 8.750 105.000
4 4 8.750 35.000
40 750.000 750.000 0
Elaboracidn propia, datos descriptos anteriormente
Tabla 15
Lote 13 - Ingresos en relacion a los afios y aumento de las cuotas
Afo Cant. Precio ($) | Entrega Precio total | Precio Intereses
cuotas $) financiado original ($) | ganados
$) %)
1 12 12.055,56 | 480.000 624.666,72
2 12 12.055,56 144.666,72
3 12 12.055,56 144.666,72
4 12 12.055,56 144.666,72
5 12 12.055,56 144.666,72
6 12 13.261.12 159.133,44
7 12 13.261.12 159.133,44
8 12 13.261.12 159.133,44
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9 12 13.261.12 159.133,44

10 12 13.261.12 159.133,44

11 12 14.587,23 175.046,76

12 12 14.587,23 175.046,76

13 12 14.587,23 175.046,76

14 12 14.587,23 175.046,76

15 12 14.587,23 175.046,76
180 2.874.234,60 | 2.650.000 | 224.234,60

Elaboracidn propia, datos descriptos anteriormente

Tabla 16

Lote 19 - Ingresos en relacion a los afios y aumento de las cuotas

Afio Cant. Precio (3) | Entrega ($) | Precio Precio Intereses
cuotas financiado | original ($) | ganados

total (%) (%)

1 12 7.000 400.000 484.000

2 12 7.000 84.000

3 12 7.000 84.000

4 12 7.000 84.000

5 2 7.000 14.000
50 750.000 750.000 0

Elaboracidn propia, datos descriptos anteriormente

Tabla 17

Lote 22 - Ingresos en relacion a los afios y aumento de las cuotas

Afo Cant. Precio ($) | Entrega Precio total | Precio Intereses
cuotas %) financiado($) | original ganados
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3) ®)
1 12 7.000 400.000 484.000
2 12 7.000 84.000
3 12 7.000 84.000
4 12 7.000 84.000
5 2 7.000 14.000
50 750.000 750.000 0
Elaboracidn propia, datos descriptos anteriormente.
Tabla 18
Lote 28 - Ingresos en relacion a los afios y aumento de las cuotas
Afo Cant. Precio ($) | Entrega Precio total | Precio Intereses
cuotas $) financiado original ($) | ganados
$) ®)
1 12 10.428,57 | 480.000 605.142,84
2 12 10.428,57 125.142,84
3 12 10.428,57 125.142,84
4 12 10.428,57 125.142,84
5 12 10.428,57 125.142,84
6 12 11.471,43 137.657,16
7 12 11.471,43 137.657,16
8 12 11.471,43 137.657,16
9 12 11.471.43 137.657,16
10 12 11.471,43 137.657,16
11 12 12.618,57 151.422,84
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12 8 12.618,57 100.948,56
140 2.046.371,40 | 1.940.000 | 106.371,40

Elaboracién propia, datos descriptos anteriormente.

Tabla 19

Lote 35 - Ingresos en relacion a los afios y aumento de las cuotas

Afio Cant. Precio ($) | Entrega ($) | Precio total | Precio Intereses
cuotas financiado | original ($) | ganados

3) 3

1 12 10.270,27 | 750.000 873.243,24

2 12 10.270,27 123.243,24

3 12 10.270,27 123.243,24

4 12 10.270,27 123.243,24

5 12 10.270,27 123.243,24

6 12 11.297,30 135.567,60

7 12 11.297,30 135.567,60

8 12 11.297,30 135.567,60

9 12 11.297,30 135.567,60

10 12 11.297,30 135.567,60

11 12 12.427,03 149.124,36

12 12 12.427,03 149.124,36

13 12 12.427,03 149.124,36

14 12 12.427,03 149.124,36

15 12 12.427,03 149.124,36

16 5 13.669,73 68.348,65

91




185 2.858.024,65|2.650.000 |208.024,65
Elaboracién propia, datos descriptos anteriormente.
Tabla 20
Lote 38 - Ingresos en relacion a los afios y aumento de las cuotas
Afio Cant. Precio ($) | Entrega ($) | Precio Precio Intereses
cuotas total original ($) | ganados
financiado $)
$)
1 12 5.833,33 400.000 470.000
2 12 5.833,33 70.000
3 12 5.833,33 70.000
4 12 5.833,33 70.000
5 12 5.833,33 70.000
60 750.000 750.000 0
Elaboracion propia, datos descriptos anteriormente.
Tabla 21
Lote 2 - Ingresos en relacion a los afios y aumento de las cuotas
Afo Cant. Precio (3) | Entrega Precio total | Precio Interese s
cuotas %) financiado original ($) | ganados
$) %)
1 12 11.983,08 | 700.000 843.796.96
2 12 11.983,08 143.796,96
3 12 11.983,08 143.796,96
4 12 11.983,08 143.796,96
5 12 11.983,08 143.796,96
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6 12 13.181,39 158.176,68
7 12 13.181,39 158.176,68
8 12 13.181,39 158.176,68
9 12 13.181,39 158.176,68
10 12 13.181,39 158.176,68
11 10 14.499,53 144.995,30
130 2.354.863,50 | 2.257.800 | 97.063,50
Elaboracidn propia, datos descriptos anteriormente.
Tabla 21
Lote 3 - Ingresos en relacion a los afios y aumento de las cuotas
Afio Cant. Precio (3) | Entrega ($) | Precio Precio Intereses
cuotas total original ($) | ganados
financiado (%)
$)
1 12 8.000 450.000 546.000
2 12 8.000 96.000
3 12 8.000 96.000
4 12 8.000 96.000
5 2 8.000 16.000
50 850.000 850.000 0
Elaboracidn propia, datos descriptos anteriormente.
Tabla 22
Lote 4 - Ingresos en relacién a los afios y aumento de las cuotas
Afio Cant. Precio ($) | Entrega ($) | Precio Precio Intereses
cuotas total original ($) | ganados
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financiado $)
3)

1 12 6.666,67 450.000 530.000

2 12 6.666,67 80.000

3 12 6.666,67 80.000

4 12 6.666,67 80.000

5 12 6.666,67 80.000

60 850.000 850.000 0

Elaboracidn propia, datos descriptos anteriormente.

Tabla 23

Lote 8 - Ingresos en relacion a los afios y aumento de las cuotas

Afio Cant. Precio ($) | Entrega ($) | Precio total | Precio Intereses

cuotas financiado | original ($) | ganados

$) %)

1 12 10.576 480.000 606.912

2 12 10.576 126.912

3 12 10.576 126.912

4 12 10.576 126.912

5 12 10.576 126.912

6 12 11.633,60 139.603,20

7 12 11.633,60 139.603,20

8 12 11.633,60 139.603,20

9 12 11.633,60 139.603,20

10 12 11.633,60 139.603,20
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11 12 12.796,96 153.563,52

12 12 12.796,96 153.563,52

13 12 12.796,96 153.563,52

14 12 12.796,96 153.563,62

15 12 12.796,96 153.563,62

16 12 14.076.66 168.919,92

17 12 14.076,66 168.919,92

18 12 14.076,66 168.919,92

19 12 14.076,66 168.919,92

20 12 14.076,66 168.919,92

21 10 15.484,33 154.843,30
250 3.579.836,5 | 3.124.000 | 455.836,50

Elaboracion propia, datos descriptos anteriormente.

Tabla 24

Lote 11 - Ingresos en relacion a los afios y aumento de las cuotas

Afio Cant. Precio ($) | Entrega Precio total | Precio Intereses
cuotas $) financiado original ($) | ganados

3) ®)

1 12 10.576 480.000 606.912

2 12 10.576 126.912

3 12 10.576 126.912

4 12 10.576 126.912

5 12 10.576 126.912

6 12 11.633,60 139.603,20
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7 12 11.633,60 139.603,20

8 12 11.633,60 139.603,20

9 12 11.633,60 139.603,20

10 12 11.633,60 139.603,20

11 12 12.796,96 153.563,52

12 12 12.796,96 153.563,52

13 12 12.796,96 153.563,52

14 12 12.796,96 153.563,62

15 12 12.796,96 153.563,62

16 12 14.076.66 168.919,92

17 12 14.076,66 168.919,92

18 12 14.076,66 168.919,92

19 12 14.076,66 168.919,92

20 12 14.076,66 168.919,92

21 10 15.484,33 154.843,30
250 3.579.836,50 | 3.124.000 | 455.836,50

Elaboracion propia, datos descriptos anteriormente.

Tabla 25

Lote 15 - Ingresos en relacion a los afios y aumento de las cuotas

Afio Cant. Precio ($) | Entrega Precio total | Precio Intereses
cuotas $) financiado original ($) | ganados

3) $)
1 12 9.876,67 480.000 598.520,04
2 12 9.876,67 118.520.04

96




3 12 9.876,67 118.520.04
4 12 9.876,67 118.520.04
5 12 9.876,67 118.520.04
6 12 10.864,34 130.372,08
7 12 10.864,34 130.372,08
8 12 10.864,34 130.372,08
9 12 10.864,34 130.372,08
10 12 10.864,34 130.372,08
11 12 11.950,77 143.409,24
12 12 11.950,77 143.409,24
13 12 11.950,77 143.409,24
14 12 11.950,77 143.409,24
15 12 11.950,77 143.409,24
180 2.441.506,80 | 2.257.800 | 183.706,80
Elaboracidn propia, datos descriptos anteriormente.
Tabla 26
Lote 16 - Ingresos en relacion a los afios y aumento de las cuotas
Afio Cant. Precio ($) | Entrega ($) | Precio Precio Intereses
cuotas total original ($) | ganados
financiado $)
3)
1 12 6.153,85 450.000 523.846,20
2 12 6.153,85 73.846,20
3 12 6.153,85 73.846,20
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4 12 6.153,85 73.846,20

5 12 6.153,85 73.846,20
6 5 6.769,23 33.846,15
65 853.077,15 | 850.000 3.077,15

Elaboracidn propia, datos descriptos anteriormente.

Tabla 27

Lote 18 - Ingresos en relacion a los afios y aumento de las cuotas

Afo Cant. Precio ($) | Entrega Precio total | Precio Intereses

cuotas %) financiado original ($) | ganados
3) 3

1 12 14.428 480.000 653.136

2 12 14.428 173.136

3 12 14.428 173.136

4 12 14.428 173.136

5 12 14.428 173.136

6 12 15.870,80 190.449,60

7 12 15.870,80 190.449,60

8 12 15.870,80 190.449,60

9 12 15.870,80 190.449,60

10 12 15.870,80 190.449,60

11 12 17.457,88 209.494,56

12 12 17.457,88 209.494,56

13 12 17.457,88 209.494,56

14 12 17.457,88 209.494,56
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15 12 17.457,88 209.494,56
16 12 19.203,67 230.444,04
17 12 19.203,67 230.444,04
18 12 19.203,67 230.444,04
19 12 19.203,67 230.444,04
20 12 19.203,67 230.444,04
21 10 21.124.04 211.240,04
250 4.708.861,04 | 4.087.800 | 621.061,04
Elaboracidn propia, datos descriptos anteriormente.
Tabla 28
Lote 21 - Ingresos en relacion a los afios y aumento de las cuotas
Afio Cant. Precio (3) | Entrega ($) | Precio Precio Intereses
cuotas total original ($) | ganados
financiado (%)
$)
1 12 8.333,33 | 600.000 699.999,96
2 12 8.333,33 99.999,96
3 6 8.333,33 49.999,98
30 850.000 850.000 0
Elaboracidn propia, datos descriptos anteriormente.
Tabla 29
Lote 25 - Ingresos en relacion a los afios y aumento de las cuotas
Afio Cant. Precio ($) | Entrega ($) | Precio Precio Intereses
cuotas total original ($) | ganados
financiado $)
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)

1 12 8888,89 450.000 556.666,68
2 12 8888.89 106.666,68
3 12 8888.89 106.666,68
4 9 8888.89 80.000
45 850.000 850.000 0
Elaboracidn propia, datos descriptos anteriormente.
Tabla 30
Lote 32 - Ingresos en relacion a los afios y aumento de las cuotas
Afio Cant. Precio (3) | Entrega ($) | Precio Precio Intereses
cuotas total original ($) | ganados
financiado %)
$)
1 12 6.153,85 | 450.000 523.846,20
2 12 6.153,85 73.846,20
3 12 6.153,85 73.846,20
4 12 6.153,85 73.846,20
5 12 6.153,85 73.846,20
6 5 6.769,23 33.846,15
65 853.077,15 | 850.000 3.077,15
Elaboracidn propia, datos descriptos anteriormente.
Tabla 31
Lote 34 - Ingresos en relacion a los afios y aumento de las cuotas
Afio Cant. Precio ($) | Entrega ($) | Precio Precio Intereses
cuotas total original ($) | ganados
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financiado $)
3)
1 12 7.272,73 450.000 537.272,76
2 12 7.272,73 87.272,76
3 12 7.272,73 87.272,76
4 12 7.272,73 87.272,76
5 7 7.272,73 50.909,11
55 850.000 850.000 0
Elaboracidn propia, datos descriptos anteriormente.
Tabla 32
Lote 36 - Ingresos en relacion a los afios y aumento de las cuotas
Afo Cant. Precio ($) | Entrega Precio total | Precio Intereses
cuotas $) financiado original ($) | ganados
$) %)
1 12 10.496 500.000 625.952
2 12 10.496 125.952
3 12 10.496 125.952
4 12 10.496 125.952
5 12 10.496 125.952
6 12 11.545,60 138.547,20
7 12 11.545,60 138.547,20
8 12 11.545,60 138.547,20
9 12 11.545,60 138.547,20
10 12 11.545,60 138.547,20
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11 12 12.700,16 152.401,92
12 12 12.700,16 152.401,92
13 12 12.700,16 152.401,92
14 12 12.700,16 152.401,92
15 12 12.700,16 152.401,92
16 12 13.970,18 167.642,16
17 12 13.970,18 167.642,16
18 12 13.970,18 167.642,16
19 12 13.970,18 167.642,16
20 12 13.970,18 167.642,16
21 10 15.367,20 153.672
250 3.576.388,40 | 3.124.000 | 452.388,40
Elaboracion propia, datos descriptos anteriormente.
Tabla 33
Lote 39 - Ingresos en relacion a los afios y aumento de las cuotas
Afio Cant. Precio ($) | Entrega ($) | Precio Precio Intereses
cuotas total original ($) | ganados
financiado %)
3)
1 12 7.272,73 450.000 537.272,76
2 12 7.272,73 87.272,76
3 12 7.272,73 87.272,76
4 12 7.272,73 87.272,76
5 7 7.272,73 50.909,11
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55 850.000 850.000 0
Elaboracién propia, datos descriptos anteriormente.
Tabla 34
Lote 6 - Ingresos en relacion a los afios y aumento de las cuotas
Afio Cant. Precio ($) | Entrega ($) | Precio Precio Intereses
cuotas total original ($) | ganados
financiado $)
$)
1 12 8.000 500.000 596.000
2 12 8.000 96.000
3 12 8.000 96.000
4 12 8.000 96.000
5 2 8.000 16.000
50 900.000 900.000 0
Elaboracion propia, datos descriptos anteriormente.
Tabla 35
Lote 7 - Ingresos en relacion a los afios y aumento de las cuotas
Afio Cant. Precio (3) | Entrega ($) | Precio Precio Intereses
cuotas total original ($) | ganados
financiado $)
$)
1 12 8.571,43 600.000 702.857,15
2 12 8.571,43 102.857,16
3 11 8.571,43 94.285,73
35 900.000 900.000 0
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Elaboracién propia, datos descriptos anteriormente.

Tabla 36

Lote 26 - Ingresos en relacion a los afios y aumento de las cuotas

Afio Cant. Precio ($) | Entrega ($) | Precio Precio Intereses
cuotas total original ($) | ganados
financiado $)
3)
1 12 8.000 500.000 596.000
2 12 8.000 96.000
3 12 8.000 96.000
4 12 8.000 96.000
5 2 8.000 16.000
50 900.000 900.000 0
Elaboracion propia, datos descriptos anteriormente.
Tabla 37
Lote 10 - Ingresos en relacion a los afios y aumento de las cuotas
Afo Cant. Precio ($) | Entrega Precio total | Precio Intereses
cuotas (%) financiado original ganados
3) 3) )
1 12 12.947,77 | 1.000.000 | 1.155.373,24
2 12 12.947,77 155.373.24
3 12 12.947,77 155.373.24
4 12 12.947,77 155.373.24
5 12 12.947,77 155.373.24
6 12 14.242,55 170.910,60
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7 12 14.242,55 170.910,60
8 12 14.242,55 170.910,60
9 12 14.242,55 170.910,60
10 12 14.242,55 170.910,60
11 12 15.666,80 188.001,60
12 12 15.666,80 188.001,60
13 12 15.666,80 188.001,60
14 12 15.666,80 188.001,60
15 12 15.666,80 188.001,60
16 12 17.233,48 206.801,76
17 12 17.233,48 206.801,76
18 12 17.233,48 206.801,76
19 12 17.233,48 206.801,76
20 12 17.233,48 206.801,76
21 10 18.956,83 189.568,30
250 4.795.004,30 | 4.236.942 | 558.062,30
Elaboracion propia, datos descriptos anteriormente.
Tabla 38
Lote 33 - Ingresos en relacion a los afios y aumento de las cuotas
Afio Cant. Precio ($) | Entrega ($) | Precio Precio Intereses
cuotas total original ($) | ganados
financiado %)
3)
1 12 8.333,33 700.000 799.999,96
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2 12 8.333,33 99.999,96

3 6 8.333.33 49.999,98
30 950.000 950.000 0

Elaboracidn propia, datos descriptos anteriormente.

Tabla 39

Lote 27 - Ingresos en relacion a los afios y aumento de las cuotas

Afio Cant. Precio ($) | Entrega Precio total | Precio Intereses
Cuotas $) financiado original ($) | ganados

$) ®)

1 12 6.153,85 600.000 673.846,20

2 12 6.153,85 73.846,20

3 12 6.153,85 73.846,20

4 12 6.153,85 73.846,20

5 12 6.153,85 73.846,20

6 5 6.769,24 33.846,20
65 1.003.077,20 | 1.000.000 | 3.077,20

Elaboracidn propia, datos descriptos anteriormente.

Tabla 40

Lote 30 - Ingresos en relacion a los afios y aumento de las cuotas

Afo Cant. Precio ($) | Entrega Precio total | Precio Intereses
Cuotas (%) financiado original ganados

$) $) $)

1 12 15.864,28 | 1.000.000 | 1.190.371,36

2 12 15.864,28 190.371,36

3 12 15.864,28 190.371,36
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4 12 15.864,28 190.371,36
5 12 15.864,28 190.371,36
6 12 17.450,71 209.408,52
7 12 17.450,71 209.408,52
8 12 17.450,71 209.408,52
9 12 17.450,71 209.408,52
10 12 17.450,71 209.408,52
11 12 19.195,78 230.349,36
12 12 19.195,78 230.349,36
13 12 19.195,78 230.349,36
14 12 19.195,78 230.349,36
15 12 19.195,78 230.349,36
16 12 21.115,36 253.384,32
17 12 21.115,36 253.384,32
18 12 21.115,36 253.384,32
19 12 21.115,36 253.384,32
20 12 21.115,36 253.384,32
21 10 23.226,90 232.269
250 5.840.208,16 | 4.966.069 | 874.139,16

Elaboracion propia, datos descriptos anteriormente.

De acuerdo a los distintos criterios de valuacion, se sabe que toda inversion genera una

movilizacién de fondos con la expectativa de que los mismos sean recuperados con el

transcurso del tiempo y ademas se obtengan ingresos que generen beneficios/ganancias para

quienes llevaron adelante tal proyecto.
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El caso de esta inversion, la construccion de un barrio semiprivado, no es tan distante de la
realidad del parrafo anterior, debido a que se requieren grandes cantidades de fondos para
poder concretarse, y se proyecta que los mismos sean recuperados en al menos un término de
5 afios, con a su vez una superacién del 30%. Es por este motivo entonces, que se realiza el
siguiente cuadro con el flujo de fondos o los movimientos de caja que se han detallado
anteriormente.

Tabla 41

Flujo de fondos

Entrega inicial 5.210.000 11.970.000 2.500.000 2.650.000 2.600.000
Cuotas 806.052,80 2.326.186,34 | 2.621.043.50 | 2.756.416,74 | 2.760.396,21
TOTAL INGRESOS 6.016.052,80 | 14.296.186,34 | 5.121.043,50 | 5.406.416,74 | 5.360.396,21

Disefio/Arquitecto | 57.440

Agrimensor 65.300

Nivelacién terreno | 53.000

Obra eléctrica 429.850
Obra agua 151.836
Obra gas 168.440
Entrada barrio 7.635

Alquiler local -126.000 -63.000 -

Publicidad -26.800 - -
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Impuestos

Municipales

AMORTIZACION

INV. INICIAL

28.200

186.700,20

186.700,20

186.700,20

186.700,20

Arquitecto -48.000 -48.000 -48.000 -48.000 -48.000
Sueldos -520.932.48 -260.466,24 - - _
comerciales

Contador -48.000 -60.000 -72.000 -84.000 -96.000
Sueldo jardinero -91.560 -100.716 -110.787,60 | -121.866,36 -134.053
Arbustos/Césped -42.276 - - - -
Juegos/aparatos - -38.850 - - -

Cancha fatbol - -39.240 -13.080 - -

Sueldos -1.673.220 -1.874.006,40 | -2.098.887,17 | -2.350.753,63 | -2.632.844,07
construccion

Seguros -50.820 -52.344,60 -53.914,94 -55.532,39 -57.198,36
Costos -3.190.000 -8.747.400 - -2.179.018 -2.658.402
construccion

(materiales)

TOTAL -6.004.308,68 | -11.470.723,44 | -2.583.369,91 | -5.025.870,58 | -5.813.197,63
EGRESOS

186.700,20
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FEA -933.501 170.244,32 3.012.163.10 2.724.373,79 | 567.246,36 -266.101,22
FEA -933.501 -763.256,68 2.248.906,42 | 4.973.280,21 | 5.540.526,57 5.274.425,35
ACUMULADO

FEA -933.501 130.917,88 1.632.592,40 1.179.653,85 198.536,23 -69.186,32
DESCONTADO

FEA -933.501 -802.583,12 830.009,28 2.009.663,13 2.208.199,36 2.139.013,04
DESCONTADO

ACUMULADO

Elaboracidon propia 2019 con datos suministrados en puntos anteriores.

El FEA descontado se calcula de acuerdo a la Tabla de Poisson no acumulada indicada en

el anexo 13.5, tomando los siguientes indices con el transcurso de los afios y esperandose

como se dijo anteriormente un recupero superavitario del 30%:

Afio 1: 0,769
Afo 2: 0,542
Afo 3: 0,433
Afo 4: 0,35

Afio 5: 0,260

También, estos coeficientes son utilizados para calcular el VAN, el cual es un criterio de

evaluacion gue tiene una significancia importante ya que brinda seguridad, claridad y carece

de errores. Para poder llegar a su resultado se calcula la diferencia entre el VAE y el FEA

descontado total, es decir el arrojado durante los 5 afios de vida del proyecto. Se muestra en

la siguiente tabla:

Tabla 42

Céalculo del VAN

Afo

Inversion Inicial

FEA ($)

Coeficiente

FEA descontado
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3) ($)

0 -933.501

1 170.244,32 0,769 130.917,88
2 3.012.163,10 0,542 1.632.592,40
3 2.724.373,79 0,433 1.179.653,85
4 567.246,36 0,350 198.536,23
5 -266.101,22 0,260 -69.186,32
-933.501 6.207.926,35 3.072.514,04

FEA descontado | 3.072.514,04

VAE -933.501

VAN 2.139.013,04

Elaboracion propia 2019

Como el VAN de acuerdo a los datos suministrados en la tabla anterior, arroja un
resultado positivo, entonces como primera instancia se deberia aceptar el proyecto.
Ahora, el segundo criterio de evaluacion es la TIR, que va a ser obtenida entre la division del
Valor Actual de los Egresos (VAE) y los ingresos promedios, lo que quiere decir que el total
de ingresos se va a dividir en los 5 afios de vida que tiene la inversion. El coeficiente
resultante, se va a medir de acuerdo a la tabla de actualizacién acumulada que se muestra en
el anexo 13.5 y como consecuencia se va a proceder a indicar cuanto es la rentabilidad
ofrecida por este proyecto.
VAE: $933.501
VAI o FEA descontado: $3.072.514,04
VAI promedio: $3.072.514,04/5 = $614.502,81
TIR = VAE/VAI promedio = TIR = $933.501/$614.502,81

TIR=1,52
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En comparacién con la tabla acumulada de Poisson se observa que la rentabilidad obtenida

con una TIR de 1,52 es del 45%, lo que quiere decir que estd por encima del porcentaje que

se pretendia en un 15% mas; y el proyecto por lo tanto seria totalmente aceptable.

Por otro lado, se va a proceder a realizar el analisis del periodo de recupero, es decir aquel

tiempo en el cual se va a recuperar el capital invertido. Para esto, se tienen en cuenta sus dos

modelos:

Tabla 43

Periodo de recupero Dinamico

Tiene en cuenta el costo de oportunidad asociado a la inversion.

Afio FEA descontado ($) FEA descontado acumulado
3)

1 130.917,88 130.917,88

2 1.632.592,40 830.009.28

3 1.179.653,85 2.009.663,13

4 198.536,23 2.208.199.36

) -69.186,32 2.139.013.04

Elaboracién propia 2019.

Tabla 44

Periodo de recupero Estatico

No tiene en cuenta el costo de oportunidad de la inversion.

Afio FEA (%) FEA acumulado ($)
1 170.244,32 170.244.32

2 3.012.163.10 2.248.906,42

3 2.724.373,79 4.973.280,21

4 567.246,36 5.540.526.57
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5 -266.101,22 5.274.425,35

Elaboracién propia 2019

Como se puede observar, el dinero inicial invertido $933.501 se recupera en la transicion de
los afios 1 al 2 con el método estatico y del periodo 2 a 3 en el dinamico, por lo que el
proyecto deberia ser aceptado con total conformidad debido a que se preveia tal recupero en
sus 5 afos de duracion.

Asi, de acuerdo a los tres criterios de evaluacion propuestos, se llega a la conclusion de
que el proyecto es aceptable y obtiene rendimiento por encima de los planteados, como
también debe aclararse que los intereses generados a partir del afio 6 seran pura y
exclusivamente ganancias para sus inversores, debido a que los gastos ya correran por cuenta
de los propietarios de cada lote y vivienda.

Ahora bien, como siguiente propuesta va a realizarse un Analisis de Sensibilidad, donde se
buscara determinar cudl es el comportamiento del proyecto ante variaciones en dos escenarios
posibles: uno favorable y otro desfavorable; aunque con los criterios analizados
anteriormente, se obtiene la rentabilidad y ésta se recupera antes de lo esperado.

- Escenario favorable: se aumentan en un 5% las entregas iniciales para la adquisicion,
ya sea para terreno Unicamente, o en conjunto con alguna de las tipologias de
viviendas.

Si se evalta desde el punto de vista de las familias adquirentes, este porcentaje no
significa demasiado ni repercute sobre ellos, dado a que en su mayoria trata de
personas con capacidad de ahorro alguna para poder desembolsar por Unica vez y al
momento de la compra un importe significativo, ya que el resto se financia con cuotas
mensuales.

Si el andlisis se realiza desde la empresa, es favorable, debido a que se percibira desde

un primer momento una mayor cantidad de dinero que permitird solventar costos lo
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mas rapido posible. A continuacion, se refleja tal situacion de incremento,
manteniendo el resto de los conceptos constantes:

Tabla 45

Flujo de fondos — Escenario favorable

Entrega inicial 5.358.000 12.227.500 2.550.000 2.650.000 2.630.000
Cuotas 778.795.59 2.259.693,47 | 2.542.550,63 | 2.681.923,85 | 2.691.864,85
TOTAL INGRESOS 6.136.795,59 | 14.487.193,47 | 5.092.550,63 | 5.331.923,85 | 5.321.864,85

Disefio/Arquitecto | 57.440

Agrimensor 65.300

Nivelacién terreno | 53.000

Obra eléctrica 429.850
Obra agua 151.836
Obra gas 168.440
Entrada barrio 7.635

Alquiler local -126.000 -63.000 -
Publicidad -26.800 - -

Arquitecto -48.000 -48.000 -48.000 -48.000 -48.000
Sueldos -520.932.48 -260.466,24 | - - R
comerciales

Contador -48.000 -60.000 -72.000 -84.000 -96.000
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Sueldo jardinero -91.560 -100.716 -110.787,60 | -121.866,36 | -134.053
Arbustos/Césped -42.276 - - R -
Juegos/aparatos - -38.850 - - -

Cancha fatbol - -39.240 -13.080 - -

Sueldos -1.673.220 -1.874.006,40 | -2.098.887,17 | -2.350.753,63 | -2.632.844,07
construccion

Seguros -50.820 -52.344,60 -53.914,94 -55.532,39 -57.198,36
Costos -3.190.000 -8.747.400 - -2.179.018 -2.658.402
construccion

(materiales)

TOTAL -6.004.308,68 | -11.470.72344 | -2.583.369,91 | -5.025.870,58 | -5.813.197,63
EGRESOS

Impuestos

Municipales

AMORTIZACION 186.700,20 186.700,20 186.700,20 186.700,20 186.700,20
INV. INICIAL

FEA -933.501 290.987.11 3.203.170,23 | 2.695.880,92 | 492.753,47 -304.632,58
FEA -933.501 -642.513,89 2.560.656,34 | 5.256.537,26 | 5.749.290,73 | 5.444.658,15
ACUMULADO

FEA -933.501 223.769,09 1.736.118,26 | 1.167.316,44 | 172.463,71 -79.204,47
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DESCONTADO

FEA

DESCONTADO

ACUMULADO

-933.501

-709.731.91

1.026.386,35

2.193.702,79

2.366.166,50 | 2.286.962,03

Elaboracién propia 2019

En base a los flujos de fondos considerando este escenario, se sabe que el FEA descontado

se obtiene de acuerdo a la Formula de Poisson utilizando los coeficientes del anexo 13.5 con

un superavit propuesto del 30%. A su vez, son estos mismos coeficientes que permiten

determinar el Valor Actual Neto del proyecto frente a estas variables.

Tabla 46

Calculo del VAN — Escenario favorable

Afio Inversién Inicial | FEA (3$) Coeficiente FEA descontado
3) %)

0 -933.501

1 290.987,11 0,769 223.769,09

2 3.203.170,23 0,542 1.736.118,26

3 2.695.880,92 0,433 1.167.316,44

4 492.753,47 0,350 172.463,71

5 -304.632,58 0,260 -79.204,47
-933.501 6.378.159,15 3.220.463,03

FEA descontado | 3.220.463,03

VAE -933.501

VAN 2.286.962,03

Elaboracién propia 2019
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Se puede observar, que de acuerdo al VAN el proyecto deberia ser aceptado, pero se

deben considerar los otros métodos también que permitirdn determinar si esta inversion es

favorable o desfavorable.

VAE: $933.501

VAI o FEA descontado: $3.220.463,03

VAI promedio: $3.220.463,03/5 = $644.092,61

TIR = VAE/VAI promedio = TIR = $933.501/$644.092,61

TIR =1,45

Al compararla con la tabla acumulada de Poisson se observa que la rentabilidad obtenida

con una TIR de 1,45 es también del 45%, resultado que determina que esta por encima del

porcentaje que se pretendia en un 15% mas; y el proyecto por lo tanto seria totalmente

aceptable.

Como paso siguiente, continuando dentro de esta propuesta favorable, se procedera con el

calculo del periodo de recupero, en sus dos versiones: dinamico y estatico.

Tabla 47

Periodo de recupero Dindmico — Escenario favorable

Afio FEA descontado ($) FEA descontado acumulado
3)

1 223.769,09 223.769,09

2 1.736.118,26 1.026.386,35

3 1.167.316,44 2.193.702,79

4 172.463,71 2.366.166,50

5 -79.204,47 2.286.962,03

Elaboracién propia 2019.

Tabla 48
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Periodo de recupero Estatico — Escenario favorable

Afio FEA ($) FEA acumulado ($)

1 290.987,11 290.987,11

2 3.203.170,23 2.560.656,34

3 2.695.880,92 5.256.537,26

4 492.753,47 5.749.290,73

5 -304.632,58 5.444.658,25
Elaboracién propia 2019

Utilizando cualquiera de los dos métodos, el dinero inicial invertido $933.501 se recupera
en la transicion de los afios 1 al 2, por lo que el proyecto deberia ser aceptado con total
conformidad debido a que se preveia tal recupero en sus 5 afios de duracion.

- Escenario desfavorable: aumentan en un 8% mas de lo previsto los costos necesarios
para llevar adelante la inversion inicial del proyecto, es decir aquellos desenvueltos en
el afio 0, manteniéndose constantes el resto de las variables, ya que el resto de los
costos tienen previstos aumentos con respecto al transcurso de los afios y los ingresos
se mantienen.

Tabla 49

Flujo de fondos — Escenario desfavorable

Entrega inicial 5.210.000 11.970.000 2.500.000 2.650.000 2.600.000

Cuotas 806.052,80 2.326.186,34 | 2.621.043.50 | 2.756.416,74 | 2.760.396,21

TOTAL INGRESOS 6.016.052,80 | 14.296.186,34 | 5.121.043,50 | 5.406.416,74 | 5.360.396,21

Disefio/Arquitecto | 62.035,20
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Agrimensor 70.524
Nivelacion terreno | 57.240
Obra eléctrica 464.238
Obra agua 163.982,88
Obra gas 181.915,20
Entrada barrio 8.245,80

Alquiler local -126.000 -63.000 -
Publicidad -26.800 - -

Arquitecto -48.000 -48.000 -48.000 -48.000 -48.000
Sueldos -520.932.48 | -260.466,24 - - -
comerciales

Contador -48.000 -60.000 -72.000 -84.000 -96.000
Sueldo jardinero -91.560 -100.716 -110.787,60 | -121.866,36 | -134.053
Arbustos/Césped -42.276 - - ; 3
Juegos/aparatos - -38.850 - - -

Cancha fuatbol - -39.240 -13.080 - -

Sueldos -1.673.220 | -1.874.006,40 | - - -
construceion 2.098.887,17 | 2.350.753,63 | 2.632.844,07
Seguros -50.820 -52.344,60 -53.914,94 | -55.532,39 | -57.198,36
Costos -3.190.000 | -8.747.400 - -2.179.018 | -2.658.402
construccion

(materiales)
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TOTAL

EGRESOS

Impuestos

Municipales

-6.019.244,70

28.200

-11.485.659,46

-2.598.305,93

-5.040.806,60

-5. 828.133,65

AMORTIZACION 201.636,22 | 201.636,22 201.636,22 | 201.636,22 | 201.636,22
INV. INICIAL
FEA -1.008.181,08 17024432 | 3.012.163,10 | 2.724.373,79 | 567.246,36 | -266.101,22
FEA -1.008.181,08 -837.936,76 | 2.174.226,34 | 4.898.600,13 | 5.465.846,49 | 5.199.745 27
ACUMULADO
FEA -1.008.181.08 130.917,88 | 1.632.592,40 | 1.179.653,85 | 198.536,23 | -69.186,32
DESCONTADO
FEA -1.008.181,08 -877.263,20 | 755.329,20 1.934.983,05 | 2.133.519,28 | 2.064.332,96
DESCONTADO
ACUMULADO

Elaboracidon propia 2019 con datos suministrados en puntos anteriores.

Como se sabe, el FEA descontado se calcula de acuerdo a los coeficientes de la Tabla no

acumulada de Poisson, que a su vez permite la determinacion del VAN, se muestra tal calculo

en la siguiente tabla:

Tabla 50

Célculo del VAN — Escenario desfavorable
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Afio Inversién Inicial | FEA (3$) Coeficiente FEA descontado
3) %)

0 -1.008.181,08

1 170.244,32 0,769 130.917,88

2 3.012.163,10 0,542 1.632.592,40

3 2.724.373,79 0,433 1.179.653,85

4 567.246,36 0,350 198.536,23

5 -266.101,22 0,260 -69.186,32
-1.008.181,08 6.207.926,35 3.072.514,04

FEA descontado | 3.072.514,04

VAE -1.008.181,08

VAN 2.064.332,96

Elaboracion propia 2019

Si bien los costos de la inversion inicial se vieron aumentados en un porcentaje del 8%, de
acuerdo al resultado obtenido en el VAN, el proyecto deberia ser aceptado, pero a su vez se
realizan los analisis con los distintos métodos para ratificar esta decision.

VAE: $1.008.181,08

VAI o FEA descontado: $3.072.514,04

VAI promedio: $3.072.514,04/5 = $614.502,81

TIR = VAE/VAI promedio - TIR = $1.008.181,08/$614.502,81
TIR=1,64

Al compararla con la tabla acumulada de Poisson se observa que la rentabilidad obtenida
con una TIR de 1,64 es del 55%, resultado que determina que estd por encima del porcentaje

que se pretendia en un 25% mas; y el proyecto por lo tanto seria totalmente aceptable.
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Se procedera en esta instancia, con el calculo del periodo de recupero, en sus dos
versiones: dindmico y estatico.
Tabla 51

Periodo de recupero Dinamico — Escenario desfavorable

Afio FEA descontado ($) FEA descontado acumulado
3)

1 130.917,88 130.917,88

2 1.632.592,40 755.329,20

3 1.179.653,85 1.934.983,50

4 198.536,23 2.133.519,20

5 -69.186,32 2.064.332,96

Elaboracién propia 2019.

Tabla 42

Periodo de recupero Estatico — Escenario desfavorable

Afio FEA (%) FEA acumulado ($)
1 170.244,32 170.244,32

2 3.012.163,10 2.174.226,34

3 2.724.373,79 4.898.600,13

4 567.246,36 5.465.846,49

5 -266.101,22 5.199.745,27

Elaboracién propia 2019

En el periodo de recupero estatico el dinero inicial invertido $1.008.181,08 se recupera en
la transicion de los afios 1 al 2, por lo que el proyecto deberia ser aceptado con total
conformidad debido a que se preveia tal recupero en sus 5 afios de duracion. En cambio, en el

dinamico, que tiene en cuenta el valor del costo de oportunidad asociado a la inversion, el
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dinero se recupera en el paso de los afios 2 a 3, sin embargo, también se consideraria

aceptable porgue se encuentra dentro de los plazos previstos.
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11. Resultados esperados

Al finalizar este proyecto de aplicacion lo que se espera solucionar es la creciente
demanda de viviendas que supera en gran magnitud a la oferta, para de esta manera satisfacer
los intereses de los compradores como los de la asociacion inversionista.

En base a los objetivos planteados, puede establecerse que cada uno va a ser analizado
detalladamente con los informes que han sido propuestos para su realizacion, ya que se
considera que la organizacion del proyecto es favorable; han recabado informacion de cada
detalle que compete al mismo y a su vez poseen experiencia suficiente en el rubro
inmobiliario como asi también en el de la construccion. Es por este motivo que urge la
necesidad de realizar dicha inversion, debido a que el mercado inmobiliario en la ciudad se ha
visto acrecentado en los ultimos afios en lo referido a alquileres de casa-habitacion. Como ya
ha sido mencionado, desde hace mucho tiempo y con el transcurso de las distintas gestiones
de gobierno, es que el Municipio no realiza proyectos de viviendas o construccién de barrios,
hecho que tiene como consecuencia que aquellas personas de mayores ingresos y con mas de
una vivienda saquen provecho de la necesidad imperante por parte del resto de la sociedad y
lucren con altisimos valores de rentas mensuales. Cabe destacar, que si bien el Municipio no
realiza este tipo de obras, han extendido la zona urbana en sus 4 puntos cardinales de manera
que posibilita el asentamiento de nueva poblacion porque existen terrenos aptos para tal fin
en lo que respecta a amplitud y comodidades.

Ademas, se presupone que la aplicacion y puesta en marcha de este proyecto generara
poco impacto negativo sobre el ambiente, por lo que no serd& mucha la inversion a
desembolsar para contrarrestarlos.

En relacidn a la ubicacion de este barrio, suma puntos a favor. Esto se explica a que si

bien el mismo esta situado en una zona alejada del movimiento de la ciudad, por lo que el
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contacto con la naturaleza es directo, tampoco son muchas las cuadras de diferencia
existentes y no seria un problema a la hora de trasladarse.

El resultado al que se puede arribar una vez finalizado el proyecto y de acuerdo a las
mediciones realizadas por los tres criterios de evaluacion (VAN, TIR y periodo de recupero),
es que el mismo asi planteado sera aceptable, siempre y cuando se logre cumplir con todas las
expectativas y probabilidades de ventas determinadas y que los costos de los insumos varien
dentro de los limites que han sido estimados y preestablecidos. De todas maneras, y de
acuerdo al andlisis de sensibilidad realizado teniendo en cuenta los dos escenarios posibles, se
arriba a que, tanto en el escenario favorable como desfavorable, la inversion se recupera antes
de los 5 afios establecidos por la asociacion y que el margen de ganancias es siempre mayor
al estipulado.

Estos escenarios plantean un aumento en las entregas iniciales realizadas al momento de
firmar el boleto de compra-venta sobre el terreno o bien terreno-vivienda, en lo que hace
alusion al favorable; y el desfavorable se produce una subida del 8% en el valor de los costos
de la inversion inicial, aunque por afio se preveia los respectivos aumentos por la galopante
inflacion que hoy sufre el pais argentino. Es necesario recordar que el analisis del citado
proyecto se ha realizado en un periodo de tiempo de 5 afios, por eso todas las estructuras que
se plantearon tanto en los objetivos como en su desarrollo, fueron planeadas para cumplirse

dentro de ese lapso.
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13. Anexos

13.1 Loteo Barrio Solares del Este
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LOTEO - ESPECIFICACIONES

LOTES: 1.2,3,4,5,10,11,12,13,14,15,16,18,19,

20,24 252627, 2

8.29,30,31.32, 36,37,38.39

medidas: 10m x 5

LOTES: 6y 8
medidas: 25m x 4

LOTES: 7y @
medidas de lados

LOTE: 17
medidas de lados

LOTE: 21
medidas de lados

LOTE: 22
medidas de lados

LOTE:23
medidas de lados

LOTE:33 y 35
medidas de lados

LOTE:34

Om = 1000m2

Om = 1000 m2

:33m - 9,30m - 18.42m - 25m = 1000 m2

1 37.86m - 50m = 1910 m2

:9,29m - 9,29m - 36,85m - 50m = 957 m2

:5,73m - 42m - 29,71m - 35 43m = 621 m2

1 20,16m - 5,43m - 35,43m - 20M - 50m = 893 m2

2 13,43m - 9,29m - 50m - 43 42m - 20m = 978 m2

medidas 43,42m x 20m = 867 m2
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13.2 Planos de las diferentes opciones de estructuras de viviendas a eleccion

Plano vivienda 1 dormitorio

‘ 300 100 200

L A

“
[

2

Fuente: elaboracion de Arquitecta Zabala, 2019.
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Plano vivienda 2 dormitorios

"

Fuente: elaboracion de Arquitecta Zabala, 2019.
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Plano vivienda 3 dormitorios
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Fuente: elaboracion de Arquitecta Zabala, 2019.
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13.3 Modelo de encuesta realizado

ENCUESTA NUMERO

ENCIERRE CON UN CIRCULO SU RESPUESTA.

LAS RESPUESTAS SON TOTALMENTE ANONIMAS Y CONFIDENCIALES.

1)

2)

3)

4)

¢Se encuentra alquilando en este momento?
a- Si.

b- No.

Si su respuesta fue Si, detalle un monto aproximado del pago de alquiler $.........

¢Opina usted que hay demanda insatisfecha en cuanto a viviendas en la ciudad de
Leones?
a- Si.

b- No.

¢Estaria dispuesto a vivir en un barrio semiprivado?
a- Si.

b- No.

Si la respuesta es afirmativa, continte respondiendo, caso contrario aqui finaliza la

encuesta y se agradece su tiempo.

¢Cuales son los ingresos netos (de bolsillo) mensuales que usted y su grupo familiar
perciben?

a- Menos de $22.000.

b- Entre $22.000 y $40.000.

c- Mas de $40.000.
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5)

6)

7)

8)

d- No sabe, no responde.

Si ha respondido con a) o con d) la encuesta finaliza aqui, sino siga con el curso de

esta encuesta.

¢En qué momento estaria usted dispuesto a irse a vivir al barrio “Solares del Este™?

a- En este afio.
b- Dentro de un afio.

c- Dentro de mas de un afio.

¢Con que servicios le gustaria contar?

a- Energia eléctrica.

b- Gas natural.

o
1

Agua potable.
d- Cloacas.

Telefonia e internet.

@D
i

¢Le gustaria tener un lugar de esparcimientos? ¢Cudl de estos?

Cancha de futbol.

QD
1

b- Cancha de tenis.

o
1

Aparatos deportivos/saludables.

o
1

Plazoleta con juegos para nifios.

¢Cual es la forma de pago que mas le atrae?
a- Contado.

b- Financiados hasta 24 meses.
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c- Financiado hasta 36 meses.

d- Otra.

9) ¢Cuanto es el monto que usted desearia o estaria dispuesto a pagar?, en caso de haber

seleccionado anteriormente la financiacion.

a- Entre $4.000 a $8.000.

O
T

Entre $8.000 a $12.000.

Entre $12.000 a $16.000.

o
1

o
1

Otro importe. Detalle $............

iGRACIAS POR SU TIEMPO!
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13.4 Plan de Ordenamiento Urbano y Territorial — Titulo 111y Titulo IV

TITULO 1 — DEL SUELD

Seccion 3.1. Clasificacion del Suelo
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3 HAed Tagana (G rmireo Plbion Mursapal
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232 Amanzaramanio

Tiodo amareara@meerio deberd efeduarss egpeiando la rdaadn a la rama vid exsierts.

En sectores 3 subdvidir aramdados por aTAREAERETIENG0S SEiEnes sobme Tes o mis de 30 lados, 58
adpiard 13 gue esuie de 1 prodowgacdn de 2us calles, respatando 135 jEanuias decada urA de alas
Fam s=dorss o comprendidos en el pdrmtoaniaor

1. Lado mdxameo sobre WCU | {prmana) 120 mefos. ¢ minimo 110 mefoa
2. SobreWCU B securdana) 100 menos.
3 SobreVCL B {ecBna) G055 mefoa

Los valores. madmos. de longitudes y superficies serdn los que fijg la 5 P. 0Ly 5 P. en cada @so
parscuar, en fincidnde las caacirEnas del erformo, Fazadods calles y ronfScachdn woanne.

Savo condecones iqpograicas, geomoriddgecas ko cualgueer 0T 3 condkaorarts $5Ea O presesienaas
de Tz (wals, famvanas. Hidri@s, efc) gue asi o obliguen, MO E5TA PEAMITIDOD realmr
AMANZAAMENoE megUiaEs, & dear gue no espondan 3 figuas geomémas eguares &l Bpo
cuadnidtaos {aadados orectirguios) cuns dngd G nETos somen 3609 {+ 59,

M0 ZETA PEMITIDD genga Tama wbard grada respecio 3 Ama wimra orgral, amabgesa s=a d
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[Para aguaios bodss o parcdas dn @SQUrE &N @Eas oon e obigatTio, debardn morEmertar s fende
mirerma an sgual madeda gue & andho del redm.

Debz freme @ coerla Qe Mo sadn admitichs lofes o parcelas con dimersiores merores @ 10,00
meTos de frense y 15,00 mets de profundidad, salvo que 5= Ate de Subdmnesndn Especial.

2247 lote o Parca'a infemo

[Para aquailos casos de Subdwesion Urbarm Simple, edfados o mo y bajo régmen de Condomino, 5=
permisdn bodss o pancelas Indems con savdumbne de paso jpasllo @aa ancho minmo de 2100
meims )

Pama mm&ﬁmmmmnmyt@omﬁﬁm
Honzontal, e pemmesrdn odss o pancelas inemios vincwiados. 3 pato comin §po

225  Aeacidwdnciofords (at) de Loes o Parmeis
Todo hote o pancda creada, deberd respetr @ elacon at sstableada para cada Uredad, debemmndnedoss
all aizcio hos. siguiandes valone s

- Mdamo: 066 {54) B Loge 10,00 mx 15,00 m

- Mimirmicc 0,33 (445) Ej- Lote 10,00 mx 30,00 m
Owadan exemidos de esta resmcadn, be botes de las Unidades U, U2 y LS frerfistas @ dos calles y las.
Subdvmonas Speciales, aardo 5eTae de Desamiio de Irienés Sooall
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226 Aneddndes Loes oFarcelas

Podrd admetrse la g@adn de pareelas de dmenmones infenoEs a a5 ssEblecdas pam @daura delas
Uredadss respecivas, oo el 5do objeto de aneaias a parcelas bndaas y cuando 13 opera adn Erga por
obijeto:
a famar un Sulo #edado por irvason de Bndems maenalizads pr wra consruackin de difial y
CENE MEmoadn.

b. Ewiar gue ente edifcios corErwdE en loles cbndantss Queden sspacios EsdEEs O Que
fiomnen pasiios. de diMEnSonas MEoes 3 13 sogudas

o Comegrurd ba@ refackin a1, ertendando por @l 3 ioda aguelia indenor 3 W En eslos casos
MEmarsnis deberd marsaner 13 supTfcks minma esabecidapara la Undad.

d. Trarsiar supericiss enTe pareelas comndariss para pemmesr SoiLQones Wbanishcds SpenoiEs,
o al menoa, SquvalEnis 3l presdsiants.

FATF  Unifcacitv de Loves o Pacals

Podrd admitiss la unii@adn de Lots o Parcdas en cualqueara de las Unidades, sempe y cando 52
realicen corfiorme 3 bo que dicle la Direcciin de Catasio de la Frovinga, sin parjuicio de las objeciones
que peda oponer i3 5. PL 0L y 5. P, sil irferfrisse con los inderesss dela comunedad .

Mo siEd pamibcdo unefcar pacsias cuando ura de dlas condenss Uso Mo Pemniido wo Ko Condomne
yio Condiclonada

228  Maraira p Amgorament

Las geemaones de Meraum y Amojorameenio de s l:-u:era:;ﬁnprn:rm WQERES 0 QE 3
fum dicte 3 Dreccitn Prowncial de Calasra, =0 perjuco dd daecho de la Munacipaiedad de venSiar
51 52 (A dado cumplmeanio 3 I35 deposciores de esie Cddigo, anfss dela aprdacion de 13 mersua por
&l dmgaro

Todos los holes o panceBs daberin esar anoprados oo demenios maenales de difial Emocon,
sogeindoss pard las esgunas de MAanZanas gQue 32an Mojonss de hegmo aseguados oo hamegdn, para
WL OEEpIATA MPENE0G dccidertalss o renconalas

2287 Fraesionass Aciamss

Esin habeetados 3 realizar 13 @Eas de MErELR Y aMojoramesrto, bos prodesoralss de la Ingeregiay a
AgnmEnELra U ora prdissdn de compaienaad, clya camodad cogntha @5s avalad por Tulo habilstanss
ofical y su desempato en el @jenacio prdesondl, 32 avcLente raspaidado po el respecivn Colago de
Profes ioralas

Mo 52 dard curso a mengura prefactibledad, factbeledid, wsacsdn previa o gproba con, donds renaga
profesioral MASIITADD o que 5= be Meya aplicado SAMOOM AN TATORAA @ o juisdicoidn.
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229  infmEssiwctray Sewvicibs Unbanos

Ciom &l dojeto & ameguar condcones minemas de caldad obara y garantzy &l desamollo Lbano
sEible, toda habelfacdn de swEdos @l B0 whano cuBbgueEa su Bpo (purto 32 1), serd regusto
medspenEabde & naidible, 13 provsdn de las rfResrciras gue codomnea 13 2egenad ., 52 @stab bacan
s @legoriEsa mba:

- InfAssnedra Basca Gado 1

- Infasnxara Bisca Gado 2

- InfrAss ndra Inegral.

[En hodos bos @sos debe gaantzase la accssbibdad, QuE permiaa la recolecadn de esduos, &l barndo y
lmpesza y EMAS @ E s 08 MaEeremeanio ubar.

Pama casos especiics, aplicables ricamente @ Subdvisonss Especals (punio 3.2 2 2], la mcolacddn
de emduos, d bamdo y Bmpesra y O0amds @Es de MaEnaemeenio Wbano, pusdan fommar pare de o
Sgdo dn @ InfEe smuc iR e gl

2247 infrasarodwa Bdeia Gade 1

Se anderde por esa calsgora de rirassneaia, 3 la dotacsdn de read de agua polabls yrad de @dciica
BT {380-220v)

[E5 la minima exgeda y sok0 aplable en aguelios casos de bap Dasidad Maa | = 200) ya corsidemcon
del@as P O.yS5 P

2292 Infaesrodud Sa'cs Gado 2

S andends por 63 caEQora de fASsTaEra, 3 la ddacon de med de agua paables, ed eléaria MT
(13200 v) y BT 380-220 v), md de colegom chacal y Alembmad Piblico.

2293 inrasaroawa imEgra

Se antends por 653 caEQora de MAEETAETa, 3 la ddacon de med de agua paabiles, ed cléaria MT
{13200 v) y BY 350-220 v), rmd de coledon clacal, red de gas natoral, alembradcdh pldidico yieldonia
Adamis 52 @agrd Sistema & [saghs Plovial Indegrado (Conddn Cuneta, Bocas de Tomens., Carales
Ciodectiones y Emesarees con Proyedo], afbolado plblico y garanta de ransiabilidad de @lls (MejoRdo
Calcaran o Pavimenio who Aslalin, segin o comsidaela S P Oy 5 P )

Seccion 3.3. Cesidn al Dominio Pdblico y Compensaciones

237 Gemaraiidades

Cion &l dojgto & aseguEr condcones miremas de caldad obana y gIrantzy & desamoilo Lbano
sEMEble, o3 habeeacdn de sEdos 3l B0 Wbano clBbgeEa su Bpo (purio 32 1), serd reguisao

redeperEahds & reludible, la cesedn de elopamd:
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- EspcioVads
- Eguipamiznio Plblon Urbano

' cuando cormesmonda y Sin pajusdo de bo precadante, 58 exgrd Compansacidn Econdmia anyo Sn sad
patrr-'ah Muricipalidad hacerss de recursos, aplicables 3 Banoo de Sudo {paa reguar &l mencado
nmokelano permetenedo | acoeso al sLEko y a la veeanda 3 Ddos los seciones sodalkss de i@ comurndad
de Lecres) o a3 @ reakizacon de mejoas wbaras en dreas depnmidas, pam potercia & Desamolio
Urbaro Susertabis.
Sad ambucdn ded DEM. realizar ¢l Decreto Aeglamantaio redaanis 3 los ACancas, pcadimsnios,
InETuUManEckdn Y promuigackdn sobne iodo bo conemeerts 3 I3 Comperaaadn Boondmeca y all Fordo
para Banco deSueko y Desamolio Urbano 5 usteriabie.

232 Cesidwde Soelo a DamimioPibdfo

Sin pajucio del complsiamianio obligatorio de |3 Tara, debard cedase al Domimeo Pilblico, = 10%
oMo mEamo y | 5% como miremo, dela superhices resuiants dedescont al ol la cormespondaie 3
la contrudad de @las, aledada a espacio wende.

Bajo las msmas wrdcones gue en bo dssaio precedaiements, debad cedase @ Domires Plbban, &l
5% de la supericiea leciassa equpamianio pliolio whano.

Cuando I3 subdivisiin 58 nealice sobie ura superiicis ofal < 13320 mé, I3 cesidn 52 ealizad madianis
Comparsacidn Bcondmia

3343  Desafecody dedieas cav deafme a Egpacibs Vardes o Eqmipamvant Pkl o Udbano

[Por rirgura rardn podsd modsScarse | desino delas dreas anyo destno 598 pad Epacos Vads wo de
Eguipamiento Plblico Urbaro, puss consiirgen bieres del domimio piblion del mumicpeo, n
desateciarse pa@ sU Tansernca a erbdadss o prsonas prvadas, =vo el @s0 B pITUES por oIS
beeres de similares caaciaishcas gue penmitan saisaca demejor fomma &) desino estabhacido.

Seccion 3.4. Tamitacionas

4.1  Gemeralidades

LaS P 0 y5 P serd @ aganesmo gue aciad en iodo o arande 3 las opeaconss de a@Ados,
wbanm@con yio subdvimdn de a3 teras y doBlodn de nf@esrudna y seracio an el Temlono
Murscpal, con aregho a las deposiaonas del presente (Gdigo y an d mMaco de los procedimeanios
establecidos en la mesma.

Decho ongansmo enferderd en fodo bo gue Ao 3 la mcopoacdn de feredas, Huevamres, Calles,
Caminos, Pasajes Paomles yio ESgpaoos Plbbos (Wads y Egupameanio], danimo del Temiono
Murecpal; asl como sobme 35 evaials modS@cones y Amoedn sobre cntenos gaembs de los
procesos de subdvision ddl swEo, equipamiento, irraesncasE. &@c., resutandss de Proyecios de
Desarmolios Urbanishcs Que saan preseriddos.
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Infrends en d andl=s de fodos los procesos de maenalzaadn de bos Demamdios Urbanishoos.

{mubdrestn, T, espacos y egupamenio plblico] y de la upawsdn de los proyecios y
dzida |3 infRssTudra s:egida paa cada uro de oS casos

Sxdla 5 PO y5. P.u oo ss@mento irtermedio 3 aaarss y gue del pnmem depanda. d drico dngaro

reco admiresrasyo facuitacdo en 3probar o ANonza pad @ aprobackdn, todo Proyedo de Desamolio

Urbaro.

242 Meacawsmes Focedimaniles
Endndase pT a0, 3 @ seeEncd o8 nivelss O TATTECON 3 CUMpemMEE hasia obdaner 13
APRDARA 0.

2427 Frafaoibiidad

Trmee ncal de pemer oden en donds d desaroliador mmobelario solcia @5 ESNcCorEs y
condoioraniss gue aflectan 3 propuesia de demmoilo wbano, en comespondsrca al Bpo de subdnesdn
y @ la Uredad en dorde 5 insens.

- Aaguenmezrto Miremo: Crogus y manora.

- ImErvenadn Profesoral: Mo exagibls

- Habisma: Arecar el padido de Facsbiidad.

- Expadicitn: 45 hs.

- Dbtercidn (Ncial: Prefacsbiidad con aorizacitn a Pedido 0icial de Facsbilidad.

3422 Fatbiidad

Trarmee reaal de segunedo omden an donds el demmoliador mmobelano presen@ala 5 P Gy 5 2
documaniaacn deavarce paa sobcia &l Pedido (fical de Factibilidad del desarmoiio urbano.

- Aeguenmeerto Miremo: Memona Descrptna., Memona Téaeca, Ameproyecio de Meram y
Arteproyecio de Ifrassncamm y Sawcis. Facmbddad de Serecios ofiaal {Agua, elecimcadad,
choacas, gas, reaodeacadn de residuns, barido y impeeza) de cada prestatana.

- ImEvenadn Prodesoral: Baglble.

- Habisma: Arecar el Proyecio de Maswra & infrassrudaua..

- Bpadadre T dias miremo.

- Dbtercadn (hcial: Fadbiedad con asonzaadn a Visacion Preva.

[Em hos. requenmisrios y para oS @sos gue 3 corsdemadn Morem sanneemnes, B S POy S P
e5d faauitada 3 pedr documaios, Mormss ., esudos Y dermds elEmanios AP oS Qe svan 3
mejor aiendimeEnio de @ popussE, nduEndo Esudos de Ma@do, Esados de impacdo Ambesnial,
ENTE ODE

3423 VEaibw Prewa

Trimee pr el cudl &l Proyeao de Desamolo Urbano &5 wenSiodo en su iofakhdad, artes que s=a elsvado
3 la Direccidn de Catasro y al Colegiode Profesorabes respedivo
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- Aaguenmesrio Minemo: Memore Desapiva, Mamora Téaeca, Proyecio de Maswray Froyedo
de Infasiudra y Savcis. Doomenios, iMormes, estudios y dands slemanios. ampliationios,
gue 52 Mubesran exmgedo an la Facsbilsdad.

Ineavenadn Prodesonal: Soghbbs.

Habisa: Alngesar el Spadierte para la APAOAACION

- Expedeadn: 15 dias miremo.

- Dibfercidn (fcial: Visackin PFrevia con Autonzacidn a ingreso de Bple para aprobacidn.

2424 Epedinte

Trirmite por el cual 5e solicisa la APRDRACIN.
- Heguenmierto: Mamona Desoiptva, Mamoria Témica, Plano de Manswra apmbado por i3
Derecandn de Catasro Provingal, Proyedo de Infeesinedum y Savichs visado por a5 POl y
5. P, wsacidn, habilifacidn y comprcbaniss de aporiss dal Colegio de Profsiomales.
Ceriimdo (dcial de Casidn al Daminio Pdblico de calles y sspacios plblicos fards y para
EgQupaTeerio wbano] wWo conpobante de dapdsio a Tesorera Mursopal, de los gpories &
coneEpio de Compersacions ondmeas.

Epadiadr: T2 horas miremo.
Dibgercidn (fcial: Apmbacion de Bple_ y Pamiso.

E
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TITULO IV — DEL USO DEL SUELO

Seccién 4.1. Uzo de Swelo

L& danomira uso del suEo, 3l destno SsEbleado pal &l mesmo en relaciin al copunio & aciwdadss
hermaras, que se desarolian o Sanen miomas posbilidades. de desamoliarse y quE 58 cal@gonzan en es
= g8 =

1. Pso Pemmitido: Todo 160 habeliado, preesiablacido por el S0 y a5 cosiumbeEs, QE o erira
&n confisdo con ofos LEOS O QUE 3 jucho del dea de planficacidn, posbiitar el Desamdio
Urbaro SuEiniable, y Quea 30 ves 38 dasScaenc
a4 Uso Predomrants: B Qe mdcandoss como praieendal paa ura ddemmnada drea, la

CFACITITA Y por consipuienE, 5208523 presanar en sus cordicionss esancidles y promover
en &l desamoilio.

b. Uso Complanentaio: B dstrado a smtsfacer, dayo de I3 mEm dea fundonss
recesanas pard el desarmolilo del wso pradominants.

c. Uso Condidonada Bl gue sujeio 3 mquisios. de ubicackin, de tamano, caaciarEiicas, dc.,
o @ wiied de A preedsErcia, pueds Aanonirarss en un @ed dEemmirdadl con 33

comespondiertes NENoIone s
Vigenaa dd uso:
L Miaias no 5 piodurd @ eese de las adwidades guoe be dieron ongen, i3 mbilsacin

regsTad maniandE s wgercia, con 3 oblgaadn para 3u thular de sming o comegr
foda m@uEa de molesta debidamente compmbada por ks organismos  oficiales
compsiantes, de acuado 3 la kegisiacidn Wigenis en la manaia

Cuando 52 pmodrca =) cese de I3 actvidad Covdlcibwad, podsin habidtass en el
mismo ko, wsos condommes segln la Gl Saveral de Lisos .

B D E M podrd a 30 jucio, extander la clasficacdn del lo@l como Conlcibmacko.
ST S S M0 IR LN IMpacio y perabacon mayor al de agan fndadoes de
impacioy molsssia) y por un plam Bmite de 12 messs.

I Duedan echedos de este apafado ioda adwedad gue implque Assgo de Desasme.
Tarmbedn agualias an@ mokesta & impacio ambeantl no sean olaables pam el esio de
los. Uscs Permiticos mabiktados para i3 Uredad.

Bl L35 aunonTachores prd DCalizar Usos gue pof &5 roma 58 corsida an Chvoisiorachos,
cadEadn @ @50 gue didhad acividad ro se hubesra imecBdo o Insalado denm de los
30 dias de 13 fecha de anonzacion de la habestacsin respedna .

M. Los dleos Comdt fovBdos preeasieniss a 13 fecha de pramuigacdn de la presenis rorma,
52 admibran siETEre Que @erten con i3 debeda Mebisacdn municipdl o hayan mcado
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o Wmtes para U habdita adn condame @ reglamantacsdn antenor, en fecha praviaa la
puesl anwgenad de éste Codigo.

V. Los hombes de LsE ComdbbnadiE como Eiaes mecincos y maaliingas, depdaios,
eﬂacmsdesm-;ampdemsj rra:'.rﬂm ]lq.epaﬂnmrmues,m

5 modarimcén de |3 inalcioss. g dimimym b molesias de b acl
debedamente cerdficado por prodesonal auaTirado.

WL Los lombes de Ueos Comdciwados a parfir de la wigenga de este Cddpo, pao que
esaban pemmtdos s=gln 3 nomMEDVE anfenor,

mﬁ:l_m_ﬂﬂﬂkﬂ:ﬁ_l
ampliacionss hasia alarm@r bos valoes de FOT y FOS. de la Unidad Los casos
er-:u-:lad:senaler:ﬁ:. mhmram ﬂmm

@Emw@mmaaMmmmmmmma
I3 fieha de promulgaddn e esia nomma, & Chteno 3 adopdar guedard a eshudio de 3

ComaidnAs 5 2va.

Vil En d @30 de plarcs de ob@ nueva apmbados en los aakes eElken ombs sn desino,
5000 52 admetran bos usos cormgrados en la Ghifa Seneral de dlaos para i Uredad an
donde 52 homloen.

3 Tioda actwedad gue prasanide MCOMMENs=MSs pard 0 radecacsdn en @ Uredad, pem Qe
sobme I3 base del cumplimeaio de preSgipoonss O MQUSHE speciios —gue 58
SEEMTINA 3N EgETENA BMEDE paE cad casgnubm o acividad— pusds sar hocakracdo
SaTEre Ques Imenvanda @ CowmE b Assaora del PUONT mediante @ svaluaadn de n
esudo padaiarado. Deha ComEidy emisi un doiaman furdaco en dedhio andlesis,
sobe 3 factbledad, y dedad prescRpoiDnes y requsios cOmplementancs gue
posibilten i3 md@con S \ndd a aEn@ en X0 CaSE. QUE as ap-a:ues
caraciensicas de la advidad y dela localizackin, no ganeen mobsias ormderabEs al
mamsmmammmmmmmmymum
de sxarnaidad, gue ganene [ actvidad. T3 A :
ra:i:—xtn,elﬁE&mmaémﬂmmmusaimaluﬁ.ﬂ,
guen corvadad o deseshmard bo propoes io.

2 Ikso Wo Pemmitide: B qgue por sus caracierislicas no es compaiible con el cadider de ura
detammirada drea o Unidad y enia en canicio de LS.

3 hso Ko Comforme Cuaiques acwedad habesBda presdsiants gue 52 desamoile an r@ uredad

de w50, 3l momerto an gue exie Ciddgo MEngA vigancia y gue 3 s v no asmpla oon las

esbpulaciores wonhguadas pam @ Undad an @ QB S2 enenTe mplantado. Valan las
misETas condidionss quepara d Inc 1. ¢ precadanis.
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4. s Compatitils: Son aguelins US0s Que pUedan aompleMEniarss con oTos 3N cea omicios
3 S aRomo, pErm QUE —2n wrud de sU Snaond@m ento— ddben Era cuaedades wnauladas al

lugE donds 58 nsElen, por o cBl deberin contE con caAciensicEs propidas QUE SErn
evaladas 13 auonzacdn 3 &iE uso, g e de un esludio parbasianzado gue ddberd ser
evamdopor i@ 5. P 0.y 5. P guean emiti dedtaman fundado sobre su factbiidad, an bass a
las condicones y proedimeanios gue sstablece d prasante Codigo. Encaso & pondaacedn
fayorable al proyecio de radicackdn, el 0L £ M., gabomnd un poyedo de ordananga gue sad
elavado a H. C. D, guen cowakdard o desestmard bo propussio.

5. IUkso Ko Detarmimado: Son 1odos agueiios usos gue o bguran en i3 Ghla Senaral de dlaos y o
puaden 54 rasLERS por Ia@ogia La inmkracdn en el iemiono dal mureopen, de un o N
Datermaivad, rrguaid un sLdo parfcularizado del DL E. M, gE sad devadoa H C.DLEn
casn de acepBrse dicho wso, deberd asgndrsels un grado de impacio, de acuado 3 bos
indiadones da calkdad ambiandal y propidar ange & H. C. 0. la sancidn de la Ondaranza que
posbite 30 indusdon en d Arexo |, Gmla Gemeral de Llans

Confdgme 3 3 Uredad de I3 que 52 Tale, cormesponds un Bpo de Uso Predomirante Aasidancial,
Comaaal, imsnal, Ascreavn, =ic), ¥ Bpos de Usos Compleman@nos {de Serioos, Comemcial,
AdmresTavo, &} anya exphofadn 32 enaeri@ desamoliada sinddhca y griicamanite, an las HofsE de
Limbdad obrartes como Anexo Bdel presente Cddigo y en d Arexo |, Gila Gemeralce Lo,

Sedefinen en e50 secchdn, a@es son bos usos compabbles & ircompabbles segin las caraciTishcas de
cada e ddl temioria.

4.1 Tipos o Liaos
SedsinguEn oS SIQUENEs Qrupos prnapd bss ., hacsando referercia 3 la acivadad:

4.0.0.1. Besdenaa

Tiodo ague! 1m0 obrado en UNdadss harEoor@ss dfamiaEs o MUShmlas dstradas a casa—
habeta i pEMTArENDS .
B o residancid adn a@rdo no fuem prevsio como Predomirante o Conpgementano, siampre sad
posbls en B medidh quefisene accesTio 0aNEK0d oD LEo prewsio, Scldo UE US4 y A5 sledadas al
w50 indusral eadusyo.
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d1.0.2 Comaroa

Todo agud uso cbado en esablecimanios desirados 3 la eaizacdn de 3005 08 GOMENTo, & B0
prdfesional y opraciones civiles de compravanta de bieres y semvicion
Seclm=ifansn
Comaaal Dano: © uso comencid gue gee@ on Urd 3 feauenda rasacaoral y que 5e
clawfica sagin el impacio:
Comadal Pariddco v Jeasioml- H gue opFa oo urd baja freasenda Farsaccional dada i3
relavamenie exerma dumacdn dd coraumo de bos beanes yio de DS bereficos de los
SEMIA0E Qs hacan 3 30 obijeta
Los gue @ 30 ver de amendo all volumen y tamaro de las dohas fansacciores s clasifican por sw Grado
de impacio, 3 s|aber

Impacio Gado 1 (51} Con superfides =< 100 m? - Cormumao 1 kW
Impaceo Grado 2 {IEP): Con superiides = 100 = 750 m* - Corsumo 5 BW {1)
Impacio Gado 3 (IE3) Con superfides = 750 m - Coramo = SkW (2)
{1] &5 exghls espaco exdius v Misnol paE @Md ¥ descargd de ra 50la maniobm de apacamenia

(2] Esewghls espaco scchusvo inferior para @nga ydescanga de wra sola maniobra de grancamisnio y
SR tACiorEMiEniD xciEive para chantss

4003 Mechsina

Todo aguel uso dorado en esEbecHTIEis a0 bE QUe 58 produrcan, medanis Tansiommacon mecanca
0 QuUirmeE, aguElos MEUTS OGENECOS O MIGErecs Que 58 TasiTmaan an un nueyo produdo Sral
caon valor agregacio.
D acuado a los indva dores, 56 clasifanpor 30 Gadods impacio, a saber
Impacio Gado 1061 Pemsoral Jcopado: 15 Pasoras.
Superfice d= Temano: hasta 400 mé.

Sperice Comsmnada hasa 300 mé
Prosdhecdidn: 15 midia_

Impacio Gado 2 (IEF) Pasoral Qcupado: 50 Persoras.
Superfice ds Temano: hasta 1,000 m2
Sperice Comsmnada hasa 500 mé
Prosducdide 30 nidia.

Impacio Gado 3 (IG3F  Pemsoral Ocopado: > 50 Parsonas.
Superdfice ds Temano: == 1000 m2

Sperice Cosnaedy = 500 meé.
Prodecddn: = 30 nfdia
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Todo anprandimisro comprenddo en 3 defindadn del preserte apaiado, anyE ndk@Adons. sean
mencnes a los cormespondianiss. 3 impacio Gado 1, sad @tegoriado como Migo Pymes Oase Ty se
arelizardn de aciendo al grado de condlicivedad con bos Usos P redomiranges.

Dicho grado de confidivdad se ponderand de actendo al GRADD DE PEATUARACION (PG), gue ==
esablace enme 1 y 5 en onden dacredente &l Impacio Ambeengall {Conermiracsdn Sorora, ded Ane, del
Aga, del Suelo] mis un cofhcate de Aesgo de Desasre Urbano Ambeendal {Demamss, nendos,
explosionss., &c| ¥ sad apicadotanto 3 las Micro Pymes como las Indusinas impacto Gado 1. 2 y 3

4004 Adminsraie

Todo agud uso cbrado an ssbEbleamenios de @rder plbbo (Organiraciores (doaks yho
Gubarameniles) o seme plbbon {(rganizaciores. Indamedas), los gque pusdan cnfguar Uredades.
exclENES O CMplemeErtanas de LEOs predomiraniss

4005 destfcibeal

Toedo aguel wso obrado en esEblscimaios de cardcia plblon {Escudas, Hospitabss, Biblofecas, etc) o

sam plblco Clubes, Canios Aeligosos, Saratowos, Hanaos, Furdacones, efc ), bos gue pusdan
confgurar Uredades en @rd der de complemenBnas 3 bE Usos pradominani=s.

ALLE  BecEahg

Todo agel B0 cb@Ado en esablecimeaios destradcs 3 la eaizaadn de acdE de SspacamRErio ¥
recrEachin, que rasporde 3l uso y s oEumbes, de marsisiackdn aiuEl, y en donde 58 produce
Irercamben socal

4007 Frodciive

Todo aguel uso obrado en 3ueho nal pFarband pernanscents 3 Temiono de Leones, desbrado 3 la
produccon prmana dvasSada no ndEsna Sedstng LEn TeEs s Spos:

- Uridad Producsha {UF): Peguata faccidnde Y4 Ma. (2500 m?) ha=a 1 ke. intagrada a oras.
- (Owinga {0): Peguata fraccion indepandients hasta 5 ha.
- Esmblsarmeenio P rodudyo Foml {8PA | Fracadn indvsa paiasecents 3 oTa mayd .

412 llsos Midos

Sg dawmira Usos Mosos o Moowra de Uscs, cando 58 da espontineament en und Umidad la
smuEradad de UsE Fredomiranies, Complemantancs, Adminsm@wvo, iebuconal y Aecreatvo mor i3
propea drdmed de B producadn wbang -

A3 Ueos de CompEmento

Se denomire a5l 3 hos establecimeerios dEIrAdos 3 depdsibo de memandas o guarda de beaes
mthlmmammmLMEMEﬂﬁ-‘mamm

refemenaa excisng 3 las Plants Acopadoas de Ganos cuyo Bnoes el Amacerameenio, Classaadn,
Acondigoramenio y Corsanvacidn de Grancs, gue configran @ 5 MEMo U508 Complemanto y
procesos dE StV
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Le claifan segln & Gado & impacio, & Grado de Molesta y dal Assgo de Desasme Urbaro
Ambenzal.

Impacto Grado 1061 Superiice de Temano: hasta 300 mé.
Superfice Corsmueds: hasta 200 mé
Capacidad de Almacerajs: 400 mé.
Tipo: Mencarcia Comesobils:

Impacto Grado & IEFF  Superice de Temano: hast G600 m.
Superfice Coemeda hasa 480 mé

Capacidad de Armaceraje: 1.000 mé.
Tipo: Toado Tipo de Memcanch sl Peligos, Tia e inflamabds.

Impacso Grado 30063} : Soperfice de Temano: == GO0 mE

Superfice Corsmada: > 450 mé.

(Capacidad de Amacerajs: = 1,030 m%

Tipoc: Todo Tipo de Mencanch sk Peligosa, Tk & inflamabls.
Todo Bpo de dapdmio guE =na al almacera je de memcancia paigmsa, iedE & inflamabls 0 3 la guanda
de beeres muebles QUE Bendn INCOpPoOECD O NGFpTan elemaios paigrEos, Mecos & nflarmables,
deban Solatar un Permiso Egpecal de fAdvaadn o Cemfmdo de Uso de Suelo, anya reguiacdn estard
abmrzada por I3 LagssiaciinVigents Magonal, Provincial y Municipal.

Impacto Grado £ {GF)- Aplcabls 3 Plants Acopadoms de Oranos cud@lgeTa 523 =0
mpacidad de amaceraje, sin imporar bos procesos. que an Jla 58
Beven a @abo.

A4 Novmanc Boor de Lilsos

Los uEos 3 admisir en el femisorio municipal, 58 especifcan an wra Gl Generad' de Llsos (Anewo 0], que
descnbe bos gANGEs agNIEaMENRos Y bos Ls0s especions gues bos Infsgran

Los Eos mdusT@es, 3 cano los Bleesy os dapdsnE, 5 dafinen por d grado de pairbackdn que
ofginana las deas msdendals aramdanies, hedo que posibilita 3 presancia o no an cada Unedad.

405 Calidad Amberdal

Para bocalizar un uso &n e daemmrada Uredad, d mesmo debard estar expresmmanis auonzado an i3
Gl Gemeral de lEos y no deberd supTa bos indi@dores de caldad amibesrial eslableodos. En @S0
que hos supere, | ISopa=M AnsmEcaneniEa orsidaas s Uso Ko Pemnitido.

Para readgurr I3 cordhcidn de uso pamitco, deberin rEalrarss a5 adeaEaonss pElneniss. 3 efecios
de que la actedad 32 ajuss 3 los ndicadomes de la Unedad. B esiodo comespondeerts, deberd ser
firnado por profesonal habileta do a @l efedo.

Cuando un Eo 58 ercuEnT e prohibedo segin i3 Gl Sameral de UsaE ¥ 52 demussie gue s indues de
Impadio o MokssSa 50N menoras. gue bos admiidos para 13 zord, podrd solatarse recorsdaacsdin sobre:
s1E posbilidadss de loakracidnen i@ msma, pam ko cual podd anonrarse Lso Condicionada.
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B esaudio medianis el a@l 52 detemmire I3 daminuadn de os gadE de impado o molesia, debad
esarfimmado pr prodzsoral habilac a @ efsdo.

Para queadicho B0 pueda ser induido en la Gt Gereal dellsos. d DLE M_ aradsde @ S P Oy 5
P, realzard un esudo parscudanradoy propecard ante d H. O Do la sancion de la Orderanza respeciva.

41570 indbadoves Midmos de Cafdad Ambenta’

Uviicdad: U2 — 03— — U7 /S — R4

dl- Pardme s s peres ahde s

- Podvo sadmentabis 1.0 mg/cm? f 30 dias
- Partiosias en suspeErmdn: 150 miaogramos f m3
- Aphiidndo SuSman: 0 miEmgramos  m3
- Fuido dedia (Fa 19 bha): 5048 (&)

- Fudo demoche (192 T 6.k 3543 (&)

b} Padmeins 2

- Dmono y oeidinies: 0,10 pprm. an 1 hom

- Chads. denifrdgena: L85 ppm. En 1 hom

- Moneadode catbor: 10 pprm. En & boms - 50 ppm. En 1 bom
- i, sscala de imtersidad: a

UPmibdacd: 191 —UP5 f RE—RT

2} Padmaros ndeperaable s

- Polvosadmentabis 1,0 mg f on2 § 30 dias

- Parsicuias en SUSpErEdn: 150 micrgames / m3

- #phidnco suSTEo; 0 microgramos fm3

- Auwdo de dia (Fa19bha ) 55 d3 (&)

- Auido de ok (198 T sz 40 d3 (&)

b~ Pardmesms e

- Jzoroy cadanies: 0,10 pprm_ en 1 hora

- lnaidos. de nifdgara: 0,45 ppen. Eni 1 horm

- Moneado de carbona 10 pprm. En & haras - 50 ppmn. En 1 haa

- (or, escala demierandad: 1
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UMmilcdac: MG — 1K

a} Parimetros indipersables:
- Potwosadmeniabbs:

- ParsicuBs en SUSpErEdn:

- Aphidndo 3aSrmso:
- Audo dedia (Fa 19k}

- Audo de moche: (193 T ha):
b}- PardmeTos ampleman@anos
- Jzonoy ceadanies

- nddos. de rit g

- Morsdado de carbono:

- 0o, escala de meersadac:

e LPRE  R S

a} Padmeins indispersahles:
- Potwo ssdmanianhs:

- Parsicuias en SEpEEtn:

- Arhidndo sUfrcEo:

- Audode dia (Ta19 s}

- Auido de miodhe: {19 2 T ha e
- Oor, escala de imterandad:
b)- Pardmetos complemertanios
- Omono y coadanies:

- Undiddos. e rifntigeroe

- Moniado de @rbono:

- lor, escala deinferadad:

1.0 mg / an § 30 dias
150 microgrames./ m3
0 microgames ./ m3
65 d3 ()
50d3 )

0,10 pprm. en 1 baa

0,45 pprm. En 1 hom

10 ppr. En & horas - 50 ppm. En 1 bom
1

1.0mg f em2 £ 30 dias
150 microgramos . m3
0 microgramas . m3
Toda )

S5d8 )

2

0,10 pprm en 1 hom

0,45 pprn_ En 1 hom

10 ppr. En 8 boras - 50 ppen. En 1 hom
2
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Gasss afuenis de chimereas
Aplicable a mras WA S/ AU S

- lhado de carbona 2 pprm

- lndido de mifrdgenc: .1 pprm

- Arhidndo sufumso: 0,15 pprm
- Parsiculas sélidas: 02grfm3

Em caso de QuE o se cumplmertase con o solafEdo en oS padAmeTns coMplEmEnaEDs, debad

presaniarse un esindio que cermfigque gue dicho inosmplimisnio, ro dagrada de maraa osiansibls =
meadio ambeeris. (H mesmo deberd esar Smmaco por prodesional habilitado.

4168 Uaos Sepde Unidides

Lo o Fracomivams, Complmeniarbs, Conféobrade, Campatibl y Mo Pemaiibe han sido ubic dos
score A mamz denomirada Gl Geveal de Lsos, 13 Qe forma pante del prasanse Cddgo, como
Aren DL

[Esta gnila refaciord hos desiingos Bpos deusos v ias didereries Uredades.

Cada urode hos casilaos s3'aand la classaadn del o confomne al apariado 4.1 y 4.1.1, del presenie
Cdadigo.

417 Amas No A para EéNfcar
AgQENas zoras QuE sean defiredas por &) Murecipio, camo Mo Agdas para Ealfcar wWio Wrbani@r, esarn
sOmeatidas 3 las siguents resriccimes:

a 5Se pmohike la subdwesidn de 3 Bera MAsE @i 52 raaboen a5 dras gue wabilhcen la aptaad
del Sudio pam Bos Wwbans fUridades UT y A3).

b Previp al inkdo de wra edifimadn, 52 deberd soliciara la 5 P. 0 y 5. P. ura cofa minima para
hios hocales hablkabies

Ld|
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13.5 Tablas de actualizacion




