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Buenos Aires, Julio 21 de 197¢

.Sefior

Secretario General

del Consejo Federal de Inversiones
Lic.Pedro E. Andrieu

CAPITAL FEDERAL

Ref.: Mercado de Concentracién\de
Frutas y Hortalizas del NQA
Prov.de Tucumén N\
Sepundo Informe Parcial \

_De nuestra consideracidn:

Tenemos el agrado de dirigirnos a Ud. ha-
ciendo referencia a las actas celebradas con ese C.F.I. el 22 de
Mayo y 26 de Junio ppdo.- '

| o De acuerdo a lo solicitade por Uds. en &s
ta filtima (26-6-78), tenemos el agrado de adjuntar -en cinco co-
pias- los temas: ) : :

M Factibilidad Téenico-Econdmica"

" Evaluacidn de los Costos del Proyecto'

" Financiamiento"

" Rentabilidad"

Esta presentacidn,en consecuencia,reempla’
za el que fuera presentada el 27 de Abril ppdo.,en las partes an- -

teriormente citadas,permaneciendo invariablw la parte coreespon-
diente a "Sistemas Juridicos".-



- {
BAUMAX |
* SOCIEDAD ANOMIMA CONSULTONA .

| ] HOJA H®

De esta manera queda cumplimentada-de
- acuerdo a vuestros requerimientos- el Segundo Informe Parcial
que cubre la Tercera Etapa del referido estudio.

Con ello damos por satisfecha la clau
sula 15°ineciso b) del Contrato suscripto oportunamente.

Sin otro particular,hacemos prop1c1a
la oportunldad para saludar a Ud.muy atte.

"

Iﬁgag;;%iiZdo Iurcovich

Presidente
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INGRESOS

El cllculso de los ingresos., en un proyecito de aste

~

‘tipo, es de dificil manejo, por cuanto se trata de la

prestacidén de un servicio { un lugar para poder efec -~
tuapy wna transaccidn 3, que tendr& una evolucidn cre -
ciente, si presta satisfactoriamente sus servicios. Da
do que por la forma juridica adoptada (1) , de la ley
17.318, que 44 nayoria accionaria al Estado, &ste ten-
dria correlativamente una participacién muy grande en

el menejo del mercado, es que el futuro de &ste, depen
de en gran medida del manejo que de €&l se haga. ‘

Se han tenido en cuenta ingresos por locaciones,
arrendamientos o concesiones y derechos de ingreso por
vehiculos cargados. Se han descartado de este estudio,
otras posibilidades como las de un porcentaje sobre el
Gltimo valor de venta (2) o por tonelaje (8).

Pasaremos ahora a analizar cada ono de los items
correspondientes a este rubro.

1

i.1. Derechos de Entrada

Teniendo en cuenta que actualmente, en el
mercado de Abaste de Tucumfin, las tarifas osci-
lan ~para vehiculos auwtomotores cargados- entre

2,00 $a. (camionetas,carros); 5,00 $a. (camio-
/
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nes medianos),hasta 17,00 $a.,(camiones con 3

ejes,camiones con acoplados), y que ademés se

cobra un derecho menor por vehiculos vacios,he

mos tomado,bésicamente,a los efectos de este es
. tudio, dos tarifas:

ALTERNATIVA:

A B
Vehiculos chicos (camionetas; ‘
pick-ups;carros) 5,00 $ 2,508%
.Vehiculos intermedios (camio
nes;camicnes 3 ejes) : 15,00 $§ = 7,508
'Vehiculqs grandes (camiones
con 4 ejesjcamiones con aco-

plados;semiremolque) 36,00 $ 15,00%

Para el caso de cargas ferroviarias
se ha adoptado,como criterio general,que se liegaré en
1980 a tener una entrada.por este medio,del 20% del to-
tal (3) '

' Hemos adoptado,por tratarse de una
mayor capacidad portante, una tasa de #0,00 $ para la
alternativa A y 20,00 $,para la alternativa B (4).-

LOCACIONES

Actualmente las tarifas en el merca
do de Abasto de Tucumln,son muy variables (van de 260 $/
m2 a 7,40 $/m2) segfin la ubicacién: pilares;locales que
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dan a galerias exteriores;locales‘que dan a galerias'
interiores,etc. El promedic actual es de 5,00 $/m2
(G)o""

Hemos adoptado una tasa de 10,00 §/°
m2 para la alternativa Ay 5,00 $/m2, para la B,te -
niendo en cuenta que no solo se ofrece un espacio\
limpio y confortable, sino una serie de servicios
complementarios.

Por otra parte, es conveniente, des

" de el punto de vista psicoldgico, efectuar un inere

mento tarifario,aprovechando la situacidn de cambio,

que tratar de introducirlo a posteriori,donde no ha
bri qué ofrecer a cambio del aumento (7).-

En cuanto a las playas libres se ha
adoptado una tasa de 20$/dia, no existiendo actual-
mente referencias, pero habiéndose efectuado consul -
tas que dan por aceptable esta tarifa (8).-

En arrendamientos y concesiones he-
mos involucrade la estacién de servicioj;bar;restau-
rantejquioscos;oficinas;bancojcorreo,ete.,en un va-
lor inicial global de $ 15.300, gqee es aceptable co
mo sumatoria de lo mencionado anteriormente (9),pa-
ra la alternativa Ay $ 7.€50, para la B.-

Servicios Especiales

Se incluyen agqui, solo aquellos ser
vicios que consideramos .son imprescindibles para el
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funcionamiento del mercado.

Entre los que no se incluyen esté@n:

a) Central telefdnica.El pago se efectuard dentro de

las tarifas,como amortizacifn,a cargo de los usua
rios (10).

b) Transporte interno: No se puede aplicar una tasa

por el uso,dada la infinita posibilidad de cmmbina

ciones en su aprovechamiento.Se ofrece como una fa

cilidad que otorga el mercado.-

1.3.1.

Camaras de enfriamiento

Se han efectuado averiguaciones a
distantos establecimientos de Tucumén,Cdrdoba
y Buwnos Aires.El precio varia seglin el pro-

ductojtiempo de estadia;volfimen;temperatura

de conservacidnirecipiente (cajones,bolsas, a
granel,etc.)}En general hay wariaciones entre
60,0135 $/dfa a 0,048 $/dia por cajdn.Tomando
rara nuestro célcuio un promedio de estadia de
15 dias,adoptamos 0,03 $/dia por cajdn,para la
tarifa A y 0,015 $/dia ,para la B.

En cmanto al aprovechamiento de la
planta, se ha estimado que el ler. afio no lle-
gard al 40%, teniendo en cuenta los indices de
estacionalidad (11). Sin embargo,el aprovecha-
miento se incrementari teniendo en cuenta que
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se logrardn mejoras precpos finales de co
locacidn. Se ha adoptado una capacidad de

13.140.000 cajones/afio,de acuerdo a los

datos més arriba indicados.

Camaras de coloracidn,maduracién,etc. .

A estos fines se ha consi
derado que lo mds rentable es levantar ins
talaciones versatiles, que puedan adaptarF
se ya sea para depdsito,packing;coloracién;
maduracidn,etc. '

Hemos estimado un ingreso i
nicial anual de 160.000 § para la alternati
va Ay 80.000 $, para la B.-

En el cuadro N°1, tenemos:

Columna 1: Vehiculos chicos/ dia
' 2: $/afio por ingreso vehiculos chi-
cos .- ‘
3: Vehiculos medianos o intermed/dia.
4: $/afio por ingreso vehiculos media-
nos. '
5: Vehiculos grandes que entran /dfia.
§/ afio por ingreso vehiculos gran
des.—
7: Vagones a ingresar por afio.
#/afio en concepto entrada vagones.
9: Superficie locada en m2.
10: $/afio a ingresar por locaciones.
11: Playas libres ocupadas por dia.
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12:

i4:

15:

16:

17:

18:

19:
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$/afic en concepto de ocupacidn
playas libres.

$/afio en concepto de arrendamien
tos y concesiones.

Cajones/afio que haré&n uso de la -
cdmara fria.

$/afio en concepto de uso de la
camara de enfriamiento.

$/afio a ingresar por el usc de
cdnaras de maduracidn,colotacidn,
ete.

Aportes para efectuar las obras en
$/afio. '
Total de los ingresos, en base a
la alternativa A de tarifas.
Jden, en base a #a alternativa B.
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2. EGRESOS

2.1 Tierras

Se han tomado como base,para el
precic de las tierras, los informes indicados
en "Seleccidn de Emplazamientos”" (informe de
tasacidn del Beo. de la Provincia de Tucumén;
precios de oferta en el mercado;consultas parti
culares,ete.).

En base a la informacidn- antedi-
cha,adoptamos un valor de 5.000 $/Ha.

2.2 Obras Civiles-

- De acuerdo al presupuesto estima
tivo que se acompafia por separado,en anexo N°1
y a la presumible marcha de la obra,se ha esti-
mado que serd necesario aporfar,sobre el presu-
puesto total, un 25% el ler. afio;35% el 2°afio y

~ 4%0% el tercer ailo.

2.3 Planta de Enfriamiento’

Para esta planta (12) se ha cal-
culado una inversidn de 340.000 $,que puede ser
financiada (13) en 18 meses. En el cuadro N°©2

los costos financieros est@n incluidos (ih).-
e
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Limpieza

En lo que a los servicios de reco
leccifn de residuos,barrido y limpieza se refiere
(15) ,es factible obtener,por los camiones y moto-
barredoras,financiacidén a 24 meses.Al igual que
en el caso anterior,se calilcula,en el cuadro,con
gastos financieros incluidos, y teniendo en cuen
¥a la renovacidn total del equipo cada 5 afios,con

valor residual nulo.

La mano de obra esti considerada en
los valores consignados.

Para el sistema de transporte interno
es factible obtener financiacién .a 36 meses,seglin
firmas de plaza, en lo gue a equipos se refiere.

La mano de obra estd inclufda en los
gastog generales.En el cuadro N°2 se han incluido
fios gastos financieros y se ha preeisto la renova
cién cada 5 afios del equipo, cem valor residual
nulc.- .

Gastos Generales

Se ha tomadeo un valor inicial de
46.000 $/mes de personal y 24,000 $ de varios,que
evolucionan seglin lo indicado en el cuadro N©62(18)
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Devolueidn Creditos

En el capitulo 1 se ha indicado
que el Estado aportaria las sumas para efec
tuar las obras y §0ner el mercade en funcio
namiento. o ' - | .

. Teniendo en cuenta los aspectos
juridicos,al estado hay que reintegrarle el
49% de estos aportes,ya que es tenedor del
51% de las acciones (17).

En el cuadro N°2 estén incluidos
los gastos financieros.

Para la alternativa A,dado que
hay mayores ingresos,se ha previsto la devo
lucidn a 3 afios, en tanto que la B,a 5 afios,
a partir de la apertura del mercado,respec-.
tivamente.

En el cuadro N°2 se han indicado:

Columna N°1: Costo de las tierras

N°2: " Obras civiles

N°3: " Camaras de frio

NeYy; " servicios limpieza
NP5 " “transportes. internos
N°6: " gastos generales

N°7: Total de egresos,sindevolucidn .
| de aportes.
N°8: Reintegros por aportes,alterna-
tiva B.
N°9: Reintegros por aportes,alterna-
tiva AT



Columna N°10:

Columna N°i1:

Total egresos
aportes segén

Total egresos
aportes segln
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con devolucidn de
alternativa A

con devolucidn de
alternativa B.
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3 FINANCIAMIENTO

' 'Los presupuestos de las provihicas de la cuenca
considerada en este esPudio, ascienden a (18) mis de
600.000.000 $, die los cuales,en promedio,se destina
‘un 23% a obras pliblicas, o sea un promedio de (ciento
treinta y ocho millones de pesos a./afio)138.000.0008/
afio, -~ '

Es asi como los aportes de los gobiernos provin
ciales respectivos, debieran ser:

% Pres.Prov. % Presp.Obr.Pliblicas
Aporte ler. afio 0,598 2,59
Aporte 2do. afiol 0,788 3,42
Aporte 3er. afio 0,901 s 3,91

De aqui se deduce que los gobiernos provincia-
les estadn en condiciones de financiar el proyecto,ya
que los porcentajes indicados estan dentro de los
mérgenes con que pueden manejar sus presupuestos res-
pectivos, sin comprometerse en inversiones fuera de

sus posibilidades reales.
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RENTABILIDAD

En el cuadro N°3 tenemos, los saldos de los
cuadros de fuentes y usos, para las dos alterna
tivas consideradas, que en ambos casos, afin pa-
ra la alternativa B ( con muy bajas tasas de en

~

trada y locacidn ) resulta con superavit.

Zomando como criterio para la evaluacidén(19)
el rendimiento interno (20), llegamos a los
siguientes resultados:

Para los primeros 13 afios
(10 afios de funcionamiento)

I Qp= cuasi-renta
promedio
Alt. A 0,5138 >35% I= Inversidn
total ini-
Alt. B 0,14847 | >10% cial.
. r= rendimiento
" interno r

Para 23 aifios

(20 anos de funcionamiento)

Qp (22) r | (22)
I
. En este caso,se
Alt.A 0,7063 >40% han considerado
nulos los valores

Alt.B 0,2695 >20% residuales de la

inversidn.-
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. De estos valores (23) llegamos a las siguientes

conclusicnes:

1°)

2°)

3°)

%°)

Para la evaluacidn debe tenerse en cuenta que el ws-
tado ya recupera la alicuota de inversidn que no le
corresponde, con tasas bancarias de interés {(2u).

Que ademds de ésa amortizacidn, el capital invertido
da retornos superiores a tasas bancarias,tomando ‘20
afios de funcionamiento.

Que del andlisis de esas tasas surge la posibilidad
de aplicar tasas por ingresos y locaciones,prestacién
de servicios,etc.,a precios actuales prictivamente in

feriores a los que estan en vigencia,

En definitiva, el proyecto es rentable.Segiin la poli-
tica a aplicarse (25) se fijarfin las tarifas, que da-
té&n el cuadro de fuentes definitivo (29)

Es de hacer notar que a los efectos de los cil

culos se han tomado valores vigentes a Dcbre.1969 (1 u$s=

$ 3,

50 Ley 18.188) y se han consideradec precios constan-

teS.-—
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30)

5°)
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ACLARACION DE LLANMADAS

Ver Segundo Informe Parcial,aspectos Juridicos.

De acuaerdo a las encuestas practicadas entre los futuros
usuarios, se llega a la conclusidn que no aceptan, bajo |
ningln punto de vista, la intervencidn estatal en el ma-
nejo de sus negocios.Para aplicar un sistema basado en
los precios de comercializacidn, habria que introdicir
un complicade mecanismo de control, con facturacidn nor-
malizada,etc., que a su vez costaria mucho mantener.

Por Gitimo,muchas operaciones se cierran a pérdida
por el hecho de tratarse de mercaderias perecederas, fac
tor por el cual no aceptarian pagar un canon sobre una
operacidn deficitaria.Ver resultado de encuestas practi-

cadas.

Segln primer informe de este estudio,cuadros 37,39,
40,41,42,43 y dimensionamiento del mercado, 1.0;esquema
1.1.1. y Anexo 1.1.1.

Hay que tener en cuenta, que en base a los informes
suministrados al grupo consultor por E.F.A., la emprésa
instalaria completamenie los degvios y accesos ferrowia-
rics, sin cargo, interesada en el flujo de cargas que po.
dria canalizar. Por este hecho se ha adoptado una tasa

proporcionalmente menor para el ingreso por este medio.

Tampoco E.F.A. pudo suministrar montos de inversidn
por lo tanto en el andlisis no entran en juego las inver

siones de esgtas instalaciones.
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5°) No se considerd el apligzar un gravamen por tonelaje,por
cuanto el valor de la mercaderia no guarda relacidn con
su peso especifico, lo que se presta a originar intermi
nables discusiones sobre el tema. Tampoco se puede apli
car por tipificacidn de mercaderia introducida por lo
siguiente: a) los productores suelen introducir en un. .

vehiculo varios productos; b) el precio del producto -wa
" ria entre mirgenes muy amplios.

6°) Nos referimos siempre: a precios de locaciones por mes,
salvo cuando esti expresamente indicado en otra forma.

7°) Se efectuaron consultas con actuales locatarios del mer
cado de Abasto y algunos que operan fuera de surémbito,
con depbsitos propios. Estiman que un alquiler (para un
local de 35 m2) de 300 $a. a 350 $a., es aceptable.-

8°) 208/dia para la alternativa A y 10,00 $/dfa para la al-
ternativa B.-

9°) Valores estimados: estacidén de servicio 1,800 $/mes;bar
1.000 $/mes;restaurante 1.500 $/mes;quioscos (10) 1.000
$/mes;oficinas (20) 8 7.000/mes;banco 2000 $/mes;correo
teléfonos: 1.000 $/mes.-

10°) Segln informes de la Cia.Argentina de Telé&fonos ,concesio
naria de estos servicios en la Pcia.de Tucumin.-

1i°) Ver en el 1° informe de este estudio,los cuadros N°4 al
29 y los graficos N9B al N°54.

12°) Ver segunda etapa del estudio, scrv1C1os e 1nstalac10nes
. complentarlas AIII.-
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14°)

15°)

18°)

17°)

18°)

19°)

20°)

21°)
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Se han efectuado consultas con empresas que efectuan este
tipo de instalaciones, a fin de obtener precios aproxima-
dos, ya que se carecen de todos los datos necesarios.

Se ha.. previsto, cada cinco afios, ungasto equivalente al
50% de la inversidn inicial.lLos gastos de personal estén

incluidos en lee generales.- N

Ver segunda etapa del astudio, Servicios e instalacicnes
complementarias, AV.-

Se han calculado 2.000 $ para gerente; 1.200 $ para Jefe
Inspeccidn; 6 Inspectores a 800 $; i administrador 1.600
$; 2 supervisores a 1.200 $; 15 empleados a 500 $.

Todo en sueldos mensuales.Cargas Socdales 14%.700 $.-

Se ha estimado un 18% anual scbre saldos como interés pa

ra este aporte, alos efectos de su devolucidn, a partir

de la fecha de su concrecidn.-

Sepln informaciones de los gobiernos provinciales y datos
de "Gastos e Ingresos piblicos ", C.F.I.,1969.-

Seglin PEUMANS, Valoracidn de proyectog de inversidn.
La inversidn es rentable, si el tipo de rendimiento intex

no r ,es superior al tipo de interés i minimo,para un in-

versor., -

Cuasi-renta promedio

Qp

(N
n

inversidn total inicial

rendimiento interno »
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En este caso, se han considerado nulos los valores resi
duales de la inversién.

I (I ¢ -1
Calculados en base a:. _ = donde n=N°

Qp (I +2)?  de afios.

~

La tasa oficial es el 14%, pudiéndose considerar como
normal el 18% en todo tipo de operaciones.Sin embargo
las estadisticas sobre el costo del dinero llegan al
26-28% (caso de los llamados créditos domésticos)

Para un proyecto de este tipo debe jugar més el crite
rio social de beneficios-costos ,que el privado de ren
tabilidad.

Ver segundo Informe Parcial, Aspectos Juridicos.

Ver cuadros de fuentes y usos.-

Lo que asegura una tasa nominal efectiva del 13%,segfin
los promedios de cotizacidn de 1969.-

Ver recomendaciones referentes en este capitulo.-



BAUMAX |

SOCIEDAD ANONIMA CONSULTORA

HOJA H=
18

RECOMENDACIONES

De los cuadros de fuentes y usos surge el Superdvit,que
varia segln la alternativa tarifaria A o B.

b

Es conveniente que el destino de estos fondos vayan a 3
cuentas a sabep:

1) Destinada a la amortizacidn de capital e intereses
adelantado por el Estado. Debe cubrir el 49% de la in
versidn (26)

2) Fondo de mantenimiento y mejoras. Debe cubrir los gas
tos de conservacidn,pequefias ampliaciones,etc.

3) Fondo de reserva para la renovacidn del eguipo segin
estd previsto (27)

Se recomienda que los fondos 2)y 3) sean colocados en ban
cos para Obras Plblicas (28).

De todas formas, queda un superdvit,que debe ser base pa-
ra un estudio que puede comprender:

@) Inversiones dentro del &mbito del mercado (amplia-
ciones ,mejoras de servicios)

b) Inversiones en industrias derivadas (envasado;con-

servas ,dulces,etc.)

¢) Inversiones en mercados de distribuciédn en los cen
troa de consumo.

d) Creacidn de una institucibn crediticia para atender
las necesidades de productores,transportistas y ma
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yoristas dedicados a esta actividad.

Por otra parte cabe tener en cuenta los aspectos socilales

y su proyeccidn:

1)

2°)

3°)

L)

5°)

6°)

7°)

89)

Creacidn de un clima de trabajo adecuado,perdido ac
tualmente por carencia de un &mbito propicio. §
Facilitar al productor vias de comercializacidn més

directas.
Coadyuvar a mejorar la produccidn, mediante la tipi
ficiacidn, que sdlo puede producirse congtando con

con la organizacidn adeduada.

Preservar el valor del producte hasta que el merca-~

do lo reguiera.

Mantener estables los precios al poder regular los
abastecimientos mediante las cimaras de conserva-
cidn.-~

Crear fuentes de trabajo.

Facilitar un ambiente digno para desarrollar las ac-~

tividades.

Crear una institucidn crediticia.-
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PRESUPURSTO ETTIMATIVO

Cantid.

Precio
.Unid/$
| Leyl8188

f

Total
5 Ley
" 18188
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: BAUMAN  s.a. consuLtona

Cantid. f - Preelo Total
Unid/$ $ ey |
K L | - Leylgl8s 1s13e

para uuna capacidad
de 800 m3 incluido

cquipo de bombao R L _ - fo | _85_5.00()'

10.- Ddificio comnleoto

Go administrociGn m2 1.600 ¢ . 350 - 5G0.000

© con taller mecinl-

co ligero © . m2 . 300 . % 1400 . . 12020007

12.- locales sanitarios
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Ll
O

vestuaries ., m2 © 600 .. .. 400, 240.000
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