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5 COSTOS DE IVSTALACION INVERSIONES Y FINANCIAMIENTO

5.1. Monto de inversiones.

5.1.1. Obras civiles v construcciones complementarias,

La; inversiones del Parque Industrial Concordia se deta-
1lan en el Cuadro siguiente, que contiene la informacidn
suministrada por el Area de Ordenamiento del Espacio Geo-
grifico sobre 1a base de la cual se desarrolla el presen-
te Capitulo.

Para la confeccién del Calendario de Inversiones (punto
5.1.3.), estos valores se actualizaron a julio de 1981,

empleando:

a) Indice de Precios Mayoristas no Agropecuarios (nacio-
nal)

b} Indice de Costo de la Construccién.
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INVERSION POR FTAPAS (en miles de Desos corrientes)

2
Etapa Ftapa Etapa Etapa Etapa )
T ar e a Realizada N° 1 N°II  N°IIIa N° i1} Fecha
Compra Terrenos 104,009 - - - - 8/8n
Mensura - 5.000 - .- - - 8/&n
Relevamiento Planialtimétrico 14,905 - - - - 10/80
Anilisis Agua, Perforaciones 33.410 - - - - &/8n
Cerco Perimetral 400.000 - - - - 11/80
Cartel Pargue Industrial 8.000 - - - - 11/80
Gastos Organizacién 18,200 - - - - 2/31
SISTBMA VIAL
Apertura de Calles 7.500(10/80) - 35,640 15,057 - 6/81
Pavimjento Ripio - 70,700 63.300 . 55,100 - 6/81
Cunetas - 94,750 57.290 38.480 - 4/31
Pavimento Hormigdn - 550,000 2,423,120 2,176,240 1.887.000 5/81
Cordones Hormigén ot 23,850 136.948 122,087 106,650 5781
EQUIPAMIENTO SERVICIOS COMUNES.
Acceso y Control Fntré,da - 81,330 81,330 81.330 - a9/80
Servicio Municipal - 202,210 - - - n/sn
Biscula, Control - 33.920 - - - a/8n
Bdscula, Egquipo - 60,000 - - - 9/8n
Edificio Central - 318,900 198.400 656,900  St4,270 9/8n
. 755,600 9/30
Refugics - 18.160 30,260 6.050 - a9/80
Guarderia y Jardin - - 192,800 260,700 113.93n n/80
Comedor Industrial - - - - 829,360 v/3n
Estacidn de Servicios - - - - 160,940 /80
AGUA
Perforaciones - 145200 217.800 145.200 . 178
Impulsidn - 304,000 308.000 223.000 - 3/81
Distribucidn - 328,000 124,000 126,000 - 3/81
Tznque Elevado - - 1.892,000 - - - 3/81
H
DESAGUES
Colectora . 433.000 376.000 187.000 - 3/81
Planta Tratamiento - 268.000  807.000 870.000 - 3/81_
ENFRGIA ELECTRICA
Suministro y Distribucion - 1.888,000 777.000 831,000 ‘ - 11/80
TLUMINACION '
| Alunbrado Piblico " - 1,074,000 521.000 802,000 - 11/8n
COMUNTCACIONES
Red Teléfonos; Télex - 151.000 77.000 60,000 - i1/80
FORESTACION
Forestacién, Parquizacign - 285,000 - - - 5/81




CONSEJO FEDERAL DE INVERSIONES . ' ' 3

T T e et T

Fo T FRELEE A 9 T Gastos operativos =~

Se consideran gastos operativos del Parque:
a) Consumo de repuestos de las instalaciones,

b) Consumo de energfa para iluminacién y para el funciona-
miento de los equipos de suministro de agua y desagiies.

31 bien existir&n gastes en los servicios de limpieza de
calles y mantenimiento de servicios centrales, tal como se

e

explica en la metodologia de cdlculo de la tarifa perti-
nente, se prefirié dejar a criterio de las autoridades co-
munales la decisién de prestar tales servicios con perso-
nal de la Municipalidad de Concordia. FEn consecuencia,

- no se computaron gastos en personal administrativo, jardi-
neria, primeros auxilios, porteria, control de balanza,
recoleccién de residuos, etc. '

5.1.3, Calendario de inversiones

El Calendario de Inversiones fue confeccionado aplicando
al Cuadro de Inversiones (actualizado a Julio de 1981), el
Cronograma de Obras suministrado por el Area de Ordena-
miento del Espacio Geogrifico,

Dicho Cronograma y el Calendario resultante se incluven
en los cuadros que siguen:
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5.2. Cuadro

de financlamiento.

5.2.1.

Fuentes v usos de fondos.

L.

El esquema de cilculo a partir del cual se estima el pre-
cio bdsico de los terrenos y de las tarifas, consiste en
organizar la informacién hajo 1a forma de un Cuadro de
Fuentes y Usos de Fondos, en el cual las inversiones v los
costos. operativos constituyen los flujos negativos (egre-
sos), mientras que los flujos positivos (insresos) estdn
representados por los ingresos por venta de lotes o ror '
el cobro de las distintas tarifas establecidas para la re-

tribucidn de servicios.

En los flujos positivos, el valor bdsico a cobrar por los
distintos conceptos se plantea como una iﬁcégnita a resol-
ver mediante las férmulas que se indican en los puntos
5.3.3., 5.3.4., 5.3.5. v 5,3.6,

El financiamiento del Parque se define como un sistema

"cerrado'', en el cual, sin aporte crediticio externo al

‘mismo, las inversiones v los costes operativos se recupe-

ran exclusivamente mediante la venta de terrenos v el co-

bro de tarifas por prestacién de servicios.

En los graficos que siguen se representan los egresos e
ingresos actualizados como superficies equivalentes, da-
da una tasa interna de rentabilidad predeterminada (en el

ejemplo: 5 %).
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ALCANCE I- HIPOTESIS A- TIR. 5%

CALCULO DEL PRECIO DE LOS TERRENOS - VTA. AL CTDO. ion itos 60 posce)

VALOR adYoaL
INSRESSE UN PEBM

-~

QHARIES W81

800000

800.00 045

1000000

2000.000

aq0a0eo

4900000

VALOR ACTUAL
ISREROS EN PERCH

B
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ALCANCE I- HIPOTESIS A- TLR 5% o

CALCULO DEL PRECIO DE LOS TESRENOS- VTA. A PLAZOS (en miles 00 peses)

VALOR ACTuaL
IHOREADE EN PESOR

BOD0

10 60, 000 4%

2006.000

A000.900

——

4ontoo - ‘ 9

VALON AQTural _]

EARERGE M pEBOY
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ALCANCE I- HIPOTESIS B- TIR. 5%

CALCULO DEL PRECIO DE LOS TERRENOS- VTA. AL C1DO. (en miles 65 po’aa)

VALOM ACTUAL
INQREQO3 EN PRSDS

Lo0d.cad

BO400D

Afios

2000000 =

anonooe L

4030800 10

VALOR ACTUAL
CaREIDS EN PEvOS
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ALCANCE I- HIPOTESIS B- TLR 5%

CALCULO DEL PRECIO DE L.OS TERRENOS- VTA. A PLAZOS (en mitee de pesos)

VALOR ACTUAL
INQREBO3 EN PE3OS

Logaooo

2000000

300000

4009.000 "

VALON ACTUAL
KARII0 ax PREDS




ALCANCE i- HIPOTESS A= TIR 5%

CALCULO DE LA TARIFA DEL TIPO "OBRAS SANITARIAS" (on mitos de pevos)

VALON ACTUAL
INARESOS EN PESOR
500000

|

500000

L000.00 0

|

24900000

1.000.000

4.040.000

3,000,000 ‘2

VALOR AGTUAL
EORESOS TN FPESCE



. GRAFICG MT ¥ 1
ALCANCE i- HIPOTESIS B- T.LR 5%
CALCULO DE LA TARIFA DEL TIPO "OBRAS SANITARIAS™ (en miles de pesos)

HNGRESOS EN PESOR
5 00.000

200.0004

1000.0004

2.000.000

3000000

4000.000

8000.00
VALOR ACTUAL
CIPEIOL EN PEHGN
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5.3. Costos

5.3.1. Ingresos y egresos

Las inversiones se clasifican en 4 grupos, segim la moda--
lidad de recupero: i '

o
a) Amortizables con la venta de lotes.
b) Amortizables con €l suministro de energia.
c) Amortizables con una tasa del tipo 'obras sanitarias".
d) Amortizables con una tasa de tipo municipal.

El desglose de las inversiones es el siguiente:

a) Inversiones amortizables con la venta de lotes,

- Terreno
- Mensura

- Relevamiento planialtimétrico
- Andlisis de agua

- Cerco perimetral

- Cartel

- Apertura de calles

- Pavimento de ripio

- Cunetas '

- Pavimento de hormigén
- Cord=ias de hormigén
- Acceso y control

- Servicio mmicipal

- Biscula control

- Bascula equipo

. - Edificio central
- Refugios
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- Quarderia
- Comedor
Estacidn de servicio

Commicaciones

Forestacidn

- Gastos de organizacifn

-y

b) Inversiones amortizables con el suministro de energia. -

- Red ac distribucién y transformacién,

c) Inversiones amortizables con una tarifa del tipo
"Obras Sanitarias™,

- Perforaciones

- Impulsifn

- Distribucién

- Tanque

- Red Colectora

- Planta de tratamiento

d) Inversiones amortizables con una tarifa del tipo 'Muni-

cipal''.

- Iluminacién
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5.3.2. Criterios adicionales seguidos para determinar egresos e
ingresos del Parque Industrial, o

la vida Gtil del proyecto se establece en 30 afios,

La totalidad de los predios se venden y se cobran en los

-

primeros 15 afios,

Las obras civiles se amortizan en 30 afios y las instala-
ciones y equipos en 15 afios,

La evaluacifn econfmica y el cdlculo de las cofrientes
de ingresos por distintos conceptos siguen el siguiente

esquema,
o { g
Hipdtesis A {(~TIR § 3 % Centado
o s { e
TIR 0 % % Contado -
Hipstesis B {—TIR 53 [ [ontado
- TIR 15 § E sontado
TIR o { Contado
ALCANCE TI — HipStesis A¢—TIR 5 % E ggg;::?
TIR 15 § E pontado
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Alcance 1

Alcance 11

Hipbtesis A -

Higétesis B:

17

: Construccién de las obras correspondientes a °

la Primera Etapa (nicamente (46 hect4reas).

: Construccién del Parque Industrial en su to-

talidad (100 hectéireas),

Se supone una cantidad constante de hét-téreas
vendidas todos los afios, con excepcién del -
primero en el Alcance I y del Gltimo en el
Alcance II: (ver Graficos VII! y IX), con un
recargo del 10 % anual en el precio.

Se supone una venta de lotes creciente en los
5 afios de construccifén, a precio constanie; Y
desde el afio 6 al afio 15 se supone una canti-
dad vendida constante cen un recargo anual
del 10 % en el preéio de los lotes (ver Gri-
fico VIII), |

El recargo mencionado en las Hipbtesis A y B tiene como fi-
nalidad estimular la compra de lotes en los primeros afios
de construccifn del Parque,

TIR (Tasa Interna de Rentabilidad): Dentro de cada Hip6te-
sis, se consideran tres rentabilidades distintas: uma,

del 15 % estimada como razonablepara una inversién pri-

vada; ~tra del 0 % considerada 'de fomento', en la cual
la Municipalidad de Concordia no se plantea la obten-
cidn de utilidades, sino el estfmilo a las radicacio-
nes industriales; y una tercera, de valor intermedio,

del 5 %.
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Modalidad de pago: Se tienen en cuenta dos alternativas:

a) Venta al contado.

b) Venta a plazos, de acuerdo con las

nes: 20 % del precio al contado, y

te, un plazo de:

14
13
12
11

ey
=

e I P R B~ I =)

afios para
afics
aftos
afios

para
para
para
afios para
afios
afios
ahos

afios para

para
para
para

afios para

afios para
afios para
afios para
afno para

los
los

los

los
los
los
los
los

los

los
los
los
los
lqs

lotes
lotes
lotes
lotes
lotes
lotes
lotes
lotes
lotes
lotes
lotes
lotes
lotes
lotes

vendidos
vendidos

vendidos

vendidos
vendidos
vendidos
vendidos
vendidos

vendidos

vendidos
vendidos
vendidos
vendidos
vendidos

en

devengando el saldo un interés del
el interés vigente en operaciones hipotecarias a la fe-
cha de realizacién de este anilisis (mediados de setiem-

bre de 1981).

siguientes condicio-

sobre el 80 % restan-

el

el

el
el
el
el
el

.el

el
el
el
el
el
el

18

-y

- -

(v}
GO~ N W e A N e
-

g
- v
.c -

n,
12,
13,
14,

% amual, que es

El mayor plazo de pago para los primeros compradores
tiene como ohjeto estimular la compra de lotes en los
primeros afios de construccién del Parque. Cabe aclarar
que en la venta a plazos se mantiene vigente el recargo
del 10 % anual en el precio de los lotes, con relacién

Py
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al precio establecido para el afio 1. En todos los ca-
sos de venta a plazos, los lotes se venden en estas con-
diciones hasta el afio 14,

En los cuadros ''Cilculo del coeficiente de X" dicho
coeficiente contiene:

a) la proporcidn de pago al contado y a plazo

b) el interés del 18 % anual,

c) el recargo del 10 % en el precio de los lotes segin
las hipbtesis previstas, ' '



ALGANCE I-HIPOTESIS A worreo v

HECTAREAS

: 0% RECARBO ANUAL .
¢ ?

o aftos

ALCANCE I-HIPOTESIS B cowewsom

HECTAREAS : )
® Y “FRECIO CONSTANTE . 10% RECARGO ANUAL

> £ ?

alos

20



GRAFICO IX

ALCANCE I[- HIPOTESIS A

RECTAREAS

(0% RECARGQ ANUAL

21
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5.3.3. Cdlculo del pfecio bésico de 1os terrenos:

La f6rmula utilizada es la siguientef

m In S
=1 (1+i)" (1+i)15
X = LS
15
P 3
n=1  (1+i)

donde:

In = Inversifn a realizar en el afic n,
n = nimero de afios

m = {iltimo periodo en el que se realizan inversiones:
(Alcance I, m = 5; Alcance II, m = 15),

el
]

tasa d¢ descuento adoptada como TIR (tasa interna de
rentabilidad),

S = Valor residual de la inversién al fin del afio 15.
N = Cantidad de hectireas a vender en cada afio,
X = Precio bisico por hectérea.
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5.3.4.

(%

Cilculo de la tarifa de energia eléctrica:

Se emple6 la férmula siguiente:

I = Inversifn en transformacién de energia y red de dis-
tribucién a realizar en el Afio n,

n = Nimero de afios.

m = Ultimo periodo en el que se realizan las inversiones,
"~ (Alcance I, m = 1; Alcance II, m = 11),

i = tasa de descuento adoptada como TIR (tasa interna de
rentabilidad). '

= Consumo de repuestos en el afio n,

Cantidad de hectireas a vender en el afio n,

A

= Tarifa anual para el recupero de la inversifn en ener-
gia y su costo operativo.

Se ha tomado como costo operativo el consumo anual de Re-
puestos, considerando un 5 % del valor de la inversién ori-
ginal.
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5.3.5. Célculo de la tarifa del tipo '"Obras Sanitarias':

La f6érmula utilizada fue:

m I 15 A 15 R
> n_, s n_, 5 n

n=1 (1+)" n=1 (1+D)T p= )0

a:
15 N
Z n
n=1 (1+i)"
donde:
In = Inversidn en abastecimiento y distribucién de agua v
desaglles

'n = nimero de afios.
m = {1timo periodo en el que se Tealizan inversiones (Al-
cance I, m = 5; Alcance II, m = 12),
i = tasa de descuento adoptada como TIR (tasa interna de
" rentabilidad), ' ‘

(*) An = costo de 1a energia consumida por los équipos de abas-
' tecimiento y distribﬁcién de agua y desagties,
™ R, = consumo de repuestos en el afio n. |

N = Cantidad de hecclreas a vender eﬁ cada afio,

a = tarifa anual para el recupero de la inversién en agua
y desaglics y de su costo operativo,

La determinacién de los vélores de An se hizo de la siguien-
te forma: sobre la hase de la informacidn contenida en los
-~ puntos 4,13 (Provisifn de agua) y 4.14 (Desaglles) se calcu-
laron la potencia instalada y el consumo mensual de energia
"destinada al abastecimiento -de agua y desagtles;
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CONSEJO FEDERAL DE INVERSIONES . 55
Etaga ? Potencia instalada . Consumo mensuzl

Ira. 93,5 Kw 29.647 kuh

2da. 166,0 Kw 60.904 kwh

3ra. 133,3 Xw 55.119 kwh

A estos ;onsuﬁos se¢ les imputd la tarifa N°® 7 que A;La y
Energfa Eléctrica Sociedad del Estado aplica a las coope-
rativas eléctricas de las Provincias-de Buenos Aires y
Entre Rios, correspondiente al mes de julio de 1981,

En consecuencia, los gastos en energia para el abasteci-
miento de agua y dcsagﬂes,'son.IOS‘Siguientes:

(Gbasto mensual Gasto anual
$ " $
ALCANCE 1~ - 5.145.422 61.745.066
" ALCANCE 11
Afios 6 al 10 . 14,879,053 178.548.630

Afios 11-al 15 23,146,365 277.756,380
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CONSEJO FEDERAL DE INVERSIONES A - e

5.5.6. Célculo de la tarifa de tipo municipal

El concepto e tarifa municiﬁal comprende tanto la amorti-

zaci6n de las inversiones realizadas para el abastecimien-

to de energia para alumbrado pﬁblico-y el costo del corres-

pondiente consumo, como as{ también los gastos incurridos

en barrido y limpieza de calles y mantenimiento de servi- o
- cios centrales (enfermerfa, bomberos, etc.), | l

A los fines del cdlculo s6lo se han tenido en cuenta los

dos primeros conceptos antes mencionados: Récﬁﬁero de las
* inversiones para alumbrado pﬁbllco y costo de energ1a con

e1 mismo fin. ' '

No se han considerado los gastos en barrido y limpieza y

mantenimiento de servicios centrales,:para dejar a crite-

rio de las autoridedes la opcibn de prestar esos servicios

con personal municipal con cargo al presupuesto, o bien crear

un cuerpo de mantenimiento del Parque con remmeraciones que
~ deban recuperarse mediante esta tarifa.

La f6rmula empleada fue:

m 1 15
2 S U Z
n=1 (1+1)" n= (1+1)
1 =
£
n=1  (1+i)"
donde:
I =

n = Inversién en instalaciones para el alumbrado p@blico.

=
]

nimero de afios.



CONSEJO FEDERAL DE INVERSIONES §6

m = Gltimo periodo en el cual se realizan'inversiones
{(Alcance I, m = 2; Alcance II, m = 12),

tasa de descuento adoptada como TIR (tasa interna de
rentabilidad).

[
il

costo de 1a energia consumida en el alumbrado piblico,

,\_
Nt
"
]

=
i

cantidad de hectidreas a vender cada afio.

j—t
]

tarifa anual para el recupero de la inversidn en alum-
brado publico y del costo operativo,

NOTA:

(*) El consumo de repuestos ¥ energia se toma en proporcién a las inver-
siones realizadas. Fn el Alcance I son constantes desde el afio 6 has-
ta el 15. En el Alcance il aument .. con las nuevas inversiones,
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5.3.7. Evaluécién técnico-econmica y- financiera del Parque'lndustrialﬂ '
Conclusiones. ' '

"La metodologfa empleada en este Capftulo implica la pfedeterminacidn'
de la tasa de rentabilidad deseada. Con este parimetro, la incégni-
ta a resolver es el precio a cobraf por las ventas de lotes y la
prestacién de servicios. Por lo tanto, la verdadera’ evaluacién esta
rd determinada por la expectativa de ‘rentabilidad que se adopte en
funcién de la modalidad de explotacién encarada. Si las autoridades
pretenden una rentabilidad de tipo empresaria, deberén cobrar los
precios y tarifas calculados con 1a T.I.R. del 15%. Si, en cambio,
s6lo 'se aspira a recuperar la inversi6n y los costos operativos uti-
lizarldo el Parque como herramienta de fomento y promoc16n 1ndustr1al

‘adoptardn los prec1os y tarifas correspondientes a una tasa de renta
bilidad nula. :

Se detallan a continuacién los resultados obtenidos en el cilculo
del precio de los lotes, para los distintos alcances, hip6tesis, ta-
sas de rentabilidad y modalidad de pago. Debe_tenersé en cuenta que
~dichos precios, son los "Precios bdsicos", y no contienen ni los re-

" cargos ni los int:reses -a que se hace referencia en 5,3.2. -
El hecho de que las inversiones se recuperen integramente con los 1n
gresos por venta de lotes y que el precio de venta de los tdltimos a-
fios esté sensiblemente incrementado por el recargo acumulativo, pro-’
voca la disminucién del precio bsico de venta a plazos, que as{f re-
sulta, atn para ina misma T.I.R., inferior al precio bisico de venta
al contado. Camo puede verse en los grificos II y IV el total de e-
rogaciones por inversiones se .iguala a la masa de ingresos por venta,
Dentro ‘de esta Gltima el precio con recargo que pagan los Gltimds com
pr@dbres compensa la ventaja relativa que obtlenen los primeros.

En resumen, como la venta de lotes a plazo genera para cada caso, in

gresos mayores que la venta al contado, ello permite que el precio b
sico de los lotes sea menor.

e d
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PRECIO BASICO DE LOS TERRENOS
(en miles de $/ha)

" Contado 24,994
TIR 0% a Plazo 14,972

. . . Contado  53.363
H .
ipbtesis A TIR 5 % a Plazo  36.517

Contado 116,081
TIR15 % T plazo 104.643

ALCANCE I

Contado 33,986
TIR 0%  piazo  19.444

. . / Contado 67,389
Hipdtesis B TIR 5% a Plazo  45.270

\\\\ Contado 128.472

e
TIRI5 % plazo 117.864

Contado 53,562
TIR 0% a Plazo 35,187

L /// Contado  70.647

ALCANCE IT— HipStesis A :TIR 5% 2 Plazo 49,643
) Contado 96,108

TIR15 % “plazo  88.333

A titulo de comparacifn, merece mencionarse que el precio
de la hectdrea de terrenos vecinos al Parque Industrial
Concordia, con condiciones de accesibilidad y disponibili-
dad de infraestructura semejantes, era de § 50,000,000
aproximadamente, a2 julio de 1981,

Resulta evidente que, debido a la baja incidencia del va-
lor del terreno en las inversiones recuperables con la ven-
ta de lotes (1%), los adquirentes estin pagando prictica-
mente sOlo las mejoras,

WL NET L . oA e
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Finalmente, se resefian las tarifas calculadas en las dis-

tintas alternativas, que deberdn también ser tenidas en
Cuenta segin la modalidad de explotacién que se decida

dar al Parque Industrial,

TARIFA ENERGIA ELECTRICA
(en miles de $/ha)

Hipbtesis A

=4
=
(%2
- oV o

ALCANCE 1

L

%

5
/NN

—3

=

ALCANCE II

Hipbtesis A < TIR

TIR 15

e o o0

TARIFA DEL TIPO "OBRAS SANITARIAS"
{en miles de $/ha)

TIR 0 %
= 5%

Hipbtesis A ™— TIR
TIR 15

-3

ALCANCE I
TIR 0 %

el TIR

TIR 15

Hipbtesis B

o o®

TIR 0
~ TIR 5

Hipbtesis A "——
TIR 15

~ ALCANCE 11

o o ol

13,820
18.738
35.205

11,779
15,635
26,706

10,861
13,289
20,118

14,682
20,045
33.904

12,513
16,726
27.268

15.118
17.922

24,637
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TARIFA DEL TIPC "MUNICIPAL'"

ALCANCE T

ALCANCE 11

\

(rn miles de

Hipbtesis A

HipStesis B 2 TIR 5

H pOtesis A -

ol

$/ha)

TIR 0%
é'rm 53
TNOTIR 15 8

TIR 0 %
: g
“SUTIR 15

TIR 0 §
éTIR 3
TNTIR 15 8

Tooew TETEIEATN AT TR AL s A et

79

5,930
8.508
15,706
5.054
7,099

- 12,631

- 5,795 -

7,013
10,295



