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PROPUESTAS PARA UN PLAN ESTRATEGICO GLOBAL

El antecedente sefalado en el tépico anterior, si bien
no fue implementado, es un excelente punto de partida para
implementar futuros proyectos de desarrcllo estratéglico. A
pesar de los casi 30 anos transcurridos desde la elaboracién
de estas propuastas, aln se mantlenen vigentes las
potencialidades ambientales y paisajisticas que caracterizan
al area. Se suma a ello el requerimiento actual de generar
recursocs genuinos mediante proyectos de 1inversidén de
capitales privados que aseguren 1la sustentabilidad ¥y la
competitividad ecolégica y econémica de la provincia en
general y de la Regién metropolitana del Gran San Miguel de
Tucumédn en particular. En tal sentido se senalan las
siguientes potencialidades, como base de un plan

estratégico:

a) Ecoldgicas, deportivas y culturales. Las caracteristicas
ecolbgicas permiten désarrollar proyectos dirigidos hacia
el ecoturismo, tursimo de aventura y deporteé propios del
drea (trekking, caminatas, mountain bike. pesca, ski
acuatico, windsurf, natacién, motonaGtica, etc.). Todos
ellos orientados hacia el turismo 1local nacional e
internacional. Ello es compatible con las posibilidades
potenciales de la zona para la localizacién de "espacios
ecologicos-culturales”" (educacién ambiental no formal);
circuitos de competencia automovilistica (autdédromo);
dreas de esparcimiento colectivo (mundo fantastico, etc.)
campamentismo y travesias; esparcimiento nocturno (casino
restaurantes, bares, discotecas, etc.) e histbérico-

arqueolégico (museo, etc.).

b) Econdmicas-financieras. El turismo constituye una
excelente posibilidad de inversién por los beneficios

econdomicos que redit@ita no s86élo al inversionista sino

1
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‘también a la provincia que lo acoge y a la poblacidén que se
vincula directa e indirectamente a la actividad. La
acumulacidéon de divisas por exportaciédn de turismo, la
generacidn de empleo de mano de obra local, el incremento de
ila participaéién de los ingresos econtmicos en el Producto
Bruto Interno, son algunos de los beneficios que se logra a

través de la inversién en proyectos de desarrollo turistico.

En apoyo a la iniciativa privada, Tucumdn cuenta coh la
7 Ley 6.166 de promocidén de las inversiones en infraestructura
turistica consistente en Crédito Fiscal. En el periodc 1991-
1993, se realizaron 7 proyectos de inversién por un monto de
$20.000.000 (Secretaria de Turismo de Tucuman, 1995). Las
factibilidades que presenta el Area para el desarrollo de
proyectos ecoldgicos, deportivos, culturales y turisticos,
son compatible con los beneficios econémicos que reportaria
a 1la provincia Jla insercion de proyectos de inversidn en

esta direccidn. .



PROYECTOS ALTERNATIVOS PARA UN PLAN ESTRATEGICO

Las potencialidades seflaladas precedentemente son
orientativas de los tipos de proyectos alternativos que
pueden configurar un plan estratégico de desarrollo
turistico. Se trata de un conjunto de propuestas de
inversién interrelacionadas que pueden autosustentarse en
81 mismas ¥ en relacidén con 21 resto de los proyectos. En
tal sentido, se busca que tanto el Plan (global) como los

provectos (sectorial) tengan los mismos alcances:

¥ Que asuman lo estratégico como una forma de dinamizar la
economia local y provincial desde el desarrcllo de las
actividades turisticas y recreativas que se pueden

potencializar en el &rea;

*¥ Que este dinamismo se sustente en etapas planificadas por
el Gobierno Provincial, con inversiones minimas por parte
de éste y una dominante participacidén de la inversion

privada en acuerdo y consenso con aquél;

* Que esta inversién asegure eficiencia econdédmica en los
beneficios que le reporte tanto al asecter privado
inversor, como a la poblacidn local beneficiaria y al

£stado Provincial contralor ¥y orientador de las mismas;

¥ Que esta eficiencia econdmica asegure la sustentabilidad
ecolbégica del &rea y de los ecosistemas del Gran San
Miguel de Tucumadn 9gue participan del equilibrio de los

sistemas naturales y humanos de esta micro regiobn.

En funcién de este Plan, los proyectos alternativos se
‘distinguen en aguellos dominantemente generadores de
inversidén privada y los que configuran el soporte de los
mismos. Los primeros, que requieren mayor inversidén, seran
desarrollados por el sector privado. Los segundos, con una
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inversidén minima, estardn a cargo del Estado Provincial.
Mientras en aquellos se destacan las inversiones en

hoteles, loteos., comercios, autdédromo, centro ecoldgico-
cultural, condominio naltico, telesférico, clubes, etc., ehn
éstos la inversidén esta dirigida a 1la forestacién.
conservacidn de flora y fauna, campings y viveros

forestales con especies autéctonas.

En este analisis prelimina( se observa que deben
implementarse las sigueintes trateglas de intervencidn para
la sustentabilidad del Plan:(Graf. N® 30)

a) Consolidacién de 1la urbanizacién, infraestructura y
servicios localizados en el nicleoc principal a través de

los siguientes proyectos:

Ampliacidn de loteos y construccidn de viviendas.
. Relocalizacién e incremento de la actividad comercial.

. Ampliacidén de 1la 1nfraestructura bAsica existente
(agua, alumbrado piblico y privado, pavimento).

b) Consolidacién - de los servicios administrativos-
culturales localizados en el Aarea, a través de los

siguientes proyectos:

. Ampliacidén del Centro'Civico en el nicleo principal.

. Revalorizacioén del Conjuntoe Museo Arqueoldgico-

Anfiteatro-Entorno Natural en la zona de playas.

. Construccién de infraestructura de apoyo a la
actividad administrativa-cultural-comercial (terminal

de émnibus. aparcamientos, infraestructura.bAsica,etc)

c) Disefic ¥y ejecucidn de servicios de hoteleria anexos al
Centro Principal (Cerro Médici, Noreste del Monte Lépez)

a través de los sigueinets proyectos:



Construccion de wun Hotel de 5 Estrellas (con Casino y
Centro de Convenciones} y 2 Hoteles de 4 Estrellas.

Construccidon de un Hotel de 3 Estrellas y Anexos para

Turismo Social.

Ampliacidén de la infraestructura basica para la cobertura

de los sectores de hoteleria.

d) Disefio y Ejecucién de un <cCentro Ecolégico-Cultursal
(Monte de Lépez) para la formacién, recreaclén e
informacién ambiental, a traves de los siguientes

proyectos:

. Construccion de Eco-Museos, centro de convenciones y

centro de informacidn.

Ampliacién de la infraestructura basica (agua,
alumbrado publico y privado, pavimento).

Forestacidn, agricultura ecolodogica y energlias
alternativas (solar, eélica).

e) Diseno ¥y Ejecucién del autédromo provincial para
competencias nacionales e internacionales, a través de

los siguientes proyectos:.

. Construccidén del autodromo c¢on sus instalaciones vy

equipamientos caracteristicos.

Ampliacién de 1la infraestructura basica para la
cobertura del servicio (agua, alumbrado publico ¥y

privado, pavimento).

. Forestacion del autddromo y su entorno inmediato.

f) Disefho ¥y ejecucidn de un Telesférico desde el Cerro
Médicli hasta el Cerro Medina y hasta el Area del Rio

Loro, a través de los siguientes proyectos:



. Infraestructura del telesférico con sus equlipamientos

e instalaciones.

. Infraestructura de caminos y servicios anexos a los
puntos de partida y llegada del telesférico.

g) Disefio ¥ ejecucidn de un Consorcio NaGtico Privado en el
sector norte del Lago, a travpes de los siguientes

proyectos:

. EJjecucion de loteos con la infraestructura béasica y
caminos anexos.

. Ejecuciétn de ambarcaderos y clubes anexos.

. Ejecucidén de areas de recreacion anexas al sector del
Congorcio Naltico.

h) Consolidacidén y ampliacidn del Club Nalitico y los
sectores anexos de playas, a través de los siguientes
proyectos:

. Infraestructura basica, edilicia, caminos y servicios
anexos.

. Ejecucidédn de embarcaderos y mejoramiento de playas.

. Cosntruccidén de areas de campings y albergues anexos.

i) Consolidacion de un Centro de Piscicultura en la
desembocadura del Rio Tapia, a través de los siguientes
proyectos:

. Diseflo y ejecucidén de clubes de pesca y servicios
anexos.

Disefilo y ejecucién de albergues para pescadores
transitorios.

. Infraestructura basica y mejoramiento de los caminos
existentes, apoyados en programas de forestacién.



j) Consolidacidén del area de Camping y ecoturismo en la

zona del Rio Loro, a través de los siguientes proyectos:
Infraestructura de campings ¥y servicios anexos.
Ampliacién de bares, restaurantes y confiterias.

Ejecucidén de wun Centro de Informacién Ecolégica ¥y
disefic de senderos de interpretacién de la naturaleza.

k) Consolidacién de programas de forestacidédn y desarrollo
agricola hacia el este del nicleo principal, a través de
los siguientes proyectos:

Vivero forestal con especies autdctonas.

. Ampliacidn del Area agricola existente <con la

infraestructura requerida para ello.

Este listado preliminar de estrategias de intervencién,
son producto de un anélisis expeditivo global de los
antecedentes de proyectos propuestos para el area, de la
cdemanda actual de los beneficiarios del Gran San Miguel de
Tucumadn Yy de nuevas alternativas que se observan pueden
favorecer el desarrollo econbémico ¥y la conservaciodn
ambiental de 1los ecosistemas que configuran el Digue El
Cadillal. En tal sentido., su ejecucidn estara sujeta a las

siguientes etapas del plan estratégico de desarrollo:

la. Etapa. Diagndéstico y propuesta de proyectos de
inversién. Ello supone el anéalisis de prefactibilidad
téchica ¥y econdmica de los proyectos gue surjan a partir
del desarrollo de las potencialidades socio-econbOmicas ¥y
ambientales que presentan los recursos del area. Incluye un
" inventario previo de los mismos, Su situacidén actual y la
tendencia que evidencia en el tiempo, a través de un
compor tamiento turistico-recreativo. Esta etapa la
desarrolla el equipo técnico en consultas con el Gobierno.



2a. Etapa. Discusién de los proyectos con inversionistas
posibles. Los proyectos resultantes del andlisis anterior se
discuten en una puesta en comin con posibles inversionistas
interesados en invertir en el area. Se trata de rondas de
discusiones a realizar en San Miguel de Tucuman y Buenos
Aires, promovidas por el equipo técnico y la Secretaria de
Estado de Turismo (principal promotor y negociador del
Gobierno Provincial). Las <c¢riticas y correcciones que se
sugie(an permiten una reelaboracidén de los mismos, a fin de
ser ajustados a los pliegos de licitacidn.

3Ja. Etapa. Elaboracién de pliegos de licitacibén y llamado a
nivel nacional e internacional. El1 conjunto de proyectos se
elabora con s8us correspondientes pliegos a fin de ser
licitades mediante oferta publica proveniente del sector
privado. Mediante un llamado global, cada inversionista
interesado puede participar 1indistintamente de unc o un
conjunto de proyectos. Se fijan los procesos de la
licitacidn, tiempos y modalidades operativas propias de este
tipo de llamado. El equipo técnico redacta los pliegos ¥ el
Gobierno Provincial, con apoyo de la Secretaria de Turismo

de la Nacidén, promueve el proceso licitatorio.

4a. Etapa. Adjudicacién y puesta en marcha de los proyectos
adjudicados. En base al pliego de licitacidén el Gobierno
asume el rol de gestor y contralor del proceso de ejecucidn
del/los proyecto/s, realizando todas aquellas inversiones
e lIntervenclones que son propias del Estado (especificadas
para cada proyecto en particular). En ello se incluye la
regularizacién de las tierras, la seguridad juridica de la
adjudicacién Yy el.appyo técncio ¥ de infraestructura segln

lo establecido en los pliegos.A partir de esto, el Estado
controlara y evaluar el impacto de cada proyecto.



PLAN ESTRATEGICO DE DESARROLLO TURISTICO. 30
DIQUE EL CADILLAL - CIURBA { FUNDECMA )} - 199§
LOCALIZACION DE PROYECTOS DE INVERSION.

TICUCHO.

REFERENCIAS

1.HOTEL 5 ESTRELLAS.
2 _HOTEL 4 ESTRELLAS.
3 _HOTEL 3ESTRELLAS.
4 _URBANIZACION .

5 _TELEFE RICO.

6 -AUTODROMO.

7 _CONDOMINIO NAUTICO.
8 _.PARQUE ECOLOGICO CULTURAL.
9 _CLUBES NAUTICOS
10_-CAMPING - ECOTURISMO.
11_CENTRO DE PISCICULTURA.

FUENTE :ELABORACION PROPIA (1996,




PRrROYECLTVOS SELECCIONADOS PARA
LL1C1  TACI1I1ON PUBL.1 CA NACIL1ONAL., E

EINTERNACILONAL

1 - Hotel——Casino de o Fstrellas

Z2 . Hote L cle 4 Estrellas

3 . Hote L de ¥ 2 Estrellas

4 . Urbanizacion ¥ Servicios

H o lTeleférico- Funicular Aéaéreo
6 .. AutSciromo Provincial
v - Condominio Nautico

2. Pargque ECcCologico
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HOTEL b ESTRELLAS: OBJETIVOS DEL FPRUOYECTO

S5e trata de un proyecto con el que se pretende promover
la afluencia turistica en un &rea que posSee una belleza
natural-escénica no aprovechada en su real magnitud.
Conjuntamente con un hotel de 4 estrellas, con Casino ¥y
Centro de Convenciones, S¢ propone crear un conjunto
hotelero en la cumbre del Cerro Médici, a ¥30 m.s.n.m., con

el objeto de concretar 1los sigulentes objetivos:

a) Contribuir a la. correcciton de la estacionalidad en la
afluencia turistica. Ello inducirada a que en ELl Cadillal
se concentren los turistas todo el anc y no (como sucede
actualmente) solamente. en verano © invierno. La
localizacioén de este conjunto, con actividades
permanentes todo el anho, acentuara las posibilidades de
que los cultores de los atractivos recreativos (yacht,
mountain bike, montanosmo, etc. ) también:rrealicen sus
practicas dirigidas de manera permanente para la

poblacidn local y para los turistas.

b) lncrementar la permanencia del turista en el area. Con 1la
hoteleria y el desdrrollo de los atractivos turisticos-
recreativos del Aarea, los turistas pueden permanecer
hasta un promedio de 4 dias pernoctande en 10s hoteles.
Eiio es posible no solo por las actividades en Ei
Cadiilial, sino también por su integracidén con los
“Circuitos Chico de Recorrido Turistico' (San Javier,
Raco, San Miguel de ‘tucuman) y "Circuito Grande® (ElL
Mollar, Tati del Vvalle, Amaicha del valle, Colalao del
valle).

c¢) Mejorar la oferta hotelera del Gran San Miguel de
Tdcuman. El incremento de nuevas plazas para el

alojamiento turistico (200 para el hotel de b estrellas),
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contribuira al mejoramiento de la intfraestructura
hotelera. Camino necesario para la potencializacion de
todos los atractivog turisticos que caracterizan al area.
Esto +forma parte de l1la politica de 1a Secretaria de
Turismo de convertir a ‘lTucuman como "Ciudad de Congresos
¥ (Convenciones', en vinculacién a su patrimonio cultural

Y natural.

3u  localizacidén en el corohamlento del Cerro Médici,
obedece a La posibilidad de brindar al turista el lugar que
ofrece las me]Jores vistas panoramicas del area. Desde alli
se percivbe la totalidad del lago, la desembocadura del Rio
lTapia, la zona de los balnhearios, las serranias vecinas, las
cliudades de San Miguel de lucuman y lafi Viejo 9 la Sierra
de BSan Javier. El camino existente hasta la cota 70Um de la
villa turlistica. es posible continuarlo hasta el aAarea
cumbrai, a tin de meJorar el sistema actual de la

infraestructura vial.

Asimismo, este conjunto hotelero se vincularia con la
Reserva Natural de Aguas Chiquitas (hacla el noroeste) y con
la zonaﬂ de <campilngs Yy balnearios {(hacia el sureste), a
traves de un atractivo turistico como el teleférico
{funicular aéreo}. La conjugacidon de estos elementos,
promoveran el area hacia un turismo retributivo vinuclado a
la afluencia de ia pobiacidon local y regional. Sumatorié de
proyectos integrados hacia el objetivo de alentar el
desarrollo econémico potenclaiizando (y conservando) los

ambientes naturales del area.

La categoria de un hotel de b estrellas, obliga a
concretizar los objetivoes mencionados en relacion al
desarrollo de todos los atractivos gque sean necesarios para
ofrecer el mejor servicio al turista y a la poblacidon local

que puede acceder a hoteles de este nivel.

- 12 -



De 1os objetivos principales mencionados, se desprenden

i1os sigutentes objetivos especlficos vinculados a los
etfectos socio-economicos que producira ia ejecucion del
proyecto:

Creacidn de 200 empleos transitorios, vinculados a la
construccion del hotel durante 2 afos (150 personas) vy al
tuncionamiento durante 10 ahos. Se trata de puestos de
trabajo en el séctor privado 1lnversionista y de servicios
de apeoyo localizados en El Cadillal y en San Miguel de

Tucuman. (b0 personas).

Creacion de 300 empleos permanentes, relacionados al
mantenimiento del hotel (100 personas); a los servicios
turisticos (60 personas) y a los servicios de apoyo (140
personas). kEmpleos generados desde vy para el sector
privado 1inversionista y aquél locaiizado en San Miguel de
rucuman especialmente (agencias de viajes, servicios
gasironomicos, enpresas de transportes, mantenimiento ¥
abastecimiento, etc.).

Creaclon de 80 empleos permanentes para el funcionamiento
del Saidén de Usos Miaitiples (30 personas); Centro de

Convenciones (10 personas) y Casino (40 personas).
para el sector privado para la poblacion localizada en El

Cadillal ¥y San Miguei de {Tucuman.

Mejoramiento en ia prestaclidon de servicios turisticos para
los 300.000 turlstas que visitan anuaimente la provincia y
potencialmente pueden acceder a los atractivos recreativos

que ofrece Ei Cadillial.

Mejoramiento en la prestacion de servicios para las 30.00¢
personas, que asisten anualmente a Congresos ¥y

Convenciones en la Provincia.



. Mejoramiento economico potencial para las 250 familias que

viven en E!l Cadillai, a través de su participacioén en el
desarrollo de actividades conexas, tales como produccidén ¥y
venta de artesanias, productos regionales, servicios de

guias, etc.

Capacitacion de 150 personas en los servicios de atencion
al turista local, haciohal e internacional atin a ia
categoria del hotel. Se incluye en ello la incoporacién de
profesionales del turismo de la Facultad de Ciencias de 1la
Administracidén de 1la Universidad del Norte Santo Tomas de
Aquino (UNSTA).

lodos estos objetivos estan dirigidos a la concrecion de

un proyectito que beneificiara a distintos sectores sociales de

ia poblacidén del Gran San Miguel de lTucuman:

Ubreros de la Construccién Yy personal de maestranza,
mucamas, lavanderia, mantenimiento y de bar y restaurant,

pertenecliente al segmento social de bajos recursos.

Yersonal administrativo, de rebepclén. compras Y
SUmMinistros y de atencion a los salones de usos nmiultiplies,
de convenciones y casino, con un nive; de semicaliticaciébn
a mejorar con el proyecto turistico, perteélente al sector

social de nlivel de ingresos medios.

vrotesionales de la construccion, administracién,
contaduria ¥y serviclos de apoyo al desarroilo turistico

(traductores de idiomas, guias de viajes, etc.

),

con un nivel de caliticacién, perteneclente al sector

social de 1ngresos medios.

l.a concrecioén de los objetivos senalados, cuentan con

el

apoyo institucional del Goblerno de la Provincia gque procura

constituir a Tucuman en "Capital furistica del NOA™.

-~ 14 -



Vista de la Cumbre del Cerro Méedici.area de localizacion del
Conjunto de holeles e » ¥ 4 Estrellas.

.



CARACTERIZACION ¥ FACTIBLILIDAD TECNICA

Las caracteristicas del hotel de % estrellas, a fin de
‘'ser conslderado como tal, responde a los considerandos del
Decreto N¥ 2.7Yvb/21t (STD-1Y83). En tal sentido, se preve
una capaclidad de 200 plazas y una supertficie totoal
destinada al hotel Yy 8us servicios de apoyo de 2 has. El

programa de necesidades contempla los siguientes items:

a) Zona Social:! 2.439 mZ + 1b% ciruclacidén = 2.804,8b» mZ
. Recepcion, porteria e informacion 120,00 m2
. Local telex 10,00 me
. Centrai teletdnica 10,00 m2

Deposito de equipalje 19,00 m2
. Foyer-vestibulo 100,00 m2

Sala de Estar con servicios 160,00 mz2

Saloén de Usos Muttiples 150,00 m2
. Salon de Fiestas ' ' 200,00 m2
. Saldén de Convenciones 790,00 mz

Sala secretaria - 10,00 m2
. Sala de traduccidn-reproduccion documentos ¥,00 m2
. Sala de reunitén de comisiones 40,00 m2
. Sala para periodistas : 20,00 mZ
. Sala para proyeccion cinematografica 120,00 m2
. Depdsito de sillilas 10,00 m2
. Sanitarios piublicos 10,00 m2

Locales comerciales 90,00 m2
. Saldén Comedor desayunador 170,00 mZ2

Salon comedor auxiliar 100,00 m2
. Bar ) 100,90 m2
. Boite-L1sco 100,00 m2
. Sanitarios piblicos 30,00 m2
. Gimnasio 100,080 md



Banos sauna-finlandes 3U,00
. Sala de primeros auxilios 9,00
. Peluqueria 12,00
Guarderia para ninos 29,00
b) Administracién: 86 mZ + 1b% circulacién = Yg,90
. Oficina del adminlistrador ib,00
. Oficina secretario 10,00
Sala de espera 10,00
Oficina Jjefe de relaciones plblicas 10,00
. LLocal para cajas de seguridad 6,00
. Guardarropas 1,00
Sanitarios 20,00
¢) Contaduria: 66U m2 + 1b% circulacidén = 69,00
Otficina del contador 15,00
. Oficina de auxiliares 10,00
. Oficina personal 19,00
. Sanitarios 20,00

d} Habitaciones: 2.339 m2 + 19%% circulacidn 2.68Y,8b

%8 habitaciones dobles de 22 mZ c¢/u 1.¢60,00
1 habitaciones simples de 1b mZ c/u 210,00

. Y Suites de 36 mZ2 c/u

324,00

. 1 Uffice por planta de 15 mZ2 c/u (p/3 pisos) 45,00

e} Sector de Casino

. Salas y otfinas anexas
. 19% circulaciodn

. Estacionamiento

i.661,72

Y01,50°

139,22
620,00

{cubierto o descubierto segin &l diseno adoptado)
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t) Zona de Serviclios: 520 mZ2 + 15%% circutacliodn HY8,00

Hall para perschal
Sanitarios para empleacos

Vvestuarios

Habilitacliones para personal
Coclna ¥ depdsito

Lavado de vajilla

Depobsito de vajilia

Comedor de personali

Lavado y planchado

Secadero

Deposito ropa/placares

Taller de costura

Sala de mantenimiento

Depdésito de equipos de reparaciones
Sala de magquinas

lLLocal para transformador
Medidores de gas y electricidad
Camara ftrigorifica

Sala del chetff

sServicio de habitaciones

g) Estacionamiento para 50 autos:

h) Area deportiva:

£ canchas de tenis
Area intercanchas
Cancha de paddle
Vestuarios generales
Pileta de nataclén

Solarium

i) Espacios verdes

15,00
20,00

30,00
20,00
120,00
10,00

v, 00
20,00
40,00
10,00
42,00
10,00
15,00
20,00
o, 00
259,00

6,00
24,00
12,00

6,00

1.000,00

1.254,13

b21,b1
142,62
200,00
60,00
280,00
b0, 00

Y.823,090
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me
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La construccién de este hotel, en funcién de Llos
regquerimientos mencionados, presenta factibilidad técnica
para ello tanto por ias caracteristicas geomorfolégicas del
Lugar donde.. se enmnplazara como por el uso de una maho de
obra especializada Yy materiales que posee la micro-region.
Es un area gque torma parte de la cadena montanosa que une la
Sierra de San Javier ¢on las Sierras de Medina. A pesar de
su relieve abrupto, presenta una  roca subyacente
predominantemente metamortica ¥y una vegetaclon arbérea
caducitolia. Los cambios que se produzcan en ella, a causa
de la construccion del hotel (atectando a | ha), ho

producira impactos sobre el amblente natural.

como esquema  de pre tactibilidad técnica, 1a
construccion del hotel requerira de la construccion de la

intfraestructura vial (! Kkm) desde la cota />0 m (zona
urbanizada) hasta La cota 80U m (luzar de emplazamiento del
edificio) ¥y de la red de agua desde la cota -610. (ubicacion
de la clsterna mas proxima de abastecimiento) hasta la cota
800 m. En este caso, €8 necesario implementar un sistema de
bombeo por la diferencia de alturas. fTanto una como ila otra
se constituyeg en pasos previos para facilitar la
construcclion, en tanto contribuiran al transporte de

los materiales, equlipos Y personas gque se requieren para

ello.

Este proceso asegurara tambien el abastecimiento de lia
red de energla eléctrica, con ita extension de lineas desde
el 4rea de urbanizacidn (Y90 m.s.n.m.) hasta el sector
cumbral del Cerro Medicli {800 m.s.n.m.)}. Las escasas
diterencias de niveies entre el sector de abstecimieﬁto
actual ¥ el Area a construir, no ofrecen impedimentos para
desarrollar técnicamente el proyecto. Mas aun cuando existen
antecedentes de ello (casetas minimas de la ex aerosilla).
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DEMANDA ESTIMADA DEL  PROYECLO

Tucuman posee un solo Hotel de v estreilas, localizado
en san Miguel de ‘lucuman, con una otferta de 143
havitaciones que permiten una capacidad de 286 plazas. Ello
representa el (.9% y {.4% respectivamente del total de
ambos items en toda la provincia. Oferta muy baja para las
exigencias del turismo nacionat e internacicnal dque acude
anualmente a Lla provincia ¥ que puede acceder a este nivel
de servicios. Con la construccion de este hotel se sumaran
112 nuevas habitaciones (para 20U plazas) a las existentes.
Eitlao significara un incremento a 2bd habitaciones y a 486

plazas en hoteles de esta categoria.

Elio supone un aumento del 43% para la oferta de
habitaciones ¥y del 41% para la del numerc de plazas. Si se

aciopta como punto de referencia la tendencia en la demanda

de 1os (ltimos & anos {(1990-Y94), gque ha crecido:en-un 64% a-. .

un ritmo de 4X¥.93Y turistas por aho, la necesidad de nuevoes
hoteles s 1indispensable porgue seguira creciendo a este
ritmo el nimero de turistas. Asimisme, si de esa cifra se
considera Unicamente el 14% de los turistas que buscan
alojamientos en hoteles de 1 estrellas {(7.280 personas a
razén de 606 personas/mes) hay un déticit en la oferta
actual. Con el aporte de este nuevo hotel se solucionaria
este déficit, gue incluye ademas el incremento anual de un

mayor numero de turistas, tal como se mencicnoé.

Sin embargo, este analisis admite otra perspectiva, si
se adopta como medicion de la demanda los 150.000 turistas
gque anualmente se alojan en hoteles en Tucuman {(Secretaria
de Estado de ‘furismo, lTucuman, 1996). Si se considera ei
19% del total (22.900 personas) que puede acceder a este
nivel de hoteles, se deberia disponer de 1.8/b% plazas por
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mes para satigtacer la demanda actual. S1 actualmente se
dispone de 24t plazas, se tendria un défticit de oferta de

1.b8% plazas por mes. Con el aporte de este hotel, se
mejoraria la oferta péra el segmento socila de nivel medio-
alto que requiere de este servicio (empresarios, politicos,
ejecutivos, representaciones, etc. )} (FUNDECMA, 1996). Mas aun
considerando Gue anualmente se incrementara la demanda

hotelera por el aumento en el nimero de turistas.

51 a esta tendencla se le agrega el 43% de crecimiento
anual en la atliuencia turistica (que surge del promedio anual
de los Ultimos 5 anos), se incrementaria a 214.500 turistas
para el proximo ano. Sobre ese total., 31241 personas
requeriran anualmente el servicio de hotel de b estrellas,
equlvalente a Z.6¥1 perscnas por mes. 51 a eillo se suma al
ano subsiguiente, se tendria un total de turistas por ano de
2¢9.000, de ios cuales 41.850 perscnas utilizaran el servicio
de hotel de 2 estrellas. Esto equivale a J.48¢ plazas bo;_
mes. i a tedo ello gse suma un tercer aho consecutivo, se
obtendra wun totai de 343.500 turistas/aho. de los cuales
51.9Z2d pertenecen al segmento soclal para hotel de b
estretlas. Elio equivale a 4.2Y93 personas/mes. 531 se tiene 2
hoteles de> este nlivel, se puede suUuponer que -cada uno
absorbera 2.14% personas/mes y V1 personas/dia, equivalente

al 40% de la capacidad prevista para el hotel.

831 se considera que la construccion del hotel demandara
tres anos, cuando inicle su funcionamiento (al cuarto afo),
la dJdemanda habra alcanzado el 4b% de su capacidad por mes
(2.5b0 personas}. Cifra que aumentara progresivamente en los

‘afios sucesivos. En este analisis, se considerado el ano como
promedic, Sin discriminar las épocas de baja y de alta en la
demanda hotelera, pero, resulta muy aproximada a lias

perspectivas tuturas.



LOCALIZACION Y TAMANO

La localizacion del Hotel de b estrellas estda previsto
en el Cerro Medici entre las cotas 800 m y 82b m, con una
orientacion noroeste-sudeste (Grat. N¥ 31). Area coliindante
con Jla de un Hotel de 4 estrelias ¥ muy préxima a la
estacion N® 2 del teleférico. La superficie total a ocupar

sera de 2 has, discriminadas de la siguiente manera:

Editficlo propliamente dicho 6.260,60 mZ
Editicio de Casino {con estacicnamiento} l.661,7V2 mZ
. Area deportiva (canchas y pileta) 1.204,13 md
Estacionamiento para el hotel 1.000,00 m2
Espacios Verdes-Areas naturales Y.823,0b mZ

El tamano propuesto para la localizacion fijada, asegura
el desarrollo de las muitiples actividades que caracterizasn
a hoteles de esta categoria. La superficie adoptada permite
construir el edificio c¢on un basamento ¥y 3 plantas o
extenderlo en 3 niveles en su totalidad, vinculados (en
cualquiera de 1loS d0S Caso0s) al sector deportivo, recreativo
0 de expansidén en las areas naturales. La vinculacidén con el
resto de los proyectos, se eslablece a traves del camino que
1o une con la Villa luristica 'y del teletérico con la
Reserva Natural de Aguas Chiquitas y con el sector de
balnearios y campings del Rio Sali-Loro.

Esta forma de integracion de proyecto, resudta novedosa
dentro del esquema tradicional de movimiento de los hoteles
de b estrelias en la provincia, dado que elunico existente
se encuentra en un area urbana fuera del circuito cultural
de la ciudad. Esta dinamica se fortalece ademas por la
presencia de un Centro de Convenciones incorporado al hotel.

Area de extension cultural de apoyo al turista/visitante.

- g2 -
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ESTIMACION PRELIMINAR: COSTOS DE INVERSION Y HBENEFICIOS

contforme ei nivel de datos existentes, el desarrollo del
pertil del proyecto se corresponde con los alcances de estas
ideas preliminares. Por ellc, la evaluacion econdomica es
expeditiva y sustentada en una investigacion de mercado mas
goncreta  que los avances anteriores, en lo gue respecta a
insumos Y Pproductos finales que integran el proyecto. LEste
nivel supone gdque la aplicacidén de técnicas de evaluacion
obedece fundamentalmente a segulr desarrollando las ideas o
no. $i el proyecto no es rentable, se lo califica como tal y

no se lo incluye en las propuestas de licitacién publica.

Toda la evaluacion se orienta a obtener elementos gue
tfortalezcan el proyecto en el camino desarroliado, o, buscar
alternativas, a tin de ponderar la magnitud de las
inversiones y operaciones en juego. Mas aun tratandose de un
proyecto dirigido a 1a inversion privada, cuyos resultados
son importantes para la capatcion del interes de Llos

inversores.

El método de evaluacién se construyo a partir de flujos
de fondos de ingresos y egresos que hacen al desarrollo del
proyecto. Se tijé un periodo de tiempo razonable (b0 anos de
vida (til} con ei propoésito de obtener un retorno de las
inversiones. Este tiempo se contabilizd desde el inicio de
ias obras, sin considerar reposiciones parciales ni valores

remanentes. Los parametros utilizados ftueron:
a) Vvalor presente neto, aplicando una tasa del 10% anual
para los saldos positivos ¥y negativos anuales.

"b) Relacibn beneficio/costo, calculado por la relacion entre

1o0s valores presentes de 1los ingresos sobre los egresos.



¢) Tasa interna de retorno, adoptada como el mejor indicador
que se corresponde con el nivel de desarrolio de los

proyectos.

L.as pautas de analisis y evaluacldon que se consideraron
fueron las sigulientes:

l.a superficie total a construir se estimd en Y.83b mZ mas
la construcceidn de un camino «de acceso pavimentado de
2.000 mts. de longitud. Los montoé estimados de iﬁversién
para ambos rubros es de $6.470.000 ¥y $930.000 (incluido el

terreno) respectivamente. (Ver Cuadro adjunto).

Fara 1a evaluacidn se adoptaron valores normales de plaza
de una construccion y equipamiento de primera categoria.
El wvator de los ingresos se pondero a partir de los
precios de mercade con un grado de ocupacliéon de las
instalaciones del b60% sobre la capacidad anual.

. Los montos son netos de impuesto al valor agregadovy.de
comisiones de venta para aquellos gque operan en la

comercializacion de los productos pertinentes.

Se estima que la explotacion conjunta de los hoteles a
iocalizarse en Lkl Cadillal, significara un 1ngreso anual
de $ 83.500.000. de los cuales el 4v% ($ 1./00.000)
corresponde al Hotel de b kEstrellas.,

. Se obtuvo un resul tado positivo en la tasa interna de
retorno coh un porcentaje del 23%, 1o que indica el nivel
de rentabilidad del proyecto {incremento mayor al 100% con

respecto al 1U% de la tasa anual de descuento adoptada).

. Se estimd0 como tiempo de puesta en marcha del hotel un
periodo de 3 anos {que podrian reducirse a un minimo de 2
afilos sin alterar la rentabilidad del proyecto). Ello
implica el tiempo que demandara la construcclon del hotel

vy 5u infraestructura basica.
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HOTEL 5 ESTRELLAS DE 100 HABITACIONES
(200 PLAZAS)

FLUJO DE FONDOS DE LA INVERSION PRIVADA
(1). Montos iguaies para los afos 11 a 50 - EN MILES DE PESOS

Tasa de Descuento 10 % anual

Inversion | Montos | valores ANOS
Inicial Presentes 1 2 3 4 5 5 7 8 9 10

EGRESOS
Edificio y Equipamiento 6470 5361} 1876] 2718] 1876
Terreno y Camino de acceso exclusivo 930 507 465 465 :
INVERSION INICIAL 7400
Gastos operativos y de mantenimiento 4000 29712| 4000( 4000] 4000 4000| 4000| 4000| 4000
TOTAL VALCR PRESENTE EGRESOS 35980
INGRESOS
Ingresos Hospedaje, Comidas y otros 5700 42339 5700, 5700] 5700{ 5700f 5700 5700| 5700
VALOR PRESENTE NETO 6459| o

RELACION BENEFICIOS/COSTOS

1,18

 |TASA INTERNA DE RETORNO

23%




on los resultados obtenidos 8e concluye que:

Los 1ndicadores economicos son propicios para continuar
con el desarrollo de la propuesta, yYa que el esquema
adoptadc es acertado en la valoracion de las obras de
infraestructuras y del mercado turistico.

La -propuesta del hotel es compaiible con la biusqueda de
‘'una escala econdémica mayor al atectar en el Pla Global

una mayor cantidad de tierras, vinculando el desarrolilo
turistico con la alternativa de crecimiento urbanistico
residencial f(urbanizacién de la Villa Turistica actual).
Ello es poslble por las ventajas comparativas de la zona

e¢legida ¢on l1los otros proyectos existentes.

La propuesta, &1 bien no tiene wuna baja inversién
permite en la evaluacién del desarrollo, medir La
rentabilidad de las inversiones reatizadas ajustando los .

programas a las caracterisiicas cambiantes de la demanda.

La propuesta contempla, ademas de lo economico, la
creciente demanda de la integracioén comercial,
administrativa, recreativa, deportiva, etc. que se
manitiesta en 1ios intereses de los résidentes Yy 108

turistas.

Los estudios, proyectos ¥y ejecucion de los servicios
pubilcos de agua, gas, cloacas, electiricidad y teletono,
estardn a cargo de las respecti?as concesionarlas que
tienen como contrapartida el cobro de los servicios a 1os
usuarios. Se prevé acuerdos 1nter empresarlal para
coordinar ias tareas Y el cronograma de inversiones entre

inversionistas ¥y concesionarias.



3 -3 -2 . 2. HotTe 4 Esitrtraellas



HOTEL 4 ESTRELLAS: OBJETIVOS DEL PROYECTO

De manera similar a 10 mencionado para el hotel de b

estrellas, colnl egste proyecto se pretende dinamizar Y

consolidar la actividad turistica en El Cadillal. Integrando

el

conjunto hotelero localizado en el erro Médici, se

porcura concretar los sigulentes objetivos:

a)

. b}

c)

Promover el desarrolilio econémico de un aArea subvalorizada
como atractivo turistico. La localizacidn de este
proyecto de inversion, no s6lo apoyara la capacidad
hotelera del Area sino también promovera un dinamismo
econdmico en la mlcro-regidn en tanto posibilitara la
permanencia de 1los turistas en la zonha. Ello revalorizara
los atractivos turilsticos que caracterizan a k)l Cadillal.
31 hasta el presente no s¢ 1los ha potencializado es por
la ausencia precisamente de una oferta de hotelerla que
tfacilite el alojamiento ¥y 1a permanencia de 10s gque

participan de estos atractivos.

integrar et Aarea -a un sistema de polos de desarrollio
turistico de la regidon metropclitana del (iran San Miguel
de ‘fucuman, en vinculacién con los Vvalles Calchaquies. La
politica de la Secretaria de lurismo de inducir a la

integracion de un Sistema de centros de desarrollo

turistico, requiere de una infraestructura que asegure la
consolidacion de cada una de estas Areas. Esta

integracion supone no sSoOlo la revalorizacion de cada
zZona, conftfigurande un ‘circuito de recorrido turistico’,
sino también la construccion de hoteles que posibiliten

al turista su permanencia alli.

Incrementar la oferta hoteiera hacia un turismo
retributivo, especialmente dirlgido a los paises miembios

del Mercosur. Potenclalizando los atractivos turisticos-
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recreativos de El cCadiiial con una oferta incluilda de
hoteles, se mejoraran las posibilidades de que el turista

permanezca €en el Area Yy no que la considere como un
Y"jugar de paso' (como sucede actualmente). Bajo esta
perspectiva, Tucuman puede ser inciulda entre los
principales polos turlsticos del area del Mercosur que
son comercializados 'en paquetes turisticos” no sélo en
la regidén sinho también en Europa Yy Estados Unidos

(Secretaria de Estado de ‘turismo, fucumadn, 1996).

Se manera similar al hotel de b estrellas, su
localizacién en el <Cerro Médici obedece a la necesidad de
brindar al turista (que accede a un hotel de esta categoria)
las mejores vistas panoramicas del area. Con este criterio,
s5e concretarian 1los objetivos principales y aquellos
especificos vinculgdos al efecto soclo-econdémico sobre la

micro-region. En tal sentido, cabe mencionar a los

sigulentes:

. Creacidtn de 190 empleos transitorios, vinculados a la
constrquién del hbtei durante ¢ afos (120 personas) y al
sector de servicios de apoyo durante este tiempo (30
personas). Corresponden a empleos dirlgidoé al nivel
privado en'ei Area de £l Cadillal y el Gran San Miguel de

Tucuman.

Creacion de 200 empleos permanentes, relacionados al
mantenimiento del hotel (YU personas); a los servicios
turisticos (30 personas) y a los servicios de apoyo (100
personas). sSe trata de nuevos puestos de trabajo
provenientes del sector privado y dirigidos hacia éste,
localizados 'en San Miguel de ‘Tucuman (agencia de viajes}
empresas de transporte, mantenimiento y abastecimiento,

servicios de gastronomia, etc.).



Mejoramiento en la prestacldédn de servicios turisticqs para
los 22.500 turistas que acceden anualmente a esta

categoria de hoteles Yy a sus actividades conexas
(Secretaria de Estado de ‘lurismo, ‘Tucuman, 1996).

MeJoramiento en la prestacion de servicios de cOngresos y
convenciones para las 9.000 personas, que asisten
anualmente a eventos due se realizan en hoteles de esta

categoria en la provincia (ibidem, 19Y96).

. Mejoramiento potencial para las Zb0 familias que vivien en
£l ¢Cadillal, a través de Ssu insercion econdmica en el
desarrolio de actividades de apoyo al hotel (produccioéon y
ventas de articulos reglonales, artesanias, servicios de
guias, etc.).

. Capacitaclén de (b personas en 1los serviclos de atencion
al turista local, nacional e internacionail afin al nivel

del hotel (guias, recepcionistas, traductores, etc.)....-.

Todos estos objetivos estan orientados a un desarrolio
econdmico gue beneticiarad a distintos segmentos sociales de
la poblacion de la Regidén Metropolitana del Gran San Miguel
de Tucuman: 1) de bajos reéhrsos (obreros, personal de
maestranza., lavanderia, mantenimiento, mucamas}; 1ii) de
recursos medios semicalificados (personal de administracion,
recepcidn, compras y suministros y de atencidn a los salones
de usos multiples y de convenciones); 1iii) de recursos
medios calificados (protesionales, técnicos y expertos en
servicios turisticos). kEn relacién a ello, la vigencia de 1ia
Ley 6.7Y00 de promocioén de inversiocones en infraestructura
turistica (a través de un crédito fiscal) -y el apoyo
institucional del Gobierno de promover el desarroilo
turistico de Tucuman, son los pllares tfundamentales para la

concreciodon de estos objetivos.
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vista al fondo del Cerro Médici. Area de iocalizacion del
Conjunto de Hoteles de 4 y b9 Estrellas.



CARACTERIZACION ¥ FACTIBILIDAD TECNICA

Las caracteristicas del Hotel de 4 tstrellas, responde a
lo establecido en el Decreto N% 2.¢v7Vb/21 (81D-1983) para las
edificaciones de esta categoria. En funcidn de ello, se
propone una capacidad de 100 plazas y una superficie total
destinada al hotel de | ha. El programa de necesidades se ha

disenado de la siguiente manera:

a) Zona Socilal: 1100 m2 + 1%% circulacidén = 1.26%,00 m2
Recepcion y porteria 60,00 m2
Vestibulo 100,00 mZ

. Cajas de seguridad 3,00 m2

. Serviclos de telex 4,00 m2
Deposito de equipalje 10,00 mZ2
Sanitarios publicos 9,00 m2
Comedor -desayunador 100,00 m2

. Comedor auxiliar ' of,00 m2

. Salén de Usos multiptes BU,U0U0 mZ
Salon de Convenciones 400,00 m2
Otffice para maitre - 6,00 m2
Bar-cateteria. 80,00 m2

. Sanitarios publicos 9,00 m2
Sala de estar 60,00 m2
Locales comerciales 60,00 mZ
Sala primeros auxilios 9,00 m2

. Pelugueria ‘ 10,00 m2
Bano sauna-tinlandes 24,00 m2
Gimnasio 30,00 m2
Guarderia para ninos 20,00 mZ
Sanitarios publicos | 9,00 mz’

b) Administracion: 76 mZ + 1b% circulacioén = 87,40 m2

. Gerencia 10,00 m2
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c) Habitaciones:

d) Zona Servicios:

Secretaria

Oficina Contador
Auxiliar Contaduria
Oficina Administracidn
Auxiliar administracioén
Bano gerencla

sSanitario empleados

% habitaciones triples de 24 mZ c/u

32 habitaciones dobles de 20 m2 c/u

10 hapitaciones simples de

3 suites de 46 mZ c/u

1 Office por planta de 1% mZ2 c/u (3 pisos)

Coclina

servicio de cateteria
Coclna para bangquetes
Serviclo para hablitaciones
Sala del chetf

Camaras frigorificas
Depositos/despensa

Comedor del personal
Sanitarios empleados
i.avanderia

Secadero

Depdsito de ropa

Planchado

Mantenimiento ¥ reposicion
Sanitarios empleados

Sala de maguinas

Talleres

18 mz c/u

442 mZ + 14% circulacidn

10,00
10,00

14,00
10,00
12,00
2,00
5,00

1.0493 mz + 154% circulacién 1.256,95

120,00
640,00
180,00
108,00

45,00

vw08,30

0,00
40.00
40,00

6,00
10,00
20,00
15,00
ibv.00

6,00
Ib,00
10,00
20,00
20,00
20,00

6,00
b0,0U
20,00

]

m
me
mZ
mZ
m
mz
m2
m2
mi
mZ
m2
me

me

m2

mz

mZ
mz2
mZ
mZ
mz

.

me
mz
mZ
mz
me
mz2
m
m
me

m2



. Depdsitos 20,00 m2

Habitacion personal 19,00 m2
. Vestuarios y sanitarios personal 12,00 m2
. Oficina de control 12,00 mé
e) Estacionamiento para lb autos: 300,00 m2
t) Area Deportiva: ‘ 640,07 m2
. Cancha de tenis/paddle 460,07 mZ

Vestuarios generales 30,00 mZ
. Pileta de natacion 100,00 m2

Solarium 50,00 m2
g) Espacios verdes: b.942,28 m2

AL igual 4que el hotel de b estrellas, que esta
localizado en la misma &rea, este proyecto -presenta
tactibilldad tecnica de ejecucidn tanto desde el punto de
vista geomoriologico como por la utilizacidn de un sistema
tradicional de construccion. ElL uso de la mano de obra
especializada Yy los materiales que posee la regidn,
contribuyen a factibilizar su desarrollo. Asimismo, los
cambios que producira la construccidén en el ambiente
natural donde se insertara, no provocaran impactos
ambientales negativos. La superticie totai a afectar sera

de 1 ha.

$in embargo, técnicamente es necesario construir
previamente la infraestructura vial (1 kKm) desde la cota
‘b0 m (villa turiética) hasta ta cota 800 m (lugar de
emplazamiento en la cumbre del Cerro Médici), y de la red
de agua desde la cota 610 (ubicacidon de la cisterna mas

proxima de abastecimiento) hasta la cota 500 m. kEsto
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tfacilitara- et transporte de ias personas, materiales vy
equipos que se requieren para la construccién del hotel.

Con esta modalidad operativa se extenderd también el
sistema de abastecimiento de energila eléctrica desde el
Area de urbanizacioén (cota Yb0 m) hasta La cumbre del Cerro
Médici (cota 800 m). Dada las minimas diferencias de nivel
enire ., ambos sectores, no existe impedimento téecnico alguno
para suU concrecion. En este sentido cabe mencionar un
aniecedente de este tipo de experiencia cuando se construyo
hace 20 anos la aerosilla que unia el centro comercial-
cultural principal y la cumbre de este Cerro.

A pesar que en el presente estudio nc se condiciona la
construccidén deil hotel a un determinado niumero de piantas,
se sostiene gue técnicamente es posible construir hasta b
niveles. Aprovechando los desniveles naturales del
emplazamiento, estas podrlan distribuirse mediante un
esquema de aterrazamientos que acompanen l1os movimientos
delfl terreno. S1 se utilizara el criterio de levantar un
edificio compacto de b pisos, serla necesario protundizar
en el estudio de suelo para una mayor seguridad técnica.
pDiseno que no se comparte por el incremento en los costos
operativos del proyecto y por el abrupto contraste
paisajistico entre la obra de arquitectura y el pasiaje

natural.

Lo que sl representara un control técnico permanente es
el uso del sistema de bombeo para el abastecimlento de agua
desde la cisterna ublicada en la cota 610m y la evacuacion
de réslduos cloacales hacla una planta de tratémlento que
se ubicara en el sector sur del Area de balnearios y
campings. Situaciones técnicamente controlables, pero

necesarias de contempiar.



DEMANDA ESTIMADA  DEL  PROYECTO

‘lucumAn ofrece actualmente solamente 2 hoteles de 4
~estrellas, locali¥ados en San Miguel de Tucuman, con una
capacidad de 208 habitaciones para 408 plazas. Esto
representa el 11.9% v el 10.6% respectivamente para el totai
de la provincia. Oferta limitada Unicamente a la demanhda
actual, pero deficitaria con respecto a las proyecciones
futuras del turismo naclonal e internacional que accede a

este nivel de hoteleria.

Con la construccién de un nuevo hotel en k1l Cadililal, se
sumarian b0 nuevas habitaciones (para 100 plazas) a las
existentes. Ello supondra un aumento a Zb% habitaciones 'y a
bU8 plazas. Incremento equivalente al Z0% para la otferta de
hablitaciones y al 24% para el numero de plazas. Si se adopta
como punto de retferencia la tendencia en la demanda de los
iUltimos b anos (19Y0-Y4), que ha creclido en un 64% a un ritmo
de 48.b3Y turistas/ano, Lla necesidad de nuevos hoteles es
indispensable . solucionar porque aumentara fa demanda.
Asimismo, s1 de esa cifra se considera (nicamente el 2b% de
los turistas que se alojan en hotleles de esta categoria
(FUNDECMA, 1996), egquivalente a 12.134 personas/ano y a 1.011
personas/mes, se observa un détficit de futuro para la oferta

actual.

Sin embargo, este analisis admite otra perspectiva si se
adopta como medicion de la demanda los 150.000 turistas que
anualmente se alojan en Tucuman (Secretaria de Estado de
Turismo, Tucuman, 1996). Si se considera el 1b% de este total

{3¢.H00 personas) gque pueden acceder a esta categoria de .

hoteles, se deberia disponer de 3.12% plazas/mes para
satisfacer 1a demanda actual. Si solamente se dispone de 408
plazas, se tendria un déficit de 2.717 plazas/mes. Con el

Yy



aporte de este hotel se disminuiria este dérficit mensual a
2.61¢ plazas. bigulendo esta tendencia, cada uno de los
hoteies (3 en total) tendria una demanda de 1.041 plazas/mes.
En términes generales, el segmento social que acude a este
tipo de hotel es de nivel medic-alito (empresarios, politicos,

comerciantes, ejecutlvos, protesionales, etc.).

5i a esta tendencia se le agrega el 43% del crecimietno
anual en la atluencia turistica (promedlc anual de Jlos
tltimos b anos), se incrementaria a 214.5%00 turistas para el
proximo ano. Sobre este total, b3.6Z2b personas requeriran
anualmente el servicio de hoteles de 4 estrellas,
equivalente a 4.468 personas/mes. Si a ello se suma el aﬁo
subsiguiente, se¢ tendra un total de 27Y9.000 turistas/ano, de
los cuales 6Y.7b0 son potenciales usuarics de esta categorlia
de hoteles. Esto implica un promedio de b.81Z2 plazas/mes. Si
a todo elilo Se suma un tercer ano consecutivo, se obtendra un
totali de 343.000 turistas/ano, de los que: 85:87b personas
pertenecen al. segmento social de hoteles de 4 estreilas,

equivalente a Y.156 personas/mes.

Si se c¢cuenta con 3 hoteles .de este nivel, se puede
suponer que cada uno absorbera (hipoteéeticamente, sin
considerar sus competitividades) 2.3%% personas/mes y ¥9Y
personas/dia, equivalente al YU% de la capacidad prevista
para el hotei. 51 se considera que la construccidén del hotel
demandara 3 anos, cuando inicie su funcionamiento (al cuarto
ano), la demanda habra alcanzado a casi el 94% de su
capacidad por mes (z.800 personas). Cifra gque aumentara
progresivamente en los Aanos Suceslvos, induciendo a una
ampliacion de 1los hoteles © a ‘ia bbnétrucbién de nuevos
edificios hoteleros. ELl analisis anual no ha contemplado las
epocas de bajas y attas, pero la demanda resulta muy
aproximada a las perspectivas futuras.
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LOCALIZACION ¥ TAMANO

La locatizacidén del Hotel de 4 estrellas, esta prevista
en el Cerro Médici ‘entre las cotas 76Um y vaﬁ. con ﬁha
orientacion noreste-sudeste (Graf. Nf 32). Area colindante
con la del Hotel de b estrellas y muy proéxima a la estacidn
N® 2 del Teleférico. La supertficie total a ocupar sera de 1
ha, dlscriminada de la siguiente manera:

Edificlo proplilamente dicho d.117,65 m2
Area deportiva (canchas y pilleta) 640,07 m2
Estacionamiento generai JUO0,00 mZ
. Espaciosg verdes-Areas naturales 0.Y42,28 m2

El tamaho propuesto se ajusta a 1os Trequerimientos
minimos exigidos para lta construccién de hoteles de ests
categoria, en la que casi el 60% de la superticie ée destina
a esvaclos verdes {s1 s construyera el hotel en una sola
planta). Con el tamaho del hotel Sse puede construir una
edificacion con basamento Yy 2 6 3 plantas como maximo, de
manera de mejorar las posibilidades de ocupacion del suelo
hasta un ftactor .entre un 20% y JU%. Asimismo, con las
dimensiones sugerldas, eS8 posible acompanar las ondulaciones
del terreno y adgoptar un esquema de ocupacion en
aterrazamientos. HBajo esta perspectiva, se protegerian'mejor
los recursos naturales ¥y no se alteraria ei paisaje del

Cerro.

La conexion del hotel c¢on l1os restantes proyectos
propuestos, se establece ditrectamente a través del camino que
1o une con la Villa Turistica ¥, conecténdose con rl camino
que Se construira en la cumbre del Médici, se vinculara a
traés del teletérico con la Reserva Natural (al noroeste} y

los campings-balnearios (al sudeste).
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ESTIMACION PRELIMINAR: COSTOS DE INVERSION Y BENEFICIOUS

Contorme al nivel de la 1intormacién recopilada ¥y
elaborada, ios resultados econdmicos del proyecto se
relaciona c¢on estas ideas preliminares. La evaluacion es
expeditiva y sustentada en investigaciones de mercado en lo
aue respecta a insumos Yy productos finales que integran el
proyecto. Esge nivel implica que la aplicacion de técnicas de
evaluacion economica obedece a segulr desarrollando o no las
ideas. 51 el proyecto no es rentable, se Lo coalifica como
tal ¥y no se 1o incluye en las propuestas de licitacidn

piblica.

Toda la evaluacidn se orienta a obtener resultados gque
fortalezcan el proyecto, segun el camino desarrollado, o,
buscar otras atternativas (si la hubiere), a fin de ponderar
la magnitud de las lInversiones Yy operaciones en Jjuego. Se
adoptd este criterio. en tanté se trata’ ‘de un proyecto
gdirigido a captar ftondos del sector privado, en consecuencia,
los resultados deben ser positivos para resultar del intereées

de tos mismos.

EXf método de evajuaclon se construyd a partir de flujos
de fondos de ingresos Yy egresos gque hacen al desarrolio del
proyecto. Se (1J0 un periocdo de tiempo razonable de 50 anos
de vida util, con el propdsito de obtener un retorno de tas
inversiones. Tiempo gque Se cuenta desde el iniclo de las
obras, sin considerar reposiciones parciales ni valores
remanentes. Los parametros utilizados fueron:

a) valor presente neto, aplicando una tasa del 1U% anual para

10s saldos positivos ¥ negativos anuales.

b) relacién beneficio/costo, calculado por ia relacién entre

los valores presentes de Los ingresos sobre 105 egresos.
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c) tasa interna de retorno, adoptada como el mejor indicador
que se corresponde con el nivel de desarrollo de los

proyectos.

Las pautas de analisis y evaluacidn que se consideraron

fueron las siguientes.

La superticie total a construlr s estimo en 4.0%¢Y mZ mas 1lsa
la construccion de un camino de accesc pavimentado de 1.200
mts (inversién prorrateada con la del hotel de b estreilas,
ya que se trata de la misma via de acceso a ambos). LOS
montos estimados para amboes rubros son de $ 2.900.000 ¥y $
Y30.000 (incluido el terreno) respectivamente (Ver Cuadro

adjunto).

Para 1la evaluacion se adoptaron valores normales de plaza
tanto para la construccidén del edificio como para el
equipmaiento de primera categoria. ELl valor de 10os ingresos
se ponderd a partir de los precios de mercado con un grado
de ocupacidén de las instaltaciones del 6U0% sobre la

capaclidad anuai.

Los montos son netos de impuesto al valor agregado y de
comisiones de venta para aquellos dque operan en la

comercializacion de ios productos pertinentes.

Se estima g9que la explotacidon conjunta de los hoteles a
localizarse en El Cadillal. representarada un ingres¢ anual
de $5.600.000, de 1los cuales el 33% ($ 1.848.000)

corresponden al hotel de 4 estrellas.

. be obfuvo- un resultado positivo en la tasa interna de
retorno con un porcentaje deil 24%, lo que indica el nivel
de rentabilidad del proyecto {(incremento mayor al 100% con
respecto al 10% de la tasa anual de descuento adoptada).
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HOTEL 4 ESTRELLAS DE 50 HABITACIONES
(100 PLAZAS)

FLUJO DE FONDOS DE LA INVERSION PRIVADA
(1). Montos iguales para los afios 11 a 50 - EN MILES DE PESOS

Tasa de Descuento 10 % anual

Inversion Valores ANOS
Inicial Presentes 1 2 3 4 5 5 7 8 9 10
" |EGRESOS
Edificio y Equipamiento 2900 2400 840] 1220 840
Terreno y Camino de acceso exclusivo 930 807 465 465
0
INVERSION INICIAL 3830 0
Gastos operativos y de mantenimiento 700 5200 700f 700 700 700 700 700 700
TOTAL VALOR PRESENTE EGRESOS 8407
INGRESOS
Ingresos Hospedaje, Comidas y otros 1400 10389 1400] 1400] 1400] 1400| 1400{ 1400| 1400
VALOR PRESENTE NETO 1892
RELACION BENEFICIOS/ICOSTOS 1,24

TASA INTERNA DE RETORNO

24%




Se estimd como tiempo de puesta en marcha del hoteli un
periodo de tres anos (que podrian reducirse a un minimo de
dos anos sin alterar la rentabilidad del proyecto}. liempo
que demandara ia construccién del hotel ¥y su
infraestructura basica.

Con log resultados obtenidos se concluye que:

Los indicadores econ6micos son propicios para continuar
con el desarrollo de la idea, ya que el esguema adoptado
es acer tado en la valoracion de las obras de

infraestructura y del mercado turistico.

La propuesta del hotel es compatible con una escala
econbmica mayor por la atectacioén de una mayor cantidad de
tierras, vincuiando a lLa propuesta turistica una
alternativa urbanistica residencial (urbanizacién de 1a
villa ‘Turistica existente). Eilo . es posible por las
ventajas comparativas de la zona en relacion a los octros

proyectos existentes.

f.a propuesta esta intimamente ligada a la idea de formular
proyectos recresibles, de menor inversién inicial y que
permitan en la evaluacién del desarrolilo medir la
rentabilidad de Las inversiones realizadas ajustando 1os

programas a 1as caracteristicas cambiantes de la demanda.

f.a propuesta contempita, ademas de 1o econdmico, la
creciente demanda de integracién comercial,
administrativa, recreativa, deportiva, etc. que

58 manitiesta en los intereses de lLos residentes 'y

turistas.

Los estudios, proyectos y ejecucion de obras de extension
de servicios de agua, desagues c¢loacales, electricildad,

gas y teléfono estadn a cargo de cada concesionaria.
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HOTEL 3 ESTRELLAS: OBJETIVOS DEL PROYECIO

se  trata de un provecto complementario del sector
principal de hotelerila con el que se intenta desarrollar el
area Este del Monte Lopez, entre las cotas 6bUm y 700m,
mediante un conjunte que facilite la promocion del turlsmo
social y ios planes estudiantiles de vacaciones yv/o giras de
estudios microregicnales. Les  objetivos principales que
contribuira la impiementacion del proyecto son los
siguientes:

a} Proporcionar a la poblacién regional nuevas alternativas
para el turismo scocial y estudiantil. La concrecion de
este objetivo fortalecera las posibitidades que brinda El
Cadillal a través de Sus atractivos turisticos. De esta
manera, 5¢ presenta como una alternativa a los sitios
tradicionales de los valles calchaquies, Raco-Siambdn ¥y
san #Pedro de Colalao, especialmente dirigido al turismo
de dlstintos sectores soclales y de grupos estudiantiles
de la provincia. Asimismo, €S unha propuesta mas econdomica
a 4ias dque ofrece el turismo nacional en distintos puntos
de ia Argentina. lurismo al que no todos los grupos pueden
acceder.

b) incrementar la oferta hotelera hacia el mercado regional,
especialmente dentro del sector estudiantil y
agremiaciones estatales y privadas. La potenciacion de los
atractivos turisticos requiere de una infraestructura
hotelera qde pueda albergar la demanda potencial de la
regién NOUOA. Las proximidades de las provincias gue la
integran, les permite gozar también de esta posibilidad de

turismo soclial-estudiantil' para los sectores soclales de

ingresos medlos. La localizaclion del hotel en EiL Cadiltlal,
tfacilitara a los turistas su permanencia en el sitio, va

que no tienen esta alternativa.
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c) Promover el desarrollo econémico de un area subvalorizada
en Lkl Cadiiilal. La atluenclia de turistas al Aarea,
sistematizada a través de los grupos'estudiant;ies Yy de
las agremiaciones, fomentara las inversiones en e]l area
gque mejoraréd la calidad ambieﬂtal ¥y beneficiara a la
poblacién local. Esta dindmica es independiente de la
movilidad que produzcan los turistas de manera
individual/familiar. kEn este sentido, la propuesta no va
dirigida dGnicamente a grupos estudiantlles/grehiales.
51ino que es receptiva de todo turista que pueda acceder a
este nivel de hotel.

Su localizacion obedece a la posibilidad que brinda el
area para vincular esta actividad con la del Parque
Ecologico-Cultural y la del Club Nautico. Atractivos que
pueden fortalecer el desarrollioc de este provecto con
instituciones de la provincia y del NOA principalmente. De
los objetivos fundamentales - se desprenden aquellos
eSpecificos vinculados al efecto socio-econdmlico sobre la
micro-regidn. kn tal sentido, cabe mencionar los siguientes:

. Creacidén de 120 empleos transitorios, vinculados a la
construcclon del hotel durante 2 anos (Yb personas) y al
gector de servicios de apoyo durante este tiempo (2%
personas). Corresponden a empleos dirigidos hacia el
sector privado focalizados en poblaciones de El Cadliial y

el Gran San Miguel de Tucuman.

. Creacidén de 100 empleos permanentes, relacionados al
mantenimiento del hotel (30 persconas); a iLos serviclios
turisticos (20, personas) Yy a los. servicios de apoyo (b0
personas). Se tftrata de nuevos empleos provenientes del
sector privado y dirigidos hacia éste, localizados en San

Miguel de lTucumé&n (agencias, de viaje, empresas de



transportes, mantenimiento y abastecimiento, servicios de
gastronomia, etc. ).

. Mejoramiento en la prestacion de servicios turisticos para
los 31.500 turistas que acceden anualmente a esta
categorla de hoteles Yy & sus actividades conexas
(Secretaria de Estado de Turismo, lucuman, 1996).

- Mejoramiento econdémico potencial para fas 250 tamilias que
viven en El Cadillal, a través de su insercién econémica
en el desarrollo de actividades de apoyo al hotel
(produccién y venta de articulos regionates, productos

agricolas, servicios de guias, etc.).

. Capacitacion de 30 personas en 10s servicios de atencién
al turista iocal y nacional afin a la categoria del hotel
(guias, recepcionistas, promotores culturalies,
recreacionistas, etc.).

1 desarrollc econtmico, que se promueve mediante estos
objetivos, esta orientado a la generacion de empleos que
beneficie a distintos segmentos socliales de la Provincia,
especlalmente del Gran San Miguel de ‘l'ucuman:

1) be bajos recursos: obreros, personal de maestranza,
lavanderia, mantenimiento, mucamas y servicios de apoyo.

2) De recursos medios semicalificados: personal de
administracioén, recepciodn, compras y de atencién a bar-
restaurant.

3) De recursos medios calificados: protfesionales, técnicos Y
. expertos en servicios IUIiStiCOSgV

De manera similar a los otros hotetes, la vigencia de la

Ley 6.700 es un camino para concretar estos objetivos.
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Vvista al tfondo del area de localizacion del Hotel de 3
Estrellas, en vinvulacion al Dique y Clubes Nauticos.



CARAUTERIZACION Y FACTIBILIDAD TECNICA

Las caracteristicas del hotel de 3 estrelilas, responde a
lo establecido en el Decreto N 2.7/(b/21 (8TD-1983) para las
construcciones de esta categoria. Etn relacidén a ello, se
propone una capacidad de 100 plazas y una superficie total
destlnada al hotel de | ha. El programa de necesidades se ha
disenado de la siguiente manera:!

a) Zona soclal: 502 mZ + 1%% circulacién bY7,30 m2
Hall-Sala de LEtstar 50,00 me
. Recepcidn ¥y porteria 42,00 m2
. Cabinas telefénicas 5,00 mz
Saia de espera \ Y0,00 m2
Salon Comedor 100,00 m2
salon Usos Multiples 110,00 mz
. Sanitarios publicos ' ' 1,00 mz2
Bar ' 45,00 mZ
. Sanitario Har - 1,00 m2
b) Administracioén: bbb mZ2 + 19% circulacién 63,2 m2
Administracién y contaduria 20,00 mZ2
Oficina auxillares 29,00 m2
+ wmanitarios personal 10,00 m2
c) Habitaciones: Yi1b mZ + 1%% circulacién 1.0b%2,25 m2
4 habitaciones triples de 21 mZ c/u 168,00 mZ
. 43 habitaciones dobles de 17 m2 c/u 861,00 m2
10 habitaciones simples de 15 mZ c/u 150,00 my
1 Cffice por planta de 12 m2 c¢/u (3 pisos) 36,00 m2



d} Zona Servicios: 450 mZ + 1%% clrculacién b17,b0 m2

Hail del personal 40,00 m2
. Sanltarios y vestuarios personal 20,00 mZ
Comedor servicios 25,00 mZ
Deposito y despensa l,00 m2
Camaras frigorificas 20,00 m2
. Coclina 0,00 me
Servicio de cateteria 40,00 mZ
. Lavado/planchado/lavanderia 55,00 m2
» lTalleres db,00 m2
Economato 30,00 m2
. Mantenimiento y reposicion 3,00 mz
. Sala de magquinas 45,00 m2
Sala del chety 10,00 m2
sSanitarios 10,00 mé
e) Estacionamiento para 1% autos: .-~ — - ---- - 300,00 m2
t) Area deportiva: ) 625,00 mZ
. Cancha de tennis/paddle 460,00 m2
Vestuarios generales 20,00 mZ
Pileta de natacion ‘ 100,00 m2
sSolarium 40,00 m2Z
E) kEspaclos verdes: 6.8564,71 m2

De manera similar ai Cerro Medici, el area en la que se
localizara el proyecto (monte de Lopez ) presenta
tactibilidad técnica de ejecucidon desde el punto de vista
geomorfoldgico. kstas estribaciones torma parte de la cadena
que une la Sierra de San Javier (sudoeste) con la Reserva

Natural de Aguas Chiguitas (al noreste). Sus suelcs tienen
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la capacidad de soportar todo tipo de tundaclién para las
obras de arquitectura. £} uso de manc de obra especializada
¥ de materliales propios de la regidn, contribuyen a
factibilizar la realizacion de la propuesta. El bajo nivel
de ocupacion del sueloc con edificacion e infraestructura no
provocara alteraciones en al ambiente. Asimismo, la
posloliidad de restituir sectores deteriorados del ambiente
se s5uma a esta prefactibilidad.

sin embargo, téchnicamente es necesario prolongar
previamente La infraestructura wvial {1 km) desde la cota
675 m (ruta provincial N? 312} hasta la cota 700 m (Monte de
Lépez) ¥y de la red de agua desde ia cota 625 m (ubicaclon de
la terminal actual de ia red en lLa Villa Turistica) hasta la
cota v2b m (localizacicn del hotel}. Ello contribuird a la
preparacion y ejecucion del proyecto, permitiendo el

trasiado de personas, materiales y equlpos.

Con esta modaltdad operativa se extendera también el
sistema de. abastecimientc de energia eliéctrica desde la
Vvilla ‘luristica, de gas natural desde el caminc de acceso a
£E1 Cadillal y se contruira un nuevo sistema de.desagues
cloacales vinculado al sistema géneral- Instancias
técnicamente factibles de realizar, tal como se observa en
el asentamiento humano existente. Las ditrerencias de niveles
no son extremas como para constltulrse en un obstaculo para

la realizacion del pioyecto.

Aungue no se condiciona eeste proyecto a un numero
determinado de plantas, técnicamenle se sostiene que no debe
superar los b niveles ante posibles problemas sismicosl Por
las caracteristicas del terreno, no ta ediflcacidén no
requiere de una adaptacion a loss movimientos del mlsmo, tal

como en los otros hoteles.



DEMANDA ESTIMADA  DEL PROYECTO

Tucuman presenta como otferta de infraestructura hotelera
11 hoteles de dJ estrellas (4 en San Miguel de Tucuman y 7 en
Raco-ElL Siampén, San Javier, lafti dei valle, San Pedro de
Colalao y Quilmes), con una capacidad de 4%9Y habitaciones y
1.038 plazas. Esto representa el 29,3% y el 2t»
respectivamente para el total de la provincia. Oferta que
solamente ha contemplado l1las variaciones de la demanda
actual, pero, deficitarla con resgpecto a las proyecciones
ruturas.

Con la realizacion de un nuevo hotel en El Cadillal, se
sumarian b0 nuevas habitaciocones (para 100 plazas} a las
existentes. ksto 1implica un aumentc a 0Y habitaciones y a
1.048 plazas. lncremento equivalente al Y.8% para la oferta
de las habltaclones y al Y.b44% para la oferta de las plazas.
Si se adopta como punto de referencia--la tendencia en la
demanda de los Gltimos b afios (1990U-Y4) que ha crecido en un
64% a un ritmo promedio de 48.5%39 turistas/ano, la necesidad
de nuevos hoteles es plausible en tanto seguira creclendo lLa
demanda por ellos. Asimismo, s1 de esa cifra solamente se
considera el 35% de los turistas que se alojan en hoteles de
esta categoria (FUNDECMA, 1996), equivalente a 16.988
personas/anc Yy a 1.41% personas/mes, s5e observa una rlacion

aceptable para la demanda actual.

Sin embargo, este analisis puede efectuarse conslderando
como parametro la demanda de los 150.000 turistas que
anuaimente Se buscan alojamiento hotelero (Secretaria de
Estado de lurismo, ‘lucuman, 1YY6}. S1 se considera al 3bx de
.este total (b2.b00 personas) que pueden acceder a esta
categoria de hoteles, se deberia disponer de 4.37% plazas

por meS para satistfacer esa demanda. 8i solamente se dispone
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de 1.U038 plazas, se tendria un deficlit de 3.337 plazas/mes.
Con el aporte de este hotel se disminuiria este déficit
mensual a 4.27Y6 plazas. Sigulendo esta tendencia , cada uno
de los hoteles (12 en total) tendria una demanda de 364
plazas/mes. En térmminos generales, el segmento social que
acude a este nivel de hoteleria es de nivel medio

(profesionales, comerclantes, politicos, etc.).

$i a esta tendencia se le suma el 43% del crecimiento
anual en la afluencia turistica (promedio anual de los
uitimos b anos), se incrementaria a 214.500 turistas para
el proximo ano. Sobre este totai, ¥b.U7bd personas
requeriran anualimente del servicio de hoteles de 3
estrelias, equivalente .a 6.2b6 personas/mes. Si a ello se
le suma el ano subsiguiente, se tendra un total de 2vV9.000
turistas/ano, de los cuales Y97.65%0 personas son potenclales
usuarios de esta categoria hotelera. Ello supone un
promedio de 8.137 personas/mes. 5Si a estas cifras se suma
un tercer ano consecutivo, se obtendra un total de 343.000
turistas/ano, cde l1los cuales 120.0b0 personas pertenecen al
segmento social de hoteles de 3 estrellas, equivalente a
10.004 personas/mes. )

Si se cuenta c¢on 12 hoteles de esta categoria, se
supone hipotéticamente que cada uno absorbera 833
personas/mes y £V personas/dia, equivalente al 4b% de la
capacidad operativa prevista para el hotel. Si se considera
que la construccidén dei hotel demandara 3 anos, cuando
inicie su funcionamiento (al cuarto aﬁo}, la demanda habra
alcanzado a casl el bU% de su capacidad por mes (YY1
personas). Clfra que aumentara progresivamente en los anes
subsiguientes, induciendo a una ampliacidon del hotel, mas
que a la construccidon de nuevos hoteles. En este anélisis

no se han contemplado las épocas de bajas y altas.



LOCALIZACION Y TAMARO

La locallizacidon del hotel de 3 estrellas se ha
propueste en el Monte LOpezZ entre las cotas &Y m ¥y 700 m,
cton una orientaclion noreste-sudoeste (Grat. N? 33). Area
coiindante con los clubes nauticos ¥y con el Parque
Ecologico-Cultural ¥y muy prdoxima a ia vilila luristica. La
superticle total a ocupar sera de 1 ha., discriminada de ia

siguiente manera:

. EBEdificlio proplamente dicho 2.210,30 m2
Area deportiva (canchas y pileta) 629,00 m2
Estacionamiento general 300,00 my
bspacibs verdes-Areas naturales 6.964,7¢1 m2

El tamano propuesto estd lntimamente relacionado con
las exigencias del proyecto, en tanto busca proporcionar
espaclos abiertos para el cumplimiento de los objetivos.
Aproximadamente el (0% de la superticie esta destinada a
areas verdes-naturales, si se 10 considera como una
propuesta editlcada &n una sola planta. Esto se amplia si
se adopta como criterio un edificio de 2 & tres nivelies,
hasta un 1b%% a 20% de areas de expansidn-recreacién. Con
las dimensiones sugeridas, es posible adaptarse o no a las
carateristicas topograticas qﬁe presenta el sitioc. 51
peijuicio de esto, puede disefiarse el proyecto en blogues
alslados, con esquemas abiertos para tavorecer las

condiciones climaAticas det Area.

La conexién del hotel con los restantes proyectos
propuestos, se establece indirectamente &a través de la
ruta provinclal N¥ 31Z. Sin embargo, es factible pensar en

una vinculacion 1interna con el Paraqy Ecoldgico.
© -
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LOCALIZACION : HOTEL 3 ESTRELLAS.
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ESTIMACION PRLEIMINAR: COSTOS DE INVERSION Y BENEFLICLIOS

Coniorme al nivel de 1a informacién recopilada vy
elaborada; los resultados economicos del proyecto estan
estrechamente relacionados a estas ldeas preliminares. Se
recurre a una evaluacion expeditiva, 5ustentada en
investigaciones de mercado en lo retferente a insumos Yy
productos finales que 1lntegran el proyecto. Mediante este
criterio, se supone dque la aplicacion de téecnicas de
evaluacidn econdmica obedece a seguir desarrollando o nho
las 1ideas. 51 el proyecto no resulta rentable, se 1o
calitfica como tal y no se lo 1ncluye en Las propuestas de

licitacidon publica.

Teda la evaiuacién se orienta a obtener resultados gque
tortaiezcan el proyecto, segun el camino desarroilado, 0,
buscar otras aiternativas (si las hublera), a fin de
valorizar la mnagnitud de las inversiones y coperaciones en
Juego. Se adopta este camino, en tanto se trata de un
proyecto dirigido al sector privado, en consecuencia, los
resultados deben ser positivos para atraer el interés de

leos inversionistas.

El método de evaluacion se construy® a partir de filujos
de ftondos de ingresos ¥ egresos que hacen al desarrolilo del
proyecto. Se tijé un periodo de tiempo de b0 anos, como
tiempo razonable de vida util del! mismo, con el propdsito
de obtener un retorno de las inversiones. Tiempo que se
cuenta desde el 1inicio de las obras, sin conslderar
reposiciocnes parciales ni vaiores remanentes. Los

parametros utilizados fueron:

a) valor presente neto, aplicando una tasa del 10% anual

para los saldos positivos y hegativos anuales.



b)

c)

Tasa 1nterna de r1etorno, adoptada como el mejor
indlcador que s5e¢ corresponde con el nivel de desarrollo

del proyecto.

Kelacidon beneficio/costo, calculadoe por la relacion
entre los valores presentes de ios ingresos sobre lfos

egresos.

Las pautas de analisis y evaluacidn que se consideraron

fueron las siguientes:

La superticle total a construir se estimd® en 3.i3d% mZ2 mas
la construccién de un camino de acceso pavimentado de
1.000 m2. Los montos estimados para ambos rubros son de $
2.320.000 y 3 Y50.000 (incluido el terreno)
respectivamente (Ver Cuadro adjunto).

Para la evaluacion se adoptaron valores normales de plaza
tanto para la construccion del editicio como para el

equipamiento de primera categoria. El valor de los
ingresos se ponderéd a partir de 10s preclos de mercado
con un grado de ocupacién de las instalaciones del 60%

sobre la capacidad anual.

Los montos son netos de impuesto al valor agregado y de
comisiones de venta para aquellos gue operan en ia
comercializacion de los productos pertinentes.

Se estima que la explotacion conjunta de 108 hoteles a
localizarse en El1 Cadilial, representara un ingreso anual

de § bH.600.000, de los cuales el 20% ($ 1.120.000)

corresponden al hotel de 3 estrellas.

Se obtuvo un resultadc positivo en la tasa interna de
retorno con un porcentaje del 21%, 1o que indica el nivel
de rentabilidad del proyecto {(incremento mayor al 100%
con respecto al 10% de la tasa anual de descuento).
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HOTEL 3 ESTRELLAS DE 50 HABITACIONES
(100 PLAZAS)

FLUJO DE FONDOS DE LA INVERSION PRIVADA
(1). Montos iguales para los afios 11 a 50 - EN MILES DE PESOS

Tasa de descuento: 10 % anual

Inversion Valores ANOS
Inicial Presentes 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10

EGRESOS
Edificio y Equipamiento 2320| 2300{ 670/ 980 670 .
Terreno y Camino de acceso exclusivo 930 807 465 465
INVERSION iNICIAL 3250
Gastos operativos y de mantenimiento 600 4475 600 600 600 600 600 600 600
TOTAL VALOR PRESENTE EGRESOS 7582
INGRESOS
Ingresos Hospedaje, Comidas y otros 1200 8914 1200( 12001 1200] 1200] 1200{ 1200{ 1200
VALOR PRESENTE NETO 1332
RELACION BENEFICIOS/COSTOS 1,18

21%

TASA INTERNA DE RETORNO



Se estimo como tiempo de puesta en marcha del hotel un
periodo de 3 anos (que podrian reducirse a un minimo de

dos anos sin alterar la rentabilidad del proyecto). Tiempo
que demandara La construccion del hotel ¥ su
infraegstructura basica.

De Los resultados obtenidos se conlcuye que:

Los indicadores economicos son propicios para continuar
con el desarrolio de la idea, ¥Ya que el esquema adoptado
es acer tado en la valoracion de tas obras de

intraestructura y del mercado turistico.

L.La propuesta del hotel es compatible con una escala
econdomica mayor bor la afectacidén de una mayor cantidad de
tierras, vinculando a la propuesta turistica una
alternativa urbanistica residéncial (urbanizacldn de la
Vilta luristica existentes). Ello es posible por las
"ventajas comparativas de la Zona en relacion a los otros.

proyectos existentes.

la propuesta esta ligada a la idea de formular proyector
recresibles, de menor inversién inicial y que permitan ' n
ta evaluacidén del desarrollo medir la rentabilidad de las
inversliones realizadas ajustando los programas a las

caracterlisticas camblantes de la demanda.

La propuesta contempla, ademas de lo economico, la
creciente demanda de integracion comercial,
administrativa, recreativa, deportiva, etc., que - se

manifiesta en les intereses de l1los residentes y turistas.

1L.os estudlios, proyectos y'ejecucién de obras de extensién
de serviclos de agua, desaglues cloacales, electricidad,
gas ¥y telefono estaran a cargo de la concesionaria, con

las cuales se coordinaran los trabajos.
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URBANILZACION: OBJETIVOS DEL PROYECTO

se trata de un proyecto urbanistico compatible con el
desarrollo de los atractivos turisticos de ELl Cadiilal ?
toda su infraestructura hotelera, con el que se procura
consolidar la Villa Tluristica existente. Localizada en el
punto central del acceso al Dique, es un area proplcia para
extender con proyeccloén tutura las posibilidades
residenciales del Area. Los objetivos ﬁrincipales que
contribuira la implementacion del proyecto son  1los

siguientes:

a) Consolidar un nucleo urbanizado como alternativa de
residencia permanente para (oS habitantes del ran San
Miguel de Tucuman, especialmente para los sectores medlios
y altos. La busqueda de lugares donde predomine lo
natyral, 1a tranquilidad y la belleza del paisale, e8 una
alternativa que estad presente permanentemente entre Los
segmentos socliales mas pudientes de la regidén. La
consolidacion de asentamietnos humanos como Yerba Buena ¥
Tafi VvViejJo, es un ejemplo de ello. En este sentido, E-
Cadillal tiene . una poslbilidad de constituirse en un
atractivo residencial por esas motivaclones y por la
escasa distancla de <Zb Kms dque 1o une con el Area
Metropolitana del Gran San Miguel de TUcCuman.

b) Dinamizar econdomicamente la micro-regi6tn de El1l Cadillal,
compatibilizando el desarrolio turistico con el
residencial. Ello supone no 86lo la atraccion de
inversionistas para el area, sino también el control y la
conservacion del - ambiente ante la dinamica ‘que se
propone. tanto el turismo cbmo la urbanizacioén, generaran
movimientos econdémicos que resultaran beneficiosos para

la poblacidn, pero, sin alteranﬂwf¢;9qu111brio de los
£




ecosistemas 4que son los gue le otorgan la belileza v el
atractivo de invertir a la zona.

¢) Revitalizar 1la Viila 1Turistica en vinculacioéon  a ia
consolidacion de los servicios ‘administrativos,
Yy de comunicaciones. La urbanizacidon del incipiente
nucieo inducira a la consolidacidén de los escasos
gervicios - administrativos, culturales y de comunicacion
existentes. Ello resulta necesario como - un
fortalecimietno al area, S5Us atractivos tursticos y la
intraestructura hotelera que se propone. Un crecimiento
como el 'que se¢ 1nduce con el conjunto de proyectos,
obliga a consolidar un Area urbanizada con servicios
basicos de primera categorlia (centro de comunicaciones,
estacion terminal, servicios gastronomicos, anfiteatro,
musee arqueoldgico, centro comercial, etc.).

La locallzacidén elegida se tunda en la necesidad de
consolidar la estructura urbana existente como punto de
apoyo a los restantes proyectos de inversion previstos para
la zZzona. De 1los objetivos principales, se desprenden
aquellos especificos vinculados al efecto socio-econdmico

sobre la micro-regidén. Entre eilos cabe mencionar:

. incremento de 280 nuevos lotes en la oferta residencial
del area, especialmente para sectore medios Yy altos.
Loteos que potencialmente revitalizaran la construccion en

el area, generando nuevos puestos de trabajo.

. Mejoramiento en la prestacion de servicios culturailes,
administrativos, de comunicaciones y transporte, a partir
de la construcclon de nuevos sitlos destinados a ellos.

Elementos generadores de empleos para el sector privado.
La urbanizacldn contribuird a mejorar ia oferta para la

locaiizacion de estos serviclos.



Vistas de! Area de la Villa Turistica. Sector a desgarrollar
con urbanizacidn y serviclios.



CARACTERIZACION Y FACTIBILIDAD TECNILICA

El sector que se propone para ia urbanizacidon comprende
2 Areas separadas entre si por la Villa exlstente {con su
Parque) y por la ruta Provincial N? 347. La superficie
disponible para urbanizar es de 10U has, de las cuales el
30%# (30 has) se utilizaran en la localizaclion de servicios,
vias de comunicacldén, etc., resultando como superficie neta
de foteo para la iocalizaclén de futuras viviendas 70 has.
Sepiin estas magnitudes, se obtendra un total de 280 lotes de
una superticie de 2.500 m2 (1/4 de ha). Ello implica que en

cada hectarea se distribiran 4 loies.

En la zona oeste a urbanizar se ocuparan 5Z has. y en el
sectior rste 413 has. Esta propuesta supone un incfemento a
133 has. del Area actualmente urbanizada, equivalente a un
aumento del 28b% (100 has mas). Ve este aumento el 38% (b2
has) corresponde a la zona oceste ¥y el 39% (42 has) al sector

Este. Esta propuesta implica la c¢onstrucclon de:

. 2v.000 mts de pavimento o enripiado lnterior de la
urbanizacién, tomando como base un promedio del pavimento

de 10.00 mts de ancho.
iv.0U0D mts de red de agua potable;

20.000 mts de red de baja tensidn y alumbrado pUbliico;

15.000 mis de red de desagles cloacales con sistema
independiente o0 1lntegrado al restg de las zZonas;

» 28.000 mts de vereda publica.

Desde el punto de vista técnico, este proyecto presenta
factiblidad tanto desde el punto de vista geomorfolébgico

como deli sistema constructivo tradicional que se utilizara
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para el trazado ¥ delimitacion de los loteos.
lTopograficamente no se observan obstaculos que impidan la
urbanizacidén en la zona propuesta. La construccioén de la
intraestructura, requerira de mano de obra especializada y
materiales propios de la region. Proceso que no ofrece
tampoco posibilidades de alteracion dei ambiente natural ni
de 1os ecoslstemas que lo conformah, por cuanto se trata de
areas de poca riqueza en la biodiversidad de l1a mictro-
regién. '

Toda la intraestructura se resolvera técnicamente a
partir de la extension de la existente, en el caso del agua,
electricidad ¥y pavimento. Respecto al gas. se necesitara
construlr una planta reductora de presion, proxima al sector
del camino principal de accesc al Digue, Yy desde atli
extender la red hacia 1la urbanizacion. Los desagues
cloacales se resolveran en coordinacion con la concesionaria
encargada del sistema (Aguas del: Aconquija) deé manera
integrada o ilndependiente. No obstante estas diferencias en
ias 1intervenciones, técnicamente es factible encarar estas

obras.

LLas variaciones de 1os niveles de la localizacion del
area urbanizar, se establecen entre las cotas 600 m ¥y boU m

para el area kste de la urbanizacion y entre las cotas 9Yb m
¥y 600 mn para el sector Este. ferrenos casl planos en este

ulitimo y con pequenas desnivelaciones en aqueéel.



DEMANDA ESTIMADA DEL.  PROYECTO

La justiticacion de la demanda para este proyecto, se ha
sustentado en la hipotesis senalada en los objetivos
principales: que la consolidacion urbana es tfactible en
relacién al impulso turistico del Aarea (atractivos e
intfraestructura hotelera}). No se adopta como criterio la
situacion actual de la demanda en E! Cadillal, en tanto no
se cuenta con el tortalecimiento de los elementos
mencionados. S1 s5e adoptara este camino, la demanda es
escasa, con unh porcentaje anual de no mas de b0 personas

interesadas en la compra de lotes en la zona.

Sin embargo, S1 es un parametro potencial la demanda
existente de sectores medios-altos en Yerba Buena con un
promedio de 2.000 lotesfano (Camara tnmobiliaria de ‘lucuméan,
1996). tipico «caso de una ciudad proxima a San Miguel de
Tucuman muy solicitada por sectores sociales de esos .niveles.
economicos. S1 se adopta el criterio de la proximidad y la
belleza paisajistica, El Cadillal podria ofrecer
complementariamente un 20% de esas citfras (400 lotes). Lotes
con supertficie no menor a Z.500 mZ2, de manera de asegurar el
caricter netamente residencial, tfactor inductor en la compra

de lotes de esta naturaleza.

A eilo cabe agregar el factor del crecimiento
poblacional de ia Capital, que Se incrementara mas en los
proximos anos, generando una expulsion permanente de estos
sectores hacia zonas menos degradadas y con mejor catldad
ambiental como la de E!l Cadilial. Adoptando como punto de
referencia - el pardmetro de demanda sehatado, en tan s&lo un
ano se cubriria la demanda con la oferta presentada.
Situacidén que no necesariamente significa la Justificacidn

de nuevos loteos.



LOCALIZACION Y ‘TAMANOD

La propuesta de continuar la urbanizacidn existente en
la localizacion actual, cOﬁ Sus prolongaciones haclia el Este
de la Ruta Provincial N 347, se fundamenta en la intencién
de consolidar para disminuir los costos del foteo ¥
concentrar los servicies con el Aarea residencial. Esto
tacilitarada que la poblacion se concentre en lLas 100 has
elegidas péra este proposito y no altere las posibilidades
de desarrollo de los atractivos turisticos-recreativos de EIL
Cadillal, ni sus 1lnversiones conexas.(Grat. NZ 34).

A pesar que se fija un tamano de lote de 2.200 mZ, la
subdivision en ellos sO6lo puede ser posible hasta un mihimo
de 1.200 mé. Se considera que no se debe disminuir ma&s para
no perder el caracter residencial solicitado por los
sectores socliales que pueden acceder a la compra de terrenos
de estas dimensiones. Asimismo, se Sostiene que la extensidén
propuesta es sutficiente para albergar un nimero mayor de
poblacién en el desarroilo futuro del area. En este sentildo,
noe es necesarlio extender el Area de urbanizacién para no
provocar impactos del asentamiento humano sobre 108§
ecosistemas naturales, ¥y para no saturar la capacidad-de 1la

infraestructura prevista.

La localizaclidn centralizada de la urbanizaciodn, en el
punto principal de acceso al Dique, aunque la vincula con
todos los proyectos, no se presenta como un “lugar de paso',
sino como el centro de concentracién ¥y distribucion de los
flujos de personas. Fero tambien, como un lugar de estancia
residencial hacia el interior de las rutas provinciales N¥
347t y 31Z. El diseno del loteo esta previsto de manera que
la magnitud del tratfico se distribuya principalmente por las

rutas y noe por su interior.
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ESTIMACION PRELIMINAR: COUSTOS DE INVERSION Y BENEFICIOS

Contorme al nivei de ta informacidén recopitada Yy
elaborada, los resultados economicos del proyecto estan
estrechamente veiaclonados c¢on estas ideas preliminares. La
evaluacion acloptada es expeditiva ¥ se sustenta en
investigaclones de mercado en 1o retferente a 1nsumos ¥y
productos finales gue 1integran el proyecto. Seginh este
ériterio, se supone gque la aplicacion de las técnicas de
evaluacidon economica obedece a seguir desarroliando o no
las ideas. 8i el proyecto no resulta rentable, se lo
califica como tal Yy se lo descarta en toda propuesta de

licitacion publica.

Toda 1ta evaluacidn se orienta a obtener resultados que
tortalezcan et proyecto, seglin el camino desarrotlado, o,
buscar alternativas (si las hubiera), a fin de ponderar la
magnitud de las inversiones ¥y o©peraciones en juego. bSe
adlopta este camino, en tanto sSe trata de un proyecto
dirigido al sector privado, por lo tanto., los resultados
deben ser positivos para atraer el lnterés de 1los

inversionistas.

El metodo de evaluacidn se construyd a partir de 1los
filujos de fondos de ingresos Yy egresos que hacen al
desarrollo del proyecto. Se tijé un periodo de tiempo de 10
anos, como tiempo razonable en la compra-venta del sistema
de loteos, con el propdsito de obtener un retorno de las
inversiones. Tiempo 9que Sse cuenta desde el inicio de las
obras, sin considerar reposiciones parcilales ni valiores

remanentes. los parametros utilizados fueron:

a) valor presente neto, apticando una tasa del 10% anual
para los saldos positivos ¥ negativos anuales.
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b)

c)

Tasa 1interna de retorno, adoptada como el mejor
indicador que se corresponde con e! nivel de desarrollo
del proyecto.

Relacidn beneficio-costo, calcutado por la relacidn
entre los valores presentes de los ingresos sobre los
egresos.

Las pautas de analisis y evaluaciodn que se consideraron

fueron las sigulentes:

El area destinada para este rubro es de 100 has,
estimandose en un 30% (30 has) la supertficie ocupada por
intfraestructura para un total de 280 lotes. El monto
estimado para ello es de $ 48Ug000 (Ver Cuadro adjunto).

Para la evaluacion se adoptaron valores normales de plaza
tanto para la construccioén de la infraestructura como
para 1los costos de mano de obra especializada. Kl valor
de los 1ingresos se ponderd a partir de los precios del
mercado inmobitiario de la provincia de Tucuman.

Los montos son netos de lmpuestos al valor agregado y de
comlsiones de venta para aquellos gque operan en la
comercializaciodén de los productos pertinentes.

Se estima que la comercializacidn del loteo representara
un ingresoc anual de $ 2.47Y0.000, cifra sumamente

importante para la promocion del proyecto.

Se obtuvo un resultado positivo en la tasa interna de
retorno con un porcentaje del 2Y%, lo que indica el nivel
de rentabilidad del proyecto (incremento mayor al 100%

con respecto al 10% de la tasa anual de descuento).
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URBANIZACION

FLUJO DE FONDOS DE LA INVERSION PRIVADA

" EN MILES DE PESOS
Tasa de descuento: 10 % anual

Inversion | Montos |  Valores ANOS
Inicial Presentes 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10

EGRESOS
Loteo e infraestructura. 4800 4383| 4800 X
Gastos operativos y de mantenimiento. 72 236 82 82 B2 82 82 82 82 B2 82
TOTAL VALOR PRESENTE EGRESOS 4599
INGRESOS
Ingresos y ventas. 2470 7117 2470} 2470] 2470| 2470 2470 2470 2470 2470 2470
VALOR PRESENTE NETO 2518
RELACION BENEFICIOS/COSTOS 1,54
TASA INTERNA DE RETORNO 29%




Se estimd como tiempo de culminacidn de los trabajos para
la comercializacidéon del loteo, en un ano. Tiempo que

incluye los estudios topograticos, mediciones. mensura de

lLos lotes y construccion de la infraestructura basica.
De los resultados obtenidos se concluye que:

Los 1indicadores economicos son propicios para continuar
con el desarrollo de la idea, ya que el esquema adoptado
es acertado en la valoracion de las obras de

infraestructura vy del mercado turistico.

La propuesta del ioteo es compatible c¢con una escala
econoémica mayor referida a los proyectos de
infraestructura hotelera, vinculando la propuesta
urbanistica c¢on la turistica. Ello es posible por las
ventajas comparativas de la zona en relacién a los otros

proyectos propuestos.

La propuesta esta ligada a la idea de ftormular proyeétos
-recresibles, de menor inversiodon inicial y que permitan en
la evaluacion del desarrolio medir la rentabilidad de 1ias
inversiones realizadas, ajustando los* programas a las

caracteristicas cambiantes de la demanda.

La Dpropuesta c¢ontempla, ademas de lo economico, la
creciente demanda de integracidén comercial, recreativa,

deportiva, etc., que se manifiesta en los intereses de

los residentes y turistas.

Los estudios, proyectos y ejecuclédn de las obras previas
de extension de servicios de agua, desagies-cloacales,
electricidad (y cuando se densifique gas y telétono),
estardan a cargo de la conceslonaria con las cuales se

coordinaran los trabajos.






TELEFERICO: OBJETIVOS DEL  PROYECLO

sSe trata de un servicio turistico con el gque se pocura
vinculjar distintos proyectos entre si (hotetleria-
campings/balnearios-reserva torestal/ecoturismo), gozando de
las bellezas naturales que dan marco a la configuracidén de
bl Cadiltal. SuU estructura en 3 estaciones de
acceso/transtferencia-observacidén-llegada/acceso, que
permliten un sistema de lda-vuelta partiendo indistihtamente
desde 1o0s balnearios (estacion N? 1) o desde las playas de
la Reserva Natural - {(estacién N¢ 3). Los objetivos
principales gque se obtendran con la implementacién del
proyecto, son 108 siguientes:

a) Proporcionar un atractivo turistico que contenga las
expectativas de turistas y visitantes locales de recorrer

distintos ambitos naturates de El bDique. La percepcion
desde el aire del Rio Sali-Loro, ascension al Cerro
Médici, SuU area cumbral c¢omo punto de observacion
panoramica, Yy S8u descenso a las playas de la Reserva,

cruzando el embalse, constltuye un servicio de primer-

nivel diferente a los existentes en el area. Diferencia
que supone complementariedad con los otros y no

competencia.

b) Dinamizar economicamente la micro-regidén de El1 {adillal,
en tanto este servicio induce a captar fondos permanentes
por el ingreso de turistas 4 visitantes.
independientemente de su vinculacidn con otras areas, €sm

en 51 mismo un potencial generador de empleos y divisas

en un Area carente de ello. En este sentido, es
compatible con los objetivos econémicos definidos para el

sector hotelero-urbanizade y recreativo, ¥ya aque se
conjugan en un "paguete integrado de proyectos
estratégicos de desarrolilo economico.
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¢} Promover una modatiidad ailternativa de educacibtn ambiental
formal e informal destinada a turistas, estudiantes,
docentes y comunidad en general. ELl recorrido sucesivo de
distintos ambientes, la observacidén "in situ” del Ceriro
Medlci y desde éste hacia todo el perilago ¥y la Sierra de
San  Javier, representan distintas instancias perceptivas
aplicadas a la educacion ambiental. Agua, flora y ftauna,
suelo, atmbstera, asentamientos humanos y agricultura,
integradas en el ambiente, son las tematicas principales

que pueden interpretarse desde este proyecto.

De los objetivos principales., surgen otros especltficos
referidos a los etectos socio-econdomicos del proyecto sobre

la micro-regidén., entre 10os que cabe mencionar:

. GGeneracién de 250 nuevos empieos transitorios, vinculados
a la construccion de la obra civil y montaje de la obra
mecanica, de los cuales 22U corresponden a..la primera y 30
a la segunda. Se trata de empleos dirigidos hacila el

sector privado.

. Generacién de b0 nuévos empleos permanentes para el
funclionamiento -del proyeclo (20 personas) y para los
servicios de apoyo y mantenimiento {30 personas). Empleos
cuyos beneficiarios principales pertenecen a segmentos
gocliales localizados en El Cadillal y en el Gran San

Miguel de ‘Tucuman.

. Majoramiento en la prestacion de serviclios turisticos para
los 300.000 turistas que visitan anualmente la provincia y

potencialmente pueden acceder al uso del teletéerico.

Econémicaménte, 10s beneficiarios pertenecen a sectores
sociales de bajos ingresos (obreros} y de medics ingresos

(técnicos, profesiocnales) semicalificados y calificados.
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3 del Teleférico {(Rio Salil}.-
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sector de ia Estaclon



CAKACTERLIZACION Y FACTIBILIDAD TECNICA

sSe trata de un terrocarril conocido por lLos nombres de
teletérico, cable <carrii o funicular aéfeo. Esencilalmente
esta constituldo por un sistema de dos cables paraleilos
fuertemente tendidos por sendos contrapesos, sobre lios
cuales circulan las ruedas de dos carraujes suspendidos.
Estos son movidos por un cabrestante ubicado en una de las
estaciones extremas mediaﬁte un cabkle tractor, que se
encarga de transmitir a 1los coches el movimiento que le

imprimen las poleas de la citada maquina.

ror razén del peso propio del cable carril (o portador
de los carruajes) y dei peso adicional de éstos y lLos
viajeros, §1 los apoyos del cable estuvieran muy separados.
aiin llevando la tension del cable a los limites permitidos

por Su resistencia normal de trabajo, en los ¢casos
corrientes, no 5e lograria  evitar que las cabinas
suspendidas rozaran caon el terreno. Para obviar este

inconveniente, se tiene que apoyar el cable carril en torres
intermedias 9que tienden a limitar la separaclon entre
apoyos, asegurando al mismo tiempo un soporte a los cables
lo suticientemente alto para que quede, debajo de é1i, el

raso suficiente para las cabinas (Rubio, S.. 1Y87).

Dada ita disposicion de los coches, con reiacién al cable
tractor, se consigue que circulando unc sobre cada conche
portador en sentidos opuestos, al alcanzar uno de ellos una
de las estaciones extremas, ei otro llega a la estacion
ubicada en el extremo opuesto de la linea. De esta manera se
obtiéne una regularidad maxima de funcionamienteo con un
minimo de consumo de energia, ya que la indicada disposicion

de los carruajes hace que SUsS pesSoS pProplos se recompensen
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no siendo necesario disponer de mas potencla que la
necesaria para elevar los viajeres, ligeramente aumentada

por litas resistencias pasivas.

Una de las <c¢uallidades gque presenta el sistema de este
medio practico de transporte, ademds de su economia de
instalacidén y explotacion, es su condicloén de seguridad. En
realidad, por estar suspendido, tienen las cabinas mayor
estabilidad " que si estuvieran apoyadas sobre una via o
rlataforma de rodamiento, ya que el centro cie gravedad de la
carga esta abajo del punto de apoyo. Los coeficientes de
seguridad que se adoptan para el dimensionamiento de los
cables, no son infericres a los del calculo de un puente del

tferrocarril © carretera o entrepis¢o de una vivienda.

Para el tunicular aéreo se consideran medidas de
seguridad excepcionales, si se los compara con las que se
adoptan para un terrocarril ordinario ¢ liinea de omnibus. Un
funicular posee frenos automidticos que funcionan cuando
se rompe o afloja el cable tractor; la velocidad de marcha
excede visiblemente de la normal,; talta la corriente en la
linea eliéctrica de alimentacion o cuando los coches llegan
al final de su viaje sin que el maquinista haya detenido la

marcha del cabrestante.

La seguridad de los viajeros no esta en ningun caso bajo
la dependencia de la voluntad de una persona que pueda
distraerse O sufrir accidentes gue le prive de
responsabllidad. En los funiculares aeéreos, el freno
automatico actua sobre el propio cable carril o sobre un
cable especial denominado cable freno. La particularidad
radica en que el cable freno estid deotado de la misma

velocidad que el cable tractor. Con eilo se obtiene, a la



vez Jgue uUna suave accion de los frenos gue no detiene
bruscamente el carruaje, la posibilidad de llevar 1as cabinas
hasta el {inal del viaje sin la menor moiestia ni alarma de
ios viajeros. La rotura del cable tractor o de otro de los
cables es 1improbable, porque es un cable de acero constituildo
por alambres independientes que no puede romperse siUbitamente
§1ino alambre tras otro. La vigilancia permanente del personal

especlializado imposibilita totalmente una sorpresa de rotura.

kn el mantenimiento, al engrasar el cable el operario
puede observar s1 hay un alambre roto en la superticie. Los
alambres interiores., protegidos por el engrase ¥ por los
alambres que los envuelven, no pueden ser destruidos ni por
la oxidac¢idén ni por el desgaste. EL margen de resistencia
adoptado es una garantia de seguridad-. lLos dos c¢ables
por tadores tienen un diametro de b0 mm y su peso es de U kg
por metro lineal. Esta constituido por 19 cordones de ¥
atambres cada uho ¥ su resistencia es de 3,b veces superilor
que la maxima tensidon que esta llamado a soportar. Algo
similar se considera en el cable tractor y el cable freno que
tienen 25 mm de diametro y pesan 2,5 Kg por metro lineal, con
una reslistencia de 6,9 veces mayor que la maxima tensidén que

el cable soporta.

Este mayor margen de seguridad con relacion al cable
portador, esta Justificado por el mayor desgaste que puede
sutfrir. El cable carrii no hace mas que de gula de las ruedas
de los <carruajes. El avance de é€stas sobre el cable no se
debe a la adherencia, com¢ en los terrocarrilies ordinarios,
puesto gque la traccion esta encomendada al cable tractor. Al
no haber ' .necesidad de intervencién a la adherencia no se
ejerce ninguna accion 1importante de agarre entre las
moiécuias de la rueda y las del cable; y €8s un hecho probado

por la practica que los cables carriles de funiculares aéreos
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como Los carriles de las vias de los otros tfuniculares tienen
una dudracion muy dilatada.

Las cabinas tienen una capacidad que pede variar entre 6
y Z2b pasajeros, resultando mas econdmicas las segundas. La
veiocidad de estos carruajes sobre el cable carril de que
estan suspendicos es de 5,50 m/seg. Desde e! punto de vista
técnico, sera necesarlo previamente instalar una linea
provisoria del mismo sistema que tacilitard el transporte de
mercaderias Yy materiales para la construccion definitiva del

sistema.

Se preve la construccion de 3 estaciones que tendran a su

Vez subrestaciones transtormadoras., y 4 torres intermedias
localizadas en el Cerro Medici. El sistema presenta
factibiildad técnica para su construccion, tanto por lo

mencionado para la instalacion del cable carril proplamente
dicho como para la fundacidn - de las estaciones y torres
intermedias, por las caracteristicas geomortfologicas de 1os

terrenos sobre las gue se asentaran.

De manera similar a lo mencionado para ios hoteles de 4 ¥
b estrellas, con la construccioén del camino sobre el Cerro
Médici (a prolongarse desde la Villa turistica), podran
trasportarse las personas encargadas de la construccion,
instalacién ¥y dlreccion de las obras que se realicen. Es un
paso previo que técnicamente debe realizarse simultaneamente

al del tendido del servicio de apoyo mencionado.

Asimismo, para el desarrollo de Los cables del
‘telestérico, debera pagarse el espacio aéreo en aquelilos
sectores por los que se desplaza Yy que pertenecen a
propietarios privados (zona Este del Cerro Médicl). La

coordinaciodn con ellos es fundamental come paso previo.
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DEMANDA ESTIMADA DEL PROYECTO

51 blen no existen antecedentes en la provincia que
permitan estimay una demanda en tuncién de las condiciones
actuales, se pueden establecer ciertos parametros a partir de
la hipdtesis del dinamismo gue adquirird ki Cadillal con la

puesta en marcha de ¢ proyectos estratégicos (3 hotetes,

autodromo, parqgue ecologlco, condominio nautico,
urbanizacion) ¥ 3 de apoyo o soporte (pesca,
ecoturismo/balnearios ¥y <clubes nautico). La potenciacién

gimultanea de éstos, potencializara la dinamica de la zona,
incrementando la atfluencia de la poblacion del Gran San
Miguel de Tucuman y de turistas de nivel regional ¥y nacional.

kn este sentido, s1 s¢ adopta el ¢riterioc de que el 10%
de los turistas gque visitan anualmente la provincia haran uso
de estie servicio, se obtendria una citra de 30.000 personas,
equlivaiente a Z.b00 personas/mes (= a 83 personas/dia).
Cantidad que significaria utilizar ei 40% de la capacidad del
teletérico, unicamente con turistas. Con la tendencia de
aumento anual, en un afio se incremenaria a 424.000 {(aumento
del 43% anual), Jjustamente en el tiempo que demandaria su
construccidn. Por lo que al ponerse en ﬁarcha el serviclilo, se
contaria con 42.900 turistas gque hipotéticamente podrian
acceder al servicio, equivalente a 3.5%7d personas/mes y a 119
peronas/dia. Cifra razonable de uso, pero que estaria por

debajo del bU% de su capacidad de oferta.

Sin embargo, si se adopta el criterio de agregacion de
turistas, poblacidon local y del Gran San Miguel de lTucuman,
en tfuncion de la localizacidn de los proyectos estratéglcos y
de soporte, la cifra alcanzaria las 1b.000 personas/mes,
equivalente a »U00 personas/dia. Magnitudes resultantes de las

personas que potencialmente permaneceran en el sitio por su
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estadia en hoteles (v.318 personas); visitas al Parque
Ecoldgico-Cultural (6.00U personas); o por su visita a los
atractivos de recreacion como los balnearios, clubes,
campings o a los serviclos de gastronomia (3.682 personas).
Cifras que tfueron construldas a partir del Diagnéstico
expeditivo global y del analisis particular de cada proyvecto.

Con este promedio, se tendrlan 62 personas/hora,
equivalente al 6b% de su capacidad. Cifra que se incrementaréa
en anos sucesivos al aumentar la atiuencia de turistas ¥y
vigsitantes, segun ia tendencia observada en la provincia y en
el impacto que causara ¢l desarrollo del Area. La
direccionalidad del cobhjeto del teletérico, dirigida a captar
distintos 1intereses de los visiitantes, le brinda esta
posiblilidad de constituirse en un servicio turistico
atractivo ¥ rentable.

Bl sistema podra ser utilizado . indistinta Y
simultaneamente por agquellas personas gue:

. Se encuentran alojadas en los hoteles de 4 ¥y b estrellas y
desean incursionar en l1a Keserva Natural o en las playas;

UDesean trasladarse desde las playas de la Keserva hacia el
Cerro Medicl o al sector de campings/balnearios:

Desean trasiadarse desde los campings hasta el Cerro Medici
0 hacia la Reserva Natural de Aguas Chigquitas para realizar
visitas hacia los  senderos de interpretacién de la

naturaleza o hacla actividades de ecoturismo.

. Se dirigen exclusivamente a £l Cadiillal para realizar un
paseo en el telefeérico, CONo una actividad cotidiana

distinta a las acostumbradas.

kn todos los casos, los bheneticiarios per tenecen a

sectores medios-altos, auhque no excluye a los restantes.
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LOCALIZACION Y TAMARO

La localizacion elegida para el desarrollo del recorrido
ida-vuelta, obedece al intento de ofrecer. -al turista-
visltante las mejores vistas panoramicas del Aarea (que pueden
percipbirse desde el aire). Panoramicas gque obligan a
ascender a aigun cerro para alcanhzar una pefcepcién dinamica
en ascenso-descenso. l.Las otras alternativas de realizarlo
desde el Monte Ldépez Yy/o0 desde la Reserva Natural tueron
descar tadas.

La primera (Monte Lépez-urbanizacién) porque no ofrece
mejores beliezas paisajlsticas, el Tecorrido es menor y
alteraria ;as tunciones c¢on los otros proyectos de la zona
(nautica, mountain bike, playas, clubes, etc.). La segunda
(drea cumbral de la Reserva Natural-Cerro Medici/balnearios),
porque es una zona declarada intangible por los impactos que
pulieden causar a los ecosistemas la construccién de
infraestructuras como las de!l telestérico. Sin embargo, si
es posible locallzar una estacidn en el sector bajo de la

Reserva (playas), tal como fue propuesto (Grat. N? 35).

El “tamano del teleférico corresponde a una superficie de
10.000 mZ, con una longitud de 2 Kms ¥ un ancho destinado al
espacio aérec de b mts. La distancia entre la Estacién N91
(Reserva Naturai) y la N? 2 (Cerro Médici) es de Y950 mts,
consideradas en un sSentido ascencional. Mientras que 1a
distancia entre ésta y la Estacion N 3 es de 1.050 mts
consideradas también en el mismo sentido. Asimismo, cada
estacidn tiene una superficie minima de bH00 mZ, con
posibilidad . de extenderla hasta los 1.000 mZ de construccidn
¥ expansion. Dimensiones que facilitan tecnica Y
funcicnalmente del desarrolio del proyecto sin impedimento

alguno.
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ESTIMACION PRELIMINAR: COSTOS DE INVERSION Y BENEFLICLOS

Contorme al nivel de la informacion obtenida y etaborada,
los resulitados economicos tienen una estrecha relacién con el
nivel de estas ideas preliminares. La evaluacion adoptada es
expeditiva Yy se sustenta en investigaciones de mercado en lo
referente a 1linsumecs Yy productos finales que integran el
proyecto. Segiun este criterio, se supone que i1a aplicacion de
las técnicas de evaluacion econdmica obedece a continuar o no
con el desarrollo de las ideas. 51 el proyecto no resulta
rentable, se lo «califica como tal y se lo descarta en toda

propuesta de licitacion publica nacional e internacional.

loda la evaluacién se orienta a obtgner resultados que
fortalezcan el proyecto, segun el camino desarrollado, 0,
buscar alternativas (si las hubiere), a tin de ponderar la
magnitud de Llas 1inversiones Yy o©peraciones en Jjuego. Se
considera esta perspectiva, en tanto se trata de un proyecto
dirlgido exclusivamente al sector privado, por lo tanto, los
resultados deben ser positivos para atraer el interés de los

inversionistas.

Eif método de evaluacidon se construyo a partir de los
tlujos de fondos de ingresos y egresos que hacen al
desarrollo del proyecto. Se fiJo un periodo de tiempo de 10U
aflos, como tiempo razonable en la explotacion del teleférico -
como tiempo minimo razonable para obtener un retorno de las
inversiones. <Tiempo que se cuenta desde el inicio de las
obras, sin considerar reposiciones parciales ni valores
remanentes. Los parametros utilizados fueron:

a) valor presente neto, apiicando una tasé del 10% anual para

los saldos positivos y negativoes anuales.

- 82 -



b) Relacidn benetficio-costo, calculado por la relacidn entre
los valores presentes de 108 ingresos sobre 1os egresos.

c) Tasa interna de retorno, adoptada como el mejor indicador
que se corresponde con el nivel de desarrollo del

proyecto.

l.as pautas de analisis y evaluaciodn que se consideraron

fueron las siguientes:

Ei drea ocupada es de 10.000 m2 (1 ha), considerada como
tal a partir de. una longitud de Z.000 mts X 5.00 mts de
ancho. Area gue requiere de una inversion inicial en obra

civil y mecanica de $ 3.200.000 (vVer cuadro adjunto).

Para la evaluacidn se consideraron valores normales de
plaza (a nivel nacional) tanto para la construccidn de las
obras e intfraestructuras como para Jos costos de la mano de
obra especializada dque se requiere para ello. El valor de
de los ingresos se pondero a partir de la experiencia locali
y de los antecedentes en marcha de las provinclas de Salta

(Capital) vy Cérdoba (Carlos Paz).

Les montos son netos de impuestos al valor agregado y de
comisiones de venta para aquellos que operan en la

comercializacion de los productos pertinentes.

Se estima gque la expiotacion de este servicio turistico
representara un ingreso anual de % 1.100.000, importante

cifra para la promocion del proyecto.

. Se obtuvo un resultadce positivo en 1a tasa interna de
retorno con un porcentaje del 22%, 10 que es indicativo del
nivel de rentabilidad del ‘proyecto (incremento mayor al
100% con respecto al 10% de ia tasa anual de descuento

adoptada para el analisis).
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TELEFERICO
FLUJO DE FONDOS DE LA INVERSION PRIVADA
EN MILES DE PESOS
Tasa de descuento: 10 % anual
Inversion | Montos | Valores ANOS
Inicial Presentes 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
EGRESQS
Obra Civil y Mecdnica 3200 2909 3200 3
Gastos Operativos y Mantenimiento 256 1340 255 256 256 256 256 256 256 256 256
|
% ITOTAL VALOR PRESENTE EGRESOS 4249
|
INGRESOS
Ingresos, Entradas. 1100 5759 11001 1100] 1100f 1100{ 1100| 1100] 1100| 1100] 1100
VALOR PRESENTE NETO 1510
RELACION BENEFICIOS/COSTOS 1,35
TASA INTERNA DE RETORNO 22%




Se estimé en un ano el tiempo que demandara la construccién
de! teietférico para su puesta en tfuncionamiento. Tiempo que
incluye 1los estudios topograticos, medlciones, mensuras y

construccion de obra civil y mecanica.
De los resuiltados obtenidos se concluye que:

Los indicadores econdomicos son propicios para continuar
con el desarrollo de ia idea, ya que el esquema considerado
es acertade en la valoracion de las obras, intraestructura

¥y mercado turistico.

La propuesta del teleferico es compatible con una escala
economica mayor reterida a los proyectos de infraestructura
hotelera, urbanlzaciones Yy atractivos turisticos. Ello es
posibie por las ventajas comparativas de la =zona en

relacién a 1os ©Otros proyectos propuestos.

La propuesta esta ligada a la idéa de tormular proyectos
recresibles, de menor 1nversién inicial ¥ que permitan en

evaluacion del desarroilo medir la rentabilidad de las
inversiones reallizadas, ajustando los programas a las

caracteristicas cambiantes te la demanda.

La propuesta contampla, ademas de lo econémico, la
creciente demanda de integracion comercial, recreativa,
deportiiva, etc., que se manifiesta en los intereses de 1los

residentes y turistas.

Los esiudlios, proyectos y ejecucidn de las obras previas de
extension de la energia eléctrica haclia las estaciones
correpondientes, estaran a cargo de la concesionaria (EDET)
privada encargada de este servicio en la provincia. Con
ésta se coordinaradn todos lo trabajos necesarlos para la

construccion y puesta en marcha del proyecto.
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AUTODROMU PROVINCIAL: OBJETIVOS DEL PROYECLO

Se trata de un proyecto dirigido a promover la atluencia
de la poblacidon del Gran San Miguel de Tucuman, regién del
NOA ¥ turistas que permanezcan en el area {0 cuando se
realicen competencias 1nternaclionales como la Férmula 3
Sudamericana). En tal sentido, los principales objetivos que
se alcanzaran con la impliementacion del proyecto son los
silguientes:

a) Proporcionar a la provincia un autodromo de nivel
nacional e internacionail. rececmplazando al existente
localizado en el Parque 9 de Julio (San Miguel de
Tucuman) de menores dimensiones al que se propone. El
cambio propuesto tiene una doble finalidad: descontaminar
ambientalmente el 'pulmon verde” de la ciudad Capital y
revalorizar la 2zZona ded Cadillal. €Con 1la primera se
lograra una reutilizacion de 10os terrenos con usos ho
contaminantes de ruidos, polucidén atmesterica y de
transito. Con la segunda, Sse inducira a una mayor
afluencia de personas a una zona subvajorizada, generando
el 1inpreso de divisas superiores a las que se obtienen
con la ubicacion actual.

b) Generar inversiones econdmicas con beneficios de escala
para la provincta, otorgando la concesién total del

proyecto al adjudicatario en 1o referente al
aprovisionamiento, estaclones de servicio, ¥y servicios
propios del autodromo. 1Tanto el diseno como la

construccidén estarian a su cargo, tai como se lo prevé en
las tuturas licitaciones. El atractivo de las
competencias nacionales e internacionales en el publico
tucumano Yy norteno, es un sintoma muy importante de la

rentabilidad del proyecto y de su repsercusion econotmica.
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be los objetivos principales, surgen otros especlticos

gque incidiran sobre 1os efectos socio-econdmicos sobre la

region, entre los que cabe mencionar los siguientes:

Generacion de 150 nuevos empleos transitorios, durante un
ano, vinculados a la construccion del autddromo (110
personas) Yy a los servicios de operativos ¥y de apoyo a la
misma. Son nuevos puestos de trabajo dirigidos al sector

privado.

Generacidon de 100 nuevos empleos transitorios, que se
requieren mensualmente para la realizacidn de las 2 ¢ 3
competencias que potenciaimente se pueden realizar
(incluyendo ias del nivel local). Corresponden a puestos
de trabajo de apoyo al evento (publlclétas, mecanicos,
administrativos, cronometristas, periodistas,

gastronomicos, comerciantes, transportistas, etc.).

Generacioén de 50 nuevos emplecs permanentes para el
tuncionamiento del proyecto en
administracién (b personas); mantenimiento (1b personas);
estacion de servicilo (30U personas). lodos ellos puestos de

trabajos dirigidos hacia elsector privado.

Mejoramiento en ia prestacion de este servicio deportivo
para tos b0.000 espectadores gque se estima recibir, de

acuerdo a ia capaclidad prevista.

Mejoramiento en el servicio de abastecimiento de
combustible, a través de la estaclén de servicio anexa al
autodromo, para los 25.000 automovilistas por mes gue se
estima reciblr en ila zona de El Cadillali (por intluencia

de todos los proyectos estratégicos).
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CARACTERIZACION ¥ FACTIBILIDAD TECNICA

Las caracteristicas del autdédromo estan sujetas a 1as
reglamentaciones exlgidas por las «distintas férmulas
nacionales del automoviltismo, con algunos requisitos
exigidos a nivel internacionali, tal como lo establecen los
C.D.A. del Automovii Club Argentino. En tal sentido, se
prevé una capacidad de b0.000 espectadores y una superficie
total de 100 has., c¢on un programa de necesidades que
contempla los siguientes iltems:

a) Zona del Circuito: 119.350,00 m2
3.410 m (longitud) X 3% m (ancho)

b} Zona de Automovilistas: 8.160,00 m2
. 4U boxes 460,00 m2

2 grupos sanitarios .200,00 m2
. Playa de boxes ' T.000,00 mZ
¢) Zona de Soclios: BUO,00 mZ
. Quincho . 130,00 m2

Restaurante 200,00 me

Sanitarios 100,00 m
. ODficinas o3,00 m2
Torre de Control 15.00 mZ
. Tribunas para socios 300,00 m2

d} Zona de piblico (sobre terraza de boxes) 1.360,00 mZ

Terraza 960,00 m2
. 2 grupos de sanitarios 400,00 m2
e) Playas de kstacionamiento p/b0 autos 10.000,00 mZ
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) Estacion de sgervicio: 00,00 m2

£) Espacios verdes: 85HY.830,00 m2

Desde el punto de vista topografico y geomortfolbégico, ei
proyecto tiene prefactibilidad técnica, en tanto no ofrece
impedimentos de ninguna naturaleza. Su localizacidn entre
las cotas bYb m y 600 m, le otorga una leve pendiente gque se
retflejara en algunos sectorés del trazado del cirucito.
Aspecto que no es un-obstaculo para el desarrollo de las
competencias.

Constructivamente, el sector des tinadoe a publico,
socios Yy a estacidon de servicio, se realizard con las
técnicas tradicionales y mano de obra especializada de la
region. Se trata de obras sin complejidades técnicas que
pudieran presentar algun obstaculo para su ejecucioén. En el
caso del circulto, la construccion de la cinta
correspondiente al asfalto, se realizaré Ssiguiendo las
regtamentaciones del Automévil Ciub Argentino. lTécnicamente,
es una obra sistematizada que no ofrecé impedimentos para Ssu
realizacion con mano de obra y materiales de la reglén.

S5e preve que la ejecuicén del proyecto permita la
concrecidn de competencias tales como turismo nacional,
turismo carretera 2.000,(T.C. 2000); Mecéanica afgentlna F.l;
tormuia 2 nacional; formula 2 sudan; toérmula 3 codasur;
tformuia 4; tormula renauit; turismo carretera NOA (r.C. NOA)
o monomarca NUOA; turismo carretera 830 (1.C. 8b0); cafetera
¥ motocross. A todas ellas se agregaria dentro del
calendario  la  Férmula 3  sudamericana, competencia
internacionalt, 'para la que el circuito estada previsto

técnicamente.



DEMANDA ESTIMADA DEL PROYECTU

La estimacidn de la demanda que I1nduce este proyecto, se
ha establecido a partir de una estimacién de 25 competencias
gque Se pueden desarrollar anuaimente, egquivalente a ¢ por
mes. Cltra razonable y posible en tuncidén de las casi 10.000
personas dque han asistido hasta el presente por Jjornada
deportiva (Secretaria de Turismo y Deportes, 1499%),
realizadas en el autédromo del Parqhe Yy de Julio (San Miguel

de ‘lucuméan).

Segun este analisis, JTucumadn podria ofrecer hasta 2
competencias de cada categorlia a nivel nacional y locatl
dentro del calendario anual que establece la Asociacién
Argentina de Automovilismo Yy/0 la Asociacidn Tucumana de
Automovilismo. I desarrolloc programado de esta actividad,
permitird que los turistas que visitan el area puedan gozar
de la misma (en tanto sean aficionados) especialmente
durante los meses de junio-setiembre y enero-marzo, que es

cuando se incrementa el numero de turistas.

Sobre esta hipdtesis, no se pueden eiectuar estimaciones
de rigor por cuantc dependerian del tipo de competencia que
se programe para dicha época. kn este sentido, a diferencia
de la situacidn actual, los turistas que visiten ‘fucuman
atraldos por Llas competencias (provenientes del NOA
principalmente) podrian alojarse en el sector hotelero
localtzado en el Cerro Médici-Montes de Lopez.
Complemtar iedad de proyectos que pueden inducir al
incremento de 1la demanda por el mejoramiento del servicio

turistico.

Esta relacion puede acentuarse ademas por los restantes

atractivos turisticos-recreativos del areca.
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LOCALIZACION ¥ TAMARO

Ll sitlo elegido para la localizacién del proyecto
responde a la intencion de no alterar las belliezas naturales
del palsaje ni el equilibrio de los ecosistemas que
contiguran los distintos ambientes del area, especialmente
la cadena Montes Lopez-Cerro Médicl-Regerva Natural de Aguas
Chiquitas, qQue son  prolongaciones de la Sierra de San
Javier. Se trata de un area vacante que acepta diversos usos

taies como el del autodrono.

La superticie estimada para la localizaci16n del proyecto
€5 de 100 has., ubicadas a 300 mts al Este de la ruta
provincial N 47, en el camino del acceso principal a ElL
Digue y a YU0 mts del 1nicio de ia urbanizacioén actual. ks
la zona denominada 'Puertas Negras”, con una orientacién

dominante noroeste-sudeste. Carece de una proiongacién de la

ruta hacia la entrada principal al terrenc donde se

localizara el provecto. Via que se 1lncorporara al desarrollo

del mismo.

El diseno previsto del circuito, obiiga a un grado de
ocupacion del suelo de manera extendida, dejando un espacio
intermedio entre el Aarea de tribunas, administracion y
servicios y el recorrido del circuito. Se prevé que la
localizacidén de la estacién de servicio sea en el acceso al
terreno, de manera de consituirse en un servicio para el
publico en generai que recorre Ei Cadillal y para el

abastecimiento a los compeiidores.

La vinculacidn «on los otros proyectos se realiza
indirectamente a través de 1ia Ruta provincial NE 34v7.
Localizacion gque no altera el desarrcllo de 1os mismos y

complementangdo la oferta turistica-recreativa del Area.
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ESTIMACION PRELIMINAR: COSTUS DE INVERSION Y BENEFI1ClOS

En relacion al nivel de informacion obtenida y
elaborada, los resultados econdémicos estan estrechamente
vinculados con el nivel de estas ideas preliminares. La
evaluacion adoptada es expeditiva vy S€ sustenta en
investigaciones de mercado en lo referente a insumos y
productos finales gque integran el proyecto. Segun este
criterio, S€ supone que la aplicacidn de las técnicas de
evaluacidn econdémica inducen a ia continuidad o no con el
desarrollo de las ideas. Si el provecto no resuita rentable,
5e 1o <callfica como tal ¥ no se Jo incluye en la propuesta

de licitacién publica nacional e internacional.

loda la evaluacidn se orienta a obtener'resultados que
fortalezcan el proyecto, segun el camino elegido, o, a busca
alternativas (si las hubiere), a fin de ponderar la magnitud
de las inversiones y operaciones en Juego. Se considera esta
perspectiva, en tanto se trata de un proyecto dirigido
exclusivamente hacla el sector privado, en consecuencla, los
resultados deben ser positivos para atraer el interés de los

inversionistas.

El . método de evaluacion se construyé a partir de los
flujos de fondos de 1ingresos y egresos que surgen de la
ejecucidn del proyecto. Se tijd un periodo de tiempo de 10
anos, como tiempo razonable de explotacion del autédromo.
Tiempo minimo para obtener un retorno de ias inversiones,
que se cuenta desde el inicio de las obras, sin conslderar
reposiciones parciales ni valores remanentes. Los parametros

utilizados para ello, tueron los Slguientes:

a) valor Presente neto, apliicando una tasa del 1U% anual

para los saldos positivos y negativos anuales.
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b) Relacidon beneticio-costo, calculado por la reliacion entre
los valores presentes de los ingresos sobre 108 egresos.

¢) lasa interna de retorno, adoptada como el mejor indicador
que se corresponde con el nivel de desarrollo del
proyecto.

i,as pautas de analisis y evaluacién que se consideraron

fueron las siguientes:

El area ocupada es de 100 has, cuya insercién del proyecto
alli requiere de una inversién de $ 3.200.000 para ta
construccion de pista de competicién, edificios,
infraestructura y demas Servicios de apoyo. Se trata de
un valor correspondiente a la inversion inicial (ver

Cuadro adjunto).

Para la evaluacién se utilizaron valores normales de
plaza, tanto para la construccion de las obras e

intraestructuras como para Llos costos de mano de obra
especializada 9gue Se requiere para eltlo. ELl valor de los
ingresos se pondero a partir del interés que despierta
este deporte en aficionados socios, piblico que abona
entradas, publicidad estatica o transmisiones por
IV/cable. '

Los montos son netos de impuestos al valor agregado y de
comisiones de venta para aquellos que operan en la

comercializacién de los productos pertinentes.

. Be estima que la explotacidén de este servicio turistico-
recreativo representara un ingreso -anual de $ 1.000.000,
importante cilfra para la promocidn del provecto.

. se obtuvo un resuyltado positivo en la tasa interna de

poy gb -



96 -

(capacidad: 50.000 espectadores)

AUTODROMO

FLUJO DE FONDOS DE LA INVERSION PRIVADA

{1}. Montos iguales para los arfios 11 a 50 - EN MILES DE PESOS
Tasa de descuento: 10 % anual

Inversion | Montos | valores ANDS
Inicial Presentes 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10

EGRESOS
Pista, edificios, infraestructura y otros. 3200 2777] 1600| 1600 .
Gastos operativos y de mantenimiento. 200 882 200 200 200 200 200 200 200 200
TOTAL VALOR PRESENTE EGRESOS 3659
INGRESOQS
Ingresos Entradas, cuotas socios y otros. 1200 5291 1200] 1200 1200| 1200] 1200 1200f 1200 1200
VALOR PRESENTE NETO 1632
RELACION BENEFICIOS/COSTOS 1,44

TASA INTERNA DE RETORNO

26%




retorho con un porcental)e del ¢6%, lo que indica el nivel
de rentabilidad del provecto (incremento mavor at 100% con
respecto al. 10#%# de la tasa anual de descuento adoptada

para el analisis).

Se estimd en 2 anos el tiempo que demandara la
construccion del autodromo hasta su puesta en

funcionamiento.
De los resultados obtenidos se concluye que:

los indicadores econémicos sonh propicios para continuar
con el desarrollio de la 1idea, ¥a dque el esquema
considerado es5 acertado en la vatoracion de las obras,
intfraestructura y mercado deportivo-turistico.

1 proyecto es compatible con una escala econdmica mayor
referida a los otros proyectos estratégicos. Esto es
posibie por ias ventajas comparativas de la ZzZona en

relac;én al plan estratégico global del Area.

la propuesta esta ligada a la ldea de formular proyectos
recresibles, de menor. inversidn inicial y que permlitan en
la evaluacidn del desarroilo medir Ila rentabliidad de las
inversiones realizadas, ajustande los programas a las

caracterlsticas cambiantes de la demanda.

l.La propuesta contempla, ademas de Lo econtmico, la
creciente demanda de la integracion comercial, recreativa,
deportiva, etc., que se manlitiesta en i10s intereses de l1os

residentes y turistas.

La ejecucldn de Las obras de extension de servicios.
basicos estaran a cargo de las respectivas conceslonarias,
con las cuales s3e coordinaran los trabajos necesarlos para

la construccién y puesta en marcha del proyecto.






CONDOMINIO NAUTICO: OBJETIVOS DEL PROYECIO

La propuesta de este proyecto se sustenta en ei fomento
de zonas residenciales (de fines de semanas/vacaéiones) en
dreas maAs tranquilas como las de la desembocadura del Rio
India Muerta, hacia el noroeste del embalse (la denominada
"cola del dique”). Se trata de una alternativa a las
propuestas de urbanizaclon de la Villa Turistica. cuyos

principales objetivos son los siguientes:

a) FPromover en el bique EL Cadillal un loteo capaz de
albergar country club, apart hotel y viviendas de fin de
semana., dirigido a sectores socliales de nivel medio ¥y
alto, especlalmente (aunque no excluvente) del Gran San
Miguel de Tucuman. La creciente demanda de estos sectores
de alternativas diferenciadas de los centros turisticos
tradicionales como Raco-Slambdén, Tati del valle, Amaicha
dei Valle o0 San PFedro de Cotalao, son el moévil que
inducen a factibilizar la concrecidén del proyecto en El
Cadiilal. MAs aun cuando la escasa dlstancia que lo
separa de la Capital es de Zb% Kms, con bellezas naturales

y émbltps tranquilos que favorecen su intereés.

b) Generar inversiones econtmicas en el area provenientes
del sector inmobiliario, tanto por la compra-venta de
loteos como por la construccidn de viviendas. La
locallzacion de estos nucleos habitaclonales dinamizaréa
el sector de servicios comerclales, abastecimiento, de
Infraestructura Yy transporte. La localizacion del
proyecto en las proximidades del embalse, le otorga una
caracteristica particular y diferenciada del ambitoc de la
urbanizacion de la Villa Turistica. Sin embargo, ambos se
complementan en la oferta del Area para fines

residenciales.



De los objetlvos principaies, surgen otros especiticos
que incidiran sobre Llos efectos socio-econémicos de la

micro-regidén, entre Los gque cabe mencionar ios siguientes:

- Incremento de b0 nuevos lLotes en la oferta residencial del
area para sectores ~Soclales de nivel medio-aito. Loteos
revitalizara el area por el dinamismo que impondra la
construccion de viviendas y el desarrollo de actividades
turisticas-recreativas (yacht, pesca). " Dinamica que
tncidira sobre la generacién de nuevos puestos de trabajo

en el sector privado.

- Mejoramiento en la prestacién de servicios deportivos en
un Aarea subvalorizada, especlialmente en actividades de

pesca Yy nautica.

- Mejoramiento potencial para las 250 tamilias que viven en
£l Cadillal, a través de su insercion econdmica en el
desarrolle de actividades de apoyo al sector habitacional
Yy deportivo (produccién y venta de articuitos regionales,
produccién agricola, servicios de apoyo a la nautica,
mantenimiento de lotes y viviendas, serviclos de

lavanderia, etc.).

Los Dbeneficios economicoS que Se generen a partir del
desarrollio del proyecto, tendra comoc beneticiarios directos
a sectores de escasos recursos (obreros de la construccion,
Jardineros, gulas nauticos, personal de mestranza,
mantenimlento y de mucamas): Sectores sociales de recursos
medios semicalificados (técnicos) Y calificados

(profesionales de la administracién y construccién).

Estos objetivos son compétibles con el de los restantes

proyectos estratéegicos propuestos para el aArea del Dique.
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vista al fondo del Area del Condominio Nautico.



CARACTERIZACION Y FACTIBILIDAD TECNICA

El sector que se propone para la localizacion del
proyecto, comprende un Aarea de %0 has, ubicadas sobre las
margenes oeste del embalse entre la desembocadura del Rio
India Muerta y el rio E! ¢Zanjén. Del total de tierras
disponibles para urbanizar, corresponden el 60% (30 has)
para un slstema de loteo tradicional y el 40% (20 nas.) para
la - configuracioén de espacios comunes, countries, apart
hotel, espacios verdes, etc., POr Su excelente ubicacion
Sobre la cota 625% m.s.n.nm.

De acuerdo a esta magnhitudes, se bueden obtener bHU lotes
de 1/2 ha (5.000 mzZ) de supertficie cada uno ¢ 100 lotes de
1/4 de ha. (Z.500 m2) de superficlie cada unco. Ve las 30 has
disponibles, s6lo podrdn Ser ocupadas por lotes propiamente
dichos 2% has, mientras que las‘ b has restantes seran
Ocupadas para calles, veredas, redes de infraestructuras,
etc.). Es una zona carente de urbanizacién, que requerira la
construcclon de:

- 2.000 mts lineales de pavimento o enripiado interior de la
uranizacion, tomandoc como base un promedioc de pavimento
de 10.00 mts de ancho.

- 9.800 mts lineales de red de agua potable;
- b.000 mts lineales de red de baja tension y alumbrado:

°.000 mts lineales de red de desagues cloacales con

sistema independiente del resto de los proyectos;

- 9.000 mts lineales de vereda piiblica.

Desde el punto de vista técnico, et proyecto presenta
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factibilidad de ejecucioén, tanto por la calidad
geomorfologica de sus suelos como del sistema constructivo
tradicional que se utilizara para el trazado y delimitacion
de 1os Lloteos. lopograticamente no se observan obstaculos
que requieran de intervenciones técnhicas complejas para la

urbanizacion.

La construccion de la infraestructura, requerira de mano
de obra esbeciaiizada Yy materiales propios de la regiodn.
Procesos dque no ofrecen tampoco posibilidades de alteracién
del ambiente naturali ni de los ecosistemas gque lo conftforman,
por cuanto sSe trata de Aareas de poce biodiversidad de la

micro-region.

La provision de la infraestructura se resolvera
tecnicamente a partir de la extensidn de la existente en 1o
que respecta a energla eléctrica, agua y pavimento. No se
conslidera la de gas por los altos costos de extension hacia
el &rea en la que se localizard el condominio. lTécnicamente,
sera necesario resolver con el sistema tradicional de
ejecucidon la realizacidn de estas obras como paso previo a
la conexioén con los lotec¢s. kEn todos los casos se
coordinaran la ejecucion de los trabajos c¢on- las
concesionarias respectivas, a fin de compatibiiizar
criterios de ejecucidn y reduccioén de costos. lécnicamente

€s posible realizar estos trabajos en el area elegida.

las varlaciones de 108 niveles de la localiizacion del
area urbanizar, se establece entre Las cotas 611 m y 2% m
para el Aarea de loteo y por arriba de ésta para el area de
countries Yy servicios comunes. Niveles ligeramente planos
que no requieren de movimientos especiales de tierra para la

ejJecucidon de las obras.
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DEMANDA  ESTIMADA DEL PROYECTO

La Jjustificacidédn de la demanda se ha supuesto a partir
del interés progresivo de los sectores soclales de ingresos
medios ¥y altos, para construlr sus casas de tines de semana
en areas naturales. Interés que se observa tanto para un
agrupamiento tipo countries o de manera individual. Sectores
soclales pertenecientes principatmente al Gran San Miguel de
Tucuman ., pero no excluyente de personas de este nivel

localizadas en otros puntos de la provincia.

NO se adopta como criterio la situacion actual de la
demanda en El Cadillal, en tanto no 8Se cuenta con el
fortalecimiento de Llos proyectos estratégicos propuestos. Si
se adoptara este camino, la demanda es muy baja, ya que no
supera el 1nteres de no mas de bHU personas por radicarse en
el area. Menos aun en el sitio que se propone para el
Condominio, que requiere de una urbanizacion total, en tanto

se trata de un lugar no habitado.

En cambilo, si se considera como un parametro de demanda
el promedio de 2.000 lotes/ano que se solicitan en Yerba
Buena Yy los &UU lotes/ano que se insertan en ei mercado
inmnobiliario en areas turlsticas de la provincia como Tafi
del Vvalle, Raco-Siambéon y San Pedro de Colalao. En relacién
a eilo, sl se considera la proximidad del Cadillal a San
Miguel de lucuman y las bellezas naturales que caracterizan
el sitio elegldo, el area podria captar el b% de la misma,
esto es 140 lotes. Demanda gque 1inclulria a la vivienda

Individual como a 1los countries y aparts hoteles.
Si la oferta puede variar entre »0 ¥ 100 lotes, la
demanda estaria satistecha con estas citras, sin considerar

el crecimiento en el interés de la misma.
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LOCALIZACION Y TAMARO

La localizacidn elegida en el area de Ilndia Muerta,
sobre lLas margenes del embalse, surge del interés de
selectivizar Lla radicacion boblacional de sectores scciales
de 1ingresos medio-alto en la micro-regiodon. Es una propuesta
compilementaria de! &rea a urbanizar, buscando crear una
aglomeracion distanciada del foco central de atractivos
turisiicos-recreativos, pero vinculadas a este por la ruta
provincial N* 312 o por la prolongacion de la ruta N® 9 a la

altura de Ticucho (Graf. N 37).

A pesar 4gue se filja un tamano de lote de 5.000 mz, la
subdivision en elios sdl0 es posibile hasta un minimo de
2.500 mZ2. Se considera gque no se debe disminuir més para no
alterar el caracter dominantemente residencial solicitados
por los sectores sociales interesados. Asimismo, se sostiene

que el tamano propuesto para la urbanizacion es el apropiado

para el tin perseguido. En consecuencia, no s necesario
promover SU extenslidn, salvo para Jla localizacidon de
servicios deportivos Lales COmo canchas de golLt,

cicloturismo, etc.

La localizacion elegida, es a su veZ, punto de recorrido
de los «circultos de Yyacht que promueve ei Yacht Club
fucuman; punto cie culminacion de l1os recorridos de
clcloturismo gue desarrolla 1a Federacion ‘lTucumana de
Mountain Bike Y punto alternativo de Los clubes de
pisclicultura ubicades en la desembocadura del Kio tlTapia. El
diseno del loteoc prevée una circuiacién controlada del
transito por vias principales, de manera de restringir al
maximo la ciruciacion hasta el interior de 1los lotes.
Criterio que se cohnservara para el disenio del country y del

area deil apart hoiel que se propongan localizar alli.
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ESTIMACION PRELIMINAR: COSTOS DE INVERSION Y BENEFICLIOS

Contforme al nivel de la informacion recopllada v
elaborada, losg resultados economicos del provecto estan
estrechamente relacionados con estas ideas preliminares. La
evaluacion adoptada es expeditiva ¥y se sustenta en
investigaciones de mercade en lo referente a insumos y
productos finales que 1ntegran el proyecto. Segin este
criterio, se supone que la aplicacion de las técnicas de
evaluaclon economica induce a segulr desarrollando © no las
ideas. 81 el proyecto no resuita rentable, se lo calitica
como tal y s8e lo descarta de toda propuesta de licitacion

publica nacional e internacicnal.

lToda la evaluacidén se orienta a obtener resultados gque
tfortalezcan el ©proyecto, segun el camino desarrollado, o,
buscar alternativas (si las hubiere), a fin de ponderar la
magnitud de la inversiones y operaciones en Jjuego. HSe adopta
este camino, en tfanto 5e trata de un proyecto dirigido al
sector privado, por to  tanto, 108 resulitados deben ser
positivos para atraer el interés de log lnversionistas.

El metodo de evaluacion se construyd a partir de los
flujos de fondos de 1ngresos ¥ egresos que SsSupone la
ejecuclon del proyecto. Se t1ijd un periodo cde 10 anos, COme
tiempo razonable en la compra-venta de los loteos, con el
proposito de obtener un retorno de las inversiones. tTiempo
que sSe cuenta desde el iniclo de las obras, sin considerar
reposiciones ni valores remanentes. Los parametros

utiiizados fueron los siguientes:

&) Valor presente neto, aplicando una tasa del 10% anual

para los saldos pogitivos ¥y negativos anuales.
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b) Relacidn beneticio-costo, calculado por la retacion entre
los valores presentes de los ingresos sobre los egresos.

c) Tasa interna de retornec, adoptada como el mejor indicador
que Se corresponde con el nivel de desarrollo de los

proyectos.

Las pautas de analisis y evaluacion que se consideraron

tueron las siguientes:

El area destinada para la locailzacion del proyecto es de
o0 has., estimandose ocupar una supertficie de 25 has para
una urbanizacion entre H0 ¥y 100 lotes y £0 has en
disponibilidad para servicios comunes. El monto estimado
de 1nversidn inicial en intraestructura y loteo es de §$
1.bb0.000 (Ver Cuadro adjunto).

Para la evaluacion se adoptaron valores normales de plaza
tanto para la construccidén de ia infraestructura como para
los costos de mano de obra especializada. El valor de los
ingresos se . pondero a partir de ios preéios del mercado

inmobiliario de la provincia de Tucuman.

LOos montos son netos de impuestos al valor agregado y de
comisicnes de venta para aquellos gque operan en la

,comerclalizacion de los productos pertinentes.

we estima que la comercializacion del foteo representara
un ingreso anual de $ Y20.000, cifra muy importante para

la implementacién del provecto.

-+ Se obtuvoe un resultadce positivo en la tasa interna de
retorno con un porcentaje del 19%, lo gue indica el nivel
de rentabilidad dei proyecto (incremento de casi un 1UU%

con respecto al lU% de la tasa anual de descuento).
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| CONDOMINIO NAUTICO
FLUJO DE FONDOS DE LA INVERSION PRIVADA
EN MILES DE PESOS
Tasa de descuento: 10 % anual
nversion | Montos | valores ANOS
Inicial Presentes 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10

EGRESOS

Loteo e infraestructura. 1565 1413} 1555

Gastos operativos y de mantenimiento. 35 101 35 35 35 35 35 35 35 . 35 35
' |TOTAL VALOR PRESENTE EGRESOS © 1514
c
oc
1 INGRESOS

Ingresos varios. 955 . 2752 1565 155 155 155 455 185 155 165 185

VALOR PRESENTE NETO _ 465

RELACION BENEFICIOSICOSTOS 1,2

TASA INTERNA DE RETORNO 19%

T A e




e estimé en un aho el. tiempo de reaiizacibn de los;gﬁ

trabajos para 1la comerciallzaclbn del 1oteo. liempo que

incluye 10s estudios topogratlcos. medlclones. mensura de~'

los lotes y construcclon de la 1ntraestructura bBSICa. ff"
a. “(t . S

. - - L]

,’ n . 4 o - LT ’_'!?

- De los resultados obhtenidos se ¢oncluye que:

los 1hd1cadores econdmicos son propicios para continuar °

con el desarrollo de la fdea, ya que el esquema adoptado
es acer tado en La valoracion de las obras de
¥ del mercado inmobiiiario.

La propuesta del loteo es compatible con una escala
econdmica mayor referida a los proyectos de
infraestructura hotelera y de la urbanizacion de la vVitia

exlstente. Ello es posible por las ventajas comparativas

de la zona en reliacidén a los otros proyectos_propuestoh:

La propuesta estd ligada @ ita1ded de tormular proyectos’

recresibles, de menor inversidén inicial y que permitan la
medicioén de la rentabilidad de las inversiones realizadas
en el desarrollo del proyecto, ajustando 108 programas.a

las caracteristicas camblantes de la demanda.

La propuesta contempla, adem&s de 1o econdOmico, la
creciente demanda de 1integraclon comercial, recreativa,
deportiva, etc., que se manitiesta en los intereses de los

residentes y turistas.

Los estudios, proyectos y ejecucidén de las obras previas
de extensidtn de servicios de agua, energia eléctrica y
teiéfono{ estaran a cargo de la conceslonaria con las
cuales se coordinaran Los trabajos. kEn el caso del gas,
se instrumentara cuandoe el area se densitique con

viviendas.

- 109 -

~



T RIS
v R 1\.-03 %




PARQUE ECOLOGICUO: OBJETLIVOUS DEL PROYECTO

! La -‘propuesta de este proyecto, se tunda en el propésito.
_ de generar un espaclo en el que se concentren actividades de
' recreacién y educacién ambiental. Actividades propiclas por
_'1a presencia de ecosistemas naturales que aceptan’ algunasg
moditficaciones ''culturalizadas™, sin alterar la dinédmica del
~amblente. Se trata de otro atractivo dirigido a-la'poblaciénl
local y a los eventuales turistas que se alberguen o visiten
el area. Los objetivos princlpales que sustentan el proyecto

son los sigulientes:

a) Generar una zona destinada a la educacién ambiental.'que.
concentre dlversas opclilones que hacen al concclmiento de
la temétgca fambiente ‘humano, construido, agricola y
natural). Esta dirigido tanto. a los estudiantes .de
distintos niveles como a la comuniaad'en‘ééneral.'sih
distinciones soclo-econémicas. Su 1ocalizacl?n a escasos
25 kms de la  Capital, la convierten en un 1nteresante
pclo de atraccién, en tanto en la Region Metropolitana'
det Gran San Miguel de Tucumén 5010 exlsten ‘dos ™
alternativas de caracteristicas muy aproxlmadas,_al
proyecto. * Sin embargo, éstas presentan propuestas
sectorializadas sobre el ambiente. Una es5 la Reserva de
Horco Molie (con 1inclinacién faunistica) .y el Parque
Bioldgico (con sus senderos de interpretacién de la
naturaleza). Este nuevo provecto aportéré' una nueva

vision mas integrada del amblente Y la cultura.

b) Promover 1inversiones econdémicas en el Area provenlente
del sector privado x/o de organismos lntermeGLQSauLa
dinamica del profecto‘ es domlnantemente Fgeneradora de
recursos genuinos, Yya sea para ios inversionistas como

rara aquellos que prestan servicios de apoyo al mismo
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(transportistas, guias-intérpretes de la naturaleza,
docentes, serviclos gastrondomicos, de mantenimiento,
Fuias turistas, etc.).

De Ltos objetivos principales, surgen otros especificos
que 1ncidirén sobre los efectos socio-econémicos de la

micro-regidén, entre los gue cabe mencionar los siguientes:

- Generaclon de 100 nuevos empleos transitorios, reteridos a
la eJecucldén deli proyecto (60 personas); servicios de

~ apoyo en gastronomia, mantenimlento, transporte (40
personas). Se trata de puestos de trabajos dirigidos al
sector privado.

. generacidén de 25 nuevos empleos permanentes rara el

funcionamiento del proyecto. Incluye a gulas, docentes,
administrativos, gastrondmicos, maesttranza ¥
mantenimiento. . T T IR

. Capacitacidon de b0 gulas intérpretes de la naturaleza,
perteneclientes a personal callficado Yy no calificado segin
el rol a desempenar en la implementacidén del proyecto
(estudiantes, obreros, docentes).

» Mejoramiento potencial para las 240 familias que viven en
Ei Cadillal, a traves de 5su insercioh economica en el
desarrollo de actividades de apoyo a este atractlvo
turistico-recreativo (serviclos de mantenimiento, guias,

produccion agricoila y de venta de articulos regionaies).

. Mejoramiento en Jla prestacidn de servicios tUristiCOSf
recreétlvos para los visitantes cotidianos y para los
periodicos turistas que recorren (o permanecen) en el
Dique EI1l Cadillai.
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Vista del sector de localizaclion del Parque Ecoldgico.



CARACTERIZACION Y FACTIBILIDAD TECNICA

El area que se propone para la localizacidn de este
proyecto es hacia el norte de la Ruta Frovincial N&* 34¢
{acceso a El Digque EL Cadilial). Se trata de 20 has que
requieren de un tratamiento especial de forestacion a fin de
reconstlituir  10s§ ecosistemas caracteristicos de esta
fitogeografia. Para el cumplimiento ‘de los objetlivos
principales, se prevé el siguiente programa de necesidades:

a) Superficie construida 600,00 m2
. ¢ Ecomuseos 200,00 me
. Centro de Documentacion e investigacion 100,00 m2
. 3 Nucleos sanitarios 90,00 m2
. Bar-grill, tienda, fotogratia . » 850,00 m2
. 3 Uficinas de b mZ c/u 45,00 m2
. Viviendad del cuidador 60,00 m2
. Cocina y entfermeria 30,00 m2
. Deposlto 25,00 m2

b) Infraestructura

Cerca perimetral 1.790,00 ml
Ked interlor de agua 1.900,00 ml
. Red interior de iluminacién y baja tensién 1.500,00 ml
. Camineria interior 3.000.00 ml
c) Espacios Verdes-Naturales 196.400,00 m2

desde el punto de vista técnico, el proyecto presenta
factibilidad de ejecueion, tanto por la calidad
geomorfoidogica de sus suelos c¢on del sistema contructivo
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tradicional gue se utilizara para las construcciones
correspoeondientes atl Area de ecomuseos, administracién Yy
vivienda. Tlopograficamente no se observan obstéculos que
exijan actuaciones téchicas complejas para el desarrollo del
proyecto. Los desniveles existentes entre las cotas b0 m y

67b M no representan diferencias de niveles importantes.

La construccién  de la infraestructura propia del
proyecto, requerira da mano de obra especializada ¥y
materiales propios de la regidn. Sistemas que no ofrecen
tampoco posibilidades de alteracion del ambiente natural ni
de 1los ecosistemas que lo conforman, como para que se deba
recurrir al uso de tecnologias mas complejas. Por el
contrario, la restauracipon de la +tlora en esta zona del
Monte Loépez, es un procedimiento tradiclonalmente realizado

en el area.

La provision de la infraestructura se resolvera
técnicamente, a partir de la extension de la existente en los
gque respecta a energia eléctrica, agua y pavimento. Asimismo,
se preve el uso de tecnologias alternativas en la zona, por
las caracteristicas de educacién ambiental que persigue el
proyecto. Se recurrirada a este sistema como modo de ensenar a
los wvisitantes las tormas de generar energias a bajo costo.
En todos los casos, Sse& coordinara la ejecucion de los
trabajos con las concesionarias respectivas, a fin de
compatibilizar criterios de ejecuciodn y reduccidén de costos.
Técnicamente es posible efectuar estas tareas en el sector

elegido para iocalizar el proyecto.

Los movimientos de tierra que se realicen en el terreno
seran escasos Yy tocalizados, de acuerdo al diseno del

proyecto. Ello no exige el uso de tecnicas complejas.
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DEMANDA ESTIMADA DEL  PROYECTO

La Justitficacion de la demanda se ha establecido a partir
de tres varlables que Sson complementarias entre si., CORO
sustento de la hip6tesis desarrolliada. LLa primera., se
tfundamenta a partir del criterio de demanda que Sse observa en
la preovincia en lo referente a educacion ambiental. Alrededor
de 3.000 docentes/ano y 1b0.000 estudiantes/aho, necesitan de
un centro de esta naturaleza que facilite la dinamica del
proceso ensenanza-aprendizaje sobre el ambiente. Ciftfras
reales que atraeran a los Iinteresados en recorrer 10s

ambientes disenados en el provecto.

La segunda, refiere a los 300.000 turistas que visitan
anuailmente la provincia Yy gque han demostrado un interés
particularizado por visitar atractivos naturales con
ingredientes de educacion y formacidén ambiental. Sin
considerar el aumento progrsivo que se observa anualmente de
65.000 nuevos turistas que se suman a ello, se obtiene una
magnitud muy importante para captar el interés del proyecto.
En tfuncion del interés despertado en antecedentes muy
parecidos al proyecto, tales como la KReserva de Flora y Fauna
de Horco Molle {Yerba Buena) y los Senderos de lnterpretacién
de 1la naturaleza del Parque Biolégico Sierra de San Javier
(Yerba Buena), se estima que 73.000 turistas podran acceder a
este proyecto, egquivalente a 6.083/mes vy a 200/dia. Cifra gque
sumada a las de los docentes/estudiantes le otorga un

caracter regional ai proyecto.

La tercera, refiere al piublico en ' general que puede
acceder a este proyecto COmo un atractivo recreativo de El
Cadillali. <Considerando la demanda actual de los atractivos
del area. se obtendria una cifra de 2.b500 personas/semanas,
dominantemente los fines de semanas.
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LOCALIZACION Y TAMARNO

Se propone lLocalizar al proyecto en el sector sudeste del
Monte de Lopez, entre las cotas &6b50m Y 6¢bpm vinculado por una
ruta de acceso desde la Ruta provincial N 347 en una
extension de 80U m. Via que tendra un tratamiento especial de
diseno y ambientacion, como modo de indicar las
caracteristicas del proyecto. lratamiento gque se implementaréa
en las 20  has. que configuran el area de localizacién del

parque Ecologico {Grat. N? 38).

La superticle construida, si bien no alcanza al 0.3 % del
total de la superficie, 8e integrard a las condiciones
naturales del amblente generando la idea de arquitecturizar
el ambiente sin degradaclilon. De esta manera, lo construido se
constituira en un simbolo de la arquitectura regional en
relacion al ambiente. De la misma manera se consideraran ia
camineria interior y el sistema de alumbrado piblico. En
estos casos, 52 recurrirda a tecnologias apropiadas que

facitliten la integracién medio construido-medio natural.

La distribugién de la tlora, a través de précticas de
forestacién, estara en relacion a la conformacién de
ecosistemas al que se integre la tauna del area. Las especies
a utitizar seran nativas Y adaptadas a las condlciones
ambientales de la zona. La integracion de la camineria a
ellas, Se realizara de manera de no alterar el equllibrio de

los ecosistemas conformados.

£l tamaho propuesto resuita apropiado para e! desarrollo
compatible del conoclmiento de las Areas naturales con la
practica de agricultura ecoldgica y eventualmente con la

_ promocidn de agroturismo. Actividades propias del proyecto.
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ESTIMACION PRELIMINAKR: COSTOS DE INVERSION ¥ BENEFI1CLOS

Conforma al nivel de la informacio6én recopilada vy
elaborada, los resultados econémicos del proyecto estan
estrechamente relacionados con estas ldeas preliminares. La
evaluaciodn adoptada es expeditiva Y se sustenta en
investigaciones de mercado en lo referente a insumos vy
productos finales que 1integran el proyecto. segun  este
criterio, 5¢ supone gque la aplicacidn de las técnicas de
evaluacion econémica induce a segulr desarroilande o no las
ideas. 51 el proyecto no resulta rentable, se 1o califica
come tal ¥y se lo descarta de toda propuesta de jlicitacion

publica nacional e internaciocnal.

toda la evaluaclidén se orienta a obtener resultados que
fortalezcan el proyecto, seglin el camino desarrollado, o, a
buscar aiternativas (si las hubiere), a fin de ponderar la
magnitud de las inversiones y operaclones en juego. Se adopta
este cémino. en tanto_  se trata de un proyecto dirigido al
sector privado, por lo tanto, los resultados deben ser

pPositivos para atraer el interes de los 1nversionistas.

El metodo de evaluacidén se construyd a partir de los
flujos de tondos de 1ingresos ¥y egresos que supone la
ejecucion del proyecto. Se t1ijo un periodo de 10U afos, como
tiempo razonabie en la expiviacion del proyecto , Con el
proposito de obtener un retorno de las inversiones. Tiempo
dque se cuenta desde el 1nicio de las obras, sin considerar
reposiciones ni veliores remanentes. Los parametros utilizados

fueron los giguientes:

a) Valor presente neto, aplicando una tasa del 1U0% anual para

los saldos positivos ¥ negativos anuales.
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b) Relacidén beneficio-costo, calculado por la relacion entre
los valores presentes de los ingrescs sobre ios egresos.

¢) ‘tasa interna de retorno, adoptada como el mejor indicador
que se corresponde con el nivel de desarrollo de los

provectos.

l.as pautas de analisis ¥y evaluacion que se consideraron

tueron las sigulentes:

El 4&area destinada para 1la lcocallzacion del proyeclto es de
20 has., de las cuales 19,6 has se oCUPATAn Con esSpacios
naturales. Ei monto estimado de la lnversion inicial en
edificio Y equipamiento es de 3 270.000 y en
infraestructura de $65.000, totalizando los 3% 36b5.000 {(ver

Cuadro adjunto).

. Para la evaluacidén se adoptaron valores normales de plaza
tanto para la construccion de la infraestructura como para
les costos de mano de obra especlializada en el ambiente
construido ¥y en el ambiente natural. EIl valor de los
ingresos se ponderd a partir de los preclilos de mercado de

la provincia de ‘tucuman.

. Los montos son netos de impuestos al valor agregado y de
comisiones de venta para agquellos que o¢operan en la

comercializacion de ios productos pertinentes.

. Se estima que la expiotacion del proyecto representara un
ingreso anual de $85.000, cifra razonable para la puesta en

funcionamiento dei Parque.

. Se ocbtuvo un resultado positivoe en la tasa interna de
retorno con un porcentaje del 2b%, lo que indica ei nivel
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PARQUE ECOLOGICO CULTURAL

FLUJO DE FONDOS DE LA INVERSION PRIVADA

Tasa de descuento: 10 % anual

EN MILES DE PESOS

Inversion | Montos | Valores ANOS
Inicial Presentes 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10

EGRESOS
Edificio y Equipamiento 270 245 270
Infraestructura 65 59 65
INVERSION INICIAL 335
Gastos operativos y de mantenimiento 250 720 250 250 250 250 250f 250 250 250 250
TOTAL VALOR PRESENTE EGRESOS 1024
INGRESOS
Ingresos Entradas, Comidas y otros 400 1181 410 4101 410 410 410 410 410 410 410
VALOR PRESENTE NETO 167

RELACION BENEFICIOSICOSTOS

TASA INTERNA DE RETORNO




de rentabilidad del proyecto (incremento de casi un 100%
con respecto al 10% de la tasa anual de descuento).

Se estimd en un ano el tiempo de realizacidn de los
trabajos para la puesta en funcionamiento del proyecto.
Tiempo que incluye 108 estudios de mediciones,

¥ construcclioéon de la intraestructura Yy edificlos.
De los resultados obtenidos se concluie que:

Los indicadores ecconomicos son propicios para continuar
con el desarrollo de la idea, ya que el esquema adoptado
es acertado en la valoracion de tas obras vy del mercado
turistico-recreativo.

La propuesta del parque es compatible con una escala
economica mayor referida a los proyectos de
infraestructura hotelera y de la urbanizacion de la villa
existente. llo es posible por las ventajas comparativas

de la zona en relacidn a los otros proyectos propuestos.

La propuesta esta ligada a la idea de formular proyectos
recresibles, de menor inversion lnicial y que permitan la
medicidén de La rentabilidad de las inversiones realizadas
en el desarrollo del proyecto, ajustando 10s programas a

las caracteristicas cambiantes de la demanda.

LLa propuesta contempla, ademas de 1o econdémico, la
creciente demanda de integracion comercial, recreativa,
deportivsa, etc., que se manitfiesta en los intereses de

los residentes y turistas.

La ejecucion de las obras de extension de los servicios
agua ¥y energia serAn realizados por las cohcesionarlas

respectivas, en coordinacion con los inversionistas.

- 121 -



vista parclal del Acceso MPrincipal-

3 - Inversiones

de il HEs Ttado



DESCRIPCION DE LA INVERSION ESTATAL

lLa politica del Estado para las inversliones en.el

desarrollo del Dique El Cadillal, estld sustentada en los

siguientes lineamientos:

a}

c)

Que el Estado debe minimizar ai maximo sus lnversiones
deblido a que sSusS recursos Son eScascs para la promocion
turismo como elemento generador de desarrollo
econdmico. Los requerimientos de otras areas como lLas
soclales, educativas Y de trabaJo, 1o condiciohan en
las posibilidades de erogacién econdmica. Sin embargo,
procura transferir al sector privado las factibilidades
de maximizar toda inversién economica en el Area.

Que, asimismo, ofrece un ¢rédito Fiscal como recurso
genuino para atraer el capitai privado y reactivar la
economla generando 1inversioneés 'y nuevos ' puestos de
trabajo que redundan en beneticlo del propic Estado y
de la comunidad en generél. Se. trata de . una
instrumentacién 1egai—f1nanéiera por la d9due se otorga
una direccionaiidad de los "fondos posibles de captar”™

por parte del tstado, al sector turistico.

Que, complementariamente a ello utiliza sus minimos
recursos. gggném;cgg; mano de obra. infraestructura,
¥ mgxg[;aLeg para - tacilitar el <desarrollo de 10s
proyectos de 1inversidén privada. En consecuencia,
ejecuta sus propios proyectos en aspectos tales como
la forestacion , control de plagas y pav;mentaclén de
sectores que requieren de este tratamiento. Propuestas
fundamentalmente dirigidas al mejoramiento ¥y 1la
proteccion 'amblental. UObjativo prioritario que

ofrece al turista una mejor calidad ambiental.

- 122 -




En funcion de estos lineamientos, 8e considera

hecesario que el Estado Provincial a través de distintos

organlsmos etectlie inversiones en tres Areas pPrincipales:

Forestacion. Se propone torestar 360 has distribuidas a
lo largo de lilas Rutas provinciales N® 357 ¥y 312, en zonas
del entorno de los proyectos privados autcdromo
urbanizacion, notelgria. condomini¢o nautico y centro
principal de servicios administrativos Y <culturales.
(Grat. N? 39). Areas que actuailmente carecen de un
tratamiento forestal y que mejoraria su calidad con esta
intervencion.

El Proyecto exige la utilizacidn de 3Y9.960 plantines,
que a un ritmo de forestacion de 20 personas se cubriria
una Superticie de 2,9 has/semansa. Manp de obra

dependiente de la pianta de personal permanente del

Estado provincial. 8Se trata de recursos humanos,: cUyos -

COosStos Yya estan absorbidos por el presupuesto anual del
Gobierno Provincial. Considerando que el - tiempoc adecuado
para la forestacién es de 6 meses (24 semanas), se
torestaria 60 has por semestre, equivalente al 16% de la

supertficie total a tforestar.

Esta superficie exige la utilizacion de 66.660 plantines
que podran ser provistos por el mismo Estado, a través de
su vivero provincial de La Florida o de viveros
municlpales o de la Universidad Nacionsal de Tucuman. con
los <cuales se estableceran los acuerdos correspondientes
para este fin. En consecuencia, se trata de otro recurso
{el material vegetal) que mantiene el Estado con su
presupuestc anual, sin necesidad de recurrir a otras
tuentes de tlnanciamientos. Sin embargo, a fin de lograr

una capitalizacion econémica, se recurriria a los
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créeditos nacionales de reembolso inicial por parte de la
provincia, con reintegro del YU% a tos 18 meses de
iniciada la inversidén. Sistema que contribuiria a
financiamiento genuino no s0l0 para el mantenimiento del
proyecto, sino tambten para reinvertir en la misma ¢ en
olra zZona que el goblerno considere necesaria.

La etapa de 1inversidn estatal en este proyecto no es
condicionante para ia ejecucidon de los proyectos

privados, en tanto que en cada unc se prevé dentro de la
inversidn 1inicial 2astos en este rubro. Sin embargo, es
necesario complementar las tareas del sector estatal con
el privado por cuestiones c¢gperatlvas. Se entiende por
esto a acciones de forestacion que realice el Estado Y
que deban ser destruldas por la necesidad de ampliar un
camino o una extension de infraestructura basica (agua,

alumbrado publico, etc.).

El cronograma de inversiones se ha establecido a un
ritmo semestral por Jlas caracteristicas del proyecto
- {Ver Cqédro de lnversidn). S1 se considera como plan de
trabajo plantar y cuidar la planta contra las plagas por
un periocdo de Y meses ( Yya que a partir de*ello no
requiere de 'un mantenimiento permanente) y proyectando
para periodos iguales de tratamiento del total de lta

superticie, se obtendra las sigulentes reltaciones:

- La invefsion inicial estd referida uUnlcamente a
la proteccidn contra las plagas;

- Ef6 reembolso de la inversiodn 1iniclal sera de $500/ha
para 18 meses, obteniéndose una capltatizacidn del b%
sobre ‘ese capital; o
- La tasa de descuento anual es del 10%, equivalente a
b% semestral. La relacidén costo beneficlo es positiva

" con una tasa interna de retorno deli 202%.
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INVERSION ESTATAL: FORESTACION
VALORES EN PESOS

SEMESTRES
0 1 2 3 4 5 3 7 8 ) 10
INVERSION INICIAL -10500
e PLANTACION Y PROTECCION 6700 5700 -5700 -6700 5700
_';:.?i MANTENIMIENTO -3350 -3350 -3350 -3350 -3350
. |REEMBOLSO INVERSION Y CAPITALIZACION 30000 24465| 22170} 16243} 13537 7179 4020] -2814| -6472]-13820
g ' |VALOR PRESENTE NETO 22190| 19152| 13364| 10607| 5357| 2857 -1004| -4172| -8491|-10547
- TOTAL VALOR PRESENTE NETO
- DESCONTADA LA INVERSION INIGIAL 38363
RELACION BENEFICIOS/COSTOS 2,09 -
TASA INTERNA DE RETORNO 202%




Pavimentacion. Liste proyecto incluye la pavimentacién de
14d Kits desde la urbanizacidon hasta el &rea de
localizacidén del Hotel de 4 estrellas (Gfaf. NE 39).
Corresponde a un trayecto de la ruta provincial N®* 312,
utilizada también para vincular el centro principal con

ios clubes nauticos.

31 bien no es un proyecto que condicione el desarrollo
del hotel de 3 éstreilas, en tanto l1a ruta hacia éste se
encuentra consolidada, es necesario realizario a los
tines de ofrecer un mejor servicio de conexion entre
proyectos privados. 8in embargo. se hecesitara una
coordinacioén entre los organismos intervinientes para
evitar desgastes de esfuerzos} Por ejemplo, la
forestacidn la 1implementara la Secretaria de Estado de
Agricultura, la pavimentacion la Secretaria de Estado de
Obras FMablicas y el hotel el sector privado. Tres
entidades que deberan estabiecer los tiempos para evitar

superposicion de tareas.

El cronograma de inversiones se ha establecido en 3
desde el 1nicio hasta la finalizacidn de las obras. Se
estima una inversién (flujo de egresos) de $ Y0U.0UU, con
una tasa anual de descuento del 3,3% por trimestre (ver
Cuadro adjunto). Se trata de un proyecto de inversion
financiado integramente por el kEstado, a través de su
presupuesto anual o a medtante la captacion de créditos
de organismos nacionales y/o internacionales. LOS
beneticios que ello producira para me jorar la
intfraestructura turistica del Dique El Cadilijal,
Justitican esta inversion que no produce beneticios

econdmicos derivados directamente del proyecto.

LLa inversién trimestral estimacda es de $320.000, para los
tramos en que se dividira la obra.
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INVERSION ESTATAL: PAVIMENTO
VALORES EN MILES DE PESOS

3 TRIMESTRES
3,3 % (trimestral)

TRIMESTRES
1 2
EGRESOS
OBRAS 800 ' 320 320 320
VALOﬁ PRESENTE EGRESOS 900




Control de Plagas. El objeto de este provyecto radica en
la necesidad de controlar el desarrollo de 10os mosquitos
en el Aarea, a fin de ofrecer ali turista una'mejora
en la calidad del amblente. La proliferacién de estos
insectos, provocan molestias en la permanencia en la
zona. Su control, desde el punto de vista biolégico, es
el camlno adecuado para evitar la degradacion ambiental.
Se descartan los procesos de fumighcién por tratarse de
elementos toxicos para el agua, los anlmales y las
personas. Es netamente contaminante y peligros para el
desarrollo turistico.

Ei proyecto tiené dos etapas, una de muestreo y 1a otra
de intervencién en areas prioritarias (Grat. N¢ 40). La
primera tiene una duracion minima de 1 ano para el
muestreo ¥y relevamiento de ias especies existentes. kste
trabajo se realizara a traves de b estaciones localizadas
en los puntos mas representativos (Monte Lopez, Cerro
Médici, bDiques 2 y 3, Rio Tapta y Rio Ilndia Muerta),
tomandoe ¢ muestras en otono, Z en prlmavera. 2 en
invierno y 4 en verano. Esta etapa tiene un ccesto anual
de $21.680 (inlcuye honorarios, pago de materiales y
costos por dias de muestras).

La segunda, supone la intervencidén mediante el control
bioldégico con un minimo apoyo de fumigacldn si fuera
necesario como derivacion de los resultados del muestreo.
Tiene una duracion de 6 meses a fin de medir su eficacia.
En este Ssentido, el proyecto es una condicionante minima
para el desarrollo de los proyectos privados. No es
grave, pero. -es.- sumamente importiante reallzérla -para
tfacilitar la permanencia del turista en el aArea. Puede
realizarse previamente a los 0tros proyectos o0,

simultaneamente.
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Se trata de un proyecto netamente de inversidén mediante

flUjOS de CEresos, que exige una tercera etapa de
segulimlento y control con ‘una erogacidén anuasl durante el

32 y 4% ano de $b.360/ano (Ver Cuadro adjunto). Para el
analisis de la inversién se¢ ha tonsiderado una tasa de
descuento del 1U% anual, en un cronograma de inversiones
de 4 ahos.

Es un proyecto gue no tiene beneficios econdmicos
derivados directamente de éste, pero, que contribuye a
tacilitar el desarrollo de Llos restantes proyectos

que generan inversiones en el area.

Se estima que las areas prioritarias dondes se
realizaran las 1inversiones en acciones concretas, son
las del Parque Ecologico, autddromo, Cerro Meédici,
playas del condominio nautico, clubes de pesca u nautica
Y 4area del hotel de 4 estrellas. Sin embargo, éstas
podran modificarse en funcidén de los resuitados que se

obtengan.
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INVERSION ESTATAL: CONTROL DE PLAGAS

VALORES EN PESOS
Tasa de Descuento 10 % anual
ANOS
FLUJO DE FONDOS 1 2 3 _ 4
EGRESOS
Muestreo y Plan de trabajo 19709 21680
1 -
: = |Control Biolégico y Fumigacion 29223| ! 35360
4 e
:’j.%,- '
y Seguimiento y Control 30000 5360 5360
VALOR PRESENTE EGRESOS 56620]




