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RESULTADO 4.1- Gestion operativa del resultado 1
Gestion operativa del Resultado 2: "Una valoracion econémica preliminar del potencial de desarrollo econémico
relacionado con el proyecto. "

INDICADOR

Valoracion econdémica preliminar del potencial de desarrollo economico
realizada

RESULTADOS

En el presente informe se presentan los avances obtenidos con respecto al
Resultado 2: “Una valoracion econémica preliminar del potencial de desarrollo
economico relacionado con el proyecto”. En particular, se detallan los avances
especificos alcanzados hasta la fecha en las actividades vinculadas a este
resultado

Cabe destacar que, si bien se han logrado progresos significativos, el equipo
técnico continuara desarrollando y profundizando la valoracion de los resultados
en etapas futuras. Estos avances adicionales seran reportados en el préximo
informe semestral.
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RESULTADO 2.3 - Estimar el impacto del desarrollo econémico de cada escenario obtenido
Estudio para la determinaciéon del impacto del desarrollo econémico derivado de la reconversion urbana en los

escenarios explorados en la etapa anterior.

INDICADOR

Impacto economico estimado, derivado del estudio de los mecanismos
econoémicos para reconversion urbana y los escenarios estudiados para los dos
subtramos del &rea de estudio.

RESULTADOS

Con miras a la estimacion del impacto econdmico, se ha realizado un andlisis de
viabilidad economica y financiera a partir de un proyecto de referencia del
municipio Sant Fruitds de Bages, Barcelona.

Los parametros urbanisticos del sector tenidos en cuenta, incluyen la superficie,
usos (residencial), indices de edificabilidad y la densidad de viviendas, con un
total de 367 unidades, distribuidas entre vivienda de renta libre y de proteccién
oficial. Fueron calculados los costos asociados al proyecto, abarcando la
urbanizacién, construccién y gastos generales, ademas de estimar el valor
residual del suelo mediante diferentes metodologias. Finalmente, se
proyectaron los ingresos esperados y se evalla la tasa interna de rendimiento
(TIR), tanto de forma estatica como dinamica, para determinar la rentabilidad y la
recuperacion de lainversion alo largo del tiempo.

Se presentan a continuacion los resultados obtenidos:
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ANALISIS VIABILIDAD ECONOMICA Y FINANCIERA DE UN PROYECTO URBANISTICO

Municipio. Sant Fruités de Bages

Habitantes: 9.000

Comarca: Bages

Provincia: Barcelona

Sistema Urbano: Manresa (78.192 habitantes)
Distancia a Barcelona: 48 kilémetros

EMPLAZAMIENTO

Ve
: <A
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ORDENACION Y ZONIFICACION

[ERTI] Zona de Nucil Antic-La Sagrera

[[RZT] Zona de Nucll Antio-ravals

Zona residenclal en lia tancada

[[Ra_] Zona residencial en ordenacié oberta
Rda Reskdencial en lia oberta
Rab Resldenclal en lla amb patl Interor
Rdc de P

Zona reskdencial en cases agrupades en fllsra

Zona residenclal en cases agrupades de
remodelacid

Ala

Atb

[R6_] Zona reskiencial cases slliades
Ra Parcel-la urbana
R6b Parcella petia
Réc Parcel'la mitiana
[CA2] Zona usos terclaris | servels
A2a Hotel de Sant Benet
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[ WRa /‘\z °
: N H VIARI FERROVIARI
8Xt Viar terrtordal immmm Solucis constructiva per a evitar
B o e e
& Servels
al vier
Sa ol v ESPAIS LLIURES
axt O.IEI ""” I.‘I I"‘"‘m' SV1 Places | jardins urbans
SV2 Parcs | espals connectors
HIDRAULIC SV3 Parctemitorial (ambit Agulle)
[sa] ‘:\W oot [(SE_| EQUIPAMENTS COMUNITARIS
Sat Scb-‘d_m "Asronaus SEa Administratiu - Insthucional
Subsist. f'Aciviuts Asroporiulries SEd Docent- educatiu
[ESTH seRVEIS TECNICS | MEDIAMBIENTALS SEe Esportiu
ST1 Distribucié d'slgua SEc Cultural
ST2 Delxalleria SEf Funerari
ST3  Subministrament d'energla ekctrica SEs Sanktar - sssistenclal
ST4 S 1d SEp Polvalent
PROTECCIO DE SISTEMES
77777 Linla de no edificacié /77| SIF Reserva sistema d'infrestructu
ffffff Linia de servitud de mitja | alta ferroviaria
______ Linia de proteccid palsaglstica de la Reserva sistema dinfrestructura
Saquia de Manresa viaria
— SAF S0l dafectacis femovidria Arees d'interds tetorial
_____ d -———— Linia d'afectacis del fux preferant
sagons el PDU aeroportuarl
SOL URBA

[CA1_] Zona Industrial

Industrial tradiclonal
Alal Alneada a vial

Trama urbana tradicior
Ala2 Alineada a vial

Trama urbana Sant Isk
Industrial en edificaclt alllada
A1b1 Ord.alliada 1.

Santa Anna
A1b2 Ord.aflada 2.

Crta. de Berga / Tomos
A1b3 Ord.alliada 3.

El Grau
A1b4 Ord.arliada 4.

Crta. de Berga sud-est
A1b5 Ord.afliada 5.

El Grau-Guix



EQUIPAMIENTOS, ZONAS VERDES Y ESPACIOS LIBRES PARAMETROS URBANISTICOS DEL SECTOR MARCADOS POR EL PLAN DE ORDENACION
URBANISTICA MUNICIPAL

R4c Residencial volumetria especifica PB+3PP

AN AT \“‘Vﬂ% =\ Superficie total del sector: 5,751451 Ha. 57.514,51 m?
/) xl\,,_/ ‘\“l‘ \ \) =) p b=\ Usos: Residencial
7 \ W\ - x ‘\ wf AL “" \ " indice de edificabilidad bruta: 0,644 m? techo/m? suelo
b X6 it > N *'/ =)//] Densidad de viviendas: 63,8 viviendas/Ha
A4 Wb\, J; 2 ‘ Total de viviendas 367
el Y Zonas R4a Residencial en manzana abierta PB+2PP
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CESIONES QUE VIENEN MARCADAS POR LEY?

LY Q,’Qﬁ
)

"'."’ =t <7
w&tggfé%,-iﬁ ¥) Equipamientos 2.469,82 m?
m%-r“" A \ Espacios libres 10.097,97 m?
S ' %@ ,“&L Parques y conectores 3.526,59 m?
~ A N\‘ / A \ Sistema viario y aparcamientos 23.736,17 m?
g 1 > % e Viario peatonal 587,81 m?
A : Total Sistemas 40.418,35 m?

En estos 40.418,35 m? totales de cesion faltan los que corresponden al 15% del
aprovechamiento urbanistico que hay que ceder al Ayuntamiento, los determinaremos
mas adelante.

HECTAREAS NETAS DE APROVECHAMIENTO PRIVADO

Si las cesiones totales (acordaros que falta el 15% de aprovechamiento urbanistico) se
elevan a 4,041835 Ha. (40.418,35 m?), las Ha. que quedan para aprovechamiento
urbanistico son 1,709616_Ha. (5,751451 Ha. totales — 4,041835 Ha. cedidas en
concepto de sistema viario y aparcamientos, zonas verdes, espacios libres i
equipamientos).

APROVECHAMIENTO URBANISTICO

Superficie total: 5,751451 Ha. x 0,644 (indice de edificabilidad bruta) = 37.039,34 m2
techo total edificable.

A partir de este techo total podemos obtener el indice de edificabilidad neta,
dividiendo este total de techo por las 1,709616 Ha. de aprovechamiento privado:

! Las cesiones en Catalunya son de 20 m? de suelo por cada 100 m? de techo edificable, con un minimo
del 10% de la superficie total del sector para zonas verdes y espacios libres publicos i de 20 m? de suelo
por cada 100 m? de techo edificable, con un minimo del 5% de la superficie total del sector, para
equipamientos de titularidad publica.
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37.039,34 m? de techo total/17.096,16 m? superficie total edificable = 2,1665 m?
techo/m? suelo, indice de edificabilidad neta

Edificabilidad total (a partir de ahora utilizaremos el indice de edificabilidad neta):
17.096,16 m? edificables x 2,1665 m? indice edificabilidad neta = 37.038,83 m? techo
total edificable. Evidentemente, igual techo edificable total obtenemos aplicando el
indice de edificabilidad bruta que la neta.

De este techo total edificable el 85% serd de aprovechamiento privado y el 15% habrd
que cederlo al Ayuntamiento segun cesién de aprovechamiento urbanistico regulada
por ley en Catalunya

Por tipos de vivienda el aprovechamiento total serd el siguiente:

Las 367 viviendas se repartiran de la siguiente manera:
55%, 202 Viviendas de Renta Libre de 100,00 m? construidos
45%, 165 Viviendas de Proteccién Oficial de 100,00 m? construidos
La totalidad de las viviendas las podemos repartir libremente en cada una de las dos
zonas, R4a y R4c

Estas superficies construidas suponen un total de techo edificable de:
202 x 100,00 m*=  20.200,00 m?
165 x 100,00 m?=  16.500,00 m?
TOTAL 36.700,00 m?

El aprovechamiento total privado (el 85% del total) sera:

172 viviendas de Renta Libre x 100,00 m? = 17.200,00 m?
140 viviendas Proteccién Oficial x 100,00 m? = 14.000,00 m?
TOTAL 31.200,00 m?

CESION 15% APROVECHAMIENTO URBANISTICO

De los 36.700,00 m? de techo edificable total habra que ceder el 15%, 5.505,00 m?, al
Ayuntamiento. El total, pues, de techo edificable para aprovechamiento privado es de:
31.195,00 m2 ( 36.700,00 m? — 5.505,00 m? = 31.195,00 m?). Dado que en las
operaciones se pierden decimales trabajaremos con un total de aprovechamiento
privado de 31.200,00 m? y una cesién de edificabilidad del 15% igual a 5.500 m2.

Ello supone que habra que ceder al Ayuntamiento 5.500 m?/2,167 m? techo/m? suelo =
2.538,00 m? en parcelas edificables (0,2538 Ha.). La cesion debe materializarse en

forma de solar urbanizado vacante de construccién.

Cuando en el mismo sector nos encontremos con distintas tipologias constructivas y
distintos usos, es decir, distintos productos inmobiliarios que tienen distinto precio de
mercado, precio de venta, tendremos que obtener el aprovechamiento medio del
sector a partir de utilizar unos indices de homogeneizacion entre las distintas zonas.

COSTOS, INGRESOS Y TASA INTERNA DE RENTABILIDAD DEL PROYECTO
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1) COSTOS DE URBANIZACION

23.736,17 m?x 135 €/m? = 3.204.383€

587,81 m? x 140 €/m? =  82.293€
10.197,97 m? x 135 €/m? = 1.376.726€
3.526,59m? x 15€/m? = _52.899€

Sistema viario

Viario peatonal

Espacios libres

Parques y conectores
TOTAL COSTOS URBANIZACION 4.716.301€

En su caso, deberiamos incluir en este capitulo de Costos de Urbanizacién todos los

gastos, si los hubiera, de movimiento de tierras, conexiones exteriores con otros

servicios, estaciones transformadoras, depodsitos de bombeo, depuradora, cable

telefdnico, gas, cable fibra dptica y otras instalaciones especificas que la naturaleza y

caracteristicas del sector hiciesen imprescindibles.

2) COSTOS DE CONSTRUCCION

Costo unitario m? residencial (sin repercutir urbanizacion)
Vivienda proteccion oficial 700€/m?
Vivienda renta libre 800€/m?

Costo total residencial
Vivienda proteccién oficial: 14.000 m? x 700 €/m? = 9.800.000€
Vivienda renta libre 17.200 m? x 800 €/m? =13.760.000€

TOTAL COSTOS CONSTRUCCION 23.560.000€

3) GASTOS EXTERNOS GENERALES IMPUTABLES AL PROYECTO

Los gastos externos generales (gastos fijos de la empresa, amortizaciones,
imprevistos) los estimamos en un 20% del total de costos de urbanizacion y
construccion

[20 (4.716.310€ + 23.560.000€)]/100 = 5.655.260€

4) TOTAL COSTOS PROYECTO SIN COSTO SUELO

Costos urbanizacién 4.716.301€
Costos construccion 23.560.000€
Gastos externos generales 5.655.260€
TOTAL PROYECTO SIN VALOR SUELO 33.931.561€

5) COSTO SUELO SIN URBANIZAR (VALOR RESIDUAL SUELO)

Facultad de Arquitectura,
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Para hallar el valor residual del suelo partiremos de la igualdad: de la deuda neta, intereses del crédito, tendrian que imputarse como costos
financieros. En el ejemplo que estamos considerando no hay financiacion externa y el

INGRESOS = COSTES TOTALES+RENDIMIENTO DE LA OPERACION promotor-constructor financiara la operacion con recursos propios.
Sin embargo, para vuestro conocimiento pondremos, como ejemplo, un cuadro de
Tasa de Rendimiento o Beneficio = (VRS + CT)*(tr/100) amortizacién de un crédito de 1.000.000€ a un tipo de interés del 8% a diez afios.

Donde VRS = Valor residual suelo y CT = Costes totales . o . , i .
Anualidad para pagar la amortizacion y los intereses de un préstamo de una unidad monetaria:

Tendremos, por tanto: r(1+r)"
| (ingresos) = (VRS + CT) + [(VRS + CT)*(tr/100)] (1+r)-1
| = VRS + CT [1+(tr/100)] r = Tanto por uno, es decir que un préstamo al 10%, el tanto por uno es r = 0.10, uno al 6%, r =
VRS = | - CT [1+(tr/100)] 0,06. En nuestro caso el 0,08
En nuestro caso: n = nlmero de afios
VRS = 41.200.000€ - 33.931.561€ [1+(tr/100)] Sustituyendo en la férmula r por 0,08 i n por 10 (calculamos la anualidad de un afio) =
0,14902949

El proyecto es viable siempre y cuando VRS, valor residual del suelo, sea igual a
7.628.439€ (diferencia entre 41.200.000€ y 33.931.561€, por ser r = 0, con lo que no

hay ni beneficio ni pérdida), es decir, 126,38€/m? de suelo es lo méaximo que puede ANUALIDAD
pagarse por él. En ese caso hablaremos de proyecto viable pero no rentable, porque al Resultado de DEUDA
ser la tasa de beneficio (r) igual a cero solo podremos recuperar la inversion, los gastos INTERESES multiplicar el total PENDIENTE Deuda
efectuados; hablariamos entonces de tasa de retorno mas que de tasa de beneficio. En 0,08*Deuda  CAPITAL  del préstamo por  pendiente el afio
definitiva, la_tasa de retorno es aguella gue nos determina el valor mds alto que se pendiente  Anualidad  la lidad de anterior menos
puede pagar por el suelo, es decir, recuperamos todos los gastos que hemos tenido . aﬁ"_ _menos una ““if’f’d capital del afio en
pero sin beneficio. En ese ejemplo, si nosotros hemos pagado por el suelo una . anterior intereses monetaria curso
cantidad superior a los 126,38€/m? las pérdidas aparecerian. 1 £0.000,00 69.029,49 149.029,43 930.970,51
2 74.477,64 74.551,85 149.029,49 856.418,66
Otra forma de calcular el valor residual del suelo es a partir de la siguiente férmula: 3 68.513,49 80.516,00 149.029,49 775.902,66
Vm =14 (Vs +Vo) 4 62.072,21  86.957,28  149.029,49 688.945,39
Vm = Valor de mercado 5 55.115,63 93.913,86 149.029,49 595.031,53
Vs = Valor del suelo 6 47.602,52 101.426,97 149.029,49 493.604,56
V¢ = Valor de la construccion 7 39.488,36 109.541,13 149.029,49 384.063,43
1,4 = Beneficio y gastos de distribucidn, promocion, gestion e impuestos (40% de los 8 30.725,07 118.304,42 149.029,49 265.759,02
gastos totales) 9 21.260,72 127.768,77 149.029,49 137.990,25
En nuestro caso: 10 11.039,22 137.990,27 149.029,49 -0,02
41.200.000€ = 1,4 (Vs + 28.276.301€) TOTAL  490.294,88 1.000.000,02 1.490.294,90

Observad que del valor de la construccion total hemos descontado el 20% de gastos

generales porque este 20% ya esté incluido en este 40%. 7) INGRESOS DEL PROYECTO

(41.200.000€ - 39.586.821€)/1,4 = Vs = 1.152.270€ valor residual suelo Vivienda Proteccién Oficial 14.000 m? x 1.100 €/m?=  15.400.000€
Vivienda Renta Libre 17.200 m? x 1.500 €/m? = 25.800.000€
Valor suelo m? = 1.152.270€/57.514,51 m? = 20,03€/m? TOTAL INGRESOS 41.200.000€
6) COSTOS FINANCIEROS.
Habrda costos financieros cuando el promotor-constructor o bien la administracion 8) COSTOS TOTALES Y TASA INTERNA DE RENDIMIENTO
acudan a una institucion financiera para subscribir un crédito. En este caso el importe Total Costos:
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Costo suelo 1.152.270€
Costos urbanizacion 4.716.301€
Costos Construccién 23.560.000€
TOTAL COSTOS PROYECTO CON SUELO 29.428.571€
Total Ingresos : 41.200.000€

(41.200.000€ — 29.428.571€)

Tasa Interna de Rendimiento = x 100 = 40%

29.428.571€

Esta tasa de beneficio incluye también los gastos de distribucion, difusion y generales.
El beneficio total bruto es:

RENDIMIENTOS TOTALES BRUTOS (antes de impuestos):
40x29.428.571€) / 100 = 11.771.429€

Hemos de tener en cuenta que en este rendimiento, en esta tasa del 40%, no solo
estan incluidos dichos rendimientos, sino también los gastos de distribucion,
difusion, venta, etc.

Una tasa de beneficio aceptable y dentro de los cdnones en que se mueve el
mercado, estaria en torno al 12-15%, o sea que del 40% el 15% seria tasa de
beneficio bruto (antes de pagar impuestos) y el 25% restante cubriria resto de
costos de distribucion, difusién y venta.

9) ANALISIS DINAMICO

La tasa de beneficio bruto del 40% (incluidos gastos generales, imprevistos, impuestos,
etc.) que hemos obtenido a través del andlisis estatico es irreal. El ciclo productivo de
la produccion de viviendas es largo y desde que hacemos la primera compra, el primer
gasto, la primera inversion -normalmente la compra del solar- hasta que obtenemos
los primeros ingresos (cuando empezamos a vender el producto inmobiliario)
transcurren unos afios. De ahi, que para calcular debidamente la tasa de beneficio hay
que actualizar a dia de hoy todos los gastos e ingresos que estimamos vamos a tener
por anualidades. Eso es lo que se llama analisis dindmico.

El valor actual de toda la operacion, y, por tanto su tasa de beneficio, se obtiene
capitalizando todos los gastos e ingresos que se esperan de la venta de las viviendas a
fecha de hoy. Como sabemos ya el costo del suelo aplicamos solo 20% de gastos
generales o imprevistos.

Partimos, en nuestro caso, de las siguientes hipdtesis:

1) Un tercio de la inversion la realizamos el 2020
2) Elsegundo tercio el 2021
3) La dltima tercera parte el 2022

4) EI20% de los ingresos este afio 2023
5) EI40% el 2024
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6) El40% restante el 2025

r = Tipo de interés mercado monetario a tres afios = 3% (es solo una referencia, en
clase lo explicaremos con detalle)

16.480.000 16.480.000

Valor actual = 8.240.000 + 11.694.610(1+0,03)-11.694.610(1+0,03)% ~11.694.610(1+0,03)°

(1+0,03)

(1+0,03)

39.773.981€ — 37.231.277€ = 2.542.703€ beneficio bruto total antes de impuestos

39.773.981€ — 37.231.277€
Tasa de rendimiento bruto =

x 100 = 6,83%
37.231.277€

Con esta tasa de beneficio no habra inversion privada y el proyecto urbanistico no se
va a ejecutar, habra que modificar los pardmetros urbanisticos actuales.

10) FORMULACION GENERICA CALCULO RENDIMIENTO

En el ejemplo anterior hemos calculado la viabilidad del proyecto una vez aprobado el
plan parcial y con la ejecucion de las obras en marcha. A efectos de promocién lo que
hay que saber es a priori que rentabilidad obtendré de una inversion determinada, es
decir, su posible beneficio antes de haber iniciado ningtin gasto y, por supuesto ningin
ingreso.

El valor actual neto (VAN) de una inversion teniendo en cuenta los flujos de caja
periddicos (salidas y entradas) a una tasa “r” de descuento determinada e incluyendo
el valor del suelo en el conjunto global de gastos, sera:

1=0 =0
VAN = (3 I3 Gj)
I=n i=n
I 12 In
VAN = (la + ————eeee B Frrvrrrrinh mmmmm—— ) - [Gn +G1(1+41) + Go(141)2 # . + Gy (141)]
(1+1) (1412 (1+r)

r = tipo de interés
| = Ingresos de cada afio
G = Gastos de cada afio

11) RECUPERACION DE LA INVERSION. PAYBACK DESCONTADO

Que afio se recupera la totalidad de la inversion de 41.314.383¢€, valores descontados

INGRESOS GASTOS
< DIFERENCIA DIFERENCIA
ANO DESCONTADOS DESCONTADOS W-2) ACUMULADA
(1) ()
2020 0 12.779.016 -12.779.016 -12.779.016
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2021
2022
2023
2024
2025

Férmula:

0 12.406.812 -12.406.812
0 12.045.449 -12.045.449

8.240.000 0 8.240.000
16.000.000 0 16.000.000
15.533.981 0 15.533.981

Payback = a +[(I - b)/F]

Donde:

a= Numero de orden del periodo inmediatamente anterior al que se recupera la

inversion

lh= Inversion total del proyecto

-25.185.828
-37.231.277
-28.991.277
-12.991.277

2.542.704

b = Suma de los flujos de caja (entradas) hasta el final del periodo “a”
Ft= Valor del flujo de caja del afio en que se recupera la inversion

Payback = 2 + [(37.231.277€-24.240.000€)/15.533.981] = 2,84 afios, noviembre

Siguiendo la metodologia presentada en el ejemplo, el equipo técnico del
PINV01-1264 ha realizado estimaciones a partir de los escenarios planteados en
el Resultado 1- Una propuesta de densificacién sostenible para el sub-tramo 1y
el Resultado 2 - Estrategias de consolidacién urbanistica para asentamientos

precarios en el sub-tramo 2 desarrolladas.

Se han obtenido los siguientes resultados:

CONSEJO NACIONAL DE
% CIENCIAY
TECNOLOGIA

PARAGUAY

PARAGUAI
TEMBIKUAA HA
TEMBIPURUPYAHU REHEGUA

TETA NEMOIRO"ATY

E § i o |
PROGRAMA PARAGUAYO PARA EL DESARROLLO DE LA CIENCIA Y TECNOLOGIA

Parametros Generales

UNIVERSIDAD NACIONAL DE ASUNCION

Sitlfci:’); Propuesta (ha)
Superficie del Poligono 176,75 176,75
Ha Sistemas 80,10 91,99
a) Equipamientos Publicos 30,50 26,17
b) Equipamientos Privados 2,16 2,53
c) Espacios Libres (sistemas naturales) 13,00 9,18
d) Parques y Conectores 2,98 22,06
e) Sistema viario y aparcamiento 31,34 30,64
f) Viario Peatonal 0,11 1,41
Aprovechamiento Urbanistico 96,65 84,76
Coeficientes de edificabilidad 0,84 1a3
Vivienda 73,77 75,09
Ha Vivienda Mixta (Publica y Privada) S/D 6,72
Ha Vivienda Publica S/D 1,00
Ha Vivienda privada 69,02 67,37
Ha Vivienda precaria 4,75 0,00
Otros Usos 23,48 9,67
s oy
t;ziyas;)ossindustriales, astilleros, puertos 23,48 0,00
Disehoy Arte 10
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Con los valores obtenidos, se ha realizado una estimacion bruta de los recursos

necesarios para la ejecucion del escenario planteado.

TOTAL PROYECTO

PARAMETROS URBANISTICOS DEL SECTOR
MARCADOS POR PROYECTO PINV01-1264

Superficie total

del sector: 1.767.500,00| m2
Usos: Residencial

indice de m2
edificabilidad techo/m2
bruta: 0,76|suelo
Densidad de

viviendas: 65| viviendas/Ha
Total de

viviendas 11418|viviendas
Densidad

habitacional 226,1|hab/ha
Zonas tbd

TOTAL PROYECTO

PARAMETROS URBANISTICOS DEL SECTOR
MARCADOS POR PROYECTO PINV01-1264

Superficie total
del sector: 1.767.500,00| m2
Usos: Residencial
indice de m2
edificabilidad techo/m2
bruta: 0,76|suelo
CONSEJO NACIONAL DE PARAGUAI
CIENCIAY = | TEMBIKUAA HA
TECNOLOGIA | TEMBIPURUPYAHU REHEGUA

PARAGUAY

TETA NEMOIRO"ATY

P% IENCIA “
°

Densidad de

viviendas: 65 |viviendas/Ha

Total de

viviendas 11418 |viviendas

Densidad

habitacional 226,1|hab/ha

Zonas tbd

Aprovechamiento

urbanistico

(totales-cedidas) 847.600,00 47,95%

PRIVADO

HECTAREAS NETAS DE APROVECHAMIENTO

Edificabilidad
bruta

1.343.300,00

m2

Indice
Edificabilidad
neta

1,58

m? techo/m? suelo

Edificabilidad
total

1.343.300,00

m2 techo total
edificable

Aprovechamiento
privado

1.141.805,00

m2

Ceder al
ayuntamiento
(15% de
aprovechamiento
urbanistico)

201.495,00

m2

Cuanto es eso
en m2 reales del
proyecto?

127.140,00

m2
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DISTRIBUCION DE VIVIENDAS (85% p/
aprovechamiento privado)

Total de vivienda 1.141.805 11418
Renta libre 55%

(110m2) 627.993 5709
Proteccion Oficial

45% (90m2) 513.812 5709

COSTOS, INGRESOS Y TASA INTERNA DE RENTABILIDAD DEL

PROYECTO
Costos de Urbanizacién
m2 Costo/m2| Total
Sistema Viario 23.736,17 135 € 3.204.383 €
Viario Peatonal 587,81 140 € 82.293 €
Espacios libres 10.197,97 135 € 1.376.726 €
Parques y
conectores 3.526,59 15 € 52.899 €
4.716.301 €
Costos de Construccion
Costo
unitario m2
residencial
(sin
repercutir Total por
urbanizacio unidad de
n) m2 Costo/m2 Total vivienda a Gs.
CIENCIY™ | Fivibicu “
I IAY IKUAA HA | o=
TECNOLOGIA TEI%IBIPUURUPYAHU REHEGUA P [ N C A °

Vivienda
proteccion 359.668.575 Gs.516.600.
oficial 513.812 700 € € 63.000 € 000
Vivienda 502.394.200 Gs.721.600.
renta libre 627.993 800 € € 88.000 € 000
862.062.775 Gs.1.238.20
€| 151.000 € 0.000

Gastos Externos Generales

20% de

urbanizacion + Gs.1.421.517.684.
construccién 866.779.076 € 173.355.815 € 886
Total Costo Proyecto (Sin suelo)

Urbanizacién 4.716.301 €| Gs.38.673.669.430 $5.493.418,95

Gs.7.068.914.755.0

Construccion 862.062.775 € 00] $1.004.107.209,52
Externos Gs.1.421.517.684.8

generales 173.355.815 € 86| $201.920.125,69
Gs.8.529.106.109.3

1.040.134.891 € 16| $1.211.520.754,16

Se considera que el indicador establecido para este resultado ha sido
debidamente alcanzado.
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