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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 detallan los avances obtenidos con respecto al
resultado 2 - "Una valoracion econdmica preliminar del potencial de desarrollo
econdémico relacionado con el proyecto. "

Cabe resaltar que, si bien se han presentado avances significativos en cuanto a
las actividades de este resultado, el equipo técnico sequira desarrollando y
valorando los resultados obtenidos en etapas futuras, las cuales seran
detalladas en el proximo informe semestral.
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RESULTADO 2.2 - Revision de literatura nacional o internacional
Sobre casos de aplicacion internacionales sobre mecanismos de economia urbana que permitan impulsar
proyectos de reconversion urbana. Textos que describen herramientas de gestion y andlisis que los vincule a los

objetos de estudio.

INDICADOR

Fichaje bibliografico realizado, con campos comparables de resumen para
cuatro o mas piezas de literatura académica relevantes, nacionales o
internacionales, referentes a mecanismos de economia urbana que permitan
impulsar proyectos de reconversién urbana.

RESULTADOS

El fichaje de la literatura académica realizado para el resultado 1y asentado en
su informe correspondiente ya aborda los aspectos econdémicos de una
reconversion urbana. En este apartado, se resaltan aspectos relevantes sobre
las piezas revisadas y ademas, se incorporan 3 piezas de literatura adicionales.

Sobre el fichaje bibliografico del resultado 1
Los aspectos econdmicos clave relacionados con estos instrumentos son:

1. ElIPoder Econémico y la Gestion del Suelo

- Posesion de bienes o riquezas, determinado fundamentalmente por la
propiedad y su dominio. Este poder genera condiciones de ganancia y
rentabilidad para los propietarios, asocidndose a actores particularesy
representandose en el suelo, que es la base del ordenamiento territorial
y el desarrollo urbano.

- Mercado del Suelo: El suelo se convierte en una fuente de ingresos, y
su posesion privada puede generar grandes beneficios.
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- Optimizacién del uso del suelo: optimizar el uso del suelo existente
mediante alta densidad poblacional y redesarrollo urbano de alta
calidad, lo que a su vez puede mejorar la productividad urbana.

- Acciones Estatales y Valorizacion del Suelo: Las acciones urbanas del
Estado a menudo favorecen el aumento de larentay la valorizacion de
las propiedades. Sin embargo, los beneficios de esta valorizacion
suelen ser retenidos por los propietarios, lo que dificulta la
redistribucion social de las ganancias y su reinversién en bienes
publicos.

- Regulacion de la Propiedad: La funcion social y ecoldégica de la
propiedad busca limitar el poder absoluto del propietario sobre el suelo
y la apropiacion de las rentas o incrementos de precios generados por
las acciones del Estado.

- Actores del Mercado del Suelo: Incluyen propietarios, compradores,
agentes financieros, empresas urbanizadoras o constructoras,
comercializadoras, y el Estado (que puede actuar como oferente,
demandante o regulador).

- Gestion Economica: Se refiere al ejercicio pacifico de poderes de
disposicion orientado a obtener utilidades o lucro, a menudo de forma
planificada y organizada.

- Intervencién Estatal en el Mercado: La gestién del suelo implica la
intervencion de entidades publicas para asignar reglas de juego sobre el
uso de terrenos, distribuyendo derechos entre propietarios y la
colectividad.

- Financiamiento de la Urbanizacion: La existencia de obligaciones a
cargo del propietario del suelo abre una fuente importante de
financiacion para la urbanizacion.

Facultad de Arquitectura,
Disefio y Arte 4
UNIVERSIDAD NACIONAL DE ASUNCION



Aspectos Econémicos en Planes Parciales (Colombia)

Planes Parciales como Instrumentos Econémicos: Son instrumentos
fundamentales del sistema urbanistico colombiano, ya que concretan la
articulacién entre la planificacion y la gestion del suelo, regulan los
procesos de desarrollo y la movilizacion de recursos derivados de la
valorizacion del suelo. Permiten la vinculacion de inversionistas,
promotores y constructores en operaciones inmobiliarias que
combinan recursos publicos y privados, estableciendo las bases parala
gestion asociada y los mecanismos de financiacion basados en el suelo.
De esta manera, hacen visibles los incrementos de valor del suelo y
aseguran su distribucion con fines sociales y ambientales, evitando
cargas excesivas al presupuesto publico y el enriquecimiento injusto

Operaciones Urbanas Consorciadas (OUC) en Brasil: Logicas de
Financiacién

Integracion de Proyecto y Financiamiento: Los costos de obras
publicas se compensan con la valorizacion de los inmuebles que
resulta de las mejoras realizadas en la zona de la OUC.

Capitalizacion de Expectativas: Son titulos de valor mobiliario emitidos
por el municipio como parte de una OUC. Los Certificados de Potencial
Adicional de Construccion (CEPACs), al ser negociados en subastas,
pueden incorporar estas expectativas de valorizacion, convirtiéndolas
enrecursos para financiar las inversiones.

Captura de Externalidades: La concentracion de externalidades
positivas en un area delimitada aumenta el valor de los inmuebles, y este
valor se captura mediante las contrapartidas que los emprendedores
pagan por el derecho a construir.

Impacto Econémico: Las OUCs de Sao Paulo han generado ingresos
multimillonarios, reflejando la dinamica del mercado inmobiliario.
Incentivos al Sector Privado: El principal incentivo es el potencial
constructivo adicional permitido.

Gestion de Contrapartidas: La subasta de CEPACs permite a la alcaldia
captar una parte importante de la valorizacion inmobiliaria,
adaptandose ala evolucion de los precios del mercado.

Sobre el fichaje bibliografico del resultado 2

Referencia APA: Cabas-Garcia, M y Galimberti, C. (2022). De cara al rio.
Transformaciones contemporaneas de waterfronts en dos casos de
estudio latinoamericanos: Barranquilla(Colombia)y Rosario (Argentina).
On the W@terfront, vol. 64, p. 3-39. Universitat de Barcelona.
Disponible en: https://hdl.handle.net/11323/9186
a. Resumen: El articulo analiza comparativamente los procesos
recientes de reconversion urbana de los frentes fluviales de
ambas ciudades. Estas transformaciones responden a una
tendencia global de recuperacion de las areas costeras
degradadas por la desindustrializacion, buscando restablecer la
relacion entre la ciudad y el rio mediante estrategias de
regeneraciéon urbana, creacion de espacio publico y
valorizacion patrimonial.

Estas ciudades comparten una identidad portuaria-productiva
que histéricamente las llevd a crecer “de espaldas al rio”. Sin
embargo, desde finales del siglo XX iniciaron procesos
sostenidos de renovacion, guiados por planes urbanos de largo
plazo. En Rosario, la transformacion comenzé con el Parque de
Espafia (1984-1992), impulsado por el estudio MBM Arquitectes,
que marco el inicio de la recuperacion del frente costero. A
partir de alli, la ciudad consolidé un continuo de espacios
publicos, parques y equipamientos culturales —como el Museo
de Arte Contemporaneo (MACRO)y la Franja del Rio—, junto ala
refuncionalizacion de antiguos galpones ferroviarios vy
portuarios. Esta estrategia se articul6 dentro de los planes
urbanos 1991, 2007 y 2019, garantizando continuidad vy
coherencia territorial.

En Barranquilla, la renovacion se centrd en el Gran Malecén del
Rio Magdalena, inaugurado en 2017. Este proyecto, premiado en
la Bienal Colombiana de Arquitectura y Urbanismo 2020,
materializa mas de cinco kilémetros de espacio publico
multifuncional, con sectores recreativos, gastronémicos,
deportivos y culturales. A través de planes como el Distrito
Especial, Industrial y Portuario (2012), la ciudad reorganizé su
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borde fluvial incluyendo areas para usos logisticos,
residenciales y de equipamiento. El Malecon se convirtio en
simbolo urbano y motor turistico, con méas de doce millones de
visitantes en pocos afnos, transformando el imaginario
ciudadano de una ciudad que “vuelve a mirar al rio”.

Ambos casos demuestran el papel clave del planeamiento
urbano integral en la articulacién entre politicas, proyectos y
escalas de intervencion. La generacién de espacio publico junto
al agua se convierte en el eje central, promoviendo nuevas
formas de apropiacion social, recreativa y cultural del territorio
ribereno. No obstante, los autores advierten desafios
persistentes: la gentrificacion derivada de la valorizacion del
suelo —especialmente visible en el sector Puerto Norte de
Rosario—, la necesidad de integrar los usos productivos y
recreativos, y la preservacion de los ecosistemas riberefios (los
deltas del Parana y del Magdalena, ambos reconocidos por la
Convencion Ramsar.

Estas experiencias representan ejemplos paradigmaticos de
reconversion costera en América Latina. Revelan como la
continuidad de politicas publicas, la articulacion de
instrumentos urbanisticos y la valorizacion del paisaje fluvial
permiten transformar frentes industriales obsoletos en
espacios urbanos inclusivos, sostenibles y con fuerte identidad
territorial. Sin embargo, los autores remarcan que la
consolidacion de estos proyectos depende de fortalecer los
vinculos ecologicos y sociales entre ciudad y rio, avanzando
hacia un modelo de territorios hidricos accesibles, equitativos y
sustentables.

Tipo de instrumento/mecanismo propuesto: Estrategias de
planificacion urbana integradas que incluyen la revalorizacion
del espacio publico, la promocion de usos mixtos y la
implementacién de politicas que fomenten la inclusion social y
economica.
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Tipo de caso o aplicacion: Reconversion de frentes fluviales
urbanos en ciudades latinoamericanas con contextos
socioecondmicosy culturales diversos.

Vinculacion al proyecto PINV-1264: |os casos de Barranquillay
Rosario ofrecen valiosas lecciones para el area comprendida
entre el Puerto de Asuncion e Ita Pyta Punta. Las estrategias
implementadas en estas ciudades pueden informar sobre cémo
reconectar la ciudad con el rio, promover la inclusion social y
economica, y evitar procesos de gentrificacion en el contexto
paraguayo.

2. Referencia APA: Companhia de Desenvolvimento Urbano da Regiao do
Porto do Rio de Janeiro (CDURP). (s.f.). Porto Maravilha..

a.

Resumen: E| proyecto "Porto Maravilha" es una iniciativa de
regeneraciéon urbana que abarca 5 millones de metros
cuadrados en la regién portuaria de Rio de Janeiro.
Implementado como una Operacién Urbana Consorciada (OUC),
combina esfuerzos del sector publico y privado para revitalizar
una zona histéricamente degradada. Las intervenciones
incluyen la modernizacién de infraestructuras, la creacién de
espacios publicos, la mejora del transporte mediante la
introduccion de un tranvia (VLT), y la promocion de actividades
culturales con la construcciéon de museos como el Museo del
Manana. El financiamiento se logré principalmente a través de
la venta de Certificados de Potencial Adicional de Construccion
(CEPACs), permitiendo la autofinanciacion del proyecto sin
depender exclusivamente de recursos publicos.

Tipo de instrumento/mecanismo propuesto: Operacion
Urbana Consorciada (OUC) con financiamiento basado en la
venta de CEPACSs, integrando planificacion urbana, desarrollo
inmobiliario y participacién publico-privada.

Tipo de caso o aplicacion: Regeneracion de una zona portuaria
urbana degradada mediante un enfoque integral que abarca
aspectos fisicos, econémicos y sociales.

Vinculacion al proyecto PINV-1264: El caso de "Porto Maravilha"
ofrece un modelo de cémo una alianza publico-privada puede
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financiar y ejecutar un proyecto de regeneracion urbanaa gran
escala. La utilizacién de instrumentos financieros como los
CEPACs podria ser explorada en el contexto de Asuncion para
atraer inversiones y revitalizar la zona del puerto, promoviendo
un desarrollo urbano sostenible y socialmente inclusivo.

Referencia APA: Banco Mundial.(2020). Instrumentos innovadores para

financiar la
colombianas.

desarrollo urbano en ciudades
de

infraestructura y el
Recuperado

https://documentsl.worldbank.org/curated/en/230191593563682035/pd

f/Innovative-Instruments-to-Finance-Urban-Development-in-Colombia

n-Cities.pdf
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Resumen:. E| informe del Banco Mundial analiza los retos de
financiamiento que enfrentan las ciudades colombianas para
desarrollar infraestructura urbana y propone la adopcion de
instrumentos innovadores que permitan movilizar recursos
privados y capturar el valor del suelo generado por la inversion
publica. Entre ellos destaca el Tax Increment Financing (TIF), o
financiamiento por incremento de impuestos, un mecanismo
que utiliza los aumentos futuros del impuesto predial derivados
de la valorizacion urbana para financiar obras dentro de un area
delimitada o “distrito TIF".

El TIF permite anticipar recursos y apalancar inversiones sin
aumentar la carga tributaria general, promoviendo la
participacién publico-privada. Sin embargo, suimplementacion
requiere un catastro actualizado, un mercado inmobiliario
activo, capacidad institucional y un marco legal que permita
destinar ingresos futuros al pago de deuda.

Como ejemplo, el documento presenta el Distrito de Innovacién
de Medellin (DIM), donde se estima que el TIF podria financiar
alrededor del 30 % de la infraestructura prevista. Este caso
demuestra la viabilidad del instrumento y sus desafios
normativos.

El Banco Mundial concluye que el TIF puede convertirse en una
herramienta clave para financiar el desarrollo urbano sostenible
en Colombia, articulando planeamiento, inversidn y valorizacion
del suelo.
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Tipo de instrumento/mecanismo propuesto: Financiacion de
renovacion urbana tipo TIF (Tax Increment Financing), que
permite a los gobiernos locales capturar el incremento en los
ingresos fiscales derivados del aumento en el valor de las
propiedades para financiar proyectos de infraestructura y
desarrollo urbano.

Tipo de caso o aplicacion: Aplicacion del instrumento TIF en el
Distrito de Innovacion de Medellin, Colombia, como un caso de
regeneracién urbana financiado mediante la captura de valor
generado por las inversiones publicas

Vinculacion al proyecto PINV-1264: La experiencia de Medellin
con el instrumento TIF ofrece una referencia valiosa para el
proyecto PINV-1264, ya que demuestra como los mecanismos
de captura de valor pueden ser utilizados para financiar la
reconversién urbana en areas con potencial de desarrollo
economico y social. La implementacion de un instrumento
similar en el area comprendida entre el Puerto de Asuncion e Ita
Pyta Punta podria facilitar la financiacion de infraestructuras
necesarias para la revitalizacion de la zona, promoviendo un
desarrollo urbano sostenible y equitativo.

Se considera que el indicador establecido para este resultado ha sido
debidamente alcanzado.
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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 econdomico estimado, derivado del estudio de los mecanismos
econoémicos para reconversion urbana y los escenarios estudiados para los dos
subtramos del drea 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 la inversion 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 Fruitds de Bages

Habitantes: 9.000

Comarca: Bages

Provincia: Barcelona

Sistema Urbano: Manresa (78.192 habitantes)
Distancia a Barcelona: 48 kilémetros
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PARAMETROS URBANISTICOS DEL SECTOR MARCADOS POR EL PLAN DE ORDENACION
URBANISTICA MUNICIPAL

Superficie total del sector: 5,751451 Ha, 57.514,51 m?

Usos: Residencial

Indice de edificabilidad bruta: 0,644 m* techo/m? suelo

Densidad de viviendas: 63,8 viviendas/Ha

Total de viviendas 367

Zonas R4a Residencial en manzana abierta PB+2PP
Réc Residencial volumetria especifica PB+3PP

CESIONES QUE VIENEN MARCADAS POR LEY!

Equipamientos 2.469,82 m?
Espacios libres 10.097,97 m?
Parques y conectores 3.526,59 m?
Sisterna viario y aparcamientos 23.736,17 m?
Viario peatonal 587,81 m?

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).

APROVEC IENTO URBANISTICO

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

h | 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 | 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

{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% sera de aprovechamiento privado y el 15% habra
que cederlo al Ayuntamiento segln cesidn 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 Proteccidn Oficial de 100,00 m? construidos
La totalidad de las viviendas las podemos repartir libremente en cada una de las dos
zonas, Rda y Rdc

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 3670000 m?

El aprovechamiento total privado (el 85% del total) serd:
172 viviendas de Renta Libre x 100,00 m® = 17.200,00 m?
140 viviendas Proteccidn Oficial x 100,00 m? = 14. 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
Avuntamlento El total, pues, de techo edificable para aprovechamiento privado es de:
31,19500 m? | 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 m?,

Ello supone que habra que 2 2 2

2.538.00 m? en parcelas edificables (02538 Ha.l La cesidn debe materializarse en
forma de solar urbanizado vacante de construccidn,

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 gue 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

1) COSTOS DE URBANIZACION

Sistema viario

Viario peatonal
Espacios libres
Parques y conectores

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€
352659 m? x  15€/m? = _52.899€

TOTAL COSTOS URBANIZACION 4.716.301€

En su caso, deberiamos incluir en este capitulo de Costos de Urbanizacion todos los
gastos, si los hubiera, de movimiente de tierras, conexiones exteriores con otros
servicios, estaciones transformadoras, depositos de bombeo, depuradora, cable
telefénico, 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 urbanizacién)
Vivienda proteccion oficial 700£/m?
Vivienda renta libre B00E/m?

Costo total residencial
Vivienda proteccion 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 urbanizacion 4.716.301€
Costos construccién 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)

CONSEJO NACIONAL DE | PARAGUAI N L F?Cl.llta.d de Arquitectura,
CIENCIAY | TEMBIKUAA HA P F&K [ENCIA Disefio y Arte
TECNOLOGIA | TEMBIPURUPYAHU REHEGUA U ® @ N UNIVERSIDAD NACIONAL DE ASUNCION
PARAGUAY TETA REMOIRD ATY R N e R R




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 financiacién externa y el

INGRESOS = COSTES TOTALES+RENDIMIENTO DE LA OPERACION promotor-constructor financiard la operacién 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 ; " . ’
Anualidad para pagar la amaortizacion y los intereses de un préstamo de una unidad monetaria:

Tendremos, por tanto: {14y
I {ingresos) = (VRS + CT) + [{VRS + CT)*{tr/100)] {1#rf-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 = nimero 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) =
El proyecto es viable siempre y cuando VRS, valor residual del suelo, sea igual a fLleNe
7.628.435€ (diferencia entre 41.200.000€ y 33.931.561€, por ser r = 0, con lo gue no
hay ni beneficio ni pérdida), es decir, 126,38€/m* de suelo es lo maximo gue 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 gue de tasa de beneficio. En 0,08*Deuda  CAPITAL  del pré por  pendiente el afio
definitiva, (g tasa de retorno es oquella que nos determina el valor mds alto que se pendiente.  Anualidad  laanvalidadde  anterior menos
puede pagar por el suelo, es decir, recuperamos todos los gastos que hemos tenido afio menas una unidad capital del afio en
pero sin beneficio. En ese ejemplo, si nosotros hemos pagado por el suelo una Aflo antariof intereses monetana cHrso
cantidad superior a los 126,38€/m” las pérdidas aparecerian, 1 £0.000,00 69.029,43 143.029,49 930.970,51
2 74.477,64 74.551,85 145.029,49 856.418,66
Otra forma de calcular el valor residual del suelo es a partir de la siguiente formula: 3 68.513,49 £0.516,00 149.029,49 775.902,66
Vm =1,4 (Vs +Ve) a 62.07221  86.957,28  149.02949 688.945,39
= 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
Ve = Valor de la construccidn 7 39.488,36 109.541,13 149.029,49 384.063,43
1,4 = Beneficio y gastos de distribucion, 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 1459.029,49 137.990,25
En nuestro caso: 10 11.039,22 137.990,27 149.029,49 -0,02
41.200.000€ = 1,4 (V. + 28.276.301€) TOTAL  490.204,88 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 estd 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? = 1.152,2?0{{5?‘514.51 mi= 20,03€,"ITIZ TOTAL INGRESOS 41:.\_2”000“;
6) COSTOS FINANCIEROS.
Habra costos financieros cuando el promotor-constructor o bien la administracion 8) COSTOS TOTALES ¥ 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 Construccion 23.560.000€
TOTAL COSTOS PROYECTO CON SUELO 29.428.571€
Total Ingresos : 41.200.000€

(41.200.000€ - 29.428.571€)
% 100 = 40%

I je Rendimi _
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):
4 A28.57 = 771.4

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

Una tasa de beneficio aceptable y dentro de los canones 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, difusion 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, £l ciclo productivo de
la produccidn 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 dinamico.

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) Laultima tercera parte el 2022

4) El20% 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
Valor sctual = §.240.000 + —— 2
(1+0,03) (1 +0.03)°

16.480.000
11.604.510(1+0,03)-1 !.Ggli.ﬁllil\:iblfl.ﬂ‘zl1 -1 1.594.510(1*—0.0!)3

-+

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 =

%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 parametros 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 promocion lo que
hay que saber es a priori que rentabilidad obtendré de una inversidn determinada, es
decir, su posible beneficio antes de haber iniciado ningln 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:

=0 =0

VAN = (2 I-X G|)

l=n  i=n

h Iz In
VAN = (i, 4 ———-- o b ) = [Ga +Gal1+1) 5 Gal15FF + 1 + G [1418°]
{141} (14rf {1+

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
ARO DESCONTADOS DESCONTADOS (1-2) ACUMULADA
(1) (2)
2020 o 12.779.016 -12.779.016 -12.779.016
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2021 0 12.406.812 -12.406.812 -25.185.828
2022 0 12.045.449  -12.045.449 -37.231.277
2023 8.240.000 0 8,240.000 -28.991.277
2024 16.000.000 0 16.000.000 -12.991.277
2025 15.533.981 4] 15.533.981 2.542.704

Formula;

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

Donde:

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

= Inversion total del proyecto

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:
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Sitlfci:s; 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
compates eon acividades cuturales 000 967
t;ziyas;)ossindustriales, astilleros, puertos 23,48 0,00
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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
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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%

HECTAREAS NETAS DE APROVECHAMIENTO

PRIVADO

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
urbanizacio
n) m2

Costo/m2

Total

Total por
unidad de
vivienda

a Gs.
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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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RESULTADO 2.4 - Analisis de los resultados obtenidos

Estudio sobre el potencial de desarrollo economico que puede derivarse de la reconversion urbana, a partir del
andlisis y la observacion de las estimaciones de los escenarios de la etapa anterior.

INDICADOR

Analisis, discusiones y conclusiones obtenidas a partir de la observacion de las
estimaciones realizadas en la etapa anterior con respecto a los escenarios
planteados.

RESULTADOS

El equipo técnico sigue trabajando en la estimacion del impacto del desarrollo
econdmico de cada escenario obtenido en la etapa anterior, por lo cual se
incluiran los resultados de esta actividad en el siguiente informe semestral.
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RESULTADO 2.5 - Realizacion de un taller de trabajo con expertos internacionales
Taller semipresencial realizado, centrado en las propuestas de densificacion sostenible para el area de estudio.

INDICADOR

Analisis, discusiones y conclusiones obtenidas a partir de la observacion de las
estimaciones realizadas en la etapa anterior con respecto a los escenarios
planteados.

RESULTADOS

El Workshop internacional “Estrategias Urbanas para la Densificacién Sostenible
y el Desarrollo Econémico en Itd Pytd Punta y el Puerto de Asuncién”, se desarrollé
en dos semanas consecutivas.
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Durante la primera semana, las actividades se centraron a la formacion técnica
de los participantes en temas de analisis territorial, elaboracién de cartografia
con herramientas FOSS (Free and Open Source Software), el relevamiento de
datos y la representacion espacial con miras al desarrollo de estrategias de
densificacion urbana sostenible para el area de estudio.

La segunda semana, estuvo orientada al trabajo en equipos, con el objetivo de
explorar estas estrategias. Asimismo, se llevaron a cabo dos charlas
internacionales a cargo del Lic. Ramon Morelly el Prof. Dr. Yves Schoonjans, que
aportaron marcos conceptuales clave para el abordaje de la economia urbanay
los espacios colectivos en contextos de transformacion territorial.

Semanal

e Lunes 30 de junio de 2025: La jornada inaugural comenz6 con una
introduccion a la institucién y una presentacion general del proyecto.
Posteriormente, como actividad de familiarizacion y bienvenida a los
participantes, se llevé a cabo un recorrido guiado por el campus de la
UNA, a cargo del Univ. José Arce.

e Martes 01 de julio de 2025: Por la manana, la sesion se dedico a una
clase introductoria sobre cartografia de base con JOSM y QGIS. La
actividad se enfocd en la generacion y edicién de datos espaciales
abiertos y el manejo de herramientas FOSS (Free and Open Source
Software), permitiendo establecer conceptos clave sobre la generacion
de datos colaborativos, la estructura de atributos y la organizacion de
trabajo en ambos programas.

Durante la tarde, los participantes asistieron a la capacitacién y practica
de mapeo de base de la ciudad de Foz de Iguazu. Dicha capacitacion fue
impartida por la Univ. Francesca Lachiy el Univ. José Arce.
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Miércoles 02 de julio de 2025: Las actividades matutinas, se centraron
en la representacion espacial de los datos a través de clases practicas
sobre composicion de mapas y elaboracion de axonometrias. En el
segundo momento de la jornada, se ofrecid una capacitacion teorica
sobre el uso de drones con una posterior demostracién de uso para el
relevamiento aéreo con imagenes de alta resolucion.

La actividad estuvo a cargo del Arg. Guillermo Britez, especialista en
drones. Asimismo, el Univ. José Arce, condujo una sesion preliminar a la
plataforma Mapillary.

Jueves 03 de julio de 2025: Para el dia jueves, las actividades se
centraron en la busqueda de datos a partir de fuentes nacionales y la
produccion de cartografia tematica. Durante la manana, los equipos
trabajaron en la exploracion de fuentes de datos nacionales,
identificando informacion relevante para el andlisis del area de estudio.
En la tarde, se llevé a cabo una sesion practica de cartografia orientada
ala preparacion de mapas tematicos con QGIS.

Viernes 04 de julio de 2025: E| cierre de la primera semana combino
actividades de analisis topografico y una practica de fotomapeo
alrededor del predio de la FADA-UNA. Por la mafana, los equipos
trabajaron con modelos digitales de elevacion para obtener perfiles
altimeétricos y curvas de nivel. Mas tarde, se llevé a cabo la practica de
fotomapeo con camaras 360° con los participantes.

Semana 2
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Lunes 7 de julio de 2025: La sequnda semana del workshop inicié con la
presentacion de sus objetivos y una bienvenida a los expertos
internacionales, el Lic. Ramén Morell Rosell y el Prof. Dr. Yves
Schoonjans, con unas palabras a cargo del decano de la FADA-UNA, el
Prof. Arg. José Insfran. Seguidamente, se procedio a la reorganizacion
de los grupos de trabajo y la asignacién de objetivos especificos a cada
equipo.

Martes 8 de julio de 2025: En continuidad con las actividades del taller,
se realiz6 una visita de campo al area de estudio, que consistié en un
recorrido a pie de aproximadamente 12 kilometros entre el Puerto de
Asuncion y el barrio Ita Pyta Punta. Parte del recorrido incluyé paradas
relevantes como el mirador de Ita Pyta Punta, el Colegio Experimental
Paraguay-Brasil, el ex Hospital de Clinicas y la Iglesia Maria Auxiliadora.
Participaron de esta visita, los expertos internacionales Lic. Ramoén
Morell y el Prof. Dr. Yves Schoonjans, junto a estudiantes de diversas
carreras de la UNAy estudiantes de maestria de KU Leuven.

Miércoles 9 de julio de 2025: Basandose en las estrategias presentadas
al inicio de la segunda semana, se centraron en Ita Pyta Punta, el area
del Puerto de Asunciony los aspectos econémicos y legales, los equipos
iniciaron el desarrollo de propuestas preliminares. Esta jornada se
dedico a la exploraciéon de ideas para adaptar y proyectar cada
estrategia al area de estudio, considerando las particularidades urbanas
y sociales.

Jueves 10 de julio de 2025: La jornada incluyé la charla internacional
“Economia Urbana: el suelo y la vivienda como bienes de stock", dictada
por el Lic. Ramon Morell Rosell, economista con amplia trayectoria en
planificacién inmobiliaria y politicas fiscales municipales. El evento tuvo
lugar a las 17:00 hs en el CIDi de la FADA-UNA, con la participacién del
Prof. Dr. Yves Schoonjans (KU Leuven), integrantes del equipo técnico
del proyecto PINV 01-1264, estudiantes de la UNA y KU Leuven, y el
equipo técnico del proyecto.

Viernes 11de julio de 2025: | a jornada final del workshop culminé con la
presentacion de las propuestas elaboradas por los equipos, resultado
del trabajo desarrollado durante las dos semanas. Estas exposiciones se
centraron en la estrategias de intervencion para Itéa Pyta Punta y el
Puerto de Asuncion, subrayando la densificacién, conectividad e
integracion  urbana. Ademas contaron con instancias de
retroalimentacion entre participantes, docentes y expertos.

Entre los asistentes destacados se encontraban el Investigador Principal, MSc.
Arg. Juan Cristaldo; la Directora de Proyecto, Arg. Silvia Arévalos; los
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investigadores en formacién Arg. Maria Auxiliadora Benitez, Univ. José Arce y
Arqg. Paula Villar; el Prof. Arg. Arturo Herreros; la Arg. Sofia Cazal (CIDi); el Arq.
Julio Cacace (Coordinador del Area de Sintesis, FADA); la Arg. M. Berta Peroni
(experta nacional en disefio urbano); y los expertos internacionales Ramon
Morell Rosell'y Prof. Dr. Yves Schoonjans.

Como cierre del workshop internacional, el Prof. Dr. Yves Schoonjans ofrecio la
charla internacional “Good Desgined Collective Spaces Are Important, But Not
Enough”alas 17:00 hs en el CIDi FADA-UNA.

El workshop internacional, desarrollado a lo largo de dos semanas, represento
una etapa fundamental en la consolidacion de ideas y enfoques estratégicos
para los territorios de Itd Pyta Punta y el area del Puerto de Asuncién. Gracias a
la combinacién de formacion técnica, visitas de campo y un sostenido trabajo
colaborativo, junto con el acompanamiento técnico y el didlogo
interdisciplinario, se obtuvieron avances significativos a una aproximacion de
propuestas que integran variables espaciales, sociales, normativas y
econdmicas.

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

o)
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RESULTADO 2.6 - Difusion del taller realizado

INDICADOR

Un material con contenido audiovisual del taller realizado difundido a través de
medios digitales

RESULTADOS

Para la difusién de los talleres y charlas, fueron utilizados los canales oficiales de
la institucion. En este sentido, fueron enviadas invitaciones a docentes e
investigadores de la FADA a través de correo electronico.

Asi también, fueron utilizadas las redes sociales de la institucion, a saber
Instagram (@dicidifada)y LinkedIn (cidifadauna).

La charla internacional “Economia urbana: el suelo y la vivienda como bienes
stock”, fue difundida mediante dos publicaciones en Instagram y dos en
LinkedIn: una de difusion del evento con un afiche oficial y otra del dia del
evento, con imagenes del desarrollo de la actividad.

En LinkedIn, la publicacion del afiche obtuvo un desempefio destacado, con 1082
impresiones organicas sobre la publicacion.

En Instagram, la publicacion alcanzo 65 likes.
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dicidifada
CIDI Facu/tad De Arguitectura, Disefo y Arte.

Charla Internacional

0 dicidifada =} Charla intemacional — Economiz
urbana: el suelo y Iz vivienda como bienes stock

i Fecha: Jueves 10 de julin
@ Horario: 17:00 hs
¥ Modalidad: Presendial en el CIDi FADA UNA

Conla pressnca del
Lie. Ramen Morell Rosell

MNos complace invitarles a la charla “Economiz
urbana: el suslo y Iz viviends como bienes stock™, 2
cargo del Lic Ramon Morell Rosell, licendiado en
Ciencias Econdmicas por la Universidad de

o Barcelona

Jueves 1 de [ulfo de 2026
17:00 b

Oireccion deinvestgacion
GIDH | FAGA UNA -

La actividad forma parte del proyecto de
investigacién procencia PINY 01- 1264 Estrategias
Urbanas para lz Densificadon Sostenible y
Desarrollo Econdmico en Ita Pyla Punta y el Puerlo

/ de Asuncion, financiado por @oonacyiparaguay y
’ Bevmrdn o rabe mae @Endnine
JeQy N
M Les gusta 2 tomapslopez v 64 personas mds

I.Hl.llﬁll @ Afade un comentano

Asi también, se realizaron 11 publicaciones en total acerca del workshop
realizado. Se adjuntan a continuacion capturas de pantalla de los mismos.
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diddifada
CIDV/ Facultad De Arquitecturs, Diseho ¥ Are.

dicidifada Inician las actividades de pasantia de
estudiantes de maestria de la Universidad Catolica
de Lovaina (KU Leuven| en la Universidad Macional
de Asuncién, en la Facultad de Arquitectura, Disefic
y Arte (FADA), en el CIDi, Durante seis semanas, los
estudiantes de Bélgica colaboraran con sus pares
paraguaycs y profesores internacionales.

La primera etapa consiste en un workshop de dos
semanas enfocade en el drea de Ita Pyta Purta y el
Puerto de Asuncion, donde se expleraran
alternativas de desarrolle urbane sostenible e

kN QY A

dicidifada
CIDI Facultad De Arguitecturs, Disefio ¥ Ame.

dicidifada Workshep Dia 2

En el sequndo dia del Workshop con estudiantes de
KU Leuven v ectudiantas de la UNA, las actividades
estuvieron enfocadas en el uso de herramientas de
software libre para |a produccian de cartografia
abierta, como parte del proceso colaborativo entre
ambas equipos.

¥ Durante l2-manana se realizé una clase técnica
introductoria sobre JOSM y QGIS. crientada a
familiarizar a los particpantes con los entornos de

JQeayv R
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CIENCIAY _ | TEMBIKUAA HA P R( C N C A
TECNOLOGIA | TEMBIPURUPYAHU REHEGUA =

PARAGUAY TETA REMOIRO ATY

Facultad de Arquitectura,
Disefio y Arte
UNIVERSIDAD NACIONAL DE ASUNCION

dicidifada wee

dicidifada workshop Dia #3

En el tercer dia del Workshop, las actividades
astuvieron orientadzs a llevar ln producido al mapa,
procesando los datos generados durante el mapeo
de base del drea de estudio y representandolos
mediante herramientas de software libre,

M Durante |2 mafiana, los equipos trabajaron en la
compaosicion de mapas y axonometrias en QGIS
integrando los datos mapeados y explorandao
formas de representacion espacial.

Qv W

Ww’ Les gusta a tomapslopez y 35 personas mas

dicidifada
CIDI/ Facutad De Arquiteciura Disefio ¥ Are.

dicidifada # Workshop Dia =4

En €l cuarto diz del waorkshop con estudiantes de
KU Leuven y estudiantes de la UNA las actividades
esluviercn centradas en la busgueda de datos a
partir de fuentes nacionales y la produccion de
cartografia fematica.

Iy Durante la mafana los equipos trabajaron en la
exploracion de fuentes de datos nacionales,
identificando informacidn ralavante para el anilisis
del area de astudin.

Qv A

u‘ Le< gusta a tomapslopez y 42 personas mas
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dicidifada

CIDI Facultad De Arguitectura, Disefio y Arte

dicidifada Workshop Dia £5

En 2l guinto dia del workshop con estudiantes de
KU Leuven vy estudiantes de la UNA, las actividades
se centrarcn en el analisis topografico del area de
estudio y también se realizd una clase tedrica y
prictica de fotomapec 360.

@ Durante la mafana, los equipos trabajaron con
maodelos digitales de elevacion, a partir de los cuales
realizaron un andlisis topogrifico que permitio
extraer curvas de nivel y construir perfiles de

Qv W

‘& Les gusta a tomapslopez y 53 personas mas

dicidifada
CIDIf Facultad De Arguitectura, Diserio v Arte.

dicidifada Workshop Dia

En el sexto dia del Workshop, se dio € inicic & la
segunda semana de trabajo con la bienvenida a los
profesoras internacionales: el Lic. Ramon Morell,
licenciado en ciencias econdmicas por la
Universidad de Barcelona, y al Prof. Dr. Yves
Schoonjans de |z Facultad de Arguitectura de KU
Leuven (Bélgica).

Agradecemos las calidas palabras de bienvenida de
nuestro querido decana, ef Prof, Arg. Jose Insfran,

dicidifada

dicidifada Workshop —Diz 7

En el séptima dia del Workshop, s2 llevo 2 cabo una
isita de campao en el rea de estudio, recomriendo a
pie distintos sectores del temritoric comprendido
entre &l Puerto de Asundidn y el barrio 11a Pyia
Punta.
El trayecto, de aproximadamente 12 km, incluyd
paradas estratégicas en puntos de interés como el
mirador de Ita Pyta Punta, el Colegio Experimental
Paraguay-Brasil, [a zona del ex Hospital de Clinicas y
Iz Iglesia Maria Auxilizdora.

vev R

dicidifada
CIDI Facultad De Arguitecturs, Disefio v Arte.

dicidifada workshop - Dia 8

En la octava jornada del Workshop, se llevo a cabo
la charla interracionzl “Economia Urbana: el suelo y
la vivienda como bienes de stock” a cargo dal Lic.
Ramon Morell Rosell, economista con amplia
trayectoria en planificacion inmobiliaria y politicas
fiscales municipales.

La actividad tuvo lugar en la Direccion de
Investigacion de la FADA UNA y ofrecio un espaco
de intercambio académico en torne a la economia

®aAyv W

Qv W

M Les gusta a anapamell y 50 personas mas @ @ Le: gusta 2 juliacporto y 40 personas mas

©

CONSEJO MACIONAL DE PARAGUAI Y = Facultad de Arquitectura,

CIENCIAY _ | TEMBIKUAA HA PR&{CIENCIA “ Disefio y Arte 25
‘CNOLOGIA | TEMBIPURUPYAHU REHEGUA - o X UNIVERSIDAD NACIONAL DE ASUNCION

PARAGUAY TETA REMOIRD ATY » r Y A ¥ TECMEU DA




En términos comparativos, los resultados indican que LinkedIn fue mas efectiva

™ didditada ] ) . . ]
© CIDH/ Facultad De Arauitecturs, Disefio v Arte. para ampliar el alcance hacia nuevas audiencias, mientras que Instagram
sostuvo una interaccion activa con la audiencia habitual. La combinacion de
(O} dosmdaweidup-oby ambas plataformas contribuyd a visibilizar el evento en contextos académicosy
La jornada final del Workshop inicid con la . .
presentacion de las propuestas elaboradas por los prOfeSIOn8|eS COmp|ementarIOS.

grupos conformados durante el taller, como
rasultado del trabajo colzborativo desarrollado a lo
largo de dos semanas.

Los equipos expusieron sus aproximaciones al rea

de Ita Pyta Puntay el Puerto de Asuncién, Se considera que el indicador establecido para este resultado ha sido
abordande diversas dimensiones del terntorio, debidamente alcanzado.

desde estrategias de densificacién y conectindad
urbana hasta aspectos relacionados con [a

®Qv W

M Les gusta a anapamell y 36 personas mas

@ dicidifada
CIDI/ Facultad De Arguitectura, Disefio y Arle.

@ dicidifada Warkshop - Dia @
La ultima jormada del Workshop, concluye con la
charla internacional "Good Desgined Collective
Spaces Are Important, But Not Enough”, presentada
por el Prof, Dr. Yves Schoonjans, docente e
Investigador de [a Facultad de Arquitectura da Ku
Leuven y actual decano de dicha institucidn,

=

La actividad tuvo lugar en la Direccion de
Investigacion de |a FADA UNA, en el marco del
proyectc PROCIENCIA PINY D1-1264: Estrategias
Urbanas para la Densificacidn Sostenible y el

QY N

@5 Lec qusta a tomapslopez v 13 personas mas

@ Anads un com:
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RESULTADO 2.7 - Metodologia de valoracion econdmica para el proyecto de densificacion
sostenible desarrollado

INDICADOR

Documento metodoldgico redactado, revisado por expertos internacionales.

RESULTADOS

A partir del estudio realizado en el municipio de Sant Fruités de Bages,
Barcelona, se ha establecido un primer borrador de la metodologia a ser
empleada para la valoracion economica de las propuestas planteadas para el
area de estudio.

A continuacioén se presenta el mismo:

1.

CONSEJO NATIONAL DE PARAGUAI -

Recopilacion de Datos Generales y Parametros Urbanisticos del
Sector

Se inicia identificando la ubicacion del municipio, su poblacioén, y la
superficie total del sector.

Se determinan los usos del suelo (Residencial) y los indices de
edificabilidad bruta, la densidad de viviendas, el total de viviendas
proyectadas, y otros parametros de densificacion.

Determinacion de Cesiones y Aprovechamiento Urbanistico

Se cuantifican las cesiones obligatorias por ley, que pueden incluir
terrenos para equipamientos, espacios libres, parques y conectores,
sistema viario y aparcamientos, y viario peatonal.

Se calcula el aprovechamiento total de techo edificable multiplicando la
superficie total por el indice de edificabilidad bruta.

A partir del techo total, se obtiene el indice de edificabilidad neta
dividiendo el techo total por las hectareas de aprovechamiento privado.

[a
fob
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Se determina el porcentaje del aprovechamiento urbanistico que debe
cederse al Municipio y se establece el aprovechamiento privado
restante.

Se calcula la superficie en parcelas edificables que esta cesion
representa, la cual debe materializarse en forma de solar urbanizado
vacante.

Se distribuyen las viviendas proyectadas en tipologias, con sus
correspondientes superficies de techo, ajustando esta distribucion al
aprovechamiento privado.

Estimacion de Costos del Proyecto

Costos de Urbanizacion: Se detallan y cuantifican los costos para el
sistema viario, viario peatonal, espacios libres y parques y conectores.
Costos de Construccion: Se utilizan costos unitarios por m2.

Gastos Externos Generales: Se estiman un porcentaje (20%) del total
de los costos de urbanizacion y construccion.

Se consolida el Total de Costos del Proyecto sin el Costo del Suelo.
Calculo del Costo del Suelo sin Urbanizar (Valor Residual del Suelo)

Se aplica la formula del Valor Residual del Suelo (VRS), partiendo de la
igualdad Ingresos = Costos Totales + Rendimiento de la Operacion.

Se calcula el VRS con una tasa de rendimiento (r) igual a cero para
determinar el valor maximo a pagar por el suelo sin obtener beneficio.
Consideracion de Costos Financieros

Especificar si se considerard financiacién externa o si el
promotor-constructor utiliza recursos propios.

Determinacion de Ingresos del Proyecto

Se cuantifican los ingresos por la venta de viviendas

Analisis Estatico de Rentabilidad

Se suman los costos totales del proyecto, incluyendo el valor del suelo
calculado.
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- Se calcula la Tasa Interna de Rendimiento (TIR) estatica dividiendo la
diferencia entre los ingresos totales y los costos totales por los costos
totales.

Esta tasa incluye rendimientos y gastos de distribucion, difusion y
generales, y se compara con una tasa de beneficio aceptable en el
mercado (12-15%).

8. Anadlisis Dinamico de Rentabilidad

- Se propone un analisis dindAmico para actualizar gastos e ingresos a
fecha de hoy.

- Se establecen hipétesis sobre la distribucion de la inversion y los
ingresos a lo largo de varios afnos (un tercio de la inversion en 2020,
2021, 2022; ingresos del 20% en 2023, 40% en 2024, 40% en 2025).

- Se utiliza un tipo de interés de mercado monetario (r) del 3% para
descontar los flujos de caja.

- Se calcula el Valor Actual de los gastos e ingresos para obtener el
beneficio bruto total antes de impuestos.

- Sedetermina la Tasa de Rendimiento Bruto dinamica.

9. Calculo del Payback Descontado (Recuperacion de la Inversion)

- Secalcula el periodo necesario para recuperar la inversion total.

- Se construye una tabla con ingresos y gastos descontados anuales y sus
diferencias acumulada.

- Se aplica la formula del Payback Descontado: Payback = a + [(I0 -
b)/Ft], donde 'a' es el periodo anterior a la recuperacién, 'l0' la inversién
total, 'b' la suma de flujos de caja hasta'a', y 'Ft' el flujo de caja del ano de
recuperacion.

A partir de este primer borrador, el equipo técnico avanzara en el refinamiento
y aplicabilidad de la metodologia presentada.
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RESULTADO 2.8 - Formacion de investigadores en valoracion de posibles impactos
economicos de proyectos de recuperacion de areas industriales recuperadas o

reurbanizadas

INDICADOR

3 0 mas investigadores formados con respecto a posibles impactos econémicos
de proyectos de recuperacién de areas industriales recuperadas o
reurbanizadas.

RESULTADOS

Para la formacion de investigadores en cuando a proyectos de redesarrollo
urbano, se hizo enfasis durante el workshop internacional en instrumentos y
herramientas de planificaciony gestion urbana, tales como:

- Land Readjustment o reajuste de suelo
- Operaciones Urbanas Consorciadas, y
- Planes parciales.

En este sentido, se solicit6 a los investigadores aplicar estas herramientas y
estrategias a determinados sectores del area de estudio, contemplando también
los aspectos econdmicos de los mismos.

Para la elaboracion de esta tarea, los participantes recibieron piezas de
literatura académica sobre cada instrumento.

Asi también, recibieron supervisién y guia por parte de los expertos nacionales e
internacionales y el equipo técnico local. Durante las sesiones de trabajo
colaborativo, los grupos realizaron ejercicios de diagnéstico, levantamiento de
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informacion y simulacion de escenarios urbanos, vinculando los aprendizajes
técnicos con el analisis critico del territorio. Estas actividades permitieron:

e |dentificar actores clave y posibles areas de intervencion,

e Establecer criterios de densificacion compatibles con el
entorno fisico y social,

e Explorar marcos normativos alternativos como ZEIS (Zonas
Especiales de Interés Social) u Operaciones Urbanas
Consorciadas (0UC),

e Formular propuestas integradoras que conecten aspectos
espaciales, economicosy legales.

Los resultados preliminares de estos prototipos fueron presentados en una
jornada de cierre ante un panel de expertos, lo cual permitié retroalimentar los
enfoques trabajados y fortalecer las capacidades de argumentacién y sintesis de
los participantes.

Como resultado del proceso de formacién y aplicacion practica, se desarrollaron
tres propuestas basadas en la lineas estratégicas para el area de Ita Pyta Punta,
del Puerto de Asuncién y del aspecto Econdmico Legal. Cada propuesta fue
elaborada por equipos multidisciplinarios, integrando criterios espaciales,
sociales, normativos y ambientales en el analisis y disefo de estrategias de
densificacién sostenible.
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Propuesta 1) Area del Puerto
Equipo: Wim Diellen (KU Leuven)y Enzo Alderete (FADA UNA)

Recan Desiun Interventions

Propuesta 2) Area de Ita Pyt Punta
Equipo: Americo Villagra (FIGA UNA), Gabriela Martinez, Sofia Gomez (FADA UNA)
y Jits Erkelbout (KU Leuven)
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Propuesta 3) Aspectos Legales
Equipo: Luz Sanabria (FADA UNA), Chloé Van Steenkiste y Max Louagie (KU
Leuven)

- Zonas y sus estrategias
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Participacion y cobertura de formacion. En total, fueron capacitados 7
estudiantes de la Universidad Nacional de Asuncién y 4 investigadores de la
Universidad Catdlica de Lovaina, Bélgica (KU Leuven). Se destaca la
participacién de diversas carreras y entornos de formacion, incluyendo
arquitectura y urbanismo, economia, ingenieria geografica ambiental y biologia.
Esta diversidad disciplinar enriquecié el enfoque de las propuestas y favorecio
una comprension integral de las dinamicas territoriales en estudio.

Cabe destacar que, tras concluir el workshop de capacitacion de dos semanas
de duracion, la colaboracion con los estudiantes de maestria de la KU Leuven
continué durante otras cuatro semanas, en las cuales se refinaron las
propuestas y resultados obtenidos.

Se considera que el indicador establecido para este resultado ha sido
debidamente alcanzado.
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Planilla de Asistencia y Participacion de estudiantes

Workshop "Estrategias Urbanas para las para la Densificacion Sostenible y el Desarrollo Econdémico en Ita Pyta Punta y Puerto de Asuncion.”

Equipo Primera Semana Segunda Semana
N° Alumno Carrera 30/06/2025 1/07/2025 2/07/2025 3/07/2025 4/07/2025 7/07/2025 8/07/2025 9/07/2025 10/07/2025 11/07/2025
1 Max Louagie KU Leuven - Arquitectura
2 Wim Dillen KU Leuven - Di. Urbano
3 Chloé Van Steenkiste KU Leuven - Arquitectura
4 Jits Erkelbout KU Leuven - Di Urbano
5 Gabriela Martinez FADA UNA - Arquitectura
6 Sofia Gomez FADA UNA - Arquitectura
7 Enzo Alderete FADA UNA - Arquitectura
8 Luz Sanabria FADA UNA - Arquitectura O O
9 Violeta Penayo FADA UNA - Arquitectura D D |:| D D
10 Americo Vilagra ;:nlLT;An t-allng. Qeagrfiony
PG OO 0 o 0 o
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