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Deéarrollo_Urbano
Metodologia

El beneficio social del desarrollo urbano resulta de un uso efectivo de
la ‘tierra para la produccidn econdmica, viviendas confortables vy
recreacién. EL. valor del terreno es un indice integral de la propiedad
urbana. Por lo tante se adopta para medir el beneficio del desarrollo

urbano,

La . ren@ébilidad,;de' un proyeclo 'de_ desérfollo urbano depende del
incremento del précib de terreno por la inversidén. La pa;ticipatién de
los costos de inversidn para las faéilidades‘urbanas y las instalaciones
de servitio plblico pagédaén por la entidad ejecutiva afecta su
rentabilidad, - Habiando de manera general, si el costo de desarrollo
total lo paga la éntidéd ejecutiva,. es posible que la rentabilidad del

deéarfollo sea baja.

Por lo tanto, los beneficios fundamentales del Proyecto deben.

establecerse ‘primero, Se realiza un andlisis del flujo de efectivo

descontado, . asumiendo que la entidad ejecutiva paga todos los costos de

la inversidn y vende la tierra a su precic avaluado, una vez el terreno

se haya desarrollado.

.Algunos sistemas de desarollo son aplicables a este Proyecto; por lo

que, - se separan y comparan los estades financieros de la entidad

ejecutiva por cada sistema.

Cada $istema'de desafrdllo'tiene sus'propios méritos y desventajas desde
el punto de vista financiero y sqcial; Asl, se ha propuesto para este
Proyecto un'ﬁuevo'sistema'de desérrollo'cdmbinado.

Finalménte,'-Utilizando el ¢osto econdmico, se intenta.”el andlisis

econébmico del desarrollo urbano para referencia.
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En esta seccién, el &rea de proyecto del desarrollo urbano es de
1,489,844 m*, excluyendo 43.670 m° de la Calle 30 y 46,708 m° de la
Avenida del Rio (Bypass).

Rentabilidad Fundamental del Proyecto

Cuando se haya completado el profécto de desarrolle: urbanc el proyectado
precio evaluado del terreno total del area de proyecto es de 20.417,4
millones de pesos, a precios de 1987. Asi, 1la diferencia asciende a
18.391,8 millones de pesos. El.costo total de inversidn es de 11.159;7
milidﬁes ‘e’ pesos, dél cual el costo de la construccién es de 9.333,8
millones de pesos y el costo de la adquisicidén de la edificacion es de

1.825,9 millones de peésos,

El resultado del analisis del flujo efectivo descontado muestra que la
TIR (Tasa Interna de Retorno Financiero) de este Proyecto es del 14,5%,

‘de acuerdo con la.inversibn asumida y programa de venta de terrenos,

Esto. quiere decir que este Proyecto es financieramente factible si la -

tasa de interés réal baja a menos del 14.57.

De acuerdo con el actual sistema del fondo de desarrollo Colombiano,. el
FFI  proporeiona el 70% de los costos de construccidén incluidos los
intereses durante el periocdo de consbruccidén a una tasa de interés
promedic del 28,5% anual. El resto y los costos por la adquisicidén de

terrenos vy edificios se cubriria con el capital propio o con préstamos

de bancos comerciales,

El 71%Z del «costo tolal de este proyecto corresponde a los costos de

construccion y el 29% a los costos por la adquisicién de terrenos 'y

edificios. Si la proporcidn de capital propio para los costos de

inversién que no cubre el FFDU es el 207, el 577% del costo total es
finaciado por. FFDU, el 37Z por bancos. comerciales y el 6% por - capital
propico. Si la tasa de interés del préstamo de los bancos comerciales es
del 36% anual, la tasa de interés promedio se calcula en 29,5% al aho,

de acuerdo con la composicidon de este fondo,
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Bajo una economia inflaccionaria una tasa de intrés real es mas baja que

una tasa de iuterés'nominal. Desde el punto de vista de ingresos ¥

gastos de un proyecto, si las tasas de incremento de ingresos y gastos
son =igua1es,' el beneficio aumenta en la misma proporcién y la carga de
1a devolucid del capital y del interés disminuye al nivel de una tasa de
interés de descuento por la tasa de incremento. Pero, si la tasa de
incremento de fhgresos ‘es mas baja que la de gastos, la tasa de
incremento del ' proyecto varia con cantidades relativas de ingresos y
gastos. EL interés de incremento mds alto es igual que el de ingresos y

el mAs bajo se convierte en menos.

Actualmente én Baranquilla la tasa de incremento de costos de
construccibn es aproximadémente de un 22% anuval y la tasa de incremento
de la revalofizacién de terrenos es de aprOXimadamente un 147, Como
este proyecto planea conseguir beneficios con la venta de lotes de
terrenb preparados, la tasa de incremento de ingresos es much mis baja
que la'de_gastos. Por consiguiente, es dificil calcular una tasa de
interés reai._ $in embargo, debido al largo periode entre 1988 y 1993 en
el 'cual los gpastos exceden a.los ingresos, la tasa d¢ incremento.
promedio de beneficios se considera que sera algunos buntos arriba o
abajo.. En estos_términos la tasa de interés real del fondo del proyecto
se estima que serd del orden de algunos puntos arriba y abajo del. 29,5%

anual,

El - .hecho de que la tasa de'interés real sea aproximadamente del 29,5Z
anual significa que para una entidad ejecutiva resulta dificil emprender
este proyecto en las condiciones exisktentes, puesto que la tasa interna

de retorno del proyecto'es del 14,5%.

—349—



15-2-3.

1)

Estudio y medidas para la realizacién del Proyecto.

No es real:sLa elevar los nlveles adoptados para ‘el precao del terreno y

su tasa de incrémento, Es_d1f1c1l, también, reba]ar las tasas de

“incremento adoptadas para los costos de construccién, Ademas, un cambic

drédstico en el plan de desarrollo y venta de terrenos no reswlta facil

dado que el escenario del desarrollo no podria cambiarse.

Por consiguiente, ‘para la realizacibn del proyecto deberian ‘estudiarse

las siguientes medidas:

"a. Reduccibn de la tasa de intérés promedio.

_a.I]_Reduccién de la. tasa de interés del FFDU

a.2, Expasién del limite del FIDU = _
a.3. Aumento de la proporcibn del capital propio
b. . Distribucibdn de los costos de desarrollo

c. Combinacidn de estas medidas
Reduccidn de la tasa de interés promedio

La Fig. '15-! muestra los lugares de la reduccién de la tésa de interés

medio correspond;ente al aumcnto de la’ tasa de capltal pr0p10 para . cada

tasa de interés del FFDU dentro de los 11m1tes de los prestamos

‘existentes.

Es necesario elevar la tasa de cap1ta1 propio al 49% del costo total
para conseguir una tasa de interés promedlo del 14 SA anual dentro de

los limites de los prestamos ex1stentes.

La Tabla 15-1 muestra las tasas de interés del FFDU én_ 5. casoé de .

composicidén de fondos, con el fin de conseguir una  tasa de finterés

promedio del 14,5% anual.
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PROPORCION DE CAPITAL PROPIO

Fig. 15-1 TASA DE TNTERES PROMEDIO Y TASA DI CAPITAL PROPIO SEGUN LA
TASA DE INTERES DEL FFDU

TABLA 15-1 TASA DE INTFRES DEL FFDU SEGUN LA COMPOSICILON DE FONDOS
UNA TASA DE INTERES PROMEDIO DEL 14.5%7

{Porcentaje)
' Composicién de fondos “Tasa de-interés

Caso . Capital propio FFDU Banco comercial del FFDU
Caso 1 25 65 10 16.8%
Caso 2 25 75 0 19.3%
Caso 3 35 57 8 20,4%
Caso 4 35 - . 65 0- 22.37
Case 5 43 ' 57 o 25.4%

Nota: La tasa de interés de los préstamos de bancos comerciales

.supohe que seré del 36,0% anual,
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Por ejemplo en el caso 2, 1a'prop0rcién de capital propio se aumenta al
25% del costo total y el limite del prestamo del FFDU se amplia al 75%
del costo del proyecto incluyendo el costo de la adqu181010n de terrenos
y edificios, sin depender de préstamos de bancos comerciales, En este

caso la tasa de interts anual del FFDU deberia reducirse al 19,3% anual,

Es evidente que para lograr una - tasa dé'iﬁterés promedic del 14,5% anual
son necesarios un aumento drésticosde_la tasa de capital.'propio, una
reduccidn congiderable de 'la tasa de intefés, una ekpasién de los
limites de préstamos del FFDU y un ‘esfuerzo bara no. depender de los

préstamos de bancos comerciales.

Participacidn en el costo del desarrollo

Existen entidades administrativas de servicios plblices. Para aliviar
la carga del urbanizador serla deseable que estas entidades parLLC1paran

en una parte razonable de los costos de los servicios publlcos.

lLa Fig. 15-2 muestra las relaciones entre el valor neto .actual del

proyecto 'y  la tasa de descuento para cada proporcién de participaciédn

‘del urbanizador en los costos de los ‘servicios publlcos. Cuande el

valor neto actual es cero, la tasa de descuenLo muestra una tasa interna

de retorno.

PROPORCIDH DE PARTICIPACION
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FIG, "15-2 VAIOR PRESENTE NETO Y TASA DE DESCUENLO POR TASA DE
PARTICIPACION
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TABLA 15-2 TASA INTERNA DE RETORNO SEGUN LA PROPCGRCION
: DE PARTICIPACION :

Caso Tasa de participacion TIRF
del urbanizador

Tado . . 14.5

Caso 1

Caso 2 1/2 20,2
Caso 3 1/3 ' 23.6
Caso 4 /10 ' 28.1

La - tasa interna de retorno aumenta ‘cuando  la proporcién de - la
participacién del urbaﬁizador disminuye (Ver TABLA 15-2)., Cuando  la
pf@pOrcién'de'participatién es 1/10, la tasa interna de retorno es del
28,17Z, la cnal esta muy certa dé-la tasa de interés promedio del 29,5%.
Si fuera necesario una participaciédn de 1/2 o 1/3, para un urbanizador

seria muy dificil acometer finaciermente este proyecto.

Ya que cada entidad administrativa tiene sus propios  problemas
financieros, no les resulta facil participar en los costos. Si la
entidad ejecutiva participara a medias en los costos junto con las
entidades adminiétratitas existentes, la tasa de interés promedio de los

foridos de inversién estaria pOT debajoldel 20% anual de acuerdo con la

‘TABLA 15-2.

Fn la TABLA 15-3 se muestran siete casos de tasas de interés del FFDU
segﬁn-lé_composicién del Ffondo para obtener ﬁna tasa de interés promedio
del 20Z anual. Si la proporcibn de capital.propio s¢ dumentara al 327,
la tésa de interés promedio se'reduciria al 20% en el siétema existente

del FFDiJ,

Sin émbargp, no es féacil disponer de 3.300 millones'_de pesos

equivalentes a. un Lercio de los aproximadamente 10,300 millones de pesos

ra - precios de 1987, que se proyecla que seran invertidos durante un

 periodo de 7 aiios entre 1987 y 1994.
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Por consiguiente, aspirando a obteéner el nivel de los casos 3, 4, 5, 6,

es recomendable tomar las siguientes medidas:
Reduccibén de la tasa de interéds del FFDU aproximadamente al 25%.

Expansién  del limite del FFDU para cubrir los costos de adquisicién de

terrenos y edificios,

Aumento de la proporcidn de capital propio al 20 - 25% del costo del

proyecto.

. Participacibn en los costos de los servicios publicos a medias entre la

entidad ejecutiva y las entidades administrativas.

TABLA 15-3 TASA DE INTERES DEL FFDU SEGUN LA COMPOSICION DEL FONDO PARA
UNA TASA DE INTERES PROMEDTO DEL 20%

‘(Porcentaje)
' . Composicibn del fondo _ Tasa de Tnterés
Caso -Capital propio FFDU  Banco comercial del FFDU
Caso 1 15 70 15 20.9
Caso 2 15 80 5 22.8
Caso 3 20 75 5 24,3
Caso 4 20 80 0 25.0
Caso 5 . 25 70 5 26.0
Caso 6 25 . 75 0 26,7
Caso 7 32 57 11 28.4
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Comparacién de la Situacién Financiera por Sistema de Desarrollo

Condiciones del Sistema de Desarrollo.

De

del

aqui adelante, se asume que la entidad gectiva pague sdlo un  decimo

costo de los servicios urbanos para evitar la rigrosidad financiera

bajo el sistéma‘dé FFDU existente.

Las caracteriscas de cada sistema de desarrollo se encuentran resumidas

de

l1a siguiente forma:

‘Sistema de compra total

La entidad eJecutlva compra todos los Totes y edificios “existentes
excepto aquellos que pertenecen .a la Fabrica Phllllps y el . lugar
proyectado para la planta de tratamiento de aguas negras. ‘La entidad
ejocutlva demolexa los ed1f1c1os existentes y desarrollara el terreno
1nc1uyendo la prepardclon del mlsmo, arreglo de la infraestructura y
la construccidn de parques. Despues de completar los trabéjos de
desarrollo,se' venderan .109_.10tes_preparad05 a plEClOS corrientes
avaluados, con el fin de recuperar los costos de inversién i obtener

ganancias.

Sistema de Valorlzac1on

La entidad ejecutiva sblo compra el terreno que pertenece a las areas
publlcas planlflcadas. Todas. las ed1f1cac1ones existentes  son
cdmpradas con el:propésito de feélizar 163 trabajos de desarrollo
coﬁjuntb. -Los costos de inversién son recuperados recaudando las
contribuciones de valorizacibn impuestas a los terratenientes en el
éreé de Proyecto. La zoha':de influencia para distribuir la
contribucidén de valorizacion se supone va a ser la misma del drea de

Proyecto.
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C.

_La

Sistema de Reajuste de Tierras )

La .entidad ejecutiva no compra el terreno, pero compra todas las
edificaciones existentes . El costo de inversidn es recuperado por la
venta de Lerrenés reservados el cual es dec1d1do bajo el llmlLe del
valor anrementado del terreno. '

Es probab]e gque la entidad ejecutiva sea una sola nueva empresa de

desarrollo establecida o una asociacibn de reajuste compuesta por los

propietarios de tierras.

Sistema de Flde1com1so de Terrenos

Los propietarios de tierras forman una ‘asociacidn’ para el Ilde1comlso
del terreno y contrata con la entldad e]ELUt1Vd para vender sus

terrenos a precios mas elevados despues del. desarrollo. La . entidad

'e]ecutlva dirige Lodos los ‘aspectos del desarrollo 1ncluyendo ‘la

financiacion del proyecto en vez de la. asoc1ac1on de terratenlentes.

Cuando el LrabaJo de desarrollo urbano se haya conc1u1do, la entidad

EJecutlva vende ‘el terreno y paga a la asoc1ac1on el sobrante de la.
cantidad de la venta de¢ terrenos despues de deducir los costos y el

:precio de fideicomiso.

TABLA 15-4 muestra las condiciones de cada sistema de desarrollo.
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TABLA 15-4 CONDICIONES DEL SISTEMA DE DESARROLLO

Sistema de

Compra Total

Sistema de
Valorizacion

"Sistema de rea-
juste de Tierras

Sistema
Fideicomi-
so Tierra

Adquisicioﬂ de

Terrenos completa

(900,584 m*)

-parte'que es
planificada como
" terreno ‘publico

(199,105 m’)

no

no

Adquisicion de

completa

Terreno completa. ~ completa ‘completa
Recuperacion de : _ _
Costos Venta de Contribucion®  Venta de Te~#% Venta de
Terrenos Valorizacion rrenos reser— Terrenos
vados {pago de

10%Z al 20%
con precio
de¢ Fideic,

De acuerdo
con el pro-
grama de

. ventas

Programa de
recuperacion

\ =
Wy’

Desde el ano
inicial de la
inversion por
fase, primer
ano 50%, se-

- gundo afio 207

tercero a

quinto 10%

Pe acuerdo
con el
programa de
venta

De acuyer-
con el
programa

a4

* La cantidad de contribucidn de

inversidn incluyendo interéses del préstamo.

3

#% Ja

formula.

()

tasa del terreno reservado

cada fase de desarrollo es el costo de

se ha decidido mediante 1la siguiente



2)

Costo de Tnversion + Interés de Preftamo
Escala de Terreno de Fase

Tasa de Terreno Reservado =

La Tasa Maxima = éég

Nota: A= Precio del Terrenc Después del Desarrollo
"Bé'Precio'del Terreno Antes del Desarrollo

C= Precio del Terreno Unitario'promedio después del Desarrollo

‘Condiciones de Financiacién

El  Fonde Financiero de Désarrollo.Urbano (FFDU) del Banco Central
Hipotecario se supone financiarid los costos de inversidn. Los fondos de

inversién de recursos se distribuyen de la siguiente forma:

CTEDY : Tondo 10,7 (P + CF)

Préstamo de Banco Comercial : Fondo 2= 0.8(P + Q - Fondo 1)
Capital Propic sFondo 3 = P + ¢ - (Fondo 1 + Fondo 2}
Donde:

P : Costo de construccién por TFase de Desarrollo

CF: Interés del Fondo 1l durante el periode de construccidn
Q : Coste de Adquisicidn de Tierra y Edificacibdn por Fase

Cuando el fondo de operacidn se encuentre falto de demanda, un préstamo

a corto-plazo de un mercado financiero se obtiene para cubrirlo. -

Las condiciones financieras de cada préstamo son las siguientes:
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(1) Fondo Financiero de Desarrollo Urbano (FFDU)

(2)

a.
b.

Periodo de Préstamo : 8 afos

Periodo de Gracia : 7 afos

Sistema de Reembolso
1) Capital Reembolso semestral gradual

2) TInterés Pagb pbr capital pendiente

Tasa de interés :

Porcién redestoﬁtada por el BCH ( 80% de Fondo 1): 28%

Porcién decidida por un banco intermediafio (20% de Fondo 1): 30%
Promedio: 28.47%

Comisién
1) Comisidén de Investigacidn
Se deduce del primer desembolso un 1% de 1a suma total del

préstamo,

2) Comisi6tn de Garantia.
La Comisién de Carantia se deduce de cada uno después del
segundo desembolso., Se decide la suma aplicando la tasa de

interés anual del 0.5%Z a la cantidad pendiente del préstamo,

Fondo de Banco Comercial

Periodo de Préstamo: 8 afios
Periodo de Gracia : 2 .ailos

Sistema de Reembolso

I)ICapital Pago semeslral igual
2) Interés | Capital pendiente

Tasa de Interés : 367%



(3) Préstamo a Corto Plazo

3)

(1)

a. Périodo de Préstamo : 6 meses
b. Periodo de Gracia ;- ninguno.
c. Sistema de Reembolso _ .
Reemholso de capital.e'interés después de 6 meses

d. - Tasa de interés 1 407
Situacibdn Financiera por Sistema de Desarrollo

El analisis financiefo.se'realiza:a pfeCios corrientes,. utilizando la
siguiente tasa de incremento: por afio: '
a. Costo de Construccién 227
b. Valor de la tierra:
Hasta 1984 : 13.8%
Después de 1985 : 22%

.

c. Gastos corrientes  20%

Distribucibén de la Ganancia del Desarrollo por Sistema

La distribucién de Beneficio del Desarrollo por Sistema se resume como

aparece en la TABLA 15-5.,

Iin esta Tabla, el costo y el benef1c1o de] desarrollo urbano se ve desde

el punto de v1sta de la entldad ejecutiva y de los propletarlos. Sila

tierra no es comprada por la entldad EJecutlva, se le considera como’

costo para los propietarios. Desde este punto de v15ta, el costo Lotal

de la inversién es 1gual o 1mp0rLando el sistema.
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TABLA 15-5

DISTRTBUCION DE BENEFTCIO POR SUSTEMA DE DESARROLLO

(en millones e pesos)

Sistema de Compra

Valorizacion

Re jusie de

Fideicomiso de

Total Tierras Tievras
Futuro Precio
Total del 82,765.8 82,765.8 82,705,8 82,765.8
Terrenc E.B. - L.0.. BB L.0. .B. L.0. E,B. L.0.
82,765.8 - 60,758.5 22,607.3  59,048.5 23,717.3 8,276.6 74,489.2
Inversion
Construccion 18,455.0 18,455.0 18,455,0 18,455.0
E.B. L.0. E.B. L.0. E.B. L.0. E.B.  L.O.
18,455,0 - 18,455.0 -~ 18,655.0 . - -~ . 18,455.0
Adquisicion de '3,6?1.1 3,071.1 3,671.1 3,671.1
Fdificios £.B. L.0. E.B. L.0, E.B.  L.O, E.B. L.0.
3,671.1 - 3,671.0 - 3,671.0 - - 3,671.1
Terreno . 4,269,2 4,269,2 4,269.2 4,269,2
' E.B. L.0.. E.B; L.0. L.B, 1.0, E.B. 1.0,
4,269.2 ~ 956.6  3,312.6 - 4,269,272 - 4,269.2
Thtereses Pagados 33,263.8 29,201.9 28,031.1 28,031.1
E.B. L.o. E.B. L.0. E.B, L.0. _E.B. 1..0.
33,263.8 . - 29,7201.9 - 28,031.1 - - 28,021.1
Castos Corrientes ¢.096.3 8,473.9 $,801.3 .. 9,096.3
E.B. 1..0. E.B, - [.0. E.B.. 1.0 E.B. L.0.
9,096.3 - §,473.9 - 8,891,3 - 4,283.3 4,813.0
Diférencia 14,010.4 18,694.7 19,448.1 - 19,243.1
£.B. 1.6, E.B. 1.0, E.B. 1.0 k., 1.0.
14,0104 - - 18,6947 - 19,448,1  3,993.3 15,249.8

Note: E.B.
CL.O.

: Entidad Ejecutiva

i Propietario de Terrenus

En caso del sistema de compra total, la entidad ejecutiva obtiene un

valbr'agfegado deé 14.000 millones de pesos, despuds.de deducir el costo

de inversitn, interés de préstamo y gastos corrientes. Los propietarios

obtierien dinero . en efectivo cuando vendan siuis lotes pero no obtienen

ganancia de desarrollo.
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Si el sistema de reajuste de tierra se adopta, . el resultado es similar

al resultado obtenide utilizando el de valorizacidn.

La diferencia entre los dos sistemas esth en la forma de pago de costos
del proyecto por parte de los propietarios, esto quiere decir que la una
es por la contribucién de valorizacién (dinerc) y la otra por la tierra

regervada.

Si el sistema de tierra en fideicomiso se adopta el beneficio de

desarrollo - es compértido_por la entidad ejecutiva y losipropiétarids de

‘terrenos. El indice de distribucién depende de la rasa de pagos del

fideicomiso.

El ‘beneficio financiero se influye por la suma de pago de intereses. En
el sistema de compra total, el valor agregado es de 4.000 a 5.000
millones de pesos mas bajo que en otros sistemas, debido al pago del

interés por el costo de la adquisicidn de la tierra,

Comparacidén de Estades Financieros por Sistema de JDesarrollo

Los puntos cruciales de estados financieros son los siguientes:

a, ¢fls necesario depender de un préstamo a corto plazo? Si es asi, équé
cantidad?

b. Hasta el afio .2000.cuando se complete la venta de térreno, des
posible - reservar suficientes fondos para el reembolso del préstamo

pendiente?

Cuando se consideran estos puntos cruciales, el sistema de compra total

presenta algunos problemas.
a. Sistema de compra total
Mrededor de 1995 cuando la suma de inversiones se haya aumentado y el
reembolso del préstamo inicial comience, los préstamos a cort05p1az0 que

ascenderdn a -3.000 millones de pesos cada seis meses se introducirén

para  la administracidén. Después de 1997 esta carga desaparecerd y los
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ingresos de la operacidn del fondo del sobrante comenzaran a

incrementarse, Y hasta el ano 2.000, el fondo de reserva alcanzard la

. - - I I4 ) 4 £
suma requerida para pagar mas deuda. La razdn del porqué el préstamo a

corto-plazo es independiente, es que los ingresos de la venta de tierras

estdn faltos de una gran suma de reembolso causados por el préstamo de

bancos comerciales por la adquigicidn de tierras,

b.

Sistema de Valorizacidn

La contribucidn de valorizacidn comienza a los 5 afos del inicio de
la ponstruccién, recaudando el 70% en los 2 primeros; la situacién
financiera permanece prometedora y los préstamos a corto plazo no se

hacen necesarios.
Sistema de Reajuslte de Tierras

$i la tasa maxima de la tierra de reserva se adopta para la Fase 1 y
V, los ingresos resultantes de las ventas son suficientes para .cubrir
el reembolso del préstamo y matener la entidad éjecuti?a en una sana
situacién financiera. Lo mismo sucede si se adopta el caso del
sistema de valorizacién, Iste caso supone el mismo programa de_vénta
de tierras que el sistema de compra total siendo el ingreso es menor
que éste, No obstante, mediante este sistema la entidad  ejecutiva
puede evitar la crisis financiera porque se encuentran libres de la
carga del reembolso de los costos de adquisicibn de los terrenos.

Sin embarge, como el indice de tierra de reserva es bastante grande
en las Fases I y II, ' los terrenos re¥10teados se localizan
principalmente en el 4rea de la Fase IIIl y IV,

S5i los propieﬁarios de terrenos desean permanecer en la parte central

del Area de Prqyectb, debe darse a ellos la prioridad de compra.
Sistema de Fideicomiso.de Tierras

En el Sistema de Fideicomiso de Tierras, debe examinarse la situacién

financiera de los propietarios. [s suficiente para la entidad
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ejecutiva recibir el pago de fideicomiso y compensar sus gastos
corrientes ms el beneficio o, cuando ellos invierten su propio
capital, obtener un beneficio mayor que el costo de oportunidad. Se
podria establecer la tasa de pago de:fidéicomisogentre el "10% y el
204 de las ventas de terrenos.' Los'propiétarios pueden_mantener. unéa

situacibén financiera sana después de pagar las cuotas dé fideicomiso,

los costos de inversidon y gasto necesario a la entidad ejecutiva.

TABLA 15-6 RESUMEN DE BENEFICTO / ESTRATEGIA DE PERDIDA POR SISTEMAS
DE DESARROLLO, _

Ingreso Neto Impuesto de Periodo de Préstamo

15-2-5.

Acumnulado Ingreso ' A
Pagado : Corto Plazo
Compra total 27.954.4  13.110.4 1990 IT - 1996 1T 2)
Valorizacién ' 422,865.4 - 1) -
Reajuste de Tierra 80.300.8 - 1) -
Tierra en fiduciario 71,141.,0  30.629.3 -
13 Lt sistema de valorizacién y sistema de reajuste de tierra mno

requiere pagar impuesto de ingreso.
2) 1T signilica la seguna mitad de cada afio

Propuesta de un Nuevo Sistema de Desarrollo

Las caracteristicas de cada sistema y el estudio en 1la previa

subseccidn, se puede sehnalar lo siguiente:

. El sistema de compra total es vulnerable al reembolsc del  préstamo.

La causa principal de esta vulnerabilidad se debe al casto de 1la
adquisicién de la tierra. Ademds, se considera .financiera vy
socialmente dificil para la entidad ejecutiva comprar toda la .tierra

del area en provecto.
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b.

Para la entidad ejecutiva, el gasto corriente, especialmente el costo

del mantenimiento de instalaciones, no es una carga insignificante, a

pesar del sistema de desarrollo.

El sistema de reajuste de tierras puede ser llevadb_ a cabo
financieramente, si la tasa de tierra reservada se fija en un  alto
nivel. Pero se considera dificil por parte de los propietarios
entregar una gran parte de la ULierra y mudarse a otros lugares no

retrazados.

El sistema de valorizacién tiene méritos y deméritos similares al
sistema de reajhste de tierras. la condicidén bajo la cdal puede
aplicarée este es sblo si los propietarios de terrenos pagan elevadas
contribuciones de valorizacidn para este proyecto de desarrollo

urbano sin precedentes,

"Bl sistema de fideicomiso de tierras es originalmente Hn

procedimiento aplicado a un sdlo lote o lotes que pertenecen a un

dueio. Aunque ‘es Dbeneficioso calculadamente, podria ser dificil

‘reunir a varios propietarios y formar una asociacidn,

Las condiciones supuestas para preparar los estados financieros son
poco realistas socialmente (por ejempleo, una tasa alta de tviérra

reservada, o una contribucién de valorizacibén costosa). Con el

-proposito de plantear condiciones mAs realistas se hace necesario

obtener algiin fondo de recuperacién de fuera del Area de Proyecto

en una forma y con una extensibén aceptable para el pfiblico.

La  situacién financiera. de la entidad ejecutiva es inestable
dependiendo del sistema adoptado de desarrollo y de las condiciones
de préstamo, ‘puesto que se esperan que no solo sean urbanizadores de

tierra, sino también jueguen un papel importante en la nueva

formacidn urbana de esta ciudad.

Con el'propésito de reforzarlo y permitir flexibilidad éjecutiva, se
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recomienda que ellos mantengan su propio terreno y lo usen como parte
de recuperacidn - del costo de la idnversidn, como un fondo de
contingencia para la venta de la tierra, uso piblico y especial si la

ocasidn se presenta, y como parte de recursos para otros proyectos.

Considerando los problemas anteriormente mencionados, se propone un
nuevo sistema de desarrollo. FEste es un sistema combinado de los ya

estudiados, tanto fisicamente como conceptualmente.

a. Sumisién libre de la tierra piblica (antes: predio, después: tierra
piblica ).
Los propietarios de terrenos entregan una parte de sus terrenos para

uso pliblico (via, parque y 4rea de agua) libre de costos.

b. Sistema de fideicomiso de tierras (distribucién de beneficios del
desarroilou) {antes: predios; después : predios). _
Los propietarios forman una asociacién de tierra en fideicomiso v

ésta contraté con la entidad ejecutiva para disponer integralmente su

tierra, el area de los cuales son lotes planificados equivalentemente .

preparados de predios existentes. La entidad ejecultiva paga a la
asociacidén  la suma después de haber deducido la cuota de fideicomiso

y los costos consumidos de las ventas de tierras,

c. Mantepimiento = de tierra reservada para la entidad ejecutiva
“(antes:tierra phblica, después : predio).
La entidad ejecutiva mantiene como tierra en reserva la parte -de los
lotes planificados los cuales fueron preparados de las tierras

piblicas existentes,

d, Transferencia de la tierra piblica y servicios
La tierra pablica desarrollada y los servicios pliblicos se
transfieren a cada entidad administrativa, las cuales se encargan de

sSu mantenimiento.

e. Valorizacibén para terrenos piblicos
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La entidad ejecuti#a recobra los costos de las calles y parques por

las  contribuciones de valorizacion.

influencia es el Arca Metropolitana de Barranquilla,

Calle 30 vy

los - proyectos de la

Avenida

Se supone que la =zona de
incluyendo la

del Rio (Bypass). Se

recomiends formar una red de paquete de proyecbos para valorizacibn.

Iy Aplicando este sistema de desarrollo, la distribucién del beneficio de

desarrollo se muestra en la TABLA.15—7.

TABLA 15-7 DISTRIBUCION DE BENEFICIO POR SISTEMA DE DESARROLLO PROPUESTO
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Sistema de compra _Sistema
total Propuesto
Futuro Precio - S
Total del 82,765.8 82,765.8
Terreno E.B. L.O. E.B. L.0O.
: 82,7658 . - 34,272.2  48,493.,6-
Inversion :
Construccion 18,455.0 18,455.0
' E.B. L.0, E.B. L.0O.
S 18,455.0 - 10,127.0 8,328.0
) Adquisicion de C3,671.1 3,671.1
FEdificios ' F.B, L.O. E.B. L.O.
3,671.1 - 858.0 . 2,813.1
Terreno 4,2069,2 . 4,269,2
-~ E.B. L.0. E.B. L.O,
4,269.2 - - 4,269,2
‘Intereses Pagados 33,263.8 27,951.3 .
E.B, L.O. - E.B. L.O.
33,263.8 - 13,945.8 14,005.5
Gastos corrientes - :9,096.3 4,905.7
E.B.- L.0O. E.B. L.0O.
9,096.3 - 4,424,606 481.1
o Diferencia 14,010.4 23,513.5
f~> E.B. L.0O. E.B. L..0,
o 14,010.4 - 4,916,8 18,596.7
Nota: ‘E.B. : Entidad Ejecutiva



L.O. Propletarlo de terrcnos
La entidad ejecutiva obtlene ganancias de 34,300 millones de pesos del
‘total de precio futuro de la tierra de 82.800 millones de pesos
provenientes de 1é3_venta de tierra reservada, contribuciones de
valorizacién y cuotas de fideicomiso. Deduciende el costo de la
inversién, pago de interés y gastos corrientes, la ganancia de capifal
final es de 4.900 millonéS-de pesos, Por otra parte, la asociacién  de
propietarios obtienén ‘una ganancia fihal de 4.900 millones de pesos.
Ademds, la entidad ejeculiva colecta las contribuciones de valorizacidn
por 11.800 millones de pésos de los propietarios fuera del Area - del

Proyecto.

La TABLA 15-8. mueStfa”hn-résﬁmen de los estados de pérdidas y ganancias
'y la tabla. de dinéfb en efectivo de¢ la entidad Ejécutiva .y de: 1los
.propietarios, ”Cada'pérte mantiéne solvencia financiera. En este caso,
los preqtdmos a corto- Lermlno no. son necesarios excepto duranto la etaua

inicial cuando la entzdad eJecutlva no tenga 1ngresos.

los resultados del analisis de sensibilidad también se muestran en la

TABLA 15-8. la reduccién del ingreso de la venta de las tierras afecta

la wsituacidén financiera ‘de los propietarios pero no seriamente, EI

incremento del costo no afecta mucho a la entidad ejecutiva.

Puesto que la Terminal de Buses y los Proyectos del - Mercado  no son

grandémente rentables, el precib de la tierra podria_‘nécesitar una
disminucion. Por lo tanté,: las dos alternativas se estudian: una es de
3.000 gpésos por m’ y la otra si la tierra esté libre. 'ApQSaf que la
situacién se presenta financieramente ajustada desde 1990-hasté-1991,

desde 1992 en adelante ésta mejorari.
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‘TABLA 15-8 RESUMEN DE LOS ESTADOS FINANCIEROS POR STSTEMA PROPUESTO

(En millones de pesos)

Caso

Utilidad
Neta
Acumulada

Impuesto Superavit
de Renta )
Pagade  Acumulado

A Costo Flazo Capital Adicidnal

Cantidad AR Cantidad Afo

72183, 1

_ E.B., 30972.0 64325.5 - - 23.2 1991 I
Caso Base ' . 1992 1T
L.0. 61587.0 26838.8 56850.3 - - 637.5 1995 1
Venta de Terreno E.B. 65012,7 27907.5 57155.1 - = 43,0 1991 T1
107 Bajo _ _ ' o 199201
L.0, = 40142.5 17873.1 35405.8 8.8 1990 IT 1413.9 1995 L,IT
Costo . . E.B.  66701.0 28634.6. 59107,1 - 43.5 1991 11
107 Alto ' e _ _ . 1992 1T
- L.0.  54169.8  23783.1  49987.5 0,8 1990 II = 894.2 1995 1
Terminal Mercado E.B.  71465.3 30666.5 63635.7 - - 28,0 1991 11 -
3000 pesos/m’ S : 1992 TI
L.O.  958296.0 25458.8 53559.4 76.4 1950 11 731.0 1995 [
: o : 1990 11
* Terminal Mercado E,B,  70364.0 30197.7 62506.4 64,9 1991 1T - -
0 pesos/m’ 1990 11 1992 Ti
©L.0,  53276.5 23354.1 48539.8  406.6 1991 1 874,0 1995 1

Nota : "Capital Adicional" significa gue

parte de su superavit acumulado,
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15-3, Construccitn de la Terminal de Buses

15-3-1,

Programa de Inversidn,

El perlodo de construcc1on es desde la segunda mitad de 1990 hasta la

prlmera mitad de 1992 Se planea comenzar la operacibon en la segonda

Cmitad de 1992,

Lla ddqu1%1c1on de tierra y el trabajo de disefic se hacen en 1990 y la

construccion de los edificios emplezan en el m1&mo ano.

TABLA 15-9 SUMA DE LA INVERSTON ANUAL DE LA TFRNINAL DE BUSES

INFERMUNlClPALES _
(En mllllones de peESos)
1590 1991 1992
i. Invérsiohés'ﬁaré Activos i jos
1. Activos no depreciables _ 81;0 o - -
Tierra o 81.0 - -
2, Activo depreciable - 154.3 307.8 155.1
Edificacién : 153.5 307.1 143.5
Equipo A 0.8 - 0.8 1.6
II.  Cobros  Diferidos 26.1 119.9 93.8
Costo de la_adminisﬁracién _ 3.6 - 7.2 © 346
antes’ de operacidn o .
Intereses dufénté la 22,5 112f8- ' 90,2
construccidn
Total 2614 427.7 248.9
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15-3-2.

15-3-3.

1)

Financiamiento

Se Suponé_éue'ei_ 307 del épéto del Proyecto se obtiene del capital de
las compaiilas de bus, y el 70% se financia por el FFDU

Las condiciones de préstamo son las siguientes:

a. Periodo de Préstamo 1 12 meses
b, Peribdo de Gracia ' i 2 afos
c. Sistema de Reembolso o
C—i) Capiﬁai: pago gradual éeméstfai
¢~2) Pago de interés del principal pendiente

d. Tasa de interés : 287

Ingresos

Esta Terminal tiene diferentes tipos de ingresos: precio de buses,
arriendo de tiendas y. cafeterias, arriendo de estacién de combustible,
pagos por equipaje, venta de secciones de negocios y comérciales,'_y
cobros pof ﬁropaganda}

Precioc de Bus

El nimero proyectado de viajes e ingresos anuales se observan en la

TAELAflSwlO; Actualmente, estas cifras no se adoptan como el ingreso de

da Terminal. Medidnte la Resolucidn 5250:de 1984 ge establece que el

ingreso de una terminal es del 40% de la cifra, En todo caso, el

ingresc por las tarifas de bus es muy pequeio.
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2003 642 53,

2)

TABLA 15-10 INGRESO PROYECTADO DEL PRECTO DE BuUs

(en millohes de pesos)

Niinero de Prbmedié Ingresé Ingreso
viajes por ~del - diario anual
Year bus % por ano ( $)
1992 224 53.0 5.028 1.81
11993 461 53,0 10,333 3.72
1994 476 53.0 10.611 3,82
1995 492 53.0 10.944 3.94
1996 509 53.0 11.278 4.06
1997 525 530 11.611 4.18
1998 543 53.0 12,000 4,32
1999 562 53.0 - 12.333 Lith
2000 281 53,0 12,722 4.52
2001 600 53.0 13.111 4,72
2002 622 53.0 13.556 4,88
0 14,000 5.04

Arriendo de almacenes, Cafeterias, Oficinas Piblicas y Gasolinera

El precio wunitario de la renta mensual se proyecta como 1.800/m® por -

4dreas de construccion en la principal edificacion., Se proyecta que la

gasolinera pague 300.000 pesos mensuales.,

—372—

)



St

- TABLA 15-11  ARRTENDOS POR TNSTALACIONES

S

- Area de Unidad de Ingreso
construccidn precio anual
(m”) (m™) {miliones de pesos)

Almacenes 676.35 1,800 14,6
Oficinas Pﬁblicas 1,223.24 1,800 26.4
Cafeterias 764 .64 1,800 16.5
Gasolineria 2.4
Total 59.9

Ventas del Area‘de Construccién:

La compasiila de la Terminal vende la mitad de las 4reas de construccién

para almacenes y 1.083/m’ de la seccién de negocios a 120,000 pesos/m® y

90.000 pesos/m2,=respectivamente.

TABLA 15-12 INGRESOS DE VENTAS DE LAS AREAS DE CONSTRUCCION

Area.de Precio

construccidn unitario Cantidad
_ (m*) (peso/m™) (pesbs)
Almacenes 676.35 120,000 81,162,000
Negocios 1,083, 90.000 97,470,000
Total 178,632,000
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4) Cuotas de Equipa je

15-3-4.,

1

Se prdyecté que el 5% de los pasajeros utilizan la bodega para equipaje

y su precio serd de 100 pesos por cada pieza de equipaje.
Coslo de Anuncios

1 ndmero de espacios planeados para anuncio es de 117. Y se proyecta

que el costo del anuncio sea de 20,000 pesos por espacio.

Gastos

Salario y Seguridad Social,

Cuando la. ferm1na] empiece a operar,. -se planea un diagrama como en: la

FIG.14-3, Ba1o - el director, _Se " establecen’ dos - departamentos;

departamento de operaciones y departamento admlnlstratlvo ¥ flnanclero.
El . primero es responsable del control. de traflco en la Termlnal y el
mantenimiento de instalaciones, mientras que el’ segundo se encarga de la
administracibn del personal, ‘contaduria y otros.a§untos generales. -El
departamento legal se encuentra diréctamente’debajo dei 'director. La

Junta de accionistas forma la unidad que toma decisicnes. El nimero de

empleados es de 28 personas., Los gastos del personal se muéstran en la’

TABLA 15-13.
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TABLA 15-13 SALARIOS MENSUALES Y ANUALES DE LA TERMINAL

(én millones de pesos)

AND  COSTO DESCONTADO. BENEFTCIO DESCONTADO B-C
1948 0.0 0.0 0.0
1989 52,5 0.0 1-52.5
1990 46.8 0.0 ~46.8
1991 41,9 0.0 ~41.,9
1992 48,5 0.0 48,5
1993 138.3 0.0 -138,3
1994 123.4 0.0 -123.4
1995 0.0 51.2 51.2
1996 0.0 63.3 . 63.3
1997 0.0 72.3 72.3
1998 . 0.0 78.6 . 78.6
1999 1.0 82.7 82.7
2000 0.0 85.0 85.0
2001 0.0 94.8 94.8
2002 0.0 101.4 101.4
2003 0.0 105.6 105.6
2004 0.0 107.7 107.7
2005 0.0 108.1 108.1
2006 0.0° 107.2 107.2-
2007 0.0 105.3 105.3

. 2008 0.0 102.5 102.5
2009 0.0 99.2 99.2
2010 0.0 95.3 95.3
Total 451.4 1,460.2 1,008.8
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2) Gastos de Seguros
La compaiila. de la Terminal asegura su propiedad contra dafios causados
por fuego, explosién o disturbios. La tasa de seguro se muestra en la

TABLA 15-14.

TABLA 15-14 TASA DE SEGUROS POR DANO

Clasificacidn Férmula para el calculo de tasa de seguros

Incendio de la edificacién : El =(Cl - Be) x 1.03/1000(1-15/100)
Contenidos : E2 = G2 x 1.13/100(1- 15/100) |

Explosién . : E3 =(CL.+ C2) x 0.35/1000
Disturbios . . B4 =(Cl + C2) x 5.4/1000

Total : Te =(El + E2 + E3 + E4) (1 + 10/100)
Donde:

Cl: Costo de construcci6n-total
Bc: Campo de trabajo
C2: Costo del Mobiliario y'Equipo
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3) Servicios Piblicos

Los costos del agua, electricidad y teléfono se estiman de la forma

siguiente:

TABLA 15-15 COSTOS MENSUALES DE LOS SERVICIOS PUBLICOS

(Eﬁ pesos)

Servicios I o Cantidad
de ' :
agua : 14.70 pesos/m’ x 24.9 m® = 35,412.3 36,840.95

(Cobro Ba®H’sico) 1,428,65 '
Klectricidad 16,407 pesos/kwh x 70,545.6 kwh = 1.157,441.66
Teléfono °  2.25 pesos/min. x 24.00 min/linea x 8 linea = 43,200

(Cobro Basico) 1.000 pesos/linea x 8 linea= 8,000

( Impuesto) 152.59 pesos/lnea x 8 linea= 1,220.72

- 52,420.72

Total L | | 1,264,703.33

4) Otros Gastos.

Los gastoq para el manten1m1en0 y reparaCLOn cont1ngenc1a y otros gastos
generale° se proyectan de la SlgUlente forma, basado en las reglas
establecidas por la E.5.AP (Una organ12601on que se encarga de los

.estud1os sobre la administracion publlca)
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TABLA 15-16 BASES PARA LA

PROYECCTON DI OTROS CAPITULOS bE COSTOS

. Capitulo

Descripcibn

Mantenimiento y Arreglo

Contingencia

General

1% de los activos depreciables
- 7% del costo de las operaciones [ijadas

20% del salario y seguro social.

15-3-5., Resultado del Andlisis

El andlisis de flujo de efectivo descoﬁtado muestra que la TIRF de. este
Proyecto es solamente el 9.2%.  EL pago del pféstamo contin{la hasta el
afio © 2003, de. tal forma que el flujo del efectivo no pueda exceder la

suma del flujo efectivo neto de la inversidn hasta el afio  2002.

Se supone la introduccién de dos nUevos Iecursos de ingresos. . Uno es el
incremento de la tarifa del hus por el uso de la Term1na1 y el otro el

establecimiento de un recargo a los pasajeros.

El nivel actual del préciu de bus estd establecido en un .40% de 1la
tarifa de bﬁs, lo cual debe incrementarSE.'_Adémés de la tarifa de bus
ordinaria, debe recolectarse el recafgo a los pasa jeros por:el uso de la

Terminal, tal como se ha recomendado en otros casos en este pais.

En este Estudio, se asume un nivel del 1004 del valor de un pasaje para

13 tarifa de buses y se establece el -de pa%ajeros a 5 pesos por per%ona.

Fn este caso, ‘la TIRF puede aumentarse al 15.4%, pero es todavia un

r

nivel muy bajo, Asi, se hace necesario la otra manera de disminuir el

costo de la inversidn.
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15-4,

15-4-1,

15-4-2.

Reorganizacidn del Mercado

Método de Tvaluacién

Se considera que la entidad ejecutiva es la responsable Gnica para la
construccidn de. un Mercado Plblico y-de un Mercado Abierto y la
operacién de estos después de que -se completen. Sin - embargo, las

caracteristicas de ambos mercados son considerablemente diferentes las

~unas de otras. Ademds, es posible que cada uno tenga su propia

administracidn, Por lo tanto, el andlisis financiero para ellos se lleva
a cabo de dos formas: En un principio como dos administraciones después

con una sola.
Programa de Inversién

El periodo de construccién se programa en dos fases: lLa Fase T se
extiende - desde la segunda mitad de 1990 hasta la priMera:mitad de 1992,
cﬂaﬁdo el Mercado Piiblico se.complete y parte del Abierko se dbhstruya.
La Fase II se prolonga desde la primera mitad de 1993 hasta la " primera

de 1994, cuando la parte principal del Mercado Abierto se haya

construido .

La ‘adquisicién de tierra para la Fase I se realiza en la segunda mitad

de 1990 , y para.ia Fase Il en la primera mitad de 1993,

En la TABLA 15-17 se presenta el programa de inversién.
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TABLA 15-17 CANTTDAD DE TNVERSTON ANUAL DE LOS MERCADOS

(En millones de pesos)

1990 1991, 1992 1993 199

Mercado'Pﬁblico _

I. Inversién bara.activos fijos
1. Activos no depreciables
Tiérra
2. Activos depreciables
‘Edificacién
Equipo
II. Costos diferidos
1. Coste de Administracidn
~ antes de la operaciodn
2. Interés durante la

Construccidn

304.9 399,2 199.4
104.7
104.7
200.2 399.2 199.4

199.4 398.2 199.4 -

0.8 0.4 -
32.6 - 120.4 120.4
3.3. 6.6 3.3

29,3 146.4 117.1

:Subtotal.

Mercado Abierto

337.5 552.2 319.8

L. Inversiones.para activos Fijos. 159.7 146.0 ' 417.3 129.1
1, Activos no depreciabies 62.4 116:0 :
- Tierra _ 62.4 - 116,0
2. Activos Depreciable 97.3 '146.0 301.3  129.1
Fdificacion 97.3 146.0 . 301.3 129.1
II. Cobros Diferidos. | 14,4 59.2 67.4  61.4
l.jCosto'de la Administracién 0.8 1.3 11 1.1
antes de 1a operacidn '
2. Interés durante 1la 13.6  57.9 66.3 60,3
Construcién _ _ - ._ _
Subtotal 174.1_205,2 - 484,7_190.5

Total

511.6 757.4 319.8 484.7 190.5
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15-4-3.

Financiacidn

Se  proyecta que un 30% del costo del proyecto del Mercado Phblico se

financie por el cépital de &1 miémo, y un 70% por el FFDU. En cuan to el

Mercado Abierto, el costo de la construccidn lo financiard el FFDU y el

costo de la adquisicién de tierra se realizard por el capital del

: Mefcado Abierto, puesto que la ésta excede el 30% del costo del Proyecto

tqtai.

Las condiciones del préstamo son como sigue:

_a. Periodo de Préstamo : 12 ailos

15-4-4,

1

b. Periodo de Gracia : 2 afios
¢, Sistema de Pago o Reembolso
C.1 Principal: Pago gradual Seméstral
C.2 Interés: Pago por principal ﬁendiente

d.” Tasa de Tnterés : 28%
Ingreéos

Tanto el Mercado Piblicos como el Abierto reciben ingresos del arriendo

de puestos de ventas e instalaciones de almacenamiento.

Arriendo de Puestos de Ventas

Los precios por unidad por -m” se varian dependiendo de la localizacidn,

el tamano ¢ tipo de mercancias.

El _promedio del precio unitarie del Mercado Piblico es de 799.8

“pesos/m®, miecntras que- los del Mercado Abierto son de 500 pesos/m” para

el Tipo A, y para otros tipos 682,6 pesoos/m” para la Fase T y 705.8

’ 2 . . .
pesos/m  para la Fase I, respectivamente,
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Arriendo de Instalaciones de Almacenamiento

Basado en algunos ejemplos de productes, se supone que 1 m' de

instalacién de almacernamiento puede gﬁardar 85.7 kgs de mercancias y que
el porceﬁtaje promedio de ocuﬁatién es del 70%. El precio uhitario por
arriendo de'almaéenamiento es fijado al 1.3 pesos/Kg. Para el cuarto
frio, el ‘porcentaje de ocupacidn es del 80% y el precio unitario de

arriendo es de 12 pesos/Kg.

Primas

L.os ususarios de  los puestos de ventas tienen que pagar’ primas para ’

usarlos. La cantidad varia desde el mas bajo de 6.000 por puesto de

2,56/m’_ha§ta'el mis elevado de 17.600 pésos por puesto de 7.5/m’.

La prima ' se pags en plan semestral durante cinco afios, La prima no

se impone para el tipo A del Mercado Abierto,
Resumen de Ingresos
{1} Mercado Pfiblico

El1 ingreso del Mercado Phblico se resume como sé muestra en la

TABLA 15-18.

TABLA 15-18 INGRESO ANUAL DEL MERCADO PUBLICO

(enmlllones de pesos)

Capitule _ © " Cantidad

Arriendo de puestos 8,300m” x 799,8 pesos/ﬁ’:G,GBQ.OOO pesosfues

de venta 6,639,000pes0s % 12 = 79,660,000 pesos 79.66
Arriendo de 3,940 x 85.7Kg/m’ x 0.7=236,300Kg/dia
Bodepas 1.3pesos/Kg x 236,300Kg=307,200 pesos

307,200pesos/dia x 360 dias=110,600,000pesos 110,60

Arriendo de cuarlos: 26m° x 85,7%g/m’ x 0.8=1,780Kg/dia

frios 12 pesos/Kg x 1,780Kg x 360 = 7,700,000 pesos 7.70
Prima ‘ . - 3.38
Total _ ’ . 201.84
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(2) Mercado Abierto

Se construye el Mercado Abierto en dos fases.

ingreso anual del Mercado Abierto por fase.

TABLA 15-19 ' INGRESO ANUAL DEL MERCADO ABYERTO

La TABLA 15-19 muestra el

Capitule

Fase T

Arriendo de Puestos

6,135.6m° x 682.6pesos/m’ = 4&,188,000pesos/mes

Total

de ventas 4,188,000pesos x 12 =50,260,000 50,26
Arriendo de Bodegas 438m” x 85.7Kg/m® x 0.7 =26,300Kg/dia
1.3 pesos/Kg x 26,300 x 360 = 12,300,000 12.30
Prima 1) 2.87
Total 65.43
Fase 11 oo _
Arriendo de puestos 8,400m? x 705.8pesos/m” =5,929,000pesos/mes
de ventas 5,929,000pesos. x 12 =71,150,000
(Tipo A) 8,709m” x SOOpeSOS/mi_=4,355,000'pesos/mes
4,355,000 x 12="52,260,000 :
71,150,000 + 52,260,000= 123,410,000 123.41
Arriendo de : La misma gque la Fase I 12.30
Prima 1) 3.94
139,65

1) La Prima es sb6lo por los cinco primeros aiios,
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1)

2)

15-426.

Gastos

Salario y Seguro Soéial

Se supone que una organizacidén administra el Mercado Plblico y el -

‘Mercado Abierto a la vez, pero un 70% de los_empieadds se dedican’ al

primero y un 30% al Mercado Abierto.

Se planifica un nimero total de 72 para la etapa de funcionamiento, Los

salarios se muestran en la TABLA 15-20.

Otros Gastos

~Se estiman otros gastos con el mismo método en cuanto a la Terminal de

Buses,

Resultado del Analisis

El resultado del andlisis descontado muestra que la TIRF es del 12,27%
para _'el Mercado Piblico y el 18,02 para el Mercado Abierto,
respectivamente, '

Estas cifras también son muy bajas igual que la Terminal de Buses.

Es dificil hallar otro recurso de ingreso. Por comsiguiente, se hace

necesario bajar la inversién inicial,
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15-5-1,

TABLA 15-20 SALARIO ANUAL DEL MERCADO PUBLICO

(en pesas)

turero de Salsrio-Mensval Total Sularlo Scgare Tolal Salars

Cargo Fersenns - por Porsopa Mensual Sorial Anual
Adainis rador Genoral 1 90000 WS008 4GAADO 16734400
Asistentes 7 43000 WO ATISTE0 531760
Secreraria 2 26000 GHO00 2ERI20 018370
Cajere 1 L8000 576000 - 240030 871680
Cobradores H 26000 024000 268320 9i830
Kelaciones Publiens 2 48000 F52000 44560 1695300
Jefe de Mantewimiente 1 4B00D SIGLG0  HAT0S0  RTI6SO
Bodeguers - 2 26000 624000 265320 9183
Asistenie |I.e Mantenimiente 3 2000 936001 Q2480 [RIATA
Electricista H 38000 g0 30260 1342180
Vigilante e Bodega 6 26000 1872000 BO4GG0 2702460
Asistente de Taller 2 26000 6TL000 . Z6RIN | Y1830
Jefe Eecoleccion de Basuro 1, 28000 456600 196080 . GUDOEC
Recolectores de Basuras 24 26000 000 FA9HO - 10733840
Hensajero ’ 173 26008 3044000 1600926 5379920
Barurers - ) 26000 BAS000 50680 1519660

Total 72 26308000 THA24240 38534240

Evaluacién del Proyecto de Vias.
Metodologia

Los beneficios qué se obtienen por el mejoramiento o 1ia constrﬁcéién de
vias Se'clasificén como beneficios directos o ‘indirectos. FEl primero
incluye 16s ahorros en el costo de fun¢ionamiento de vehiculos vy en el
tiémpo de viaje. El segundo es, por ejemplo, un incremento en el valor
de 1la :tierra por elzmejoramiento_de la accesibilidad y un efecto
eStimulante_'de la actividad econdmica regional en términos tanto de

produccidn como de consumo,

En este Estudio los beneficios directos se analizan, puesto que se saben
que = existen en definitiva y estos son faciles de cuantificar

comparativamente.

En la evaluacidén de los proyectos de vias, los beneficios que se

acumular cada afo hasta el 2000 se determinan siempre y cuando, algo sea

.-hechq para qdnstruir_ y mejorar las dAvenida del Rio y la Calle 30,

respectivamente. Por lo tanto, Jlos beneficios se convierten en la

'diferencia entre la suma del costo total de operacion del vehiculo (COV)
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y el costo total del tiempo de viaje (CTV), en caso "de no hapér nada'
(en el cual ninguna via excepto las de Barranquillita se construyen o se
méjoran .y la red dc vias existentes se mantiene hasta el afio de 2010) y
la suma total (COV) y el total (CTV) si la Calle 30 o 1la Avenida del Rio

se construye de acuerdo con el programa,

Cuando se lleva a cabo una evaluacidn economica de un proyecto, los

beneficios y costos se miden como costo econdomico mis que a precios de

-mercado. Por esta razdédn, la cantidad de inversién de proyecto dada en el

capitulo 13 se convierte en costo econdémico, antes de la evaluacidn
deducciendo impuestos y aplicacanﬂo.tasa_de salarid_de cuenta, etc, El
costo operacionai del vehiculo por Km y el valor del tiempo por hora
usados en el célculo de beneficio, del misio modo, se ajustan al cesto

econdmico.,

Los cAlculos de los beneficios estén hechos hasta el afio 2010, de tal

forma que los costos del proyecto corresponderin a estos beneficios, Los

costos estan definidos como gastos de depreciacién hasta el afie 2010 de.

“las vias construidas, En otras palabras, el valor residual (la parte no

depreciada) de un proyecto en el ano 2011 se incluye como costo negativo

en el ano 2011 del flujo de costo.

Los beneficios y los costos asi cuantificados se ytilizan en el analisis

del flujo de efective descontado y luego se calculan 1osrindices para la
evaluacién  de proyecto ( Tasa Interna de Retorno, Valor Presente Neto,
Relacién de Beneficios/Costos). .

Costos de Operacién de Vehiculos y Costo de Tiempo de Viajes.

Costo de Operacion de Vehiculos

‘Tl costo de operacién de un vehiculo se divide en aquel que es

proporcional a la distancia de recorrido y aquel que es proporcional al
tiempo dc recorrido, El primero incluye costos de combustible, aceite,

lubricante, llantas,repuestos y mantenimiento, etc. El segundo incluye
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intereses, salarios de tripulacidn, costos de seguros, gastos generales

de la compafiia, etc.

Se:considera que la depreciacidn pertencce a ambos porgue los  vehiculos
se deprecian debido a 1la operacidén y al paso del tiempo.
Por la conveniencia, el costo que es proporcional a la distancia de

recorrido se llama costo de tiempo de recorrido.
(1) Caracteristicas Generales de Vehiculos Representativos

los vehiculos due se muestrén_en la  TABLA 15~21 fueron seleccionados
COmo repregentativbs en Barranguilla. Estos iﬁcluyen buses 'y
vehiculos de pasajeros 'que actualmente no representan una gran
- proporcién del 'tréfiéo, pero se prevé que lo.hagan en el Ffuturo,

porque su produccibén de montaje ya ha comenzado en Colombia.

—387—



TABLA 15-21 COSTO Y CARACTERISTICA DE VEHUCULOS N BARRANQUILLA A 1987 -

Caracteristicas Automévil Taxi Camion Canibn Bus
de automdvil _ Liviano
Marca/Modelo Renanlt 9 Chevy Chevrolet Chevroiet Chevrolet
GTL Taxi C-30 C-70 189 B-60

Tipo de Com- Gasolina Gasolina Gasolina. Gasolina Gasolina
bustible ' -
Costo Financiero 3.221.5 2.335.0  4.764.,3 .8;017.7 8.524.8
$(000) S e o
Costo Econdmico  2661.1 1.928.9  3.935.7  6.623.3 7.042.2
$(000) o o - -
Operacién Anual 1.200 2.500 1.500 1.500 3.000
(Hora) :
Operacidn Anual 15.000 25,000 45.000 45,000 57,000
{Kms) '

- Vida Promedio del - 10 15 12 12 8.5

Vehiculo (ano)

-Fuente: Crump Ltda. - Motocosta

Nota: El costo financiero = Costo éconémico + 107 de I.V.,A

(2) Costo de Gasolina y Aceite lubricante

E1 precio de la gasolina en Barranquilla a mediados de”1987 es de

$145/galén  (precios de mercado promedios de pasolina corriente y de

extra).
Colombia  importa algunes prdduttbs derivados del pétréleo,ﬁefo
fundamentalmente este pais puede satisfacer su demanda doméstica

solo, FEl adelanto -en 1la produccién de petrdleo han sido tan
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favorables que 1la exportacibén de este hidrocarburo trajo una suma

apreciables de divisas a este pais,

Para determinar el costo econdmico de la gasolina basado en el precio

del mercado internacional, se utiliza la siguiente formula:

Costo econdmico de la gasolina =

(precio internacional del crudo) x (coeficiente de pérdida en refineria

x (tasa de cambio) + (costo de refinamiento del crudo)

_ US$ 20 barril x 1.10 x $ 245/US$

+ 24.40 pesos
42 galén/barril

$ 152/galén

El costo econémico del lubricante se estim deduciendo el impuesto -al
valor agregado del precio de mercado ($ 290 el 1/4 galédn), por que el
lubricante no estd bajo el control de precio como ocurfe con la

gascolina.

TABLA 15-22° COSTO DE GASOLINAS, GAS NATURAL Y LUBRTCANTES

($/galdn)
Financiero Econbmico
Gasolina 145 (1) 152.73
Diesel : 133 © 158.00
Lubricante (1/4 Galdn) 290 263.60
Gas Natural (m®) 27.75 27.75

(1) Precio promédio entre gasolina extra y corriente

Fuénte: Estaciones se servicios - Promigas.
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TABLA 15-23 TASA DE CONSUMO

Camibn

Automovil Taxi T Camidn Bus
. Liviano
Gasolina (Km/G1) 35 30 30 = 5
Diesel (Km/GL) - - - _ 6
Lubricante (G1/5000Km) 0.75 0.9 0.9 6.25 6.04

(3) Gastos de Llantas

Los - éutoﬁéviles,taxis y camiones livianos poseen cuatro (4) lléntas,
mientras qﬁe losl buses y camiones tienen 6 ‘llaﬁtas. El costo
econémicq de las 1lantas se obtiene deduciendo el impuesto al valor
agragédb_(lO%) del precio de mercado. La vida Gtil de una llanta es
de' 15.000 Kms para automéviles, 17.000 Kms para taxis y camiones

.livianos, y de 30.000 Kms para camiones y buses.

TABLA 15-24. COSTO DE LLANTAS

Camién -

Automévil ~ Taxi Liviano ~ Camién Bus

Nimero de llantas 4 4 . A S ) )
Costo finaﬁciero / 12,132 12fl32 17,145 26.703 26.703.
Llantas { § ) {1 _ ' '
Costo econdmico / 11.029 11.029 15,586 24,275 24,275
Llanta ( $ ) |
Vida de las llantas 15 17 17 30 30
(1,000 Km)

(1) Coste promedio entre llantas marcas Uniroyal, Good Year e

Jcollantas.
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(4) Costo de Repuesto y Reparacibdn

El costo de repuestos se calcula'aplicando una tasa fija al precio de
un vehiculo nuevo menos el costo de las 1lantas, basa do en los datos
recogidos en el Fstudio y en los resultados de 1las encuestas del
Banco Mundiél.

1 nfimero anual de horas de trabajo de un mecénico sé obtiene,

- miltiplicando el nimerc promedio de reparaciones hechas en un afio por

el nlmero de horas de trabajo requeridas para cada reparacibdn. FEl

costo de trabajo de un mecénico incluye salarios, gastos penerales de

taller, y ganancias.

Como mecanicos incluyen a la mano de obra no calificada tales como

asistentes del mec#nico,

obtener el costo econbdmico.

TABLA'15—25 COSTOS DE REPUESTOS Y TRABAJO DE MANTENIMIENTO

la tasa de salario de cuenta se aplicd para

Descripcidn © Autombvil Taxi ~ Camién Camién  Bus
. Liviano

Requerimiento  de 3.0 - 7.0 7.0 8.5 16,0

repuestos * ' .

Trabajo de Mantenimiento 30 80, 80 250 380

requerido por afio (hrs). | |

Costo Uﬁitario de

trabajo _ _

Financiero ($/horas) 195 195 195 234 234

Econémico ($/horas) 170 170 170 208 208

* Porcentaje del costo de vehiculo nuevo menos costo de llantas,
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(5) Depreciacibn

La depreciacibn se aplica al costo del vehiculo nuevo-menbs el costo
-de lléntas. El costo residual despuéds de 1la vida (til de un vehiculo
se  determina en un 5% para taxis, 10Z para camiones livianos y 15%
para el resto de los vehiculos.

La. razbén . por la cual estos valores son tan altos es por que en
Barranquilla existe una fuerte ‘demanda ~de carros usados,

presenténdose compra-venta de carros muy viejos.

La depreciacibén se divide en el costo que se aplica al costo de
recorride y en el costo que se aplica al costo de tiempo de
recorrido. ELl indice usado es el promedio de tales indices en los

paises en vias de desarrollo informados por el Banco Mundial.

TABLA 15-26 DEPRECIACION

Descripcidn Automovil Taxis Camién  Camién Bus
Vida del vehiculo 10 15 12 12 8.5
{afios) ' | |
Indice valor.residual' 15 5 10 15 15

- (%) o |
Distancia a porcién 50:50  50:50  70:30  70:30  85:15
de tiempo '

(6) Costo de Oportunidad del Capital (Interés)

En este Estudio se aplica como tasa de interés-de1'26z,_ al calcﬁlar
el costo de oportunidad del capifal. La tasa de'intefés en el costo
econémico " se considera de ser 12% que se:usa por el MOPT. El costo
de bportunidad del capital  se obtiene, multipiidando el valor

residual de un vehiculo, o generalmente la mitad del nuevo vehiculo,
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por la tasa arriba mencionada.
(7) Satarios de Tripulacidn, Gastos Fijos y Costos de Seguros

Los salarios de tripulacién, o salarios pagados a los conductores de
taxis, camiones y buses se muestran en la TABLA 15-27. La mayoria de
g‘% los camiones livianos utilizadds para propOsitos de negocios por
individuos . privados y pequenos almacenes minoristas ,por lo que los
salarios de'tripulaéién no se consideran para estos vehiculos,
La tasa de salario de cuenta del 803 se aplica a los wsalarios de
‘ tripulaéién' dados en el ‘costo financiero. . Los costos de seguros y
gastos fijos de la compaiiia se obtienen mediante encuestas realizadas

a las casas de seguros y empresas transportadoras,

TABLA 15-27 COSTO DE TRIPULACION, GASTOS FIJOS Y SEGUROS

Descfipcién Autombvil Taxi  Camidn Cami bn Bus
Liviane
£y Coste de Tripulacidn.
' Financiero | - 125 - 240,40 241.36
Econdmico - - 100 - ©192.30 193,08

Gastos fijos ¥y

Seguros ($/hora) _ .
Financiero _ 205.35 202.04 231.41_ 434,55 280.50
Econémico - - 188.89 190.35 212,32 402.36 263,32

Fuente: Cilculo grupo de Estudio
(8) Costo de Recorrido y Costo de Tiempo de Recorrido.

Los costos arriba mencionados se muestran en la TABLA 15-28.

)
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El coste total de operacién de vehiculos en-el area Metropolitana de -

Barranguilla se calcula multiplicando la disténéia_total de recorrido y

el tiempo total de recorrido de cada tipo de vehiculo obtenidos a partir
de los chlculos de asignacién de trafico, por el costo de recorrido y el

costo de tiempo de recorrido de cada tipo de vehiculo, respectivamente.

TABLA 15-28 RESUMEN DE COSTOS DE OPERACION DE VEHICULOS EN BARRANQUILLA

(1) Costo de recorrido (Distancia relacionada) ($vehicu10/Km)

Costo Financiero: Automdvil Taxi  Camibn "Cémién_: Bug
1) Combustible 404 493 483 22,16 29.0

2) Aéeite-lubriéante 0.17 0.21 0.21 ’ 1.45 1.40.
3) Llantas 3.24 2.85  4.03 5.34  5.34
4) Repuestos 6.34 6.4  7.30  14.84 23.62

5)'Trabajo de manteni- _ . _ _
miento .. . . 0.39 0.62  0.34 1.30  1.56
6) Depréciaéién ‘
{(Relacionada con la ' :
distancia) 9.0 2,89 5.47 8.65 12.47

“Total o 23.28 - 17.8  22.18 53,74 73.39

Costo econdmico:

.36 5.09 .09 96.33 30,55

1) Combustible 4 5
2) ‘Aceite lubricante 0.16 0.19  0.19 1.32 1.27
3)_Llantas' 2.94 2,60 3.66 4.85 4,85
4) Repuestos _ 5.76 5.82 6.64 13.38 21;34-
5) Trabajo de Manteni- : _.
miento : 0.34 0.5  0.30 1,15 1.39
6) Depreciaéién
(relacicnada con la ' _ .
distancia) 7.4 2.38 4,52 7.13 10,28
Total 20.97 16.62 20,40  54.16 69.68

—394— -



(D

P

--::m"’f

2)

(2)'Costos fijos (Tiempo relacionado)

(En pésos/vehiculo/hora)

Automdvil Taxi Camibn Camibn Bus
Costo Financiero:
_l)'Dépfeciacién rela-
_cionada con el _ :
tiempo 112.37 28.96 70.43 111,31 41.82
2) Costo de oportunidad
del capital 343.74 118,90 406.96 680.98 362.46
3) Costo de tripulacién - 125 - 240,40 241.36
_ 4)_Costo de seQUros : . :
y gastos fijos 205.35 202.04 = 231.41  434.55 280.50
Total 661.46 474,90 708,80 1467.24 966.14
Costo ‘econdmico: - .
1) -Depreciacibn rela- 92.68 23.87 58.10 91.76  34.48
cionada con el ' :
tiempo ' _ :
'2) Costo de oportunidad 130.85 45,23 154.93 259,10 137.93
del capital
3) Costo de tripulacion - 100 _ - 192.30 193.08
4) Costo de seguros -188.89 190,85 212,32  402.36 263.32
y gastos fijos
Total - 412.42  359.95 425,35 045,52 628,81
Costo de-Tiempd de Viaje
El valor horario de los barranQuillefos se estima basado en la
productividad laboral como sigue: ' _
Como se - muestra en el Estudio deI‘Plan Maeétro, el Producte Internio

Regional Bruto (PIRB) del Atléntico se calcula en unos 31.160 millones
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de pESOS y 44,920 millones a precios de 1975, respectivamente, El PIBR
de 1987 se géicula en unos 38.400 millones de pesos a precios de 1975,

1o cual equivale a 431 billones de pesos en terminos de precios de 1987.

Al mismo tiempo, se calcula el enipléo en este Departamento.en 493,000

personas en 1987, Por lo tanto el valor anual  adicionado a la

productiviﬂad se acerca a 874,000 pesos por pefsonas. . Dividiendo esta

cifra por 1950 horas de horas de trabajo anual tiene por resultado

alrededor de 450 pesos de productividad horaria'promedio.

Ya- que actualmente el ihgfééo distribuitivo promedio de trabajdores -es
alrededor de 300 a 350 pesos por hora, se considera apropiado adoptar el

valot de 450 pesos por hora para el tiempo de actividad de produccién,

Para © calcular el costo de tiempo de:ﬁiaje; se aplicé el valor de 450
‘péSOS por hora a los viajes relacionados con la pfoducéién solamente, es
decir; sblo los viajes de negocios y con pfopésitos de tfabajo seran el
tema de este -chlculo, vy el valor del tiempo de Viajes para ir a la
escuela, compras y olros propbsitos privados no Seré"cgnsiderado.. En
beneficio del ahorro del tiempo del cAlculo, la mitad deJ tiempo en
viajes de desplazamiento se  supone sér gastado en actividades de

negocios,

Convirtigndo el valor de la productividad horaria de 450 pesos en el
valor equivalente por per V.V.P. de vehiculos tiene como resultado en la
TALA  15-29 abajo. En otras palabras, 450 pesos se multiplica por la -

participacién de desplazamiento de cambio y viajes de negocios, y . mas,

por el nlmero promedio de porcentaje por vehiculo ' (excluyendo los
taxistas y los camioneros ), y entonces el resuitado se multiplica por

el coeficiente de conversion de vehiculo por = pasajero (U.V.P.

coeficiente), resultando en un valor horario de vehiculos por pasajero

de 225.0 pesos y un valor horario por bus de 1,463,5 por U, V.,P, (Ver
TABLA 15-29), o '
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15-5-3 Costo Econdmico de Proyecto

La evaluacidn econdmica usa el costo econdmico convertido del coste del
proyecto que se calcula con el pré¢io de.mercado, basado en una revisiodn
de la econdmica nacional y/o regional.

Los que se deben corregir en particular con respecto al transporte
urbana proyectado son  tres ﬁuntos: 1), deduccién de los imﬁueStos
contenidos en el costo financiefﬁj 2) Reevaluacidn del costo de 1a mano
de obra y 3) Ajuste del costo de la tierra. Los costos directos .de
construccidn finanéiera calculados para la Calle 30 y la Avenida del Rio
se. muestran en la TABLA 15-30.

TABLA 15-29 COSTO DEL TIEMPO DE VIAJE POR TIPO DE VEHICULO_

Composicidon del viaje
Carro Taxi Canion Camibn Bus

Viaje de trabajo/négocio

Porcentaje No de 23.9  13.3  47.3 47.3 20,2
Pasajeros 2.1 0,9 2.1 2.1 32,2
Unidad UVP _ 1.0 1.0 1.0 2.0 2.0
CostO-de_tiempo de.viaje _

pesos/hr/UVP . 225.9 53,9 447.0 223.5 1463.5

TABLA IS—BOJICOSTOS DIRECTOS DE CONSTRUCCION_FINANCIERA

‘Costo Total Impuesto Costo de mano de
: ' ' obra no calificada

Calle 30 389.607 48,736 12,475
Avenida del Rio 1.890.971 318,917 74,427
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En la actualidad la proporcién del desempleo en Barranquilla es del 127,

De acuerdo a la formula de HAVEMANN, la tasa de salario de cuenta bajo

la tasa. de desempleo a 127 es como sigue:.

Tasa de salario de Cuenta

= {(Tasa de salario de ruenta en- el mercado existente) x (1. 950, 12/0 20)

(Tasa de salario de cuenta en el mercado existente) x 0.65

-La tierra se comercia libremente en  Barranquilla y no existen

restricciones especiales, FEl1 4rea de Proyecto de tierra incluye los

pocos lotes pablicos, por lo tanto, no se realizaréd ninguna correccidn

al costo de la tierra.

15-5-4.

D

Calculando . los costos economlcos de los proyectos de Qiés a través del
procedlmlento precedente se arroja un resultado de 828.797 ‘mil pesos

para- la Calle 30 y 2.939.410 pesos para la Avenida del Rio,

. respectivamente, incluyendo el costo de la tierra,

Resﬁltados de la Evaluacibn
Calle 30

Bajo la tasa de descuento del 12%, el valor presente neto. (VPN) es de

1009 lelones de pesos y la relacidn de beneflc1os—cosLos ( B/C) es de’

3,24, 1o cual asegura un retorno econdmico alto por la construcc10n de

la Calle 30. La tasa interna del retorno (TTR) es también un favorable

25.9%.

Puesto que la Calle 30 se pfoveeré-en 1895, el beneficio écumulado hasta
el uiio 2010 seré grande y el costo serd relativamente peQuéﬁo; _Esto es

la razdn por la cual este proyecto presenta una factibilidad econémica

tan alta,
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2) Avenidda del Rio

ElIVPN es de 365 millones de pesos y la relacién B/C es de 1.42 para.el
Proyecto de la Avenida del Rio (Bypass). - Este generard un beneficio més
pequeio que la Calle 30 hasta el afio 2002, pero desde 2003 en adelante

producird un beneficio mayor que la Calle 30,

Este hecho demuestra que es eficiente mejorar la Calle 30 primero, vy
entonces . construir 1la Avenida del Ric (Bypass), correspondiehdo al

proceso de desarrolle de la ciudad.

TABLA 15-31 FLUJO DE DINERO DESCONTADO DEL PROYECTO DE LA CALLE 30

(en millones de pesos)

AR0 COSTO DESCONTADO  BENEFICTO DESCONTALO . B-C

1988 .0 0.0 . 0.0
1989 52.5 0.0 ' 52,5
1990 46.8 0.0 468
- 1991 41.9 0.0 419
1992 48.5 0.0 -48,5
1993 138.3 0.0 - -138.3
1994 123.4 0.0 - -123.4
1995 0.0 51.2 51,2
1996 0.0 63,3 63.3
1997, 0.0 72.3 72,3
1998 0.0 78.6 - 78.6
1999 1.0 82.7 82.7
2000 0.0 85.0 85.0
2001 0.0 94.8 94.8
2002 0.0 101.4 101.4
2003 0.0 105.6 105.6
. 2004 0.0 107,7 107.7
2005 0.0 108.1 _ 108.1
2006 0.0 107.2 _ 197.2
2007 0.0 105.3 105.3
2008 0.0 1025 102.5
2009 0.0 99.2 99.2
2010 0.0, 95,3 - 95.3
Toval 451.4 1,660.2 © 1,008.8
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TABLA 15-32 FLUJO DE EFECTIVO DESCONTADO DEL PROYECTO DE LA AVENIDA DEL
RIO (BYPASS)

(en millones de pesos)

ANO  COSTO DESCONTADO ~ BENEFICIO DESCONTADO B-C
1992 48,5 0.0 : ' 0.0
1993 22.8 0.0 -22.8
1994 20.4 : 0.0 ~20.4
1995 25.2 0.0 -25.2
1996 56.5 0.0 ' -56.5

11997 225.2 0.0 ~225.2

1998 1325.8 0.0 . -325.8
1999 204.6 0.0 . _204.6

2000 0.0 50,5 - 505

2001 0.0 76.5 76.5

2002 0.0 963 96,3

2003 0.0 | 111.0 ©111.0

2004 0.0 121.4 S 121.4

2005 0.0 128.4 128.4
2006 0.0 1324 132.4

2007 0.0 134.1 134.1

2008 0.0 - 134.0 B 134.,0°
2009 0.0 - 132.3 - 132.3

2010 0.0 129.4 129.4

Total - 880.5 1,246,3 365.8
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TABLA 15-33 TFLUJO DE EFECTivVO DESCONTADO DE LA CALLE 30/AVENIDA DEL RTO

{en ‘millones de pesos)

COSTO DESCONTKDO ~ BENEFICIO DESCONTADO - B-C

ANO

1988 - 0.0 0.0 0.0
1989 52.5. 0.0 -52.5
1990 46.8 0.0 46,8
1991 41,9 0.0 ~41.9
1992 48,5 0.0 “48,5
1993 ' 161.2 0.0 -161.2
1994 143.8 0.0 ~143.8
1995 - 25.2 51.2 26.0
1996 56,5 63.4 6.9
1997 225,2 72.3 -152.9
1998 325.8 78.6 —247.2°
1999 204.6 82.7 ~121.9
2000 0.0 101.1 101.1
2001 0.0 132.2 132.2
2002 0.0 155.5 155.5
2003 0.0 172.2 172.2
2004 0.0 183.6 1183,6
2005 - 0.0 190.6 190.6
2006 0.0 194.0 194.0.
2007 0.0 194 .4 194 .4
2008 0.0 192.6 192.6
2009 0.0 188.9 1889
2010 0.0 183.8 183.8

1,332.0 1,460,2  905.1

Total
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3)

Calle SO"y:Avenida del_RiO'(Bypass)

Cuando ambas vias estén construidas de acuerdo con el prograima

propuesto, se estima qﬁe la TIR es de 1977, Como muestra la TABLA 15—

33, VPN es de 905.1 millones de pesos y B/C de 1.68.

En el caso de que la Calle 30 fuera construida seglin el plan y la
Avenida del Rio lo fuera con anterioridad fpor ejemplb iniciAndola en
1996), el beneficio durante el periodo 1996 - 1999 se incrementaria
aléo; sin embargo el coéto durante el period051996 - 1999 se redﬁciré“a
cero. . De cualquier modo los costos durante un:periodo'anterior seran

mayores'q&e los de un periodo posterior, por tanto la cantidad total: de

"costos descontados se incrementarid mucho. Como resultado, los indices

- de evaluacidn disminuiran.

A ‘pesar de todo, podrian conseguirse algunos efectos de desar:olio si la
Avenida del Rio fuera construida con anterioridad, como por éjemplo'los

siguientes:

Promocidn de la demanda de localizacidn dentro de la zona industrial de

Barranquilla,

Me joramiento mas rapido del acceseo a la Terminal de Buses

Contribucidn al mejoramiento de la zona industrial a: lo largo de la Via

40, el Puerto de Barrangquilla y la Zona Franca.

Creacién mAs répida de oportunidades de trabajo debido a las obras de

consltruccidn

Efectos econémicos ‘en las industrias de construccién relacionadas
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4) AnAlisis de Sensibilidad

El" resultado . del analisis de Sensibiiidad. fe muestra. en la
TABLA 15-34, El.coéfitiente de elasticidad de la relacién B/C del costo
de la construccidn es de.0.93 y el de la demanda de tréfico ‘de 1.02 para
el proyecto de 1la Callie 30. La situacidn es casi igual para :otfos-
proyectos. Log indicadores de .evaluacidn del Proyecto de la Avenida del
Rio (Bypass) son un poco bajos, asi, que la factibilidad-del caso de la
sola Avenida. del Rio (Bypass) se verd en dificultades si la demanda

decae mas de’ 20%.

TABLA 15-34 ANALISIS:ﬁE SENSIBILiDAD_DE PROYECTOS VIALES

Proyecto | TIR ‘B/C - VPN

Calle 30 Caso’ Base | 25.9° 3.2 1,008.8
Costo: 10% alto 24,6 2.9 963.8
Demanda: 10% bajo = 24.4 2.9  862.9

Avenida del Rio Caso Base 17.0 1.4 365.8
Costo: 10% alro 15.6 - 1.3 277.6
Demanda: 10% bajo 15.4 © 1.3 241.,0

Calle 30 y Avenida

del Rio Caso Base 19.4 1.7 905.1
' Costo: 10% alto 17,9 1.5 771.8
Demanda: 10% bajo  17.8 1.5 681.2

5) Conclusidn

El  resultado del analisis econémico muestra que los. proyectos  de vias
son  econbmicamente  factibles como un todo. Por lo tanto, se puede

recomendar que ambas vias se construyan de acuerdo al programa.
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Se  recomienda que el sistema de Valorizacidn se use para la
implementadién de ‘estos proyectos. ‘Usuvalmente, la zona de influencia de
vaiorizacién se delimita independientemente, " Pero estas Qias se
localizan muy cerca la tina de 1aiotra, asi que es conveniente demarcar
s6lo una zona de influencia in¢luyendo ambos proyectos.

l.os beneficios econdmicos de estos proyectos se generan en el A4rea
Métropolitana total. Por eso,. se aconseja que la zona de influencia sea

delimitada como el Area Metropolitana total,
Chlculo de la Contribucién de Valorizacién (Calle 30)

Se piensa comenzar la construccibn de la Avenida del Rio en 1997, por 1o

tanto no es realista calcular los costos del Proyecto de precios

corrientes,

“Aqui sbélo se trata del proyecto de la Calle 30,

Costo del Proyecto antes del Costo Firanciero,

Se calcula costo del proyecto de 1la Calle 30 de la manera sigiente:

Costo de construccidn total a precios de 1987 : 626.488 mil pesos
Costo de Construccidn total en el primer aﬁq (1992); _
' 626.488(1 + 0,22)5 = 1.693.214

Ajuste durante el periodo de construccidn -

Costo directo e'indiregto de construccibén (1992):

1.693.214 x 1,3/1,608 = 1.368.802
Ajuste para 1993 y 1994 : (1993) 684.446(1 + 0,22) = 835{024
| | (1994) 684.446(1 + 0,22)" = 1.018.729
Costo - aumentado duraﬁté el periodo de construccién ' .
(1.018.729 + 835.024) ~ 1.368.892 = 484.861
Costo de construccidn total antes del. costo finanéierof
1.693.214 + 484,861 = 2.178.075 |
Costo de adquisicién de tierra y edificaciones a precio de 1986:263,377

en mil pesos,
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Ajustes entre 1989 y 1992 :

(1989) 65:845(1 + 0,138)% = 85,272
(1990) 65:844(1 + 0,138)3 = 97.038
(1991) 65.841(1 + 0,138)% = 110.429

(1992) 65.844(1 + 0,138)° = 125.669
Total. 418,408

2) Costo Financiero

Si. el FFDU se utiliza para este proyecto, el sistema para decidir 1la

cantidad del préstamo es el gsiguiente:

M =0.7 (P + CF)

Donde: o

M = Cantidad de préstamo

P = Presupuesto del proyecto antes
del ;osto.financierd

CF= Costo Financiero

El CF depende de las condiciones del préstamo., Suponiendo que el
préstamo de un proyecto que continta durante n semestres del afio se
desembolse igualmente n veces, el interés (CFI) para ‘el ‘primer
desembolso '

. Mi = m/n y es como sigue:

CFl= Ml x r/2 (n-1) = M/n x r/? (n~1)

donde r = Tasa de interés anual del préstamo

—405—



Luego:

n—i n— l.

CF =2 CFi =2Mi x v/2 (n = i)} = M/n Eﬁ r/2 (n - 1)

=i i=1 izl
. n=l
M= 0.7 (P +ClF) =0.7 xM2Zn 2 r(n - i)
izt
n—1
M=(2n x 0.7)/[ 2n - v 2, (n - i) ] x P —— (1)
=l
Es dificil adgquirir créditos del FFDU para adquisicién de edificaciones

y tierras.

Si para la primera ecuacibén, los siguientes nimeros son sustituidos,

= 2,178,075 mil pesos

P =
n==a4

r = 28,4%
Entonces:

n-t

r 3 (n - i) = 0,286 (3+ 2+ 1) = 1,704
i=1

M= (2 x 4 x 0.7)/(2 x4 - 1,704) x 2,178,075

1.937.297
1.937.000 mil pesos

n

La TABLA 15-35 muestra un'ejemplo del programa de reembolso para el

préstamo, bajo la condicidn que la cantidad total sea reembolsado a la

tasa promedio de interés de la porcibn redescontada y la porcidbn no-
redescontada. En este caso, el pago total de la cantidad de intereses es

de 2,470 millones de pesos,
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'3) Base para Decidir la Contribucién de Valorizacién.

En cste caso, la cantidad total de recuperacidn es como sigue:

Costo de 1a construccidn antes del costo financiero

Costo financiero total -

Costo de adquisicibn de edificacidn y tierra

Total

2,178.075
2.469.984

418.408
5.066,467

Ademis, el capital de la entidad administrativa o el préstamo de. bancos

comerciales para la adquisicidn de edificaciones y Lierrencs y para

el

residuo del costo de construccidn financiado por el FIDU llega a una

cantidad de 639,483 mil pesos.

TABLA 15-35 EJEMPLO DEL ?ROGRAMA 'DE REEMBOLSO

(en mil.pesos):

" Reembolso

Pago Total Interés Balance
0 0 _ 0 0 1.937.,000
1 275,054 275.054 0 1,937.000
2 275.054 275.054 0 1.937.000
3 275.054 275.054 0 1,937,000
4 275.054 275.054 o 1.937.000
5 449,384 275.054 174.330 1.762.670
6 424,629 250,299 174.330 1.588.340
7 438.614  225.544 213.070 1,375.270
8 408.358 195.288 213.070 1.162.200
9 436.212 165,032 271,180 891,020
10 | 397.937 126.525 271.180 619,840
11 397.937 88.017 ' 309.920 309.920
12 . 353,929 44,009 309.920 0
‘Total 4,406.984  2,469.984 1.937.000 -
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Nota: Periodo de préstamo : 6 ahos

Periodo de Gracia 1 2 afios

Sistema de reembolso : Pago de cuentas principales
28.47

Tasa de interés
La suma de contribucidén de valorizacién debe decidirse después de -haber
examinado  estas cifras cuidadosamente. FEl capital de 1la entidad
administrativa de la construccibn de vias de alrededor de 660 millones

de ‘pesos se considera una carga pesada para la Oficina de Valorizacidn

Municipal existente.

Evaluacion Total
Ensayo de Analisis Fecondmico

Beneficiio de lDesarrolld Urbano

El beneficio social del desarrollo urbano proviene del uso efectivo de-

la tierra para la produccidn econdmica, residencias confortables e
instalaciones de recreacién. El valor de la tierra como propiedad se

incrementa por desarrolio, Desde el punto de vista de la actividad

econémica, el valor de la tierra se mide por el valor agregado por la

actividad de produccidn localizada  ahi. -No s6lo las actividades

manufactureras o agricolas sino también las actividades comerciales y de
) . ) - : rd L] - -1 ’ i

negocios producen el valor econbémico. Sin embargo, en las 4reas urbanas

hay muchos ejemplos de uso de tierra no productivo tales como las Areas

residenciales 'y parques. Estos usos de la tierra no " generan " valor

agregado directamente, pero como sitios de habitacibn y descanso son de

mas importancia para los habitantes de la ciudad,

E1l precic de mercado de un éréa residencial refleja su calidad., FEl
aumento ' del precio total de la tierra entre antes y después del
desarrolle se lo considera como beneficio econdmico del desarrollo. Se

supone que las instalaciones de servicio p(blico tales como escuelas,
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hospitales, edificios de administracidon piblica se construyen comprando
sus sitios a precios razonables para mantener y desarrollar sus
actividades., He. aqui un ejemplo de la evaluacidén econdmica de la

renovacidn Urbana en el cual los costos y heneficios totales se dan como

sigue:
CPB = Costo bruto del Proyecto
CA = Costo de bienes raices adquiridos en el sitio (CA)
Lo = Valor de mercado de la tierra adqﬁirida'en el sitio
Jo = Valor de mércadb de los méjoramientoé conseguidos en el sitio
R = Gastos de recursos en proyecto fuera de costos de adquisicibn
CT = Costos Totales de recursos del proyecto. '
Entonces: CPB.= CA + R
CA =lo+ Lo
CT = Lo + R
(Puesto que Io, y no Lo, se pierde para la sociedad a través. del
Proyecto).
Asi:.

CT = (CA-Lo) + R = CPB - Lo _
y los beneficios totales (BT) se dan por.
BT = (LIFLG) + (efectos de derrame) + (cambio en los costos sociales de

los tugurios).

("Evaluaciéon Econdémica de la Renovacidén Urbana,” Jeronimo Rothenberg,

The Brookings Institﬁtions,.1967)

Refiriéndose a este concepto, se supone que el beneficio minimo del
desarrollo de Barranguillita se expresa por la diferencia del precio de
mercado de la tierra de..lotes entre el costo de la adquisicién de la
tierra y el ingreso de ventas de la tierra,

Ademds, se considera que el 4rea muy grande de’ los nuevos parques

~construidos -en el area del proyecto tiene algin valor como propiedades

piblicas, El proyecto cambiari los cafos sucios existentes en espacios
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confortables en donde la gente pueda disfrutaf de sus ratos libres.
Dificultades se presentan, sin embargo, al medir el valor de los
parques, Si los habitantes del Area_Metropolitana de’ Barranquilla pagan
el ‘costo de construccidn de los pargues en la forma de contribucién de
valorizacibén, ellos aceptan el valor de parques a un precio igual al

costo de construccidn,

El costo de construccién de los parques {incluyendo el costo de relleno

de los cailos ) se suponen seran del valor de ellos. Esto se encuentra

* ilustrado en un e¢jemplo en el cual la inversién phblica para 1os_parQUes

vy ‘colegios se suponen tienen el valor social neto igual a los costos
("Eficiencia - en los Gastos de Renovacibén Urbana Piiblica a +través del
Presupueste de Capital" James C.T. Mao, Universidad de Catifornia,

1965).
Costo Econémico'de Desarrollo

El precio futuro del mercado de Bérranquilia se decidird bajo la
condicién de que no solamente el proyecto de la Calle 30 sino el de 1a
Avenida del Rio se ejecuten juhtos. En consecuencia, el costo
econdmico del desarrollo se piensa serad el total de los costos del
desarrollo urbanc y proyectos de vias.

La construccién de la terminal de :buses intermunicipales y  1a
reorganizacion de los mercados generaran beneficios econbmico a la
sociedad. Pero el beneficio es dificil de medir. Asi, los costos de
construccién de estas instalaciones se excluyen, en tambio,flos.precios
de tierra relacionados a ella se fijan a un nivel incentive casi igual

al existente.

Resultado del Anadlisis

Los indices del andlisis del flujo de efectivo descontado se muestran eén

la TABLA 15-36. El VPN al 12% de la tasa de descuents es 1665.8
millones de pesos y la TIRE es-el 17.2% C
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TABLA 15-36  RESULTADOS DE ANALISIS ECONOMICOS

Indice Figura

TIR 17,27

VPN 1,655.8 millones de pesos
B/C 1.21

La cifra no es muy alta, pero en este cAlculo algunos beneficios
generados a lo largo de la Calle 30 y la Avenida del Rio se excluyen,
Por lo tunto, se puede concluir que este proyecto es factible desde el

punto de vista e€condmico.
Creaci6n de Empleo por la Obra de Construccién del Proyecto

Surgiran muchas oportunidades de trabajo por intermedio. de este
proyecto, Limitandose al efecto del empleo directo -del proyecto, se
calcula el namero como se aprecia en la TABLA 15-37, el total de 900.000

empleos diarios por este medio,

Ademas, cuando el tarbajo de construccibén de varios edificios comience,
el nimero aumentarid notablémente. Comparando 1la construccién de
edificio. con la obra civil, el primero creari mis empleo especialmente
en la mano de obra no calificada que el segundo a mismo costo de

construccidn,
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TABLA 15-37 EMPLEO GENERADO POR LA CONSTRUCCION

15-6-3.

1)

2)

Proyecto - : ' Impleo (hombre x dia)
Desarrollo Urbano ' 484,700
Calle 30 26.500
Avenida del Rio (Bypass) 174,200
Terminal de Buses 54.000
Mercados 153.000
Total | 892,500
Otros Impactos Socioecondmicos.

Creacidn de Empleo por la Construccion de Edificacidn

De acuerdo a. la terminal de bus es y a los proyectos del mercado, se
creara el empleo a una tasa de 100 hombre-dia/millones de pesos. El
costo total de la construccidn de edificios se calcula aproximadamente
en 50,000 millones de pesos, por ende, el empleo de unos 5 millonés de
hombres/dia se durarad hasta cuando el tiempo de Desarrollo Urbano de

Barranquilla se complete.
tros Efectos Intangibles

El pfoyecto puede crear también los siguientes efectoé:

"a, Los efectos a .las .industrias felacionadas' serian considerables,
eSpecialmente para el productor de materiales para la construccidn.

b. Los comerciantes al por menor en el Distrito Central veran con
benepldcito el aumento de las ventas, quitando los obstéculos
cauéadgs por los vendedores ambulantes. _ o

c. Se _generaré algln tipo de motivacién por la renovacidén urbana del
Distrito Central, .

d. El nlimero de visitas a Barranquilla se incrementar& por la ejecucuidbn
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del gran proyecto.
factibilidad

Seglin la evaluacibn del proyecto, el Proyecto de Desarrolle Urbano y los
pero la Terminal de buses intermunicipales y los

15-6-4. Conclusibn
acuerden

del mercado presentan dificultades en la
existentes

de Vias son factibles,

proyectos
financiera.
La factibilidad del Proyecto de Desarrollo Urbano depende mucho de la
condicién de que otras entidades ejecutivas
compartir los costos de construccidn de las instalaciones relacionadas.
El analisis econdmico mucstra la factibilidad econdmica del Desarrollo

Urbano incluyendo el costo de inversidn para estas instalaciones, _
ilas

De esta forma es importante encontrar medidas Ffinancieras para
aunar esfuerzos para resistir

implementar estos Proyectos como un todo.

Se considera que la Fase I y la Fase II,  son la base de 1las Fases
subsiguientes. - Es necesario
dificultades financieras hasta 1996, cuando comiencen a aparecer los
Se supone que el programa de inversidn total antes de la evaluacién no

beneficios de Desarrollo .
ge cambiara, pero algunas  consideraciones con respecto al costo de

et

St

inversidn entre las entidades administrativas y la reduccidén de costo

deben ser tenidas en cuenta.
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16-1.

16-2.

Capitulo 16

'PROGRAMA DE IMPLEMENTACION DEL PROYECTO

Consideraciones BAsicas

En base a los resultados de la evaluacidn del proyecto, se han

considerado los siguientes puntos para la preparacidn del programa de

implementacidn.

El .prégrama de inversién permanece de la misma wanera como se
propuso. _ ' _

El costo del broyecﬁo se comparte tanto’comb_sea pbsible.

Los  costos de adquisicién de los terrenos de la terminal de buses y
los mercados deben ser gratis. La entidad ejecutiva del desarrollo
urbano arrendard la tierra a la administracion de la terminal de
buses y a la del mercado.

Los costos para las instalaciones pablicas como vias y parques deben
ser pégadas por - los. habitantes del Area Metropolitana - de
Barranguilla, considerando los beneficios generadOs por estos

proyectos para los residentes.,

Entidades Ejecutiﬁaé y Administrativas del Desarrollo

Las entidades ejecutivas y administrativas que participaran en este

proyecto de desarrollo son las siguientes:

1.

a.

b.

La Nueva Compafiia de Desarrolle Urbano es responsable de:

Preparacibn de tierras _

Disposicién de los‘servicios'urbanos {(alcantarillado, suministro de
agﬁa;;drénaje) .

Consﬁruécién.de'las vias'y facilidades peatonales

Construccién de parques
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2. Oficina de Valorizacibn Municipal:
a. Construccidn de la Calle 30,
b. Coleccidén de la contribucidn (Calle 30, Avenida del Rio (Bypass),

instalaciones de las vias peatonales y parques en Barranqullllta).

3. MOPT:

a. Construccibn de la Avenida.del Rio (Bypass)

4. Secretaria de Obras PQblicas Municipales:

a. Mantenimiento de las vias y las intalacdiones peatonales,

5. Corporacidén de Recreacion Phblica:

a. Mantenimiento de parques y zonas de recreacidn en Barranqullllta.

6. EPM: _
a. Construccidn de la planta de tratamiento de aguas'negras.
b. Mantenimiento del alcantarillade, del suministro de agua y del

drenaje.

7. EMT:

a. Construccidn y mantenimiento de las instalaciones telefdnicas.

8. ELECTRANTA;:

Construccidén y mantenimiento de las instalaciones elétricas,

9, Compaiias de Gases:

a. Construccidn .y mantenimiento-de las-instalaciones de gas.

10. Nueva Compdnla de la Termlnal de Buses:

a. Construccidn y operacidn de la terminal de buses 1nLermun1c1pales

11. Nueva Companla de Operac1on del Mercado

a. Construcc1on v operacibn del mercados pitblico .y dblerto.
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16-2-1,

16-2-2,

12. Nueva Asociacidén de Fideicomiso de Ticrras:

a. Aporte de terrenos para el desarrollo.

13. Otros Participantes de Sectores Pdblico y Privado:

a. Construccidn de las diferentes edificaciones.
la descripeién de las entidades participantes es la siguiente:
Nueva Empresa de Desarrvollo Urbano

Esta entidad serd una organizaci6én semi-pliblica, cuyos ‘accionistas
conformantes seran el Depértémento del Atlantico, el Municipio de
Barrandﬁilla'y'sus organi smos ﬁﬁblitos'relacionadds en ei_éector pliblico
y asociaciones comerciales.y productivas por parte del sector privado.
Esta compaiifa de desarrollo dirige los  proyectos rentables

financieramente y obtiene beneficios para otros proyectos.

Un equipo de estudio estara organizado para cada proyecto, el cual va a
estar encargado de la ejecucién del proyecto, y cuando éste- finalice se

disolvera,

Para el desarrollo dé Barranquillita se tiene el compromiso de formar
una estrategia de desarrdllo total como un accionista principal para

apdyar sus operaciones financieras,
Oficina de Valorizacidon Municipal

‘Este organismo ha estado haciendo esfuerzos:pa:a_lleVaf a cabo proyectos
viales importantES en Barranquilla, pero la dificultad en la consécucién
de recurscs financieros hace ‘dificil la realizacién de éstos. lLa zona de
influendia'debé'extéhde:se al Area Metrdpoliténa total -y la recoleccidn
del derecho de contribucién no estard limitado a la Calle 30 sino que
debe ser extendido a la Avenida del Rio y 1as 1ﬁéta1aciones piblicas en

Barranquillita que los ayudarén a manejar fondos.-
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16-2-3.

16-2-4.

16-2-5.

16-2-6.

Estos serdn transferidos finalmente a la Nueva Compaiiia de. Desarrollo

Urbane, pero mientras tanto puede ser utilizada como un fondo de alivio,

MOPT

ElL MOPT construiré vias importantes desde el punto de vista del interés

nacional, La Avenida del Rio (Bypass) tiene el potencial-neéeéario para

promover nuevas industrias y mejorar el acceso hacia otras regiones del

pais desde la zona industrial a lo largo de la Via 40, el Puerto de
Barranquillita y 1a Zona Franca. Se esﬁera que la via sea construida
por el MOPT y luego la recoleccidn de contribuciones sea éedida al

Municipio,
Secretaria de Obras Piblicas Municipales

Como en el pasado, se espera que la Secretaria de Obras Ptblicas

mantenga las vias y las instalaciones peatonales como vias municipales.
Corporacidén de Recreacidén Piblica

Este organismo ya esta establecido. Sin embargo, por razones de

carencia de recursos financieros y objetivos claros, no ha comenzado a

funcionar todavia, Para los parques y areas de recreacidn en el Area del

Proyecto, la organizacidn debe ser reestablecida con fondos suficientes
y objetivos claramente definidos para promover ‘las actividades

recreacionales piblicas.

EPM, EMT, ELECTRANTA y Compania de Gases

En este proyecto, los serviciqs'pﬁbiicos deben ser ejecutados por cada
uno de las respectivas entidades responsables, Aunque éstas no tienen

fondos abundantes, por esta razdn es necesario determinar los costos que

deben ser compartidos.
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16-2-7.

16-2-8.

16-2-9,

Nueva . Compafiia de la Terminal de Buses y Nueva Compaiiia de

Manejo de Mercado

Debe pensarse con bastante detenimiento el establecimiento de la
compania de la Terminal de Buses. [s evidente que este proyecto junto

con los mercados serdn los factores importantes en el desarrollo en

‘general de Barranquillita.

Para evitar las dificultades se han propuesto las siguieéntes medidas:

a. Participacién de la Nueva Empresa de Desarrollo Urbano.

b. Utiliiacién de 1las propiedades Qué pertenecen a las organizaciones
relacionadas existentes. '

C. Rebaja'eﬁ los costos de adquisicion de terrenos.

d. Rebaja en los costos de adquisicién de edificaciones. .
Nueva Asociacidn de Fideicomiso de Tierras

Se recomienda que los propietarios de terrenos en Barvanquillita formen
una ‘Asociacién de fideicomise de tierras; Esta asociacidn contratard con
la Nueva Comparila de Desarrolio Urbano para vender los terrenos a precio

més alto después del desarrollo.
Existen actualmente alrededor de 30 grandes propietérios de - terrenos,
incluyendo la Nacidn , el Departamento, el Municipio y las FPM quienes

podrian liderar la formacidn de la asociacidn.

Otros Sectores Pliblicos y Privados

"El “Area de " construccién planificada del lugar es de alrededor de 1

‘millén de metros cuadrados. Se espera la construccidn de la mayoria de

los edificios por parte del sector. privado.



16-3.

16-3~1,

Sistemas de Desarrollo

En esta seccidén se define un sistema de desarrollo como una medida para

realizar el  proyecto mediante una manera acordada de participacién -de

los costos del proyecto.

Los principales-'proyectos de este 'estudib_ tienen . sus reSpettivaS
dificultades ‘en la implementacién.: Para Superarlas se han 'introﬂuciﬂo
algunés' ideas nuevas. Se considera que la sociedad esta acOstumbrada a
los ‘sistémas tradicionales de desarrollo y nadie desea pagar mas de 1o

que se admite como razonable.

Las siguientes son ideas nuevas introducidas para vealizar los proyectos

principales:

a. Extension de la zona de influencia del sistema de valorizacibn a toda
el Area Metrbpolifana : _ .

b. Estableciﬁiento del sistema de cérga a entidad administradora

c. Extensién del sistema de fideicomiso de tierras

d. Combinacién de sistemas

Extensién de la Zona de Influencia

Considerando la realizacién de iqs proyectos de la Callé'30,"Lé Aﬁehida

del Rio, 1las vias y parques, se recomienda la extensién de la. zona de
influentia de Sistema de Valorizacidn a toda la:Regidn Metropolitana de

Barranquilla.

Sustancialmente, la =zona "de influencia debe ser limitada al Area de

.acuerdo con la extensidn que alcancen los beneficios. Los beneficios de

los proyectos principales abarcan el Area Metropolitana. . Bs  muy

importante la realizacidn de esfuerzos para que la gente esté de acuerdo

con esta idea.
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16-3-2.

liste concepto debe ser aceptado al menos, por los propietarios de

terrenos en y alrededor del Area de Proyecto, “porque si la. zona de

influencia se -delimita separadamente, deberan pagar contribuciones
varias veces, y sobre todo, de darse una zona de influencia més amplia,

sus cuctas disminuirian,
Establecimiento de un Sistema de Carga a Entidad Administradora

El proyecto de desarrollo urbano es factible a condicidn de que varios
servicios piliblicos sean construidos por las entidades adndnistrativas
existentes.

.

La planta ‘de tratamiento de aguas residuales, las ‘instalaciones

~ eléckricas  subterraneas o el intercambio telefdnico mdvil son. bastante

16-3-3.

costesos -y se  convierten en una carga pesada para el urbanizador de

tierras, especialmente en la etapa inicial,

Por -otra parte, Jlos administradores existentes no tienen facilidades
para compartir los costos. De esta manera, habria un cierto reglamento
sobre cbdmo  compartir los costos del desarrollo wurbano entre las

entidades relacionadas.

- Por ejemplo} el urbanizador paga primero pero es. compensado con el pago

de inteéreses por parte de los administradores o viceversa.

Extensibén de Sistema del Fideicomiso de Tierras

1Péra ‘el manejo del proyecto de desarrollo urbano es indispenSable

conseguir un concenso amplio - de los propietarios de tierras. Los
primercs 5 o 6 aiios de desarrollo es un periodo de resistencia paciente.
Es dificil, por consiguiente, dirigirlo mediante un sistema de compra

total.

La valorizacibdn y el sistema de reajuste de tierras presentan problemas

también a los. propietarios de terrenos.

—421—



Lbs propietarios deben pagar mucho dinero o terreno especialmeﬁte en la
Fase I y II. No obstante, estos dos sistemas son medidas efectivas para
llevar a cabo un trabajo de desarrollo piiblico., Estos sistemas estén
dirigidos solamente a recobrar el costo del proyécto. 'Si el costo del
proyecto y el incremento dé 105 preéios del terreno - se preSentan en
proporcién apropiada, el sector péiblico puede conducir un proyecto de
desarrollo, satisfactiendo tanto a é1 mismo como a 1Qs.prb§ietarios de

tierras.

El sistema  de fideicomiso de tierras ha sido aplicado solamente . en
dreas de pequefia ‘escala de terrenos pertenecientes a una sola persona.

Los merltos de este sistema consisten en el . hecho . dé que los

propietarios no tienen que involucrarse en trabajos problemiticos

'reiacionados con el comercio de las propiedades y obtendrén : ganancias
después. de pagar la cuota del fldelcomlso y gastos requerldos ﬁor 1a

-~ &
compaiifa fiduciaria, Y si los propletarlos quieren vender terrenos ‘a

precios mhs altos, este procedlmlento es mejor que 91_31stema de compra

total, De esta manera, para el urbanlzador, éste es un sistema seguro
del pellgro de llegqr a estar en dificultades en su situécién financiera
con la condicién de que el terrenb.prepérado_ puédé: venderse. a  los
precios planificados, porque el costo del desarrollo es traladado a los

propietarios de tierras,

Pero los requerlmlentos funddmentales son la formac1on de una 38031ac1on

de propletarlos para el fideicomiso de las tierras.

Existen, como se menciond anteriormente, 30 grandes propietarios
incluyendo - la Nacibn, el Departamento, el Municipio y las EPM, Estos
grandes propietarios podrian ser los lideres en la formacidn de la

asociacién.
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16-3-5.

Combinacién de Sistemas

Considerando que - el sistema de valorizacién es ¢l aceptado

tradicionalmente en éste pais y el concepto del sistema de reajuieste de

tierras, el cual adeclia ¥ acondiciona la tierra totalmente, bhasado en el

area del terreno,  sin tener cuenta que la localizacién es conveniente
para introducir para el desarrollo de Barranquillita, ' se recomienda un
sistema de -combinacibén de los dos mencionados y ademds el sistema de

fideicomiso de tierras con el de carga a entidad administradora.

Un sistema integral de Ffideicomiso de tierras requiere que 1los

propietarios de tierra abandonen sus predios. Estos recibiran ganancias
distribuidas - proporcionalmente - a los valores de la -propiedades
anteriores al proyecto, dejando a un lado los precios de venta de 1los

lotes previos.

"En este sistema, ‘las instalaciones pliblicas como vias y parques se

‘construyen mediante el sistema de valorizacién. Las contribuciones son

recolectadas no solamente de los propietarios de terrenos en el drea de

‘proyecto sino Lambién fuera de ésta.

Sistema- de Desarrollo para los Printipales Proyectoé

Bl sistemé de desarrollo por cada proyecto .se considera de la siguiente

maneras

Avénida del Rio (Bypass)

. Valorizacién
Calle 30 - '
Vias e instalaciones peatonales
Parques _ o o - Sistema Combinado

Servicios

Preparacién de Tierras

: —A23—
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16-4-1.

Ademds, deberia darse un incentivo por parte de la Nueva Companiiia . de
Desarrollo hacia los proyectos de la Terminal de Buses y los Mercados,
por ejemplo, terreno libre del pago de arrendamiento y divisibdn de los

costos de construccidn .

Programas de Implementacidn

General

El- programa de dnversibdn tentativo para.la evaluacidén de proyectos.

propone comenzar en la segunda mitad de 1989 mediante el estudio. de
disefio para el proyecto de Desarrollo Urbano .y finalizar en la = segunda

mitad de 1999 con la construccidén de Avenida del Rio

Considerando la alta tasa de inflacibn existente, ' es dificil determinar

el estado financiero real de proyecte que comienza dos afios después.

Recientemente se han manifestado activamente algunos movimientos para

apoyar y realizar este proyecto, asi es que se considera importante que
la gente sienta la cercania y la certeza del desarrollo y que comiencen

a prepararse para estoe muy seriamente,

Pero pbr otra parte, la Nueva Compania de Desarrollo_Ufbano, la cual se
espera que va a jugar un papel de direccidédn no ha sido establecida

todavia.

Después de establecer la compaiiia, los trabajos preparatorios tales como
la disposicién de un documento de propuesta para la financiacién y las
negociaciones o actividades de promocidn para los propietarios de

terrenos, generalmente necesitan largo tiempo.

De este modo, el programa permanece sin cambios,  aunque es posible

cambiar de direccidn anticipadamente, alrededor de medio afio.
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16-4--2. Programa de Inversibdn Completo

La Tabla 16-1 muestra el programa de-inversidn completo, Desde 1988
hasta 1999 se programan invertir aproximadamente 19,500 milleones de

pesos,

TABLA 16-1 PROGRAMA DE INVERSION EN CONJUNTO

{Fn mitiiones de pesos, o procic te 1057}

Entidat &2 .
Inversion 1953 1959 1990 1001 1992 3 1994 1995 1490 L9y? 10998 1999 Toral

Besarrells Ubane NIC 1)
Censiruccion . 31,3 678 30M.8 165 [ 495 36i.6 336,22 1819 20 4800.6
Adguisiccion lle. Edificio ) 228.6  457.2  AU2,2 BAT.2 )LL) Gt 53.4 45.3 22.9 . 1822.4
Aporte de Terreno (2 256, 3128 417.8 22,8 200.5 50,2 i 1.8 15,9 1095.7
Const. Terminal de Bus BUST. 3} 153.5 0.0 153.% . Gla
Reorganizucion del Mercade MART 4) . 2967 5448 1994 3013 120.% L4723
M jorapiento Calle 39 MYO 52 o
Construccion 313.3 2132 G265
:\»iquisician‘ de Tereono :
¥ Bdificios - 65.8 55.8 [ 63.9 263.4
Const. Avenida det Rio MOPT  6) . ’ i
Construce éun 98,7  711.9 13033 S10.8  3040.7
Adguisicion de I‘crr‘eno .
y Edificios : . 450 431 B2.4 62,3 HO.5 295.4 -

Total . . 485.5 067,1 2000.8 Z0%7.% 159404 18319 15103 345.0 560 IR LIS 9)5.8 14930

1) Xueva Compania de Besarrelle lvbano
2} Propietarie de Terrenus

3) Cenpafia Terminal de Buses

&) Compania Nercado

5) Oficini de Valorizacion Municipal

£) Ministesic de Ubras Publicas

El punto maximo de la inversidn anual se presenta en 1990, cuando la

cantidad de inversidn alcanza 2,930 millones de pesos.
La Nueva Compaiia de Desarrollo Urbano invertira 11.160 millones de
pesos hasta 1998, incluyendo costos de adquisicibén de edificaciones de
1.800 millones de pesocs.

1643, Programa de -Inversion a Corto Plazo (Desarrollo Urbano)
Del peribdd total de inversiones de’12 anos, se ha seleccibnado el

periodo comprendido entre 1988 y 1994 como periodo de implementacibén a

corto plazo.
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La Tabla 16-2 presenta el prdgrama_de inVerSién-a corto plaéo. En 1988,
comenzard la adquisicién de edificios. Durante la segunda mitad de
1689, se contratarin los trabajbs de diseﬁO'para_ la prépdracién de
‘tierras 'y el puente'peatonal alrededor de la Terminal de Buses. - Hasta
finales de 1989, 1la entidad ejecutiva_debéré preparar el capital propio
0.'el_ crédito proveniente de bancos comerciales para comenzar la

adquisicién de edificios que alcanzarad 1.000 millones de pesos.

TABLA 16-2 PROGRAMA DE TNVERSION A CORTO PLAZO

1988 1989 o 1%90 © 1991 . 1992 1993 1594
" Preparacion de Terreno 14.5 : 328.8 134.1 &1.4 2925 1400 379.9

Drenaje 13.5 1725 15,8 127.1 48,5 426,2 516.54 54B.4 199.4

Suministro de Agua . ' . 1.4 43.4 ’ 11.3  350.9

Alcantariltlade ) - 10.6 135 152,3  21i.1 . 8.7 170.0 lil.4 .

Pa\-.irnento de Vias 16.(.) 1‘05.6 230.5 252.1. 59.2 613_.9 670,2 © 735.0
Yias Peatonates 3.3 20.6 44,9 49,1 25,4 263.7 287.9 315.7
Puentes leatenales g 5.2 65.0.() 0.5 38.5 10.3 2140 117.2

Farque trbano . . 4,0 4£1.9 45.7 50.2 53.7 418.3 -456.7 499.3 546.7
Adquisicion de Edificio 312.7 334.1 357.3 . 381.9 310.0  331.4 354.2 3787 : )

Tot;“]. : 0.0 312.7 .335.! 401.1  985,5 991.2 1072.6 795.5 1106,1 1480.1 1564.2 2093.6 1574.6 "1597.4

Nota : Alguna .parte .del trabajo de construccidén de 1la Fase III serd
‘ejecutada en 1994 y la adquisicidn del edificio para la Fase 111

empieza en 1992, Estas inversiones no se incluyen.

La Tabla 16-3 muestra el programa.de'crédito.- De acuerdo con las

reglaméntaciones del FFDU, alrededor del 70% de los costos del.prbyectos
(incluyendo intereres durante el periodo :de construccion) puéden:'ser
financiados por esta entidad:: Pero el 80%. de los costos de édquisicién
de edificios y el resto de los costos de' construccidn seréﬁ financiados
por. bancos comerciales a una tasa del 36% por afio . 'El -resto 'séré.

capital propio.
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mhAs importante para empezar la obra de desarrollo es establecer la

Nueva Compania de Desarrollo Urbano y la Asociacidn de Fideicomiso de

Tierras de Propietarios.

TABLA 16-3 PROGRAMA DE CREDITO

(in million pesus al curfent grice)

1988 1959 1990 1991 1992 1993 1994

Capital Propico
Prestane FFDU

62,6 66,8 73.0 96.3  84.1 0.0 84,0 438 a2l 33,1 42,6 31,6 31.4
’ 36,5  -504,2 570,8  622.9 375.8  637.3 1319.5 1348.7 1885.5 1416.5 1440.6

Prestame Bancos Comerciales 250.1  267.4 291.7 985.2  336.4  359.8 335.7  375.1 1286 132.4 1705 126.5  125.5

16-b-4, Medidas Necesarias a Ser Tomadas

Lbs

siguientes medidas deben adoptarse para el programa  de

implementacidn:

Establecimientos ~de reglas generales y eéspecificas de la
participacién del costo de desarroilo urbanc entre las organizaciones
relacionadas. |

Clarificacién del poder autorizado de la Nueva Empresa de Desarrollo

Urbano en los campos de la planificacidn, ejecucidén del proyecto,

financiacién y’asignacién de excedentes, ' especialmenle con respecto

al Gobierho Municipal y al sector privado.
Establecimiento répido de. una Nueva Empresa de Desarrollo Urbano,

basada en las autorizaciones mencionadas anteriormente.

'Estudio de estado institucional y legal del sistema de fideicomiso

"de tdierras de gran escala.

Formacién de una asociacidn de fideicomiso de tierras, basada en los

resultados del estudio.

Decisién del sistema de compensacibén y su cantidad.

.Clarificacién del papel pﬁblicq que desempeiian la Terminal de Buses

y c¢l. Mercado, y medidas razonables para:darles asistencis financiera.

Estudio de las posibilidades institucionales y sociales para la
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“extensidn de la =zona de influencia de -la valorizaciébn al Area

Metfopolitana. _ _

Negociaciones con la Nacién para la construccién de la Avenida del
Rio ﬁediante fondos nacionales.

Negociaciones con BCH para disminuir el-tipb de interés de FFDU vy
agregar el costo de adquisicién del terreno y del edificio a los

propésitos de FFDU,

.
g’

?
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