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MODELO DE EVALUACION PARA EL PROYECTO
NUEVA CIUDAD GUASARE!'

INTRODUCCION

La Nueva Ciudad Guasare est4 ligada directamente con el subproyecto
carbonifero del Zulia, el cual forma parte del Proyecto Sidero-Carbonifero.
El subproyecto del carbén esta o ha sido justificado fundamentalmente
para su uso en la produccion de electricidad. El 92 por ciento del carbén
a explotar seré para la planta termoeléctrica que ya esta en desarrollo y
constituye una fuente alterna de energia de mucha importancia, por lo
cual permitira liberar el uso de otros combustibles que como el gas natural
o el fueloil tienen mejores aprovechamientos.

El 8% restante sera destinado a una coqueria de 350.000 toneladas
anuales que se construira solo en el caso de mantener el proyecto del
laminador de perfiles zulianos, el cual necesitara acero semiterminado

de Sidor. Para proudcir coque se necesita importar parte del carbon
zuliano, pero por otra parte, se sustituird completamente la importacion
del coque que tendria que hacer Sidor, lo cual redundara en un balance
claramente favorable en términos de divisas, valor agregado nacional y uso
de los recursos propios. Ciudad Guasare serd el centro urbano que debera
proveer los servicios fundamentales a la poblacion que aparecera

como efecto de la puesta en marcha del Proyecto Carbonifero.

1. PROBLEMATICA

En las figuras 1y 2 se muestra el contexto espacial del programa Sidero-
Carbonifero y la localizacion de ciertos elementos clave regionales,

que imprimiréan en la region una serie de condicionantes para el desarrollo
futuro: localizacion del yacimiento de carbén, el trazado ferrocarrilero,

la planta termoeléctrica y el complejo sidertrgico. El primer aspecto a
estudiar fueron los efectos de la actividad extractiva del carbén, la cual

se encuentra bastante distante de los centros urbanos existentes. Se hizo
necesario estudiar las opciones de desarrollo inducido vy los efectos gue en
toda la region crearian las inversiones urbanas que sera necesario realizar.?
El estudio o el caso que se presenta muestra la metodologia seguida para
la evaluacion de una gama de politicas, que van desde el ambiente regional
hasta el urbano; en efecto, se trata de evaluar un amplio conjunto

de politicas de localizacién regional y de alternativas de

“propuestas urbanisticas tridimensionales”.
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Figura 1

Elementos principales de la
Region Zuliana relacionados con
el Progama Sidero-Carbonifero
y la Nueva Ciudad Guasare.
Fuente: Echenigue & Partners.
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2. METODOLOGIA GENERAL

En la Figura 3 se destaca el proceso seguido en el estudio de los efectos
de las diferentes politicas analizadas.

El modelo de estructura urbana consiste en un conjunto de modelos de
uso del suelo y de transporte y de evaluacién, pertenecientes a la familia
de modelios de interaccion espacial. En esta etapa del proceso se evalGan
un amplio conjunto de opciones que se relacionan con los siguientes
aspectos:

a/ Alternativas de localizacién para la nueva ciudad (expansion
descentralizada, reforzamiento de centros existentes, nuevo
centro poblado).
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Figura 2

Esquema regional para la
localizacion de la Nueva Ciudad
en el sitio denominado

La Estrella.

Fuente: Echenique & Partners.
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b/ Diversificacion del empleo

c/ Distintas redes de transporte posibles

d/ Niveles de construccion (bajo, medio, alto)

e/ Niveles de subsidio

f/ Niveles de equipamiento

Todo este conjunto de opciones (23), conforman por combinacién 11

politicas diferentes, las cuales se clasifican en tres grandes grupos:
inversion minima, mediana y una que se considera como base (Figura 4).
Las “pruebas urbanisticas” posteriores se elaboran a la luz de las
determinantes socioecondmicas y espaciales que surgen del primer ciclo
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Figura 3

Articulacion entre la
Estructura Urbana y
Propuesta Urbanistica.
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3/ La estructura del modelo
se describe en el Anexo No. 1.

de iteraciones, que corresponde a la simulacion y evaluacion de politicas
acerca de la localizacion de actividades en el espacio regional. Las
actividades consideradas en ese primer ciclo son: poblaciéon por nivel de
ingreso, empleo basico y empleo de servicios, comercio y educacion.

Se simula el mercado de propiedades para estimar el precio de la tierra

y edificaciones en cada zona y el comportamiento probable de la futura
oferta de espacio, asi como también los patrones de accesibilidad. Las
politicas se evalian no s6lo en funcién de los beneficios netos que esa
politica tiene en comparacion con las otras, sino también por la relacion
entre los beneficios y los costos utilizando como medida una tasa de
retorno anual que podra ser comparada con una tasa preestablecida.

La politica o estrategia que se define a ese nivel, determina el nivel de
poblacion y empleo, nimero de viviendas necesarias, tamano de la parcela
y superficie consumida. Tales datos junto con otras consideraciones que se
describen mas adelante, son los insumos para las propuestas y
evaluaciones urbanisticas a nivel urbano propiamente.

La forma como interactian estas dos etapas se muestran en la Figura 3.
Las proposiciones urbanisticas, respetaran los rangos de poblacion,
empleo, tipo de viviendas y nivel de renta, establecidos por el estudio
regional; la evaluacion a este nivel proporciona nuevos elementos y
especificidades dada la escala de desagregacién (drea o zona urbana),

los cuales a su vez pueden ser reciclados como nueva informacién a nivel
regional. La evaluacion a nivel de “oferta’” urbanistica a escala del sector
urbano, se realiza por medio de una herramienta de evaluacién
econdmica y financiera, por tanto, la “propuesta urbana” es un “dato”
para la evaluacion. Esta se transcribe en forma cuantificada y se entrega
como un insumo al modelo de evaluacion, De hecho, uno de los objetivos
de la evaluacion en este nivel, es el mantenimiento de coherencia entre
los distintos elementos que conforman la propuesta tridimensional .

En la figura b se describen los componentes de la propuesta, en cuatro
bloqueés que corresponden a su vez a niveles diferentes de decision.

El primer y segundo bloque lo constituyen la propuesta de organizaciéon
espacial tridimensional, la cual esta vinculada a restricciones relativas a

las especificaciones de calidad en cuanto a la red de infraestructura,
servicios comunales, tipos de vivienda, lo que significa distintas opciones
de costos. Tales restricciones imponen un rango de costos, cuyo nivel
inferior estd definido por los criterios minimos normativos en cuanto

al tipo de servicios y equipamiento urbano, establecido por los organismos
de planificacion del Estado venezolano (INAVI, MINDUR, etc.).
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Figura 5
Evaluacion econdmica y
financiera de una A B

propuesta urbanistica /X\ m
I

1. 12 34567

123456789

89

NIVELES DE DECISION
Y DE EVALUACION

Proposicion de Disefio

A,B,C,...

Alternativas de costo
(especificaciones) (C)
e=1,.0: N

2l

Proceso de Desarrollo y
Construccion. (p)
p=1...n

Se especifica si el desarrollo
es total o parcial, de los ser-
vicios de infraestructura, in-
versién y serv, comun.

%

Alternativas de Financia -
miento y Politicas de (f)
de Tierra.

f = 1, aitia ra i W

Se especifica: tipos de fi-
nanciamiento, régimen de
propiedad, aportes de ca-
pital, tasas de interés, una
tasa urbana de retorno
(dada)

¢ Conforme con los
resultados del modelo?

Ver
Anexo

Anexo

Ver
Anexo

Ver
Figura

41



42

URBANA 7

El tercer bloque lo constituye el proceso o las etapas de desarrollo en el
tiempo, es decir, el faseamiento de las obras (y de las inversiones) de
edificaciones y redes. Dependiendo de! tipo de politica que se esté
analizando, el faseamiento podra variar. Las polfticas se referiran a
opciones de venta y/o alquiler de la tierra, de venta y/o alquiler de la
edificacion, cesion de comodato o enfiteusis de edificaciones. Cada
opcion se evalla econdmicamente y financiariamente para proceder al
establecimiento de subsidios o tributacion a la tierra y/o edificaciones.

El cuarto blogue se relaciona con el tipo de financiamiento esperado en el
proceso de la construccion y desarrollo, es un insumo que va a determinar
para el inversionista privado o promotor pablico o privado, costos de
capital financiero. La tasa interna de retorno del desarrollo o de la
propuesta estd determinada por la productividad del proyecto
(rentabilidad del capital fisico) y, por supuesto, del nivel de la capacidad
de pago de la demanda.

Para describir el proceso de evaluacion y para ilustrar la metodologia de
analisis, se ha escogido una ““propuesta urbana” que se adapta a las
condiciones generales del estudio, pero ningiin momento pretende ser la
propuesta real.

El modelo de evaluacion se compone de una serie de operadores (ver
Anexo 1). “Pronoéstico de Oneraciones’’, “Proyeccion de Balance y

Flujo de Caja”. Se define una ecuacion de simulacibn compuesta por tres
variables: tasa interna de retorno, valor de la tierra y renta o alquiler,
Esto significa que deben fijarse dos de las tres variables y obtener la
restante. El modelo toma en consideracion los gastos financieros, las
entradas por alquiler y venta, las inversiones necesarias, costos,
faseamiento del desarrollo, etc, En la proxima seccién se describe el
proceso completo, comenzando por las determinantes de tipo
urbano-regional.

A partir de los resultados del modelo, para cada opcion combinatoria de
politicas, se realizara una evaluacion a nivel:

a. Financiero
b. De politica general
c. De caracter administrativo y legal

Resumiendo, el proceso a seguir se desarrolla en tres etapas:

a. Definicion de las opciones de politicas para cada solucion de
organizacion espacial.
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b. Procesamiento dentro del modelo econémico financiero y
obtencion de resultados.

c. Evaluacion de los aspectos financieros, politica general en cada opcion.

En el caso de este proyecto, interesa medir el resultado que espera recibir
Corpozulia como entidad responsable de este desarrollo en el ambito
social, politico y econdmico.

3. EVALUACION ECONOMICA Y FINANCIERA DE UNA PROPUESTA
URBANISTICA PARA EL CASO DE UN SECTOR RESIDENCIAL.
EJEMPLO METODOLOGICO

a. Determinantes de Tipo Regional-Urbano (Modelo de Uso del Suelo
y de Transporte)

El modelo de Uso del Suelo y de Transporte* permitioé configurar un
cuadro definitivo de opciones que son las politicas, tanto a nivel regional
como a nivel urbano. A nivel microregional, las politicas que se evaluaron
son las siguientes:

— Localizacion de la Nueva Ciudad
— Diversificacion de la base de empleos
— Red de transporte regional

A nivel urbano:

— Ordenamiento urbano

— Dotacion de facilidades urbanas (viviendas, etc.)
— Subsidios a tierra y edificaciones.

— Dotacion de servicios

— Dindmica de las inversiones

Las opciones que se analizaron a nivel microrregional fueron las siguientes:
1. Politicas relacionadas con la creacion de la Nueva Ciudad

— Creacion de un nuevo centro poblado

— No creacion de una nueva ciudad

— Expansion de una ciudad existente.

2. Politicas sobre empleo y diversificacion de la base econémica urbana

— Explotacion carbonifera como (inica actividad basica
— Politica de estimulos para la diversificacion de la base econémica urbana.

3. Politicas sobre localizacion de la nueva ciudad. Se consideraron seis
4/Echenique y Padners, alternativas de localizacion: Manuelote, Cascarilla, La Estrella,

Informe final del Los Cajones, Carrasquero y Dispersa (Figura 4)
Proyecto Ciudad Guasare,

Corpozulia e ISA. 1982. 4. Tres alternativas para la Red Vial Subregional.
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Las once alternativas que se analizaron se indican en la Figura 4, de las
cuales se escogio la opcién de politica denominada “’La Estrella”.

El modelo de uso del suelo y de transporte utilizado para las etapas que
conforman la estructuracion de alternativas, la simulacion de escenarios
y la evaluacion de las mismas, tal como se menciond, pertenece a la
familia de modelos de interaccion espacial, los cuales permiten simular
la renta del suelo (tierra + edificaciones) y con ello, la localizacion

se plantea como una competencia por parte de las distintas

actividades urbanas (residentes por grupos de ingreso, por empleos:
industriales, servicios, agricolas, gubernamentales, etc. y por

espacio construido). Asimismo, el modelo de uso del suelo est4
articulado a un modelo de transporte que simula los viajes por modo,

la asignacion a la red considerando la restriccion de capacidad vy,
finalmente, calcula los costos agregados de viaje entre una zona/a/,
tomando en cuenta el proposito, modo y camino.

La propuesta urbanistica se enmarca dentro de la politica escogida a
partir del modelo de uso del suelo y de transporte, denominada

“’La Estrella”. La escala de desagregacion, especificidad y detalle de la
propuesta urbana, permite evaluar la validez de algunos de los
supuestos que lleva implicita la polftica regional, en términos de la
capacidad de la demanda, el consumo de m? de tierra y edificaciones
por grupos de poblacién y sectores econdmicos, asi como los
subsidios generales para la vivienda y transporte,

. Evaluacion econdmica y financiera de una propuesta urbanistica para

la Nueva Ciudad Guasare (Etapa 1983—1986).
“Localizacion La Estrella”.

La propuesta urbanistica a ser evaluada, de acuerdo con los analisis
subrregionales, esta enmarcada en la tercera etapa, es decir, la fase de
desarrollo correspondiente a 1986. Para el horizonte 1996, el modelo

de uso del suelo y transporte simula las siguientes caracteristicas:

rn2 de vivienda

Ingresos No. de viviendas Ha. parcela
De 0a1.000 657 67 280
1.001 a 2.000 1008 75 325
2.001 a 4.000 925 95 400
4.000 y mas 26 105 450
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La localizacion de la poblaciéon por niveles de ingreso que muestran los
escenarios simulados, revela que se trata de una concentrgcién urbana
de muy bajos recursos economicos. La nropuesta urbanistica tomara en
cuenta tales caracteristicas, sin que esto signifique vioiar los indices
minimos de las especificaciones urbanas {(equipamiento,
infraestructura), establecidas por la politica habitacional venezolana.
En efecto, la oferta de vivienda que se maneja en el nivel regional es

un programa de "“interés social” donde se adjudican terrenos urbanizados
con una instalacion sanitaria minima y de una organizacion social que
permite proveer materiales a bajo costo o un sistema cooperativo de
construccion,

La “‘propuesta” que se analiza a modo de “prueba metodoldgica’, cumple
con las condiciones minimas establecidas por la ley de INAVI,

adoptadas para la dotacion de servicios de infraestructura para cualquier
localidad del pafis, por lo tanto, éstas rigen también para el desarrollo de
Ciudad Guasare. En todo caso, no pueden establecerse patrones de
calidad urbana inferiores y deberan respetarse, entonces, como

minimo las siguientes especificaciones:

Acueducto: Toma de agua potable a nivel de cada parcela. Construccion
de las obras de captacion, tratamiento, almacenamiento y distribucion.

Cloacas: Empotramiento a nivel de cada parcela. Construccién de las obras
de redes cloacales, tratamiento y disposicion.

Electricidad: Acometida eléctrica a nivel de cada parcela. Construccién
de las redes de distribucion de alta y baja tension.

Drenajes: Obras basicas para la captacion y disposicién superficial de las
aguas de lluvia.

Vialidad vehicular y peatonal: Pueden plantearse opciones desde el
trazado de vias y veredas con pavimentos provisionales, hasta la progresiva
construccion de pavimentos definitivos.

Espacios libres y areas de recreacion activa y pasiva: Habilitacion
progresiva. Debe prestarsele especial atencion a los programas de
reforestacion y tratamiento de taludes en forma progresiva.

Red de distribucion de gas doméstico industrial: Seglin las prioridades
de desarrollo que se establezcan.

Red telefonica: Desarrollo progesivo de acuerdo a politicas de CANTY.,

En relacion con los servicios comunales, deberan reservarse todos los
terrenos necesarios para el completo equipamiento urbano de dichos
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servicios. Los terrenos deberan ser habilitados desde el punto de vista
topograficos y servicios de infraestructura. Las edificaciones deberan ser
construidas progresivamente ya sea por la institucion promotora
(Corpozulia u otra empresa a ser creada), o por las instituciones publicas
o privadas encargadas de prestar tales servicios.

Los equipamientos urbanos (servicios comunales) a los que se hace
referencia, son los destinados a: educacion, asistencia médica y sanitaria,
abastecimiento y comercio, culturales, recreacionales, deportivos,
administrativos y de transporte y comunicaciones.

Para el desarrollo de los servicios infraestructurales y de habilitacion
urbana, asi como para las obras de equipamiento comunal, deberan
determinarse modulos de crecimiento que permitan aprovechar alguna
ventaja de economia de escala en la ejecucion de las obras. Esto es
fundamental por tratarse de un desarrollo en predios rasticos, en el medio
rural, donde no existe instalado un aparato productivo de la ind ustria de la
construccién que pudiera generar una oferta de construccion diversificada,
especializada con capacidad ociosa aprovechable.

Las politicas de tierra y régimen de propiedad previstas en esta prueba,
estan relacionadas con la aplicacion de una politica amplia y equitativa
en relacion con la transferencia de la propiedad o del uso de los
inmuebles (construccién vy tierra urbanizada), por lo tanto, se deberan
evaluar distintas opciones que combinen: la venta de los inmuebles,
posibilidad de alquiler simple y con opcioén a compra y la cesion en
comodato o enfiteusis. La venta de los inmuebles (terrenos, viviendas
y locales comerciales y oficinas), es una opcion parcial o total, para

la cual es necesario determinar las condiciones respectivas: del precio de
venta, cuota inicial, plazo de amortizacion, monto del crédito, plazo y
tasa de interés. También habra que definir si proceden o no clausulas
de retracto. Asimismo, en caso de alquiler habré que definir varias
opciones en funcioén del canon de arrendamiento, si se da o no opcion
a compra y subsidios a,ser aplicados al canon de arrendamiento.

La politica de subsidios a ser considerados, parten del criterio de que ni
el precio del terreno, ni el costo de construccion de la edificacion en si,
seran objeto de subsidio directo. Los subsidios seran procedentes para
costos de proyectos, gastos de administracion, costos de las obras de
servicios comunales, si son construidas por la institucion promotora, y
costos de urbanismos. En cualquier caso seran subsidiadas parcialmente
las tasas de interés en los préstamos de largo plazo para la adquisicion de
viviendas, no asi para edificaciones comerciales.
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Una vez definidas las condiciones establecidas para el desarrollo, los pasos

a seguir para la evaluacion de la propuesta, tal como se menciond con
anterioridad, comienzan por la definicion de varias opciones de
organizacion espacial (ver Figura 6). Para esta prueba, se escogio la
opcion o prueba de disefio denominada “B’’ (ver anexo), cuyos rasgos
fundamentales estan representados en la Figura 7, junto a una
combinacion de politicas (Bs; ).

La conformacion en forma cuantitativa de las distintas opciones de politica
y su entrada al modelo en forma de insumos, se detalla en el Anexo.

Con ese fin se prepararon varias opciones de especificaciones y costos
(infraestructura y vivienda) y para la prueba se escogié una, la B 5

(ver Figuras 5, 6 y 7); de las opciones abiertas para el desarrollo y
construccion se decidio por construccién total en 4 afios, es decir,

Bis y finalmente en las alternativas de financiamiento y polftica de tierra,

se opto por la venta del corredor central (comercio, servicio y vivienda)

y por el alquiler de las areas residenciales periféricas, (la opcion B3sq Y Baas ).
Todo esto implica:

a. La existencia de alguna entidad municipal o regional que se haga cargo
de la administracion de la parte alquilada de la ciudad.

b. La construccion total de residencias y comercios por parte del Estado.

c. La fijacion de un valor de venta del area central, en este caso, como
prueba se fija alrededor de Bs. 1.500/m? de construccion.

Para el caso de la alternativa “B” (proposicion de disefio), el analisis
efectuado con el del Modelo Econémico Financiero indica (ver Figura 8)
que habiéndose fijado una tasa interna de retorno (pk) de 12%, el

monto del alquiler mensual que arroja el modelo con los supuestos
adoptados de costos desarrollo y financiamiento es de Bs. 26,16/m?

de construccion, lo cual resulta sumamente alto para el nivel de

ingresos de las familias por atender. El elevado alquiler se debe
fundamentalmente a los supuestos adoptados en la prueba (Figura 5.19).
El aporte de CORPOZULIA es de Bs. 500.000,00 lo cual obliga a recurrir
el financimiento bancario a corto plazo y alta tasa de interés (90 dias

y 16 %), por otra parte, se asume un pk = 12, equivalente al de una
operacion inmobiliaria normal. Se asume un plazo de proyecto y
construccién de 17 trimestres, el cual puede ser muy largo dada la
magnitud del conjunto (800 viviendas). En todo caso, esta prueba sefiala
que CORPOZULIA obtendria una utilidad de 26,3 millones al décimo
afio de la operacion, en el supuesto de que se pudiera construir y arrendar
la periferia a Bs. 26/m* de construccion.
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Figura 6

Algoritmo del modelo de
evaluacion econémica y
financiera.

Antes de entrar al mo-
delo deben tenerse plan-
teadas varias opciones ©
alternativas urbanisticas
tomando en cuenta los
siguientes elementos:

Se cambiaa,b,c od [*

a. PROPOSICIONES DE ORGANIZACION ES-
PACIAL
A,B,C
* Area total desarrollada
m” de construccién
Tamano y m” de parcelas
Area y namero de viviendas
Especificaciones para redes de servicios.
Especificaciones para viviendas
Especificaciones para servicios comunales
Costos unitarios

b. OPCIONES DE POLITICA

* Construccibn parcial o total
Opciones de venta y alquiler del terreno y
edificacidén
Faseamiento del desarrollo
* Programa de inversiones
c. ALTERNATIVAS DEL FINANCIAMIENTO
* Bancarios
* Aportes del capital

d. CAPACINDAD NE PAGO DEL USUARIO

* * 4 F % & ¥

*

*

1

MODELO DE EVALUACION ECONOMICA Y
FINANCIERA (ANALISIS DE UNA COMBINA-
CION DE OPCIONES)

a. Organizacibn, tamafo de parcelas y mz, area
total de viviendas y m?. Servicios (redes), Cos-
tos (cartillas de especificaciones).

b. Dependiendo de la polftica, se fija por trimes-
tres:

— Area total desarrollada

— Area de parcelas y de construccidn

— Area de parcelas y edificaciones a ser vendi-
das o alquiladas.

c. Dependiendo de la politica, se fija:

— Tipo de financiamiento
— Aportes de capital

d. Se pregunta, dependiendo de las variables que
se fijan:
t = precio tierra
E = alquiler vivienda

pk=TIR

SALIDAS

TIR = (si se fija el alquiler y la venta y el precio de
tierra)

E = Si se fija el TIR y el precio de ventay pre—

cio de tierra
p. tierra=sise fijlaTIRy E
Utllidades. Monto de los créditos

¥

Se comparan los distintos resultados en términos
de la eficiencia del disefo en cuanto al costo, polf-
ticas de tierra y de financiamiento y de ah(l se pue-
den derivar los subsidios si se compara con las capa-

cidades de la demanda.
i

Se escoge una alternativa que constituye una com-
binacitn de a, d, c y d.
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Figura 7
Esquema de una alternativa

hipotética "'B" de disedio.

Corredor Central
Comercio

Servicios Comunales
Vivienda

Resumen de Inversiones:

Vivienda

Alternativa de Costo B33
(Se construye totalmente)

Terreno: Bs. 180.950.000

Urbanismo: Bs. 15.700.000

Edificaciones: Venta (Corredor Central)
Alquiler (Periferia)

Bs. 20.334.264
Bs. 14.812,500

15 5 5 e Bs. 34.146.824
Servicios Comunales: Bs. 16.000.000
Gastos Preinversion: Bs. 3:982.615
Gastos de Operacion: Bs. 1.800.000

Aporte CORPOZULIA Alternativa 1 (3334!
Alternativa 2 (Ba3s)

Bs. 500.000
Bs. 36.000.000

Si a esta misma opcion se le modifica el pk, el precio de venta de las
edificaciones del corredor central y se aumenta el aporte de
CORPQOZULIA, los resultados son distintos. Es decir, si se supone un
pk =0, dado el caracter de promotor pablico de CORPOZULIA y el
precio de venta se fija en Bs. 1.200/m? en el corredor y un aporte de
Bs. 36.000.000 equivalente a los gastos de preinversion, infraestructura
y servicios comunales, el alquiler resultante es de Bs. 6,30/m? por mes,
el cual se ajusta mejor a la capacidad de pago de las familias.

Se mantiene el plazo de ejecucién de las obras, pero al ser
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Figura 8

Resultados de la evalauacion
economica y financiera

de las opciones B3 34

v Baas

NIVEL IV
De
decisién

y de
evaluacion

URBANA 7

LISTA DE VARIABLES.

OPCION Bazg Y Bais

Alternativa (B) Disefo

(4)

pk 12

Tasa de interés (LP) 6 6

Tasa de interés (CP) 16 16

Monto venta E*ls.,«'m2 {tierra) — o

Monteo alguiler (trimestre) (P) x x

m? construccién vendido 24,992 m* 24,992 m>
Valor venta (unitaria) 1.500 Bs./m> 1.200 Bs./m?
Alguiler mensual (rn2] {R) 26,16 Bs./m? 86,3 Bs./m?
Utilidades 26,3 millones -

Tierra valor 05 Bs./m> 0,5 Bs./m>
Aporte Corpozulia 500.000 16.000.000

P= Incbgnita

R = Respuesta

sustancialmente mayor el aporte de CORPOZULIA, el monto de los
créditos a corto plazo se reduce fuertemente, y por lo tanto, los costos
financieros. En este caso la entidad promotora obtiene utilidad

(pk = 0), pero recupera el capital aportado en forma de alquileres

y propiedades.

El modelo ofrece, ademas, informacion trimestral de proyeccion de
balance (activo y pasivo), pronostico de operaciones y flujo de caja
a nivel de proyecto y a nivel de inversionista, elementos claves a fin de
definir la politica financiera del proyecto.

Las consideraciones inmediatas que siguen a este analisis son de
politicas de desarrollo, las cuales deben ser especificas para cada
opcidn, en funcion de los resultados a la evaluacion econémica y
financiera. Consideraciones tales como: ventas con distintos plazos,
distintas tasas de alquiler, varias opciones en la politica de subsidios.
Aparte estan las consideraciones que deben hacerse en funcion de: las
etapas en el tiempo de desarrollo, impuestas por la polftica de venta

y recuperacion de la inversion, la escala del desarrollo y las etapas de
construccion (dotacién de infraestructura y servicios comunales).

Asi mismo, deberan plantearse los aspectos administrativos, que deben
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5/Fernandez, R. Notas para el

Ambiente de Ciudades Nuevas.

“Ciudad y Territorio’’.
Revista de Ciencia Urbana, 3/80.
Madrid.

resolver preguntas como: ¢quién desarrolla?; ¢Quién mantiene?;
{Quién financia la compra de inmuebles a largo plazo?; {Quién
construye las redes viales y alimentadoras? Finalmente, las
consideraciones de tipo legal y de ordenamiento.

Volviendo a la Figura 3 se puede concluir diciendo que,

existe una retroalimentacion importante a nivel subrregional, que
consiste en la incorporacion de la nueva informacion que se obtiene
de la evaluacion econdmica y financiera de la propuesta urbanistica
tridimensional. Se trata del mismo tipo de informacién que se maneja
a nivel subrregional (oferta de m? de construccion, costos, subsidios,
financiamiento), pero esta vez ligada a una proposicion especifica de
disefio o propuesta tridimensional. Si bien es cierto que la propuesta
se enmarca dentro de la gran politica que se evalGa a nivel subrregional
urbano (La Estrella), el nivel de desagregacion y especifidad de un
conjunto tridimensional, permite la incorporacion de nueva informacién,
como consecuencia de la nueva escala considerada. Por lo tanto, toda
propuesta tridimensional se puede y debe ser evaluada, como politica
que representa, con parametros similares a los que se le aplica a una
politica de desarrollo urbano de caracter subrregional, sin que por eso
se eludan otras evaluaciones no menos importantes que tienen que ver
con la “viabilidad sociocultural” del disefio propuesto, en términos de
la insertacion del usuario en un modelo social de convivencia nuevo
para él, es decir, y en palabras de Fernandez (1980)°

.. .Hace falta una “brecha temporal” entre el “fin del disefio” y el
“principio del uso”, brecha sin la cual se instala la violencia de un
“vivir” predeterminado. . .

... El limite logotécnico se sitia inequivocamente en la informacion
del “aparato infraestructural” de un asentamiento, limite que
viene determinado no sélo por la economia de la operacion, sino,
ademas, por la satisfaccion de un determinado “umbral de
instalacion”: tanto Friedman como Malisz o Turner —por
nombrar exponentes, respectivamente, de los “tres” mundos—
circunscriben la intervencién centralizada de la planificacién en

la determinacién de tal umbral. Y el tiempo de produccion
ambiental —o sea, una concepcién de un tiempo productivo que
garantice, en términos generales, la satisfaccion de la constitucion
de un ambiente urbano legitimo, de legitimidad endogena, desde
el punto de vista sociocultural y en un momento histérico
determinado de la historia social del grupo implicado— exige y
determina como requisito fundamental, una instancia procesal mas
o0 menos dilatada en que la definicion del asentamiento avanza en
base a “cierres de indeterminacion” protragonizados socialmente

a través de diversas y variadas formas de administracion. . . (p. 12).
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ANEXO
ESTRUCTURA DEL MODELO ECONOMICO FINANCIERO

INTRODUCCION

El modelo de evaluacion econémica y financiera es una herramienta para
la toma de decisiones en el proceso de disefio. Los insumos que

necesita para operar son de diversa (ndole, basicamente son variables

del siguiente tipo:

Terreno
1. Costo Proyecto
Construccién

2. Faseamiento de desarrollo del conjunto (residencial) (construccioén,
venta, alquiler).

3. Tasa interna de retorno del desarrollo.
4. Tipo de financiamiento esperado

Las variables 1 y 2 estan directamente ligadas a una proposicion especifica
de disefio, en donde la variacién de los costos dependera de la
eficiencia del disefio y de sus especificaciones

La variable 3 esta determinada por la productividad del proyecto
(rentabilidad de capital fisico) y por supuesto del nivel de la
capacidad de pago de la demanda. La 4 dependera de la politica de
financiamiento vigente. El modelo como salidas principales, define el
monto de alquiler, las utilidades para los inversionistas, y los montos
de financiamiento requeridos para desarrollar el proyecto.

Este modelo ha sido desarrollado como un programa de computacion
que va a permitir la evaluacion de una serie diferente de tipologia de
conjuntos residenciales y sus implicaciones financieras.

PRUEBAS

Cada prueba estad conformada por una alternativa de disefio la cual permite
derivar los insumos de costo, el faseamiento posible del proyecto, asi
como también los criterios para definir qué proporcién del total de las
edificaciones va a venta o a alquiler.

Se fija la tasa interna de retorno y los criterios de financiamiento
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(porcentajes) es decir, la distribucion del financiamiento que se va a pedir
para la infraestructura, y para las edificaciones, terreno, etc.

El monto del financiamiento es parte de la salida del modelo.

INSUMOS

Dado que la parte fundamental de los insumos proviene de una
proposicion de disefio especifica, para probar el modelo, el grupo del
Instituto tomé un ejemplo cualquiera de agrupacion residencial, que
podria adaptarse al caso de Ciudad Guasare, en escala, niveles fisico,
econdmico, topografia, etc. El ejemplo no sélo es Gtil para entender

y probar el modelo sino para definir los insumos que el equipo de disefio
deben producir, y qué tipo de respuestas ese mismo equipo recibira del
modelo como retroalimentacion para sus futuras proposiciones.

A continuacién se presenta una tabla descriptiva (Tabla 1).

El listado de insumos que se anexa, demuestra el origen de los insumos
en términos de disefio, o politicas del ente que va a desarrollar la ciudad,
y el mercado de capitales (tasas de interés, etc.).
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DIAGRAMA DE FLUJOS ®

4

LECTURA DEL PARAMETRO DE SIMULACION
1. Alquiler

2. PK (Tasa interna de retorno)

3. Precio de la tierra

LECTURA DE DATOS FIJOS
1. PK y precio de la tierra
2. Alquiler y precio de la tierra
3. Alquiler y PK
1)

LECTURA DE DATOS DEL DISERND
1. Preinversion
1.1. Estudio de factibilidad
1.2. Levantamiento topografico
1.3. Anteproyecto
1.4. Estudio de suelos
1.5. Proyecto
2. Urbanismo
2.1. Movimiento de tierra
2.2. Replanteo
2.3. Acueducto, cloacas y drenaje
2.4, Electricidad
2.5. Vialidad, brocales y aceras
3. Construccidn (viviendas y servicios)

T

LECTURA Y CALCULO DE FINANCIAMIENTO
1. Terreno

2. Urbanismo

3. Construccion

LECTURA DE VENTAS

1. Cdlculo de la depreciacidn por ventas de:
1.] Urbanismo
1.2 Construccibn

1.3 Terreno

v

LECTURA DE:

1. Gastos administracidn

2, Capital

3. Tasa de interés crédito bancario
¥
(44
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CUADRO DE LOS OPERADORES

a
4

PRONOSTICO DE OPERACIONES (P.0)
Estimacibn de pérdidas y ganancias del proyecto (entradas-costos)
Entradas: Alquiler y/o venta
Costos: Intereses por crédito
Depreciaciones
Gastos administrativos
Salida: Utilidad acumulada (%)

4

PROYECCION DE BALANCE (P.B.)

Cuadratura del activo y del pasivo del proyecto en cualquier trimestre

Activo: (A) Inversiones en general (terreno, urbanismo y construccion

Pasivo (P): Créditos a largo y corto plazo. Utilidades acumuladas.
Aporte de capital

Si el Activo es mayor que el Pasivo, significa un nuevo crédito ban-

cario de manera que A = P

4

FLUJO DE CAJA (FC)
Registro de los movimientos de dinero (entradas y salidas del pro-
yecto en dinero)

Entradas: Alquiler y ventas

Salidas: Pago de créditos =+ intereses inversiones — Vol. +

..

+ (Ei —Gi) — (li —Ti) +(Ci —Pi) —Fi (Di—Si) 4 _Vnl

=0
(1 + pk)i 2 te)n (1)
n: No. perfodos, i: perfodo
pk: Tasa interna de retorno
Ei: Entradas por alquiler
Gi: Gastos de operacién
liz Inversiones adicionales
Vo:  Inversién inicial
Ti: Venta de terrenos
Pi: Crédito pagado
Fi: Gastos financieros
Di: Disponible inicial
Si: Disponible final

Vn:  Valor salvado

Si la ecyacidn (1) es ¥ 0, hay varias opciones: a) Si se simula el al-
qQuiler, se vuelve a P,O. y se modifica el alquller y se repite el ciclo.
b) Si se simula el precio de la tierra se vuelve a P.O. y se modifica el
precio de la tierra. ¢) Si se simula pk se vuelve a calcular la ecuacién
(1) alterando pk.

Si la ecuacibn (1) es igual a cero (0) se finaliza.

!

Alquiler o
Salidas: WV Tierra o

pk
Utilidades del inversionista
Monto del crédito por perfodo
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TABLA No. 1
INSUMOS
MODELO ECONOMICO—-FINANCIERO PRUEBA 1 OBSERVACIONES Y FUENTE DE LOS INSUMOS
PROYECTO CIUDAD GUASARE (Ejemplo)
CONJUNTO RESIDENCIAL (800 viviendas)
1. Area del Terreno (Ha) 36,19 Ha Segan datos del disefo
2. Costo del Terreno (Bs.) Bs. 180.950 Bs. 0,50 el m?
3. Monto Estudio Factibilidad (Bs.) Bs. 150.000 Decisibn tomada como parte de todo el proyecto
Trimestre de finalizacién (E.F.) 2
Distribucion %por trimestre (E.F.) 2 x 50%
4. Levantamiento Topografico (Bs.) Bs. 90.457 Bs. 2.500 Ha
Trimestre de finalizacién (L.T.) 2
Distribucion % por trimestre (L.T.) 100%
5. Anteprovecto (Bs.) Bs. 1.330.000 2. %d del monto del programa
Trimestre finalizacién (A) 4
Distribucion % por trimestre (&) 100 %
6. Estudio de Suelos (Bs.) Bs. 217.140 Bs. 6.000 Ha
Trimestre finalizacion (E.S.) 3
Distribucién % por trimestre (E.S.) 100 %
7. Proyecto (Bs.) Bs. 2.195.000 3,3 % del monto total del orograma mdés permisos
Trimestre de finalizacidn (P) 7
Distribucion % por trimestre (P) 3x33%

8. Replanteo (Bs.)
Trimestre finalizacion (R)
Distribucién % por trimestre (R)

9. Movimiento de Tierra (Bs.)
Trimestre de finalizacidn
Distribucién % por trimestre

10. Acueducto (Bs.)

Trimestre de finalizacién (Ac)
Distribucidén porcentual (Ac)

11. Ciloacas (Bs)
Trimestre de finalizacion (Cl)
Distribucion porcentual (CI)
12 Drenaje (Bs.)
Trimestre de finalizaclon (Dr)
Distribucion % por trimestre (Dr)
13. Electricidad (Bs.)
Trimestre de finalizacidn (E)
Distribucion % por trimestre (E)
14. Vialidad (Bs.)
Trimestre de finalizacidn (V)
Distribucién % por trimestre (V)

Bs. 1.447.000
8

75 %/ 25%
Bs. 2.488.000
9

2x50%

Bs. 1.865.511
13

4 x 25%

Bs. 1.848.165
13

4 x 25%

Bs. 870.866

ax25%

Bs. 3.100.000
13

ax25%

Bs. 2,726.500
13

4x25%

Bs. 40.000 Ha

1 m?® cadam? para |lograr pendientes en el urbanismo
entre el 1%y 5% con parcelas drenando hacia las calles

Tuberia de alimentacion () 10" v ¢ 6") con hidran~
tes. Ramales ciegos de ¢1 4" incorporaciones de ¢ 3/4
cuadruples. Medidores de ¢ 5/8" con hierro para pre~
siones entre 35 vy 20 m. Mdximo de tolerancia (70 m)
Colectores de concreto de ¢ 8'y ¢ 6", empotramien-

to para dos viviendas (Sin tratamiento)

Canales abiertos de concreto de (0 15", Rejas en vias
permietraies y calles como canales

Instalaciones dreas por una de las aceras, transforma-

dores en postes de 17 m. Sistema trifdsico

Con pavimentacidn, Bombeo Central. Base: 10 cm
piedra picada. Capa rodamiento. Capa asfdltica
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INSUMOS PRUEBA 1 OBSERVACIONES Y FUENTE DE LOS INSUMOS
(Ejemplo)

15 Brocales (Bs.) Bs. 585,650 De concreto sin pata. 30 x 20 cm corona de 15 ¢cm,
Trimestre de finalizacfbn (Br) 13
Distribucion % por trimestre (Br) ax25%

16 Aceras {Bs.) Bs. 765.000 Panelas de concreto prefabricado con malla de re-
Trimestre de finalizacién (Ac) 13 fuerzo. a80 kmfcmz. Dimensiones: 50 x 50 x 5 cm.
Distribucién % trimestre (Ac) 4x25 % Dos o tres corridas dependiendo de la vialidad.

17 Monto en Construccldn (Bs.) Bs. 35.146.824
(Vivienda mas comercio)

230 viviendas (36 m’) — 542 Bs./rn’ Bs. 4.487.760 Vivienda (INAVI) pareadas. Unidades bdsicas UV 14,
(Primera etapa)
300 viviendas ( 48 m? )— 717 Bs./m? Bs. 10.324,800 Vivienda (INAV1) pareadas uvi4g,
(Modificada) (Primera etapa)
238 viviendas (84 m*) — 717 Bs/m? Bs. 14.334.264 Vivienda (INAVI1) pareadas uvia,
(completa)
Comercio Bs. 6.000.000
Trimestre de finalizacidn 17
Distribucién % por trimestre 12 %/38 %/26 % /24 %
18 Distribucién %de Financiamiento por:
Terreno
Urbanismo (trimestre) 9-10-11-12-13
% 50%/50% /50% /50 %/50 %
Construccibn (trimestre) 14 -15-16 - 17
% 90%/90 %/90% 790 %
19 cComisiones créditos %
Terreno
Urbanismo 3 %
Construccibn 3%
20 Tasa dé Interés Anual (Variable)
Trimestre que se otorga el financ. 6
Trimestre para comenzar (intereses) 7
Trimestre para comenzar a pagar 15
Trimestre para terminar 18

21 Monto de m? de Edif. que se vende Hipo&tesis de venta
Trimestre 15-16-17- 18
Cantidad 0 o0 4] 0

22 Monto de alquiler (Bs. por trimestre) x Resultado Modelo

23 Cantidad de m? edificaciones (total)

Vivienda 42.672 m?
Comercio 5.000 m’
Servicios comunales 13.090 m*
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INSUMOS PRUEBA 1 OBSERVACIONES Y FUENTE DE LOS INSUMOS
(Eiemplo)
24 Aporte de Edif. Comunales Bs. 15.411.000 2 Kinder (150 al) = Bs. 840.000 c/u; 1 Escuela (960

25
26

27
28

29

30

31
31

Trimestre

%

Equipo vy Oficinas y Gastos Administ.

Capital

Tasa de interés (Corto Plazo)
Tasa de interés de retorno (pk)

¢ 2
Area parcela vendible (m™)

Indice de 2
total terreno (m”™)

& 2
Area parcela vendible (m™)

indice de Urbanismo {mzl

Area const. n12 vendible

i 3 :
Indice d¢ 14401 m? vendible

16-17-18-19-20
13 %12 % /25 %25 %/25%

Bs. 1.800.000
Bs. 500.000

(Variable
12 %

0,57

0,57

al) Bs. 2.700.000. Asistencial (30 camas) =
Bs. 766.400. Centro Civico vy Plaza.

Para administracién vy operacién (aporte fijo periédico,
20 trimestres)

Este indice se utiliza para calcular la depreciacion por
venta

MNo se computa los edificios comunales (ni venta, ni
alguiler)
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CONJUNTO RESIDENCIAL
UNIDAD DE VIVIENDAS

LY
il

I
¢
UL

| &
ar_
VIVIENDAS -

COMERCIO
SERVICIOS

CALLE
PRINCIPAL

VIVIENDAS
COMERCIO
SERVICIO

KINDER
PARQUE INFANTIL

PARCELAS
10 m x 25'm =

—
=

PLAZA UNIDAD VECINAL
739 Casas
4.064 Hab.
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CONJUNTO RESIDENCIAL
PRUEBA B

UNIDAD DE VIVIENDAS

I
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URBANA 7

CALLE RESIDENCIAL
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FEER
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sAsien = I COMERCIO
b Il VIVIENDAS
gl SERVICIOS
. Sl | ———————

CALLE PRIMNCIPAL

UNIDAD DE VIVIENDAS
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CONJUNTO RESIDENCIAL
PRUEBA B

DISPOSICION TIRPICA
DE LAS LUMINARIAS

e ——

DISPOSICION TIPICA DE
A.T.,B.T.y TRANSFORMADORES
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POSIBLE ACOMETIDA
I | | DE ALTA TENSION

POSTE 9m CON LUMINARIA Y
CABLES ALUMBRADO PUBLICO

POSTE 9m CON LUMINARIA,
CABLES, ALUMBRADO PUBLICO
Y BAJA TENSION

POSTE 10 m CON LUMINARIA,
CABLES ALUMBRADO PUBLICO
BAJA TENSION, ALTA TENSION

¥ TRANSFORMADOR

POSTE 12 m CON LUMINARIA,
CABLES ALUMBRADO PUBLICO
BAJA TENSION, ALTA TENSION

Y TRANSFORMADOR

CIRCUITO ALTA TENSION

CIRCUITO BAJA TENSION

UNIDAD DE VIVIENDAS
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