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1 
Antecedentes
La ciudad de  Concepción del Uruguay es una de las localidades más importantes de la 

Provincia de Entre Ríos y cuenta con una población estimada en 70 mil habitantes. Se encuentra ubicada en uno del los corredores turísticos más importantes de la provincia como es el del Río Uruguay. 

La actividad turística es hoy una de las principales actividades económicas de la ciudad. Su desarrollo se hizo sobre la base de las condiciones naturales de su área costera, con el desarrollo de una de las playas mas concurridas de la provincia (Banco Pelay) y de otras áreas de recreación y turismo, como las playas  Cambacua  e Itapé.
La ciudad se encuentra sobre el río, en rigor muy cerca del cauce principal del río Uruguay, sobre el riacho Itapé, un afluente de aquel, separado por una isla de pequeñas dimensiones (5 por 3 kms).  Pese a esta vecindad con la costa, C del U no puede utilizar el área costera (sobre el riacho Itapé) por el uso portuario que se ha dado a la misma desde principios del siglo XX .
Esta área costera de la ciudad de Concepción del Uruguay constituye un caso típico de las áreas urbanas destinadas durante décadas al  uso portuario que conformaron verdaderos muros de separación entre el centro comercial social e institucional y la costa fluvial impidiendo la incorporación de los diversos beneficios derivados de la condición ribereña. 
El desarrollo de la infraestructura urbana comenzó precisamente en esta márgen,  orientándose hacia adentro, de espaldas al río y creció así, negándolo.  A ello contribuyó  que la ciudad no se encuentra sobre el cauce principal del río Uruguay sino sobre el Riacho Itapé, separado de aquel por la isla mencionada.  Por lo que tampoco cuenta con vista desde su costa hacia el cauce principal del Río.

Esta situación se potenció a lo largo de los años por el uso dado al suelo urbano circundante. Grandes galpones, instalaciones y equipamiento logístico destino a los servicios portuarios brindan un clima urbano que desmejora las condiciones ambientales de la localidad.

A ello deben sumarse las  prácticas productivas ligadas a la actividad portuaria que no se compadecieron con el cuidado y protección del ambiente extremando los elementos negativos que impiden que el área pueda ser disfrutada para paseo, esparcimiento y actividades lúdicas.
Esta situación no es diferente a las experiencias vividas por numerosas ciudades, grandes y pequeñas, que han reconvertido sus áreas portuarias en zonas urbanas de alta calidad y gran demanda para usos residenciales y de servicios urbanos.

Este crecimiento a espaldas del río llevó a los pobladores locales a abrir una “ventana” de esparcimiento costero en el área de playa ubicada  4 kms más al norte,  el Banco Pelay. Este balneario fue hasta los últimos 15 años, el más concurrido de la provincia, valorado por sus extensas y anchas playas de arena, de unos 5 km de longitud. 

Pero en los últimos años ha sufrido el retroceso de sus playas, por fenómenos de dinámica fluvial, que podrían estar vinculadas a cambios introducidos por el funcionamiento de la represa Salto Grande, perdiendo así importancia como destino turístico. 

Esta suma de circunstancias ha generado un amesetamiento del crecimiento de la actividad turística en la ciudad que paulatinamente perdiò relevancia y  pasó a ser reemplazada por la cercana ciudad de Colón, que cuenta con un amplio frente costero sobre el río Uruguay y ha producido un gran crecimiento de la oferta de servicios a turistas que le permitió convertirse en el principal destino turístico a nivel provincial. 
En el gráfico 1 se expone el área objeto de estudio y se brindan las principales referencias geográficas para focalizar el objeto de estudio planteado.
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Grafico Nº1: Vista aérea de la Ciudad de Concepción del Uruguay


2 Presentación del Caso  

La gestión pública provincial propone analizar y evaluar una intervención relevante que permita recuperar el área isleña e incorporarla a la trama urbana mediante alguna forma de vinculación física de modo de contar con un frente fluvial sobre el río Uruguay, cercano al centro histórico, en condiciones de constituirse en un área de alto valor urbanístico residencial y de servicios. 

Por la naturaleza de la propuesta de inversión resulta necesario estimar el valor del recurso suelo que pasaría a tener posibilidades de uso urbano calificado. Este incremento en el valor puede constituirse en el beneficio económico significativo que, junto a otros atribuibles a la iniciativa de inversión, permita lograr resultados económicos (también financieros) que hagan razonable la decisión de afrontar la intervención. 

Esta propuesta de inversión  requirió la realización de estudios que permitan identificar, cuantificar y valorar la totalidad de ingresos posibles, provenientes tanto del incremento en el valor de la tierra isleña, como del eventual incremento del turismo y del crecimiento esperado de las actividades económicas conexas. En otro orden también se indagó sobre los impactos en otras dimensiones, tales como la ambiental y  social.  

No obstante este trabajo se centra en abordar las metodologías disponibles para la identificación, cuantificación y valoración del recurso suelo a incorporar a la trama urbana. 

3 Metodología 

3.1 herramientas metodológicas disponibles (Métodos  de costos evitados, de valoración contingente y de precios hedónicos).
Estos métodos de valoración de ingresos atribuibles a un Proyecto pueden ser utilizados eficazmente en aquellos casos en que los resultados la intervención no  están asociados a la producción de un bien o servicio que tenga un mercado, cualquiera sea la morfología de éste. Esta circunstancia no impide que estos tipos de bienes puedan estar relacionados con otros bienes o servicios que si tienen mercados definidos. 
En este caso la relación posible con el bien “con mercado” puede ser de sustitución en una determinada función de producción  (por caso, una innovación que permite prestar un servicio de mayor valor o con mayor eficiencia).  En forma general, se pueden presentar dos posibilidades concretas, a saber: 1) El bien sin mercado forma parte de la función de producción de un bien normal “con mercado”, como un insumo productivo más y, 2) El bien sin mercado forma parte, junto a otros bienes, de la función de producción de utilidad de una persona o familia.

Los métodos utilizados son similares para cualquier bien sin mercado, se trate un bien de características privadas o de un bien público.  Los métodos utilizados con mas frecuencia son los denominados,  de Costos evitados; de Precios hedónicos y Contingente. 

En el caso bajo estudio el problema principal a resolver consiste en que el área costera que se propone recuperar no cuenta –por obvias razones- con un mercado en el que se realicen transacciones, a partir del cual se puedan establecer las condiciones de oferta y demanda. Al no existir mercado, no existen precios definidos por el mismo por lo cual la valoración debe efectuarse de un modo alternativo. 

Las metodologías de costos evitados se utilizan en aquellos casos en que la intervención prevista  no genera – en términos estrictos – beneficios, sino que por el contrario logra reducir costos originados en la permanencia de la “situación sin proyecto”.  Su utilización es frecuente en los casos donde los costos que genera la permanencia de la situación actual no tienen naturaleza determinística sino que están asociados a eventos de naturaleza probabilística, por caso, los proyectos cuyos objetivos son  mitigar  los daños por anegamientos o sequías. 
En el método de valoración contingente, se procura construir un mercado hipotético, dada su inexistencia para el bien que se procura producir. La actividad central aquí es la  indagación a entrevistados seleccionados con un criterio dado, donde la “oferta” está representada por el entrevistador y la “demanda” por el entrevistado. 
El procedimiento típico se puede esquematizar de la siguiente manera: el entrevistador indaga sobre la disposición a pagar del entrevistado, en relación con un determinado  bien o servicio.  Para ello existen diferentes técnicas de diseño de la entrevista que permitan reducir sesgos siempre presentes en las respuestas obtenidas y procurar así el mayor grado de verosimilitud en los valores obtenidos como respuesta al requerimiento realizado. 

El procedimiento simula un mercado, se procura que la situación que se plantee coloque al entrevistado en una situación parecida a la que enfrenta en el mercado, es decir que se enfrente a la posibilidad de comprar o no una determinada cantidad de un bien a un determinado precio. En este caso, un mercado hipotético, el entrevistado (como consumidor) no efectuará realmente el desembolso del dinero sino que revelará lo que está dispuesto a pagar. No obstante, dado que el pago no se materializa, la disposición a pagar revelada, puede estar alterada por distintos sesgos, derivados de la técnica utilizada, de los rangos de valores propuestas en las respuestas, del conocimiento que el entrevistado tenga del objetivo de la indagación, entre otros. Todos estas posibilidades están planteadas como observaciones y críticas al método. 
Un aporte diferencial de este método está dado por su posibiildad de “medir” efectos sobre los no usuarios, en la medida que expone  la  perdida de utilidad en las personas que no disfrutan  de un bien singular en la actualidad y  estarían dispuestas a pagar una cierta suma por disfrutarlo en el futuro.

Como se comento en párrafos anteriores, el mecanismo más simple para averiguar como las personas valoran el cambio en el bienestar que necesitamos conocer, es preguntándole. Por tal motivo, es que los instrumentos centrales para implementar estos métodos sean las encuestas, las entrevistas,  los cuestionarios, etc
Otra metodología, de precios hedónicos,   permite  estimar la valoración atribuible a un bien sin mercado, en forma indirecta, mediante el análisis de su contribución a la conformación del precio de un bien del que forma parte y que si tiene un mercado constituido. 

Esta metodología es utilizada frecuentemente en los casos de valoración de bienes conformados por varios atributos, tal el caso de las viviendas  o predios urbanos, donde el bien ofrecido contiene atributos tales como, calidad ambiental y urbana del área donde se inserta,  servicios públicos, características sociales del vecindario, entre otros. 

3.2 Introducción

Tal como se anticipó, en la localidad de Concepción del Uruguay no existen terrenos disponibles frente al Río Uruguay ya que la ciudad cuenta con una barrera física construida por las instalaciones portuarias que se extienden a lo largo de la costa.

En la iniciativa puesta en consideración da como resultado la incorporación de un área nueva con aptitudes para receptar la infraestructura de servicios  que le permitan un alto valor relativo. El atributo distintivo está constituido por el frente costero con el que se diferencian del resto de la trama urbanizada de la localidad.  

Esta singularidad que conforma su diferencia con el resto de la oferta de suelo urbano existente muestra a la vez la inexistencia de mercados de tierra que puedan considerarse similares para tomar como base del posible valor. 
La metodología más apropiada para utilizar en el caso bajo análisis es la de valoración contingente, que permitiría construir un mercado conjetural a partir del diseño y ejecución de encuestas y entrevistas  con el objetivo de obtener una valoración “directa” asignada por eventuales demandantes.  Este procedimiento no fue utilizado en razón del costo de ejecución del trabajo de campo necesario para obtener la información a procesar. 

Se procuró, como segundo mejor, obtener resultados mediante la utilización del método (“indirecto”) denominado de “precios hedónicos”.  Este método requiere del relevamiento del mercado inmobiliario de la localidad, con información suficiente de oferta y demanda de bienes de similares características a los que se quiere valorar, en este caso, terrenos con frentes costeros y cercanos a la costa.

Como la ciudad de Concepción del Uruguay, por las características ya mencionadas, no cuenta con un mercado inmobiliario de  de características similares al área a incorporar –que se quiere valorar-  se identificó un área urbana de similares características, que cuenta con estas condiciones, la ciudad de Colon. 

3.3 Descripción teórica del método a utilizar para asignar valor  al recurso suelo
Las personas demandan bienes en un mercado en función de sus atributos aptos para satisfacer una necesidad, es decir por ser útiles.

Ahora bien, existen bienes no tienen un único valor de uso, no satisfacen una única necesidad humana, sino que satisfacen varias al mismo tiempo,  por lo cual el valor de uso está conformado por el grado de satisfacción de cada una de éstas. En este caso, la demanda de un terreno, no se limita solo a un espacio de tierra dado. . 

Por el contrario, se consideran los diversos atributos asociados –en este caso- a un terreno,  por los cuales se está dispuesto a pagar determinado monto de dinero.  Los atributos principales están constituidos por localización relativa, distancia de ciertos lugares relevantes, dotación de servicios, condiciones naturales del predio y del entorno, entre otros.

La metodología a utilizar, de precios hedónicos intenta explicar el precio de un bien dado a partir de la identificación de los atributos constitutivos del mismo y su importancia relativa. Esta metodología es utilizada con frecuencia en la estimación de valores de bienes demandados tales como viviendas o predios urbanos dado que esta demanda no procura solo una cierta cantidad de metros cuadrados, sino que también, como se señaló,  valora una serie de características tales como macro localización, condiciones ambientales, micro localización o bien,  referidas al tipo y calidad de los servicios asociados al uso (redes de agua, energía, saneamiento, etc.).

También se utiliza en los casos que se necesite asignar el valor a alguno de los posibles atributos de un predio (v.g. una red de servicios) con lo cual  el problema radica en como estimar el valor del atributo que se procura incorporar al predio en cuestión y que no tiene mercado que lo referencie.

Algunos de estos atributos o características, por ser bienes sin mercado, son precisamente los que interesan en este análisis. En términos sencillos, si se encuentran dos predios iguales en todas sus características excepto una (p.e., el lugar donde se encuentra ubicado), la diferencia de precio entre ellas reflejaría el valor de este atributo que, en principio, carece de un precio explícito de mercado

Formalizando, se puede representar el problema de la siguiente manera: 
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Una vez especificada la función anterior, su derivada parcial con respecto a una de las características (∂p/∂qi), indicaría la disposición marginal a pagar por una unidad adicional de la misma, es decir su precio implícito.

La técnica de precios hedónicos consiste en estimar a través de una regresión ecuaciones que tienen como variable dependiente al precio del bien o servicio en estudio y, como variables independientes, los atributos o características del mismo. La idea central es que los atributos no se transan explícitamente en los mercados sino que componen un paquete de características que se transfieren junto con los derechos de propiedad del bien o servicio. 

Se postula una relación funcional estadística del tipo:

P = p (FRENTE, FOND0, D_RIO, Z_RIO, AGUA, CLOACA, GASNAT) + u

Donde:


P 

precio del terreno en dólares 


FRENTE 
metros lineales de frente

FONDO
metros lineales de fondo

D_RIO 
distancia en metros lineales al río
Z_RIO
variable dicotómica que indica si el terreno se encuentra en la zona cercana al río


AGUA 

variable dicotómica que muestra la existencia o no de red de agua
CLOACA
variable dicotómica que muestra la existencia o no red cloacal
GAS
variable dicotómica que muestra la existencia o no de red de gas natural
u

término aleatorio

Explicar el significado conceptual de las variables. 

Las relaciones teóricas esperadas entre la variable dependiente (precio de los terrenos) y las diferentes variables explicativas es la siguiente. Si el terreno se encuentra ubicado en la zona centro o cerca del río, se espera que el valor del mismo aumente, esta condición queda representada por ∂P/∂KM > 0. 
Por su parte, tanto para los metros lineales de frente como para los metros lineales de fondo y la superficie cuadrada, se espera una relación positiva, es decir a mayor dimensión del terreno, mayor será su precio, esto queda presentado a partir de la siguientes relaciones ∂P/∂FRENT > 0, ∂P/∂FOND > 0 y ∂P/∂SUP > 0. 
Respecto de la distancia en metros lineales al río, la relación esperada es inversa, es decir el valor del terreno se espera que disminuya a medida que nos alejamos en distancia del río, ∂P/∂RUT < 0. 
En lo que respecta a la existencia de servicios, se espera una relación de tipo directa, es decir ∂P/∂Xi > 0.

3.4.  El uso de una situación Proxy.  Los valores del suelo urbano en la ciudad de Colón

Tal como se indicó, la ciudad de Concepción del Uruguay no cuenta con un mercado definido para los terrenos cercanos al Río debido a las características urbanísticas de la ciudad, por lo que el análisis de los atributos a considerar se realiza tomando como referencia la ciudad de Colón. Para ello se tuvieron en cuenta la existencia una serie de similitudes en el ámbito de referencia en el que se conforman ambos mercados.  La cercanía, la similar configuración social y productiva, los parecidos en las características de la población demandante, la similitud de oferta de recreación, servicios.
Los resultados a obtener por medio de este método de precios hedónicos permiten conocer el valor implícito que presenta la cercanía al río para los terrenos estudiados.

De esta manera, se podrá valorar -de manera análoga-  este atributo en la medida que se manifieste en algunos terrenos de la Ciudad de Concepción, El análisis considera un relevamiento de 38 casos que incluyen información sobre la ubicación geográfica del terreno, la cantidad de metros de frente, la cantidad de metros de fondo, la distancia del terreno al río y la disponibilidad de servicios públicos (agua, luz, gas, cloaca). Ver en Anexo cuadro Nº 1. 

Debido a la poca variabilidad de datos para las observaciones de servicios públicos, se ha depurado dicha información, teniendo en cuenta sólo las restantes variables. 

Estadística descriptiva de las variables relevadas
El primer paso para la valoración de los terrenos es observar las características de los mismos a través de sus valores promedios (ver en anexo cuadro Nº 1). Los datos se presentan en el siguiente cuadro: 

Cuadro Nº 1:

Valores Promedio de la Variables Observadas 

	U$S
	43669
	$

	Z_RIO
	0.37
	Mts

	FRENTE
	14
	Mts

	FONDO
	32
	Mts

	D_RIO
	1021
	Mts

	AGUA
	1.00
	Si/No PROPORCIÓN

	LUZ
	1.00
	Si/Noº
PROPORCIÓN

	CLOACA
	0.73
	Si/No
PROPORCIÓN

	GASNAT
	0.73
	Si/No
PROPORCIÓN


La metodología utilizada estima el valor de los predios urbanos y no solo cuantifica el precio del  metro cuadrado sino que, además,  valora una serie de características tales como localización, condiciones ambientales y servicios.

Para ello se utilizan como principales atributos de un prediolos siguientes: cercanía al río, disponibilidad de servicios (agua, luz, cloaca, gas natural), metros de frente, metros. de fondo.

Del análisis realizado puede surge que el valor promedio de los terrenos asciende a más de 40 mil dólares. Más de un tercio de los terrenos se ubica en la zona cercana al río. Los metros de frente promedio son 14 y 32 los metros de fondo. La distancia promedio al río es de 1000 m. Respecto a los servicios públicos, la mayor parte de los terrenos relevados cuenta con los mismos. (ver en Anexo cuadro Nº 1)
4.   Valoraciòn de atributos del suelo urbano utilizando la metodología de precios hedónicos

4.1. En la ciudad de Colón 

Como se expuso recientemente, el análisis de precios hedónicos permite observar cuanto se valoran los atributos de los terrenos. Las variables dicotómicas, servicios de  agua corriente, energía eléctrica,, gas, cloacas, no fueron consideradas al momento de plantear la función debido a que la cantidad de datos recolectados no eran suficientes a fines de incorporarlas a la misma. Explicar mas veamos lo y lo charlamos
Se plantea la función de regresión lineal y se obtienen los coeficientes de estimación, los cuales pueden ser interpretados como los precios implícitos de las características de los terrenos. 

Para el caso de estudio se han planteado dos modelos.

Modelo 1. P = c + Z_RIO + FRENTE + FONDO + u

Modelo 2. P = D_RIO + FRENTE + FONDO + u

Explicar mas las diferencias entre ambos. veamos lo y lo charlamos
Como ambos modelos son lineales en los parámetros, se ha utilizado el método de Mínimos Cuadrados Ordinarios para la estimación. Para procesar los datos del estudio se utilizó el Software E-Views. En el cuadro Nº 2 se puede verificar los resultados. 


 Cuadro Nº 2:

            Ecuaciones determinadas para cada modelo

	 
	Z_RIO
	FRENTE
	FONDO
	D_RIO
	Constante

	Modelo 1
	33,488
	3,422
	1,067
	-
	-50,711

	Modelo 2
	-
	3,045
	816
	-24
	-


El modelo 1, tal como se indico, valoriza a los terrenos cercanos en más de 30 mil dólares, luego por cada metro de frente se valora en 3,4 mil dólares, mientras que un metro lineal de fondo se valoriza en 1,0 mil dólares y por último una variable aleatoria (constante) de 50 mil dólares que resta en todos los terrenos.

En el modelo 2, los metros de frente suman 3 mil dólares, los metros de fondo 800 dólares y la lejanía al rio reduce el valor a razón de 24 dólares el metro. 
Se destaca aquí la escasa dispersión de los resultados obtenidos mediante los dos modelos utilizados. Así, en “metros de frente”  el resultado obtenido con el modelo 1 es un 12% mayor  y en “metros de fondo”  la diferencia es del 31%
Los resultados, procesaros con la utilización del programa E-Views, se exponen a continuación:
Cuadro Nº 3

Modelo 1. Resultados obtenidos
	Dependent Variable: U$S
	
	

	Method: Least Squares
	
	

	Date: 07/02/09   Time: 11:28
	
	

	Simple: 1 63
	
	
	

	Included observations: 63
	
	

	
	
	
	
	

	
	
	
	
	

	Variable
	Coefficient
	Std. Error
	t-Statistic
	Prob.  

	
	
	
	
	

	
	
	
	
	

	Z_RIO
	33487.92
	4195.739
	7.981413
	0.0000

	FRENTE
	3422.255
	326.7556
	10.47344
	0.0000

	FONDO
	1066.910
	240.3798
	4.438435
	0.0000

	C
	-50710.61
	8395.596
	-6.040144
	0.0000

	
	
	
	
	

	
	
	
	
	

	R-squared
	0.806791
	    Mean dependent var
	43441.60

	Adjusted R-squared
	0.796967
	    S.D. dependent var
	35311.56

	S.E. of regression
	15911.11
	    Akaike info criterion
	22.24881

	Sum squared resid
	1.49E+10
	    Schwarz criterion
	22.38488

	Log likelihood
	-696.8375
	    F-statistic
	82.12289

	Durbin-Watson stat
	0.925042
	    Prob(F-statistic)
	0.000000



Cuadro Nº 4

Modelo 2.  Resultados obtenidos
	Dependent Variable: U$S
	
	

	Method: Least Squares
	
	

	Date: 07/02/09   Time: 10:42
	
	

	Sample: 1 63
	
	
	

	Included observations: 63
	
	

	
	
	
	
	

	
	
	
	
	

	Variable
	Coefficient
	Std. Error
	t-Statistic
	Prob.  

	
	
	
	
	

	
	
	
	
	

	FRENTE
	3045.033
	282.0586
	10.79575
	0.0000

	FONDO
	816.1798
	146.6077
	5.567102
	0.0000

	D_RIO
	-24.19044
	2.256297
	-10.72131
	0.0000

	
	
	
	
	

	
	
	
	
	

	R-squared
	0.831753
	    Mean dependent var
	43441.60

	Adjusted R-squared
	0.826145
	    S.D. dependent var
	35311.56

	S.E. of regression
	14723.49
	    Akaike info criterion
	22.07872

	Sum squared resid
	1.30E+10
	    Schwarz criterion
	22.18078

	Log likelihood
	-692.4798
	    Durbin-Watson stat
	1.597919

	
	
	
	
	

	
	
	
	
	


Como puede observarse, ambos modelos presentan a las variables evaluadas como significativas y presentan altos coeficientes de correlación. Por lo tanto, son modelos estadísticamente significativos y con buen poder explicativo. 
4.2. En la ciudad de Concepción del Uruguay
A partir del estudio de la valoración de los terrenos cercanos al río en Colón, se pueden inferir los valores para los terrenos sobre la costa de la ciudad de Concepción. Del modelo 1 obtenido se tiene que el precio del terreno viene dado por:

P = 33487 * Z_RIO + 3.422 * FRENTE + 1.067 * FONDO – 50.000

Y del modelo dos viene dado por:

P =3000 * FRENTE + 816 * FONDO – 24 * D_RIO

Para seleccionar uno de los modelos analizados se compararon los precios observados de los terrenos cercanos al río con los precios estimados por cada uno de ellos. Gráficamente se puede observar que el modelo 1 tiende a sobrestimar los valores mientras que el modelo 2 ajusta mejor a los valores observados por lo tanto se tomo este para realizar el análisis. Esto también puede apreciarse desde el punto de vista estadístico ya que el modelo 2 ajusta mejor la función porque el coeficiente de regresión (R2 ) es de 0.83, mayor al del modelo 1 que es de 0.80.
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Utilizando el modelo 2, se construye un cuadro estimando el valor de terrenos:

Cuadro Nº 5

Valorización de Terrenos Localidad de Colón – Modelo 2

	FRENTE
	FONDO
	Distancia al Río 0 mts (valor en U$S)
	Distancia al Río 100 mts (valor en U$S)
	Distancia al Río 200 mts (valor en U$S)
	Valor promedio final


	10
	20
	        46.320 
	        43.920 
	        41.520 
	        43.920 

	20
	20
	        76.320 
	        73.920 
	        71.520 
	        73.920 

	20
	50
	      100.800 
	        98.400 
	        96.000 
	        98.400 

	30
	30
	      114.480 
	      112.080 
	      109.680 
	      112.080 


Nota: el valor promedio del metro cuadrado debería ir disminuyendo a medida que aumenta el tamaño total del terreno.

Por otro lado, se sabe que el valor promedio de los terrenos que no se ubican sobre la costa en las ciudades de Colón y Concepción presentan una valoración diferencial importante. El valor promedio para los terrenos en Colón en la zona centro es de U$S 83 m2, mientras que el valor promedio de un terreno en Concepción en la misma zona es de U$S 169 (ver en anexo cuadro Nº 3). Aplicando un factor de corrección de 2 a 1, se tiene entonces que la tabla final estimada para los terrenos cercanos al río en la ciudad de Concepción es la siguiente:

Cuadro Nº 6

Valorización de Terrenos Localidad de Concepción del Uruguay – Modelo 2

	FRENTE
	FONDO
	U$S

	10
	20
	        87.840 

	20
	20
	      147.840 

	20
	50
	      196.800 

	30
	30
	      224.160 


5. Estimación de los  Ingresos esperados de la incorporación del  área  objeto del proyecto
La nueva zona a urbanizar incorpora a la ciudad 61,5 Has. nuevas con distintos tamaños de lotes y distancia de los mismos al río y se ubica a solo 1 km de la plaza principal. 

Para valorizar cada una de ellos se utiliza el modelo 2 expuesto en los puntos anteriores ajustando los valores obtenidos para el mercado de la ciudad de Colón  por el factor de corrección “2” que refleja la relación entre los terrenos de esa ciudad con la localidad de Concepción del Uruguay.  A continuación se expone un cuadro resumido con los resultados obtenidos y en el anexo de cuadros el Nº 4 se encuentran los datos detallados.

Cuadro Nº 7

Determinación de Beneficios Generados por la Incorporación de un Área Nueva

	Cantidad de manzanas
	60

	Cantidad de lotes
	1010

	Superficie real
	615271 [m2]


	LOTES
	 
	 
	 

	Área aproximada [m2]
	Tamaño aproximado [m]
	Cantidad de lotes
	Superficie aproximada [m2]
	precio del lote U$S (*)
	precio del m2 lote U$S
	Valor Total de la Superficie

	520
	13 x 40
	819
	425880
	  140.022     
	        269     
	 114.677.797     

	520
	26 x 20
	42
	21840
	  185.369     
	        356     
	     7.785.517     

	1040
	26 x 40
	111
	115440
	  201.707     
	        194     
	   22.389.446     

	2080
	26 x 80
	16
	33280
	  286.429     
	        138     
	     4.582.871     

	3120
	39 x 80
	2
	6240
	  369.662     
	        118     
	       739.324     

	475 < area < 525
	VARIOS
	21
	10500
	  166.820     
	        334     
	     3.503.215     

	 
	 
	1011
	613180
	 
	 
	 153.678.170     


(*) modelo utilizado P =3000 * FRENTE + 816 * FONDO – 24 * D_RIO






Estos montos explican cuanto valorizan los habitantes de Concepción del Uruguay la  incorporación de un área urbana con vista al río. Para el caso el valor social que se le otorga es de  U$S 153,6 millones. 

Para estimar el  valor diferencial de incorpora cada una de las propuestas debe tenerse en cuenta el valor actual de los terrenos ubicados en la isla,   estimados, según precios de mercado,  es de U$S 0,94 el m2, con lo cual el valor actual  del área recuperable en las dos alternativas es de U$S 574.856.

El monto diferencial de beneficios  por este concepto prácticamente sigue siendo el mismo es decir del orden de U$S 153 millones.

Téngase en cuenta que este valor se materializa a partir de concluida la intervención propuesta, cuando el área pasa a ser un área urbana, dotada de una diversidad de atributos y –en particular- del atributo diferencial: cercanía al río. 

Otro aspecto a considerar está dado por el hecho de que el conjunto del área no manifiesta su valor de manera espontánea y masiva.  Los predios que constituyen el área nueva se valorizan a partir de que cuentan con la infraestructura vial de acceso a la ciudad, infraestructura vial local, servicios urbanos, entre otros.   Y esta infraestructura de servicios no se implanta de una sola vez en toda la extensión. Por el contrario, en la media de su ejecución (que puede realizarse en un periodo breve o prolongado, pero  nunca en forma instantánea), los predios materializan el incremento de valor. 

Por ello es necesario contar con una previsión de los plazos de ejecución de los distintos componentes de cada alternativa para  estimar los distintos momentos en que cada sector del área urbanizable comienza a adquirir valor. 

6.Conclusión

La pregunta formulada al inicio de este trabajo era como estimar el valor  que la comunidad de Concepción del Uruguay le atribuye  a la incorporación a la trama urbana de una nueva  área costera sobre el Río Uruguay. 
La posibilidad de contar con este resultado está dada por la materialización del Proyecto. Esta nueva área a incorporar no cuenta con un mercado existente que permita asignarle un valor, por lo cual, mediante la metodología utilizada, se pudo encontrar una respuesta relativa al precio que las personas están dispuestas a pagar por contar con un área de recreación y esparcimiento sobre el río Uruguay), integrado a la trama urbana y fácilmente accesible. 
De esta manera se pudo cuantificar el valor de estos bienes que no tiene un mercado definido,  debido a sus características particulares.

7. Anexo Cuadros

Cuadro Nº 1 Relevamiento Inmobiliario Ciudad de Colon - Valores de lotes disponibles. 

Cuadro Nº 2 Relevamiento Inmobiliario Concepción del Uruguay - Valores de lotes promedios

Cuadro Nº 3 Lotes Disponibles en la Ciudad de Colon y Concepción del Uruguay.Valores Promedio del M2. 

Cuadro Nº 4 Determinación de Beneficios Generados por la Incorporación de un Área Nueva
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