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RESUMEN

Un proyecto es umsfuerzo temporatjue se lleva a cabo para crear un producto,
servicio o resultadounico, de modo de alcanzar uwpbjetivo sujeto a
restricciones de costo y tiempo.

“El Turismo Alternativo lo componen todas aquellastividades recreativas y
educativas no convencionales, donde la motivacramcipal del visitante es estar en
contacto directo con la naturaleza, siendo actortigipe de las experiencias en los
ambientes naturales y culturales que conformarplasicularidades de cada regién

Es el Turismo Alternativo un fenémeno relativamejaeen en el cual converge
una multiplicidad de elementos interrelacionados guigen un analisis integral,
en un mercado aun en vias de desarrollo del qulisp®ne escasa informacién
consistente, validada.

A partir de lo anterior se podra inferir que el a@mesllo de un servicio de
Turismo Alternativo es un proyecto complejo y comal, requiere ser
debidamente gerenciado para incrementar las prbtdaties de éxito.

Se trabajara en los procesos de gestion de alcptaa)s, costos y riesgos para
definir, en un marco de respeto por los principiesciales, culturales y

ecolégicos que la actividad pregona, las condicsomee conlleven a cumplir con

los requisitos que la propia actividad y un clieakggente imponen, partiendo de
una resolucién eficaz y eficiente de:

®» establecimiento de objetivos bien determinadosptains por
limitaciones y restricciones internas y externas;

®» planeamiento;

® programacion;

® presupuesto;

® andlisis del riesgo.

Adicionalmente se espera sea atractivo desde ursp@&iva econdémica para el
inversor. Esta condicibn no solo es deseable, smeresaria para el
funcionamiento del negocio y los beneficios so@ahsociados, que el proyecto
promueve: educacion, concientizacion, empleo, eotires.

En la figura a continuacion se esquematiza conaépente el estudio:

! Guia de los Fundamentos de la Direccién de Progec8? Edicion / Guia del PMBOK
2 Definicién gestada en el ler Congreso Provinaal drismo Alternativo. Cérdoba, Noviembre de 1996.
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El alcance del estudio, que se desarrollara solased de gerenciamiento de
proyectos, precede a la fase de ejecucion; es ,dedr implementara la
metodologia centralizando el andlisis en los tresudhentos principale®cta de
Constitucion del Proyecto, Enunciado de AlcanceRrelyecto y Plan de Gestion
del Proyecto resultando planteadas las lineas de base cerosguerian en
etapas posteriores para Seguimiento, Control yr€idra Gestion de Costos se
completara con el analisis econdémico-financiero aelgocio. Se asumiran
algunas hipotesis para tal fin. El estudio luegopsefundizara evaluando la
sensibilidad de la rentabilidad para distintos esct®s de las variables de
impacto relevante.

Resumiendo, se pretende gestionar condiciones déor,vacalidad vy
profesionalidad aplicadasRora ko'éti Lodge Proyecto de Turismo Alternativo,
mediante las cuales se satisfarian las necesidadepectativas de los clientes y
demas interesados (“Stakeholders”), con un marcadsgo hacia el factor
sociocultural y medioambiental y una necesaria wwa@bn econdmica,
determinando en qué escenario(s) el proyecto dikefdefinido y desarrollado
resulta atractivo para el inversor.



SUMMARY

A project is atemporary endeavor undertook to create @anique product, service
or result, in order to achieva goal which is subject to constraints of cost and
time 3

“Alternative Tourism is made of all those non-contienal recreational and
educational activities, where the main motivationtioe guest is to be in direct
contact with nature, being an active participant the natural, cultural and
environmental experiences that shape the partiagtiks of each regiof+

Alternative Tourism is a relatively young phenomenahere a multiplicity of
interrelated elements converges. This fact requaesomprehensive analysis
because it is a still developing market that does$ Imave much consistently
validated information available.

For all the above mentioned, it is possible to irtfeat developing an Alternative
Tourism service is a very complex challenge, withigh degree of uncertainty.
Therefore, an integral management is an imperioesdnto increase its success
probability.

The processes of scope, deadlines, budget and makagement shall be focused on
defining conditions, respecting the social, cultarad environmental principles that the
activity proclaims, to fulfill the requirements iaped by the activity and the
demanding customer, departing from an effectiveethidient resolution of:

¥

establishment of well certain objectives, boundgadnbernal and external
limitations and restrictions;

planning;

programming;

budget;

risk analysis.

B B 2B

Additionally is expected to be economically attiaetto the investor. This is not
just a desirable condition, it is a needful one keeping the business running
and for achieving the social benefits related t® pinoject.

The chart below conceptually outlines the study:

¥ PMBOOK 3 Edition.
4 1st Alternative Tourism Congress of Cérdoba PromjiNovember 1996.
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Project Charter

SCOPE
MANAGEMENT

v

- Scope definition and Project desing.
- WBS

Statement of Work
(SOW)

‘ Activities Definition :
.........................
DEADLINE COSTS RISKS
MANAGEMENT MANAGEMENT MANAGEMENT
¥ ¥ V
- Activities sequence. - Estimate investments and
- RBS costs required - Qualitative Analisys
- Activities duration — Budget Baseline.
- Connetions/Restrictions - Quantitative Analisys
- Schedule Development - Business Analysis

The scope of the study, which precedes the execytitase will be developed
under the project management basis, i.e. the impheed methodology will

centralize the analysis on the three main documetgject Charter, Statement
of Work and Project Management Plan, being raiseb baselines to serve in
stages to come for Monitoring, Control and Closi@pst Management will be
complemented with the economical-financial analysisthe business. Some
hypothesis shall be assumed for this purpose. Wkeds, the study will be

deepened by a returns’ sensitivity evaluation Hedtiveen different scenarios for
the relevant impact variables.

Summing up, the intention is to manage conditions value, quality and
professionalism applied tdPora ko'éti Lodge Alternative Tourism Project, whereby
the expectations and needs of customers and sldketavill be satisfied, with a strong
slant to the sociocultural and environmental factand a necessary economical
evaluation, determining in which scenario the ptge design, definition and
development will turn out attractive for investors.
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1 MARCO TEORICO

De unos afios a la actualidad ha comenzado a halrexenso sobre guiar los
procesos de desarrollo dentro del paradigma “stebder’. ElI desarrollo
sustentable tiene como meta la mejora de la calidadvida del hombre en
coherencia con la capacidad soporte de su ecosasteéenmanera de no afectar a
generaciones futuras. Se concibe como el logro de:

« Crecimiento econémico
* Equidad social, econémica y ambiental
* Sustentabilidad ambiental

Si aplicamos el modelo para la toma de decisionesibn del valor actual a la
degradacion del ecosistema, podemos ver pasivosieatales presentes por
muchos afios pueden resultar irrelevantes hoy (gramde conlleva a un gran
coeficiente (1+tasd) pero tal vez lleven a la extincién futura. ABs donde
interviene el concepto de Economia Ambiental, todoaen serio el uso de los
recursos para el cuidado del patrimonio nattral.

El turismo, como actividad econdémica, no escapata eealidad y comienza a
desarrollarse bajo este nuevo paradigma, danda higeurismo Sustentable.

La OMT define al Turismo Sostenible como “aquel qiende las necesidades
de los turistas actuales y de las regiones recaptgral mismo tiempo protege y
fomenta las oportunidades para el futuro. Se canabmo una via hacia la
gestion de todos los recursos de forma que puedtsfacerse las necesidades
economicas, sociales, estéticas, respetando al eonitempo la integridad
cultural, los procesos ecologicos esenciales, laerdidad bioldgica y los
sistemas que sostienen la vida”.

Colin J. Hunter, por su parte, sostiene gque es lague integra e interrelaciona
tres dimensiones fundamentales que ha de tomaruemt&@ todo desarrollo
turistico para lograr sostenibilidad: la de la comdad local, la de los visitantes
y la de los recursos naturales que constituyemigtipal atractivo turistico.

®» Persigue satisfacer las necesidades y deseos peblacion local en
términos de mejora de los estandares y de la achli@avida.

! Extraido de “Lecciones de Ingenieria Econdmicamafizas” — Anexo “La ética en los negocios en la
era de la economia sustentable”; Rifat Lelic, 2008.

1. Marco Te6rico Marcelo O. Lezama 1
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®» Pretende satisfacer, ademas, las demandas de tizdasuy de la
industria turistica, y mantener los atractivos pambos en orden a
alcanzar el objetivo anterior.

®» Trata de preservar, por ultimo, los recursos anthies que son la
base del turismo, tanto en sus componentes nasjrat®mo
construidos y culturales, en orden a lograr los alggtivos anteriores.

Tres componentes califican resumidamente al Turigiternativo: Naturaleza,
Historia y Cultura y es en su buen uso y respet® canducira a un incremento
del bienestar general de la comunidad local, dalimambiente y del visitante.

Un requisito indispensable para la practica delidino Alternativo es que debe
fundamentarse sobre criterios tales que garanficeestino turistico en el largo
plazo, asegurando bajo impacto negativo sobre alienambient& la presion
natural que ejercen personas foraneas sobre unyaes recursos tanto naturales
como culturales debe no sobrepasar la capacidastdepara perpetuarse, ya que
en definitiva la pérdida de las condiciones nawsale la regidn que justificaron
Su interés turistico traera como consecuencia ltdigé del atractivo turistico.
Asimismo, es altamente considerado el impacto $ol@aactividad turistica esta
sujeta a las relaciones entre prestadores de tarigrabitantes locales y los
propios turistas con una interaccion en dos sestigbdesarrollo de la actividad
debe beneficiar a todos los actores involucradas,decir, ademas de ser
ecologicamente sostenible, debe ser viable ecoraimeate y equitativo
comercialmente, rentable, socioculturalmente ad®#pty proporcionar un alto
grado de satisfaccion en el turista. En otras pakbes evidente el vinculo
conceptual entre la practica del Turismo Alternativel desarrollo del Turismo
Sustentable, segun se introdujo esta seccion.

Segun el turistélogo espafol Luis Fernandez Fustérorigen del Turismo
Alternativo radica en la evasion del estilo de vitltificial” del hombre
moderno, que encuentra refugio en la NaturalezarelBbovado interés en la
cultura local, lo artesanal, las comunidades indage y los comportamientos de
la flora y la fauna; la posibilidad de revivir sagcgnes que en las ciudades se
encuentran olvidadas o0 minimizadas debido a queo ta® ha vuelto
increiblemente previsible y globalizado (inclusil@s momentos de ocio y
recreacion); la moda, “lo verde” y la saturacién bes destinos turisticos
tradicionales que replican las condiciones impegardn las ciudades, son otros
de los factores que desencadenaron la aparici@st@demodalidad turistica.

Z Se establece en el Plan Estratégico de Desaffrotistico: ‘respeto absoluto al entorno natural,
utilizandolo como un elemento de venta y diferesiéiacon respecto a los competiddres

2 Marcelo O. Lezama 1. Marco Tedrico
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Turismo Alternativo vs. Turismo Convencional

TURISMO CONVENCIONAL TURISMO ALTERNATIVO

La experiencia del visitante en contacto con la
naturaleza debe ser autentica y de calidad, lo cual
s6lo se logra si se practica en grupos reducidos.
De ello también depende que el producto sea
socioambientalmente sostenible.

Masivo, de consumo y tiene un alto impacto sobre
los ecosistemas y la cultura anfitriona

Incluye a las comunidades locales en la gestion y
Tradicionalmente ha excluido a la poblacion local distribucion de beneficios que el turismo genera,

mas vulnerable produciendo el mejoramiento de sus condiciones

de vida y empleo.

Es més costosa, ya que requiere recursos
humanos y equipamientos especializados y se

Es méas econémico desarrolla en areas de dificil acceso, por lo cual es
necesario utilizar vehiculos no convencionales,
entre otros aspectos.

Turista: sujeto pasivo, principalmente Turista: participa abierta y directamente en la
contemplativo actividad que esta desarrollando.

Fig.1.1: cuadro comparativo Turismo Convencional versus Turismo Alternativo.

La concepcién local déurismo Alternativodesdobla el fenomeno “alternativo”
en tres modalidades, que si bien encuentran eworghcto entre el hombre y la
naturaleza su denominador comun, cada una de pbag su acento en una
particularidad de esa interrelacion.

Mientras el Turismo de Aventura consiste en realizar deporte(s), con su
consiguiente cuota de esfuerzo fisico y riesgoc@macto con un medio natural
poco alterado, efEcoturismo tiene por fin la observacion directa y especifiea
dicho medio, y por ultimo eTurismo Rural destaca el contacto con el medio
rural y el conocimiento de nuestras tradiciones dampo, involucrando
activamente al turista en las actividades cotidsasel misma.

La ventaja de este desdoblamiento es principalmeéatendole comercial, ya que
la caracterizacion del perfil de los consumidoresngte desarrollar estrategias
de planificacion y oferta especificas para cadansedo.

El fendbmeno de los “deportes de aventura” puedaleénido como “actividades
deportivas de entretenimiento, que se practicaviésidose basicamente de los
recursos que ofrece la misma naturaleza en el mgde se desarrollan y que
conllevan un factor de riesgo”. Cuando este fen@raa canalizacion del tiempo
de ocio implica el desplazamiento hacia un ciedstoho por un lapso de tiempo
que conlleve a la contratacion de alojamiento, iseys varios, excursiones, etc.,
entonces se trata de turismo de aventura, extreawivo, de riesgo o
participativo.

® Definicién por Pablo Angel Perticara para Turisosientable.org

1. Marco Te6rico Marcelo O. Lezama 3
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En el ecoturismo, la motivacion principal de losidtas es la observacion y la
apreciacion de la naturaleza, asi como de las madturadicionales, que
contribuye a la conservacién del patrimonio cultuyanatural, incluye a las
comunidades locales en su planificaciéon y desarrpltontribuye a su bienestar
Alberga toda una serie de actividades cuya findli@s la contemplacion, el
estudio y la observacion recreativa y sin finesntifecos; entre las mismas se
pueden destacar la observaciéon de flora y faunadwaitching, safaris
fotograficos y canopy.

Sobre el Turismo Rural, define la OMT:

Se entiende al turismo en el medio rural como umwato de actividades que se
desarrollan en dicho entorno, excediendo el mexahiento y que pueden
constituirse para los habitantes del medio en wnente de ingresos
complementarios a los tradicionalmente dependiedtdssector primario,
convirtiéndose en un rubro productivo mas de la esap agropecuaria, un
complemento a la misma, sin dejar de lado la adadi principal.

Todo lo expuesto permite afirmar que, cumpliendo éms lineamientos que la
actividad propone, gerenciado con eficacia y gestim con profesionalidad,
compromiso y conciencia, politica y socialmentgelyecto es muy auspicioso
para la region, particularmente, y para la provan&n general, ademas de
significar un atractivo negocio para los inversogeg apuesten a la actividad.

Los inicios del turismo alternativo en Misiones

El Turismo Alternativo en Misiones se inicia bap hodalidad de Agroturismo
en el Municipio de A. Brown (Andresito), Departan@nie General Belgrano, en
el afio 1996 con el apoyo de la Secretaria de Twride la Nacion. En este
Municipio se localizaban un grupo de productoresales (colonos, algunos
devenidos a farmers) que realizaban produccién rocga por lo cual eran
visitados con frecuencia por sus compradores.

Uno de los productores, el Sr. Otto Waidelich, mno@ fortalecer esta
oportunidad de visita y congrega a un grupo de pectates de la zona que tienen
ciertos atractivos originales, capaces de seradsi.

A partir de alli se sucede la creacion de sietevasiggrupos de Agroturismo en
diversas zonas de la provincia, especialmente eceetro y este de la misma,
desarrollandose en tres olas: la primer ola er6 1B9segunda entre 1998-1999 y
la tercera en el periodo 2003-2005, cada una caivamones diferentes.

* OMT - Presentacioén del Sr. Luigi Cabrini, VIl Caego AECIT

4 Marcelo O. Lezama 1. Marco Tedrico
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Los siete grupos mencionados son:

Grupo La Aripuca (primer ola, extremo nordeste a@tovincia)

Grupo Agroturismo Obera (segunda ola, centro dertevincia)

Grupo Tierra Roja (segunda ola, centro oeste gwdaincia)

Grupo Los Frutales (tercer ola, sur y este de twiprcia)

Grupo Micro region de 2 de Mayo, San Vicente, San Rlro y El
Soberbio.

Grupo Agroturismo Campo Viera (tercer ola, centoota de la provincia)
Grupo Ruta de la Yerba Mate (tercer ola, surest®lkeones y noreste de
Corrientes)

ASANENENEN

ANAN

La primera ola, integrada por un solo grupo (La Aripuca), surge
espontaneamente y es apoyado por la Secretariaudemib de la Nacidon. Sus
inicios suceden a partir de la existencia de prtmkiecologicos y visitas de sus
clientes-compradores e incursionan en turismo esc&p de buenos precios del
sector agropecuario.

La segunda olagenera dos grupos de Agroturismo (Tierra Roja yr@hesurgen
por comentarios del primer grupo y condicionados lpograve crisis de precios
de productos primarios. El Grupo Tierra Roja recilvefuerte apoyo municipal
mientras que el grupo de Obera recibe escaso apoybos grupos tienen menor
porcentaje de desercién que la primera ola.

La tercera ola esta compuesta por grupos de mayor cantidad dgrar&es que
la primer y segunda ola. Presenta cuatro grupogrieiero con promocién del
INTA, el segundo con la Promocion de la UNEFAM (Omide Familias
Agricolas de Misiones), el tercero por la Municidad de Campo Viera y el
cuarto por el Instituto Nacional de la Yerba MateN(Y.M). Se desarrolla en
tiempos en que el turismo genera grandes ingresosoenicos al pais y la
modalidad de Turismo Rural tiene un crecimiento rea uasa mayor que el
turismo tradicional a nivel mundial.

Situacion actual del Turismo Alternativo en Misiones

La situacion actual del Agroturismo en Misiones gemta dos condiciones
contradictorias: muchos emprendedores que incuasion numerosos oferentes
gue abandonan la actividad al poco tiempo de habgrendido.

El papel activo de diversos stakeholders como asituciones gubernamentales
(INTA, Ministerio del Agro y la Produccion, la Sulxyetaria de Turismo) y
diversas Municipalidades (Capiovi, Campo Viera, N.. Alem, Obera, entre
otras) han motivado a productores a introducirséaeactividad sin contar, en la
mayoria de ellos, con suficientes datos tedricesypiricos (para los cuales no se

1. Marco Te6rico Marcelo O. Lezama 5
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cuenta con fuentes confiables, formales y actuddza y en muchos casos sin
herramientas de dimension gestional-administratidechos factores emergen
como principales factores de fracaso de algunabéstimientos.

Nuevos incursores que supieron conjugar los coniecitas de los colonos con
estas herramientas (actitud emprendedora profelsiom@merciales, de

comunicacion y promocion, etc.) continian en adtd exitosamente y habiendo
ampliado, en muchos casos, su oferta de lo estnetée rural hacia las otras
formas de Turismo Alternativo.

Politica Nacional y Provincial

Planes de Estado

. En 1996, a instancias del Instituto Nacional denbdggia Agropecuaria
(INTA), surgi6 la Red Argentina de Turismo Ruralag®r) la cual tiene como
misién agrupar a los productores interesados eackwidad agroturistica,
diseflar la estrategia organizativa, juridica, dpac#tacion y de promocion,
para insertar el nuevo producto en el mercadojzaakstudios de mercado y
ciclos de construccion de capacidades turisticageefos productores y
promover la oferta de turismo rural.

. En mayo del 2000, bajo la premisa de atender laatela de asistencia
técnica y financiera de los productores agropeosadque han manifestado
interés en diversificar sus actividades, la Secratde Agricultura, Ganaderia,
Pesca y Alimentacion de la Nacion (SAGPyA) y la@eéaria de Turismo de la
Nacion (Sectur) pusieron en funciones el ProgramgeAtino de Turismo Rural
“Raices”. Entre los objetivos perseguidos por elgPama “Raices” se cuentan
la diversificacion de los ingresos de los produesoagropecuarios, la creacion
de empleo rural, la promocion del protagonismoaenljer y los jovenes en la
empresa agropecuaria, estimular la creacion deidsiias asociativas, adecuar
la legislacién y capacitar a productores agropdosay personal rural para el
desarrollo de esta nueva actividad. El plan, quetinda en forma exitosa en
nuestros dias y constituye un modelo de gestiérigailel turismo a nivel
federal, sirvié de inspiracién para el desarrolo atros programas de alcance
nacional en torno a diversos productos turistiao$aedrbita de la Sectur.

. En el afio 2003, la Subsecretaria de Turismo dedvWes convoca a la
consultora espafiola CONSULTUR a realizar Blan Estratégico de
Desarrollo Turistico de Misiones en el cual se reconocétegiones yplantea

el Modelo de Desarrollo Turisticgpara Misiones, haciendo referencia a la
nuevas Modalidades de Turismo a desarrollar: Ecgriwo, Turismo Rural y
Deportivo, que generan menos volumen de turistas pes gasto individual.
Establecdres estrategias basicas de desarrollo

6 Marcelo O. Lezama 1. Marco Tedrico
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a) desarrollo de mercados de productos existefg@spuesta por la oferta
historica de Cataratas del Iguazl, Ruinas de Saacig y saltos del Mocond);

b) desarrollo de nuevos productos para compleméataferta basica a fin de
incrementar el tiempo de estadia de turista;

c) diversificacion de la oferta turistica de leo¥ncia, a desarrollarse en el
mediano plazo.

A continuacion se establece la necesidad de ptarifia actividad a nivel
nacional. En este marco:

0 Se crea, mediante un convenio de cooperacion téceiutre la
Secretaria de Turismo y la Secretaria de AmbientBegarrollo
Sustentable de la Nacion, la Unidad de Turismo &uable y
Ambiente;

0 se desarrolla en 2004-2005 Rlan Federal Estratégico de Turismo
Sustentableque establece que entre las areas prioritariagabajb
se debe posicionar el desarrollo de la oferta (naepe la actualy
aprovechamiento de las nuevas modalidades de turisngue van
ganando espacio en relacion al turismo tradicioral)Pfets plantea
objetivos a lograr en 2016, entre ellos consoliglasistema de areas
protegidas y sus comunidades asociadas, respetautienticidad
socio-cultural de las comunidades anfitrionas, eowar el
patrimonio turistico nacional, eliminar las barmeréisicas para la
equiparacion de oportunidades y disfrute turistipara todos,
gestionar la calidad de los destinos turisticos oytalecer la
sustentabilidad econdémica del sector y su cadeneabbe

Marco Legal Regulatorio

. Ley de Alojamientos turisticos (1299/80): el gobierde la Provincia de
Misiones promulga que seran Alojamientos Turisti¢tss Establecimientos

comerciales que funcionan en el Territorio Provamci que ofrezcan

normalmente alojamiento en habitaciones amuebladagperiodos no menores
al de una pernoctacion, a personas que no conatitey domicilio permanente
en ellos...”

. También desde la legislacion provincial, mediantelecreto N°3108, se
clasifican los Alojamientos Turisticos, adecuandm Ley 1299/80 a lo
establecido en la Ley Nacional 18.828.

. Nuevamente desde la gestion provincial se promwdganero de 2001, la
Ley N° 3736/01 de Prestadores y Operadores de mori&lternativo, la cual
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entre otras cosas define al Prestador de Turisnmterddtivo y establece sus
funciones, entre ellas las de disefiar y vender ei@gu turisticos rurales.
Establece una serie de beneficios para las sigegsemodalidades de turismo:
ecoturismo, agroturismo, turismo de aventura, toostematico, turismo

educativo y toda otra actividad afin. Entre los dfezios se pueden mencionar
los de tipo impositivo, que establecen una alicu#bh0% del Impuesto sobre
los Ingresos Brutos y el Impuesto Inmobiliario smdos inmuebles rurales
afectados a emprendimientos turisticos alternatediscativos, en proporcién a
la superficie afectada al servicio y siempre quesxplotacion constituya su
Unica actividad comercial. La ley también prevéstsicia técnica profesional,
capacitacion y perfeccionamiento; promocion y didans de todos aquellos
emprendimientos que se encuentren inscriptos.

. La Ley Nacional de Turismo N° 25.997/05, si bien radude
especificamente al Turismo Alternativo, consagmase articulo segundo a la
sustentabilidad turistica como uno principios reesodel cuerpo normativo y
del desarrollo turistico nacional.

. En enero de 2007, mediante la Disposicion 005/0¢obierno provincial
incorpora en la clasificacion de Alojamientos Ttidgs a los establecimientos
rurales, definiéndolos como “haciendas, fincas,amrsis, emprendimientos
ecolégicos o ligados a la conservacion del medibiante, u otras formas de
establecimientos rurales, que acondicionan algueepacios para prestar
permanentemente el servicio de alojamiento y alta&dn, con actividades
gue recrean la vida rural y tradicional campesipéca de la zona donde estan
emplazados.”

8 Marcelo O. Lezama 1. Marco Tedrico



Poré Ko'éti Lodge — Turismo Alternativo

1.1 CONTEXTO

1.1.1 Mercado Consumidor

Los ecoturistas son personas de muy buen nivetldeaxién y les gusta
practicar actividades al aire libre, tienen un padedquisitivo elevado, son
sensibles al medio ambiente, llevan una vida actseaaburren con las
vacaciones de sol y playa y, en algunos casosfamrias con hijos ya mayores
gue buscan experiencias educativas.

Los valores de este grupo incluyen la conservaciéha naturaleza y el medio
ambiente, disfrutar del naturaleza, confort, praeti actividades al aire libre,
tales como: excursionismo, equitacion, escalada)@ar lugar remotos y
virgenes, observacion de pajaros, espeologia, ggaleetc. (Fuente: OMT —
Estudio de la demanda)

De la definicién de la OMT, es posible extraer ags indicadores claves sobre
el perfil del consumidor del producto que se prdtenofrecer: exigentes,
entienden el ambiente natural como el lugar ideal dkscanso, relax y
recomposicion de energia del stress de la ciudacklecio y en la practica de
actividades en contacto con el medio ambiente, dgmatticular relevancia al
respeto por el mismao. Valoran la tranquilidad, &uraleza y el trato amable de
las comunidades locales, aspectos caracteristiebsldrismo Alternativo que
deberan ser destacados a la hora de intentar poaicia marcaEs elemental
entonces conocer con profundidad necesidades, sleseapectativas que éstos
tengan, con el animo de ofrecerles alternativaslgsisatisfagan.

Caracterizacion general de la Demanda

— Son en su mayoria personas de elevada educacigmalfa ingresos medio-
altos y altos; de todas las edades, aunque confusrde componente del
sector de mediana edad.

— Se trata principalmente de viajantes independien(E$T’'s, Free &
Independent Travelers) y en menor medida turismo cdatingente. La
tendencia es a incrementar esta brecha.

— Manejo en grupos reducidos de visitantes.

— La motivacioén principal es el contacto e interaccitbn la naturaleza, tener
una vacacion “experimental”, aprender en el viag;pregona por el cuidado
del medio ambiente. También exhiben particular rédepor la cultura y
costumbres locales.

® Fuentes: Ecolodges: exploring oportunities fotainable business, IFC — WBG 2004; estudio de
demanda desarrollado por la UNAM, dirigido por &ila Dieckow (2004); relevamiento personal (2009).
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— Suelen decidir el destino primero por atractivoacyividades (apreciacion de
la vida silvestre, senderismo, cabalgatas, visit&#arques Nacionales y areas
protegidas, siempre acompafiados por guias idonesisas a comunidades
locales) y luego por las comodidades del lodgephstante es ampliamente
valorada la calidad tanto de las instalaciones caledos servicios que le
sean ofrecidos (confort, servicio amigable, entoffiamiliar dedicado al
servicio, facil acceso a las atracciones y pargrnactica de actividades).
Cuando el lugar cumple con esta serie de prefeaspncingresa en la
consideracion del visitante la alternativa mas égwa, donde se pongan en
practica conceptos de arquitectura verde y otras g cuidado del medio
ambiente.

- A nivel internacional, hay algunas preferencias pbrdestino, funcion del
origen de la demanda. Asi, a grandes rasgos, loteamericanos suelen
elegir destinos en Centroamérica; los japoneseda As Oceania y los
Europeos (principalmente alemanes, britanicos, cieaas y holandeses),
Sudameérica. En el plano local, un importante potajende los visitantes a los
establecimientos son argentinos, aunque la tendeesial incremento del
caudal de visitantes extranjeros, como alternadiv@mplemento a su visita a
otros puntos turisticos de la provincia (Catarataan Ignacio, por “efecto
derrame”); segun datos relevados en sitio, la rétade visitas locales versus
turistas extranjeros ha evolucionado en los dltimmeco afios de ser
80%/20% a una proporcion actual de 70%/30%.

Volumen de demanda anual en los establecimientos

A escala mundial, el fendbmeno del Turismo Altermatiha experimentado un
crecimiento considerable: mientras que el turismaditional registra un
crecimiento de la demanda de 7,5% al afio a nivehdmal, el Turismo
Alternativo ha registrado un 20% de crecimientoanlos especialistas suponen
un crecimiento sostenido de la actividad del 10% pf6io. Para la proxima
década, incluso, se espera que alcance hasta etl@Desrismo mundidl

A nivel local, debido a la inexistencia de datosciales, se ha entrevistado a
productores, actualmente oferentes, para recabagValuciones y tendencias de
ocupacion anual que a continuacion se exponen yinglayen la relacion en la

composicion de la demanda local-extrajera menciansrafos atras.

Una caracteristica comun mencionada por varios afe dntrevistados es la
tendencia a dejar de seminiturismo (Semana Santa, vacaciones de invierno,
fines de semana largo, fundamentalmente) hacia modalidad de turismo

6 SANTAMARTA, José; Turismo y medio ambiente. World-Watch, 2000; Ecolodges:
exploring oportunities for sustainable busines§, HWBG 2004
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vacacional, es decir, incrementandose los dias @doompor visita, conservando
su peculiar caracter desestacional. Sin embargo,l@si periodos de visita son
cortos e incrementarlos sera uno de los objetivesbre el cual se defina la
estrategia de operacion del negocio.

Ofertas similares a la deora ko'étihan practicamente cuadruplicado los dias de
ocupacion anuales en el ultimo lustro, conformeda@sarrollo de la actividad,
promocion del sitio y crecimiento de la infraesttua apta para el servicio.
Actualmente el factor de ocupacion de estos estabhlentos asciende a un
promedio equivalente a ciento veinte (120) diagadgacion plena al afo.

Por limitaciones propias y otras de caracter exoger se espera que sea una
actividad turistica de afio completo, como ocurre ctros destinos. Sin embargo
se espera todavia un crecimiento significativoaledupacion sobre la capacidad
existente. Luego, se supone la necesidad de reireren estructura e
infraestructura para incrementar la capacidad dmaliento y operacion (para un
correcto manejo en grupos reducidos).

1.1.2 Mercado Competencia

Se entiende pooferta turisticaa aquella que incluyelns atractivos, algunos
devenidos enrecursos (naturales, culturales, historicos y técnicodgs
facilidades (compuestas de infraestructuras basicas y equipdasesspecificos
para los turistas) y laactividades relacionadas con los atractivos. (Fuente:
CICATUR)

Si bien se trata de un mercado relativamente nuexisien complejos de cabafas
o lodgesque ofrecen productos similares al que se anhf&lkecer, aunque no
puntualmente en Colonia Monteagudo sino en zornedadilas, también cercanas a
los Saltos del Moconda. Asimismo se encuentran éstahientos sustitutos, cuya
oferta no constituye una competencia directa, ceerocampings u hosterias.

El Grupo Agroturismo 2 de Mayo, San Vicente, San PgdEl Soberbiosurge
ante iniciativa de la UNEFAM en el afno 2003 y secuamtra compuesto
inicialmente por 60 productores de estos cuatroionpios. En 2007 abrieron sus
puertas al turismo un total de diecinueve establemtos, todos ellos oferentes
de Agroturismo (Turismo Rural)

Actualmente algunos de estos establecimientos ostiemun su oferta para un
producto “Alternativo” (segun la definicion en eméito local) y otros nuevos
jugadores se han iniciado directamente sobre esteepto. Se consideran a estos
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“competidores directos”, funcionan con resultadateso (crecimiento de la
demanda, ampliacion de capacidad, son dos indieafloly pueden ser
referenciales para la evaluacion Bera ko'éti Entre ellos podemos destacar:
Don Enrique Lodge, Posada La Mision, Cueva Mini g§ed Aldea Yaboty,
Posada Puerto Paraiso, Ecolodge La Misionerita, Uagi Lodge, Refugio
Mocona, Yacaratia LodgeSe tuvo acceso a algunos de estos establecimigntos
la posibilidad de entrevistar a sus propietariase gon amabilidad se prestaron
al didlogo. Con los que no se pudo concertar visiéalos ha contactado por otros
medios (teléfono, correo electronico) a los finesrélevamiento.

Al analizar los atractivos se perciben pocas variaciones entre los
establecimientos. La mayoria cuenta con paisajesral@s (con arroyos, selva,
cascadas, etc.) y paisajes construidos medianteadi@dwvidad agropecuaria
(cultivos anuales y perennes, pasturas y ganadorestaciones de coniferas).
Las variaciones corresponden mas bien a la disjoside estos elementos y la
superficie que cubre cada uno de ellos.

Los nuevos grupos aportan productos novedosos lpapaovincia al encarar el

cultivo de frutales templados (durazno, vid), fautoopicales (mamén, ananas) y
soja, entre otros. Asimismo introducen nuevas &tdibes, como la piscicultura,

que diversifican la oferta e incrementan asi ed@tvo.

En términos generales, los establecimientos sosugerficie pequefia y mediana
(de 25 a 100 ha) y se reconoce la presencia decldvos tradicionales
principales (yerba mate, té) y la notable divecsition productiva espontanea.
La superficie destinada al turismo generalmenteesponde a un porcentaje muy
bajo de la superficie total del establecimiento.

En referencia a lanfraestructura(accesibilidad, sefalizacion de acceso, energia
eléctrica, teléfono, agua potable, primeros ausgilicanitarios, limpieza y
seguridad) las principales diferencias correspon@dena disponibilidad de
teléfonos, la disponibilidad de buenos sanitarifisefa de las cabafias), la
sefializacién de acceso y las condiciones de seaphribebido a que muchos
establecimientos estan a mas de 10 km de algumccembano, los caminos de
acceso -de tierra consolidada- suelen estar en smatmdiciones, la linea
telefénica no llega y la sefal de los teléfonosulegbs se debilita por la
abundancia de vegetacion y presencia de serradies.observacion respecto de
la sefalizacion turistica: muchos de los produc@i@rman que no desean poner
carteles de identificacion del lugar, para disminaiafluencia turistica casual y
mantener el mercado de nicho.
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Finalmente, las condiciones deeguridad suelen ser deficientes. En algunos
establecimientos se observan graves riesgos deidaguyersonal: pozos de agua
sin tapar, pendientes muy pronunciadas, sendeizsal&dizos o maleza en los

senderos (potencial aparicién de serpientes). dlganos casos, se ha observado
ausencia de botiquines de primeros auxilios paistescia.

Algunos productores incurren en el error de sobdoraa la oferta naturalmente
existente, ehtractivo natural y no realizan suficientes adecuaciones (mejoeas d
senderos, actividades en los atractivos, uso @shgo libre de los visitantes)
para dar servicio a los visitantes.

Es necesario tener presente que con el incipieasardollo de la actividad, se
espera la entrada de nuevos jugadores al mercddescenario actual invita al

cooperativismo para favorecer el crecimiento, dboir a la consolidacion e

impulsar al desarrollo de la actividad en un madeo mayor profesionalidad;

también se incrementara el nivel de competenciggudbs entrevistados han
comentado sobre la necesidad de aumentar las plaza® que si bien hay

espacio para el incremento de los dias de ocupadedha capacidad instalada,
ocurre frecuentemente la pérdida de visitas endeqiarticulares. En el caso de
turismo extranjero, probablemente no vuelvan a dgian; en el caso de la
demanda local, si la situacion es recurrente, gemga mala imagen que dara
origen a opiniones desfavorables para el crecimiede esta actividad,

particularmente, dado que el medio de difusion efasente es el boca — oido (el
tema se trata en la seccion 2.2.1.3.2).
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2 EL PROYECTO
2.1 INICIACION

2.1.1 Acta de Constitucion del Proyecto

El documento de proyecto se encuentra en el aneabinforme.

2.1.2 Alcance Preliminar

El proyecto tiene por objetivo establecer para dana oferta un producto de
turismo alternativo en El Soberbio, provincia desMnes. El nicho consumidor
impone altos estandares de calidad y la concepmé@ama del producto, que
persiga el bienestar de visitantes, comunidad lgcahedio ambiente, respeto
incondicional de la naturaleza y cultura locales.

De este modo, el producto debera exceder el memapkmiento de las

expectativas de un cliente externo exigente en touanoferta y calidad de la
oferta. Ademas debe ser auspicioso para colonasg, glanunicipio (y, mas alla,
la provincia) y, l6gicamente, se pretende que elypcto en marcha ofrezca un
rendimiento economico. Para ello es critico incretae los dias de ocupacion
promedio anuales, principal fuente de ingresos:

®» Aumentar el nimero de visitas anuales:
- Que el turista vuelva y recomiende el productmtras potenciales visitantes.

®» Aumentar los dias de ocupaciéon promedio por vigga la actualidad,
menor a tres dias).

- Generar un plan atractivo en cantidad, calidadariedad de actividades, en
un entorno agradable, que justifique estadias nragomgadas y que las mismas
resulten placenteras.

Se presenta una interesante alternativa para laggtns dos objetivos: generar
alianzas estratégicas. Misiones ofrece vastos erdos recursos naturales y
culturales, esto posibilita la extension de latas, al menos, puede provocar el
deseo de volver a la provincia para realizar lo haga quedado pendiente. De
ese modo, lograr acuerdo para con oferentes enrd&asadel Iguazu, San

Ignacio, lodges de la costa del Parana, etc. se lneaeficioso para ambas partes
y para otros interesados. Esto se podria presanetiante el ofrecimiento
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conjunto de paquetes completos, que incluyan al@ato y todos los servicios y
actividades que cada parte tenga en su programmaplesnente habra que
coordinar ambas estadias y el transporte de loajgr@s de un establecimiento a
otro. Otra forma de implementarlo, son programasige “Full Day”, en los que
una de las partes es quien tiene hospedados aifiesat y el plan consiste en
retirar un contingente a primera hora de la mafnafigcerle un programa de
actividades y servicios durante toda la jornadartiwy llevarlos nuevamente a su
lugar de alojamiento antes que caiga la noche:pamte gana por el servicio full
day prestado, la otra se asegura una noche mastaidi& Un beneficio adicional
es la promocion del lugar, si ademas se ofrecpduse, para futuras visitas.

Habida cuenta, sobre datos relevados y de la Ilgkdida, que Ilos
establecimientos exitosos exhiben una oferta oalgaspecifica respecto de los
demas oferentes, es clave plantear as@ategia de diferenciacion pasando a
segundo plano el liderazgo en costo.

Es menester que cumpla requisitos frente a una deéade nicho exigente:

- responder a altos estandares de calidad, tantostalaciones como en
servicios;

- brindar seguridad, tanto para las personas comoessbis pertenencias,
dentro del establecimiento y fuera de él, en ca®o sdlidas y/o
excursiones;

- ofrecer diversidad de actividades dentro y fuerbedéablecimiento y que
esta oferta sea, entonces, flexible ante impresi@ttocond);

- ser respetuoso del ambiente natural y cultural;

De esta manera se espera ser competitivos frentmaa demanda que esta
dispuesta a pagar tarifas onerosas, siempre qeersespondan con el producto
que obtienen. Los precios en el mercado son efati@dnte altos, sostenerlos
debidamente justificados en el nivel de producslaeotra condicién critica para
la rentabilidad del negocio.

La naturaleza del negocio, enmarcado en el paraaligendesarrollo sustentable,
implica un cambio en el modelo de demandas fundamhesr de Kerzner,
agregando dos nuevas variables: Seguridad/SaludegidM Ambiente, segun
esquema de la figura 2.1:

C

t SIS

Q MA

Fig.2.1. Actualizacién del modelo de demandas concurrentes de Kerzner para el desarrollo sustentable.
Fuente U.S. Equities Institute.
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Se evidencia que por caracteristicas propias y mefcado consumidor, las
restricciones en el balance de las demandas cames tendra un sesgo hacia
los vértices de Medio Ambiente, Alcance/Calidad eg&ridad/Salud, pasando a
segundo plano Costos, de acuerdo a lo mencionadoamo al precio posible de
venta pero considerando la necesidad de financramiepor ultimo Tiempo,
dado que no se trata de una modalidad turisticafwerte estacionalidad, aunque
si es de cuidado cumplir con los hitos en el dedlarforestal, considerando que
algunos ciclos son anuales, ademas de considerarlagudemora da lugar al
ingreso de nuevos jugadores, elevando consecuenterteebarrera de entrada al
mercado.

2.1.2.1 Riesgos Iniciales: definicion

Emprendimientos de las caracteristicas que segdantan estado operando en el
mercado internacional desde unos quince afios ytahakora, ha resultado
imposible identificar parametros para definir un dalm de negocio exitoso,
basicamente debido a que en su mayoria se tratendgrendimientos no
profesionales, informales y/o con corta vida enmmelrcado, que no son capaces
de proveer suficiente background de negocio. Esta e informacion confiable
constituye la primera barrera a la hora de anale&groyecto. A nivel local, un
analisis interno y externo de riesgos se detaltardinuacion:

Analisis Externo: Amenazas

¥ Escasa integracion de los turistas en las tareesesi que hacen a la
cultura de la actividad (no asi para con las deypasty recreativas).

% Compleja divulgacion del producto, la promociénielié de la aplicable a

otras modalidades de turismo masivo.

Nula inclusién de los centros de apoyo cercanos.

Escasez de agencias de turismo locales que faciateomercializacion.

% Falta de control sobre operadores que no respeasrihneamientos del
sector (generan ruidos, emisiones, etc. que se epa@i concepto del
turismo en medio ecoldgico)

#* Nivel del Rio Uruguay: condiciona el principal atti?o local, los Saltos
del Mocona. Estos no son de gran altura, su vadoaateristico es por la
extension dado que se trata de una falla longitidiespecto del curso del
rio, entonces con la subida de éste los saltosafuleecen”. El nivel del
rio estad supeditado a la apertura/cierre de repragaas arriba, del lado
brasilero (funcionando: Ita, Machadinho, Passo leupdBarra Grande; en
ejecucion: Campos Novos, Chapecd y Quebra Queixvas quince mas
se estan planificando), lo que lo hace casi abaolenhte aleatorio e
impredecible.

® W
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¥ Asfalto hasta Mocona@, trazado dentro de la Biosféahoti: la provincia

X

perdera el dltimo lugar pristino para el turismo dentemplacion, se

suprimird unos de los ultimos rincones que songiefiseguro de fauna en

extincion, incrementandose el riesgo de depradaeidmpactando en el

turismo aventura.

Impacto de la crisis mundial sobre el sector tudsn general.

Analisis Interno: Debilidades

X
x
X

x

Primer proyecto conjunto del equipo de proyecto.

Inexperiencia en los mercados agro-rural y turgstic

El grupo de proyecto no estard abocado full timen&@mo, cada parte
debe seguir atendiendo sus tareas particulares.

Necesidad de obtener financiamiento externo (chpi@pio insuficiente).
La doble alternativa de acceso, que por un ladoessgmta una fortaleza,
por el otro conlleva a una mayor exposicion a laseguridad,
particularmente por el lado del rio y debido as&rechez del mismo (facil
acceso desde Brasil).

2.1.2.2 EDT Inicial

Proyecto Turismo
Alternativo:
Pora ko'éti Lodge

[ [ [ [ [ |

Administracion, .
Finanzas y Arqullt echra y Suministros Comercial Desarrollos RR.HH.
Disefio Internos
Legales
- Compras MKTy
Plan de Proyecto |— Proyecto - Disefio (+ Activacion) Promocion Rural I
Pg::ﬁ;:sdt; y | Supervisién de Subcontratos comgﬁ:'.i”a?:s R Serviciosal | |
. - obra (+Administracion) Cliente
Financiamiento Acuerdos
Gestion Organizacion
Administrativay actividades INT. y -
Legal EXT

Fig.2.2. Estructura de Desglose de Trabajo inicial
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2.2 PLANIFICACION — Plan de Gestién del Proyecto

2.2.1 Gestion del Alcance

Es el objetivo del presente proyecto tener dispu@stra lanzar al mercado un
producto de Turismo Alternativo completo: alojant@nservicios y un programa
de actividades que satisfaga este particular nmdresumidor, ofreciendo altos
niveles de calidad en los tres factores mencionados absoluto respeto por el
entorno natural, auspicioso para la region, intdgrgara los colonos y rentable
para el inversor. Se augura el mismo se encuerdnelgido en un plazo no
mayor a ocho meses y con una inversion inicialatdlen de los trescientos mil
délares.

2.2.1.1 Condicién Actual:
* Fisonomia: plantaciones dispersas, sin un ordeimidef cosecha solo
para consumo propio;
* Infraestructura: escasa y precaria,;
X Cria de cerdos y gallinas, exclusivamente parawoospropio.

Fig.2.3. Condicién previa a la cesién del permiso de ocupacion
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2.2.1.2 Propuesta:

Transformar este terreno de alto valor natural pgn@cticamente silvestre y
mal aprovechado en un producto de Turismo Altenmtntegral, es decir
gue basado en criterios de sustentabilidad contydbal desarrollo y
crecimiento econdémico de la region, conservandocka®cteristicas
naturales y respetando cultura y costumbres decslsnos. Ademas es

deseable su rentabilidad como proyecto de inversion

Este proceso abarca desde la mejora de la chaterie, disefio del proyecto y
construccion del establecimiento hasta factoresimole social: inclusion,
generacion de empleo, aprendizaje y participacidtaecultura local.
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Fig.2.4. Layout condicién propuesta
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Con la premisa de proponer, entonces, una actividaidtica que impulse el

desarrollo local y regional, desde una perspead@onservacion de los recursos
naturales, culturales e historicos, en el marcoude desarrollo sustentable,
haciendo hincapié en lo econémico, en lo sociahyoeambiental, el producto a
ofrecer preferentemente debe ofrecer:

v/ Construcciones e instalaciones que no dominen islani el entorno
donde se ubican, sino que estén en concordancialocmedio natural. El
ecoturista desea llegar a un area natural afedtadeenos posible por la
mano del hombre.

v' Sustentable:
» Conceptos de arquitectura verde.
» Provisidn de energia eléctrica.
®» Energia Solar Fotovoltaica
* Provision de Agua Caliente Sanitaria:
®» Energia Solar Térmica.
e Tratamiento de aguas negras Yy grises.
* Climatizacion:
® Calefaccion: con Energia Solar Pasiva, Energia 3@éanica
® Refrigeracién: mediante Sistemas Evaporativos
* Produccion de Biogas:
B Aprovechamiento de Biomasa Residual.

v' Accesibilidad al establecimiento.

v' Didactica y participacion en actividades agricobmgderas vy
productivas: arreos, ordefie, siembra, cosechapeahln de productos
artesanales, operaciéon del alambique para prodocd& destilado de
citronella, operacién de sistemas para aprovechaimige biomasa, etc.

v' Buena calidad del entorno natural y cuidado delhmois

v' Entorno familiar dedicado a la atencion de los peégs.

v' Revalorizacion de las tradiciones y/o costumbres.

v’ Oferta de actividades complementarias a las ruralesmo ser

recreativas y/o de aventura: cabalgatas, caminatasgos en carruajes,
pileta, pesca con devolucion, paseos en embarcagion
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v" Proximidad a otros establecimientos rurales donde desarrollen
actividades complementarias.

v' Proximidad a areas naturales protegidas, sitiosavietaje de flora y
fauna, lugares donde se pueda desarrollar la peadel senderismo.

v' Posibilidad de visitas no invasivas a comunidadesigenes.

v' Accesibilidad a plazas de artesanos locales, pidpey almacenes de
campafa, capillas, oratorios, santuarios.

2.2.1.3 Caracterizacion del producto:

2.2.1.3.1 Sector alojamiento

Hospedaje, Club House, Accesosta Sociedad de Ecoturismo Internacional
(TIES, por sus siglas en inglés) define tres congmbes principales para un
Ecolodge: conservacion del entorno natural, beiefc para la comunidad local
y respeto entre locales y foraneos; el complejo@doah, respetara estas premisas
desde su concepcién.

El lodge constara de tres cabafias, dos con cagh@iae cuatro personas y la
tercera para seis persofadotalmente equipadas, para absoluto confort y
bienestar de los huéspedes; un espacio comun (“Btuse”) donde, ademas de
funcionar como espacio de reunion y descanso (éspaara lectura, musica,
video, por ejemplo), se ofreceran los serviciostigmdmicos, bar y proveduria;
piscina con solarium y toda la infraestructura ¢bales, senderos, pasarelas,
bajada al rio para embarcaciones, etc.), servigiactividades que esta clase
turista requiere y esta actividad propone.

Disefio y Arquitectura:

Estaran a cargo del propio equipo de proyecto,\agmoando las competencias de
una integrante (arquitecta).

Las dos unidades funcionales con capacidad par@ccparsonas seran similares
y conceptualmente cabafas, en su concepcion mas eartanto la unidad para
seis personas tendra la particularidad de contartoes habitaciones para dos
personas, con bafio en suite y una sala comun tadaslLa idea es darle a esta

" De relevamiento personal: en dialogo con otroseotes y operadores, ha sido recomendado manejar
grupos de no mas de doce a quince personas, deantpeeel trato sea practicamente personalizado.
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unidad la flexibilidad de funcionar como cabafaagpan grupo de seis personas o
bien en un concepto similar al de un hostel patgpgs menores.

El disefio estard enmarcado en el concepto de adaur bioclimatica y
sistemas de aprovechamiento de la energia, en tae#o viable inversion,
ejecucion y plazo. Este factor sera sobre el ceabase fundamentalmente la
estrategia de diferenciacion mencionada parrafossague plantea el equipo de
proyecto; es decir, la sustentabilidad con finedim@mbientales y sociales y
como instrumento de marketing y promocion, difeiando Pora ko'étide otros
establecimientos similares.

La eleccion de materiales estara de acuerdo aeka d@ construccion “verde”, de
manera que, sumado al disefio bioclimatico, las aded resulten
energéticamente mas eficientes, conforme al catde arquitectura sustentable
que se persigue. Asimismo, debera considerarsddauacion e integracion con
el entorno natural.

Madera, cafia y piedra son materiales que cumplercdadiciones expuestas en
el parrafo anterior, de vasta disponibilidad locgl empleo comun en
construcciones de la region. Las constructoras alezdna poseen amplio
conocimiento en el uso y manejo de estos materidi@stor que se supone
disminuira el riesgo de desvios en costos y plazos.

Se evalu6 construir las unidades funcionales detoseturismo implementando
materiales y método tecnoldégicamente mas desadmdtala tecnologia ICF
(Insulated Concrete Form) resuelve la mampostesiauetural con materiales de
altos niveles de aislacion (los ladrillos huecospdéestireno expandido), menos
condicionados por factores climaticos y en una maisetapa se solucionan
estructura, mamposteria y aislaciéon, reduciendbeehpo de obra. Ademas son
materiales livianos, facilitando logistica y manign, se genera menos
desperdicio y el costo es competitivo respectoadednstruccién tradicional. No
obstante resulta notablemente mas onerosa quenistraccion clésica regional,
incrementandose considerablemente la inversiénnseouentemente el periodo
de repago. Por ello se considera como una alteaat una futura expansion del
proyecto, diversificando la oferta comlormies también energéticamente
eficientes, aunque de menores dimensiones, queifa@ria inversion sea viable
y justifique el desembolso.

Las cabafias seran construidas sobre la ladera al®lenrmativo, en la barranca al
Rio Uruguay (sur), de manera de lograr un vincustrecho con el entorno
natural, integrarlas al paisaje y favorecer, eragtovechamiento del desnivel
propio del terreno, la vista de todas ellas aldésde el balcén deck.
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En pos de favorecer la captacion solar, tanto pg@m@eracion de energia como
para provision de agua caliente y climatizacionpgentaran disponiendo el lado
mayor (considerando una planta rectangular) en cdiém Este-Oeste vy
posicionando los sistemas de captacion sobre laatde norte, resultando mayor
superficie expuesta a radiacion directa, en esasisuties. Las fachadas Sur-
Oeste-Este no son muy utiles en cuanto a la captasolar; por el contrario,
pueden ser fuente de fuga de calor si sobre ebBadispusieran aberturas, asi
pues, se considerara para el disefio. Un detallen@oor en este aspecto, sera
considerar la capacidad del techo para soportpesbd de los sistemas definidos.

Respecto al modo de resolver la pendiente, se delddconstruccion sobre
pilotes, requiriendo menor movimiento de suelosyofreciendo a la ventilacion
natural de las unidades en el aprovechamiento slecdarientes de aire que se
generen. Con tal propdsito se disefiara conformengjbr uso de los vientos
predominantes de la region.

La comunicacion entre unidades, los accesos a bascaniradores y al Club
House y la bajada al rio se resuelve con camingsieldra y senderos de madera,
debidamente iluminados y sefializados.

El desmonte sera una tarea de implicancia relevabDebera desarrollarse
funcion de factores contrapuestos y criticos etoelcepto de la actividad:

®» Suficientemente abierto por razones de segufigigshra aprovechamiento
de la radiacion por sistemas de energia solar.

®» Cuidando no sobrepasar el limite donde:
* se contamine el entorno natural;
* se altere la resistencia del suelo;

Una aproximacion a la disposicion, disefio y camastieas de las unidades, se
muestra en las figuras a continuacion:

8 De relevamiento personal: RodolfBuby Nolde, pionero en turismo aventura de la region y
propietario de Cueva Mini Lodge, define “el monggivo, cerrado, impenetrable, hermoso... de dia. De
noche, peligroso y aterrador”.
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Layout sector alojamiento:
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Fig.2.5. Ampliacion Sector Hospedaje. La orientacion sur de los decks otorga a las cabafias vista al Rio Uruguay.
Asimismo esta disposicion de planta rectangular oeste-este, favorece la superficie expuesta a radiacion.

Club House:

Vista acceso a club house

Fig.2.6. Fachada Club House — Disefio preliminar
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mesas en el extedor debajo del alero
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Fig.2.7. Planta Club House — Disefio preliminar

Cabaiias:
Vista SUR desde rio Uruguay Vista OESTE desde acceso
cabana tipo cabana tipo

Fig.2.8. Fachada y acceso cabafias — Disefio preliminar
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Fig.2.9. Planta cabafia cuatro (4) personas.
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Fig.2.10. Planta unidad para seis (6) personas.

Construccioén:

Tal como se hizo referencia en el apartado antel@oconstruccion del complejo,
contrariamente a su disefio, sera contratada artexcEl alcance del trabajo que
se contratara involucra desmonte, limpieza y pragian de suelos y toda la obra
civil, tanto de construccion como de refaccién gnoelelacion de infraestructura
existente que asi lo requiera.

2. El Proyecto Marcelo O. Lezama 27



Poré Ko'éti Lodge — Turismo Alternativo

El paquete de trabajo se contratara a proveedait.lo€s comun en la region que
los propios aserraderos sean quienes construyactprfague simplifica la
coordinacién para la compra y logistica de matesal optimiza el uso de los
mismos. Adicionalmente, facilita la gestion del gmral para la construccion,
trasladando la misma a la constructora. Algunosraderos, inclusive, proveen
también la arquitectura, servicio que no se coatraiebido al concepto
arquitectonico que se decide implementar y que, ccose hizo mencién
anteriormente, queda a cargo del propio equipordggeto. Exceden al alcance
de la constructora la instalacién eléctrica y lanpéria e instalaciones sanitarias,
gue seran contratadas a otros proveedores, tardei¢anregion.

Energia Eléctrica

El tendido de red eléctrica llega actualmente aldeacion del complejo,
constituyendo una ventaja comparativa respecto dprendimientos anteriores
y/o de zonas aledafas, que no gozaron y aun hgomran de tal privilegio. Sin
embargo, se debera ser coherente con el factob@gicol del producto. Bajo esa
premisa, y basandose en que para el caso de lajyianekéctrica este factor
subyace principalmente en la racionalizacién delscono, se propone:

Uso de energia de redsera unica fuente de suministro a lo largo de la
etapa construccibn y, para el proyecto en etaparatipa, abastecera
equipamiento y maquinaria, es decir, los requenittie que harian inviable la
inversion en sistemas solares.

Sistemas Solares Fotovoltaicos Auténomos (Fig.2.1s8 dispondréan
sendos sistemas individuales para iluminacién tdeatada unidad funcional del
sector turismo (cabafas y club house, interior fear); estos sistemas estaran
conectados en paralelo a la instalacién eléctromavencional, de este modo se
asegura independencia de la red para iluminacionitdndo su uso para esta
aplicacion solo a contingencias operativas), reeludo el consumo. A su vez, el
uso solo para iluminacion disminuye notablementimVarsion.

Paneles Solares

Reguladores

| \ “‘ Baterias
= 2—-;‘ fﬂt‘li!
A n
n'

Inversores

Fig.2.11. Esquema Sistema Solar Fotovoltaico Auténomo
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La iluminacion de todo el sector turismo (unidadiesmcionales y espacios

exteriores) sera resuelta con artefactos de LE[® mar su bajo consumo son
ideales para alimentarlos con sistemas fotovoltmiglados. Ademas del ahorro
energético (30% aprox., respecto de la luminan@riéscente, cerca de un 85%
inferior a las lamparas incandescentes), se puetamcionar otras ventajas por
las cuales se elige este método: vida dutil (haseénte veces superior),

resistencia, calidad de la luz (indice de cromdtidi es de alrededor de 80,
semejante a la luz natural) y calidad medioambielit@ generan calor ni

radiaciones UV, no contienen vapor de mercurio, Iparanto son mas seguras y
menos toxicas que las fluorescentes); se obsereatqdos los factores son
coherentes con el eje sustentable del producto spefrece. Es pertinente
mencionar que la inversién requerida es superiorpobstante la reduccion del
consumo (principalmente de los espacios exteriodedido a la cantidad de
horas diarias de uso) y la vida util de las lampamermiten que esta diferencia
sea rapidamente amortizada.

Los Sistemas Solares Fotovoltaicos Conectados a la(Red2.12) son aquellos
en que parte de la energia generada es utilizaalaexcedente se reinyecta en la
red. Actualmente este tipo de conexion no esté ftietlanen Argentina, por lo
tanto no se evalla como alternativa.

Paneles Solares

Cuadro de Control Mcdidor de Consumo

Medidor de Energia Vertida

Fig.2.12. Esquema Sistema Solar Fotovoltaico conectado a la red

Si bien la idea inicial del proyecto contemplabaelactrificacion completa del
complejo prescindiendo del abastecimiento de red,la actualidad resulta
econOmica y técnicamente inviable. Se contemplaa paventualmente
implementarlo a futuro.

La instalacion eléctrica convencional sera conttata un tercero, dedicado a
este tipo de instalaciones basicas. Por otra papt®yvision y montaje
electromecanico de los sistemas fotovoltaicos asdacargo de un subcontratista
idoneo, especializado en este tipo de sistemastalationes, limitando al equipo
de proyecto a un dimensionamiento preliminar pastizacion, contratacion y
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luego seguimiento y control del paquete de tralzajotratado, solo coordinando
las tareas de éste con la de los deméas subcomdstizara reducir el riesgo de
retrasos por ineficiencias.

Provision de Agua Caliente Sanitaria

Se utilizard como sistema primario de suministreteshas deEnergia Solar
Térmica de baja temperaturatanto para el club house como para las tres
cabafias. Normalmente, con estos sistemas se lagmar cerca del 70% de la
demanda de ACS anual; como sistema auxiliar, com@itario y back up, se
dispondra de termotanques alimentados a lefia ylqudtas de biomasa
compactada, de uso corriente en la regién. Lastésetie abastecimiento de agua
seran el arroyo que limita el terreno al oeste ytigntes naturales (“ojos de
agua”), presentes en el lugar.

Para el suministro de ACS de cabafias se disponsisdemas individuales de
circuito cerrado y circulacion natural (“termosiféas”), compactos. Su
performance es apta y su rendimiento adecuado gdaralumen a abastecer y la
distribucién requerida; su costo, razonable. Latesnas de circuito abierto son
mas eficientes y menos costosos, sin embargo prasemayores inconvenientes
dependiendo de la calidad del agua, el material abdéctor y para algunos
rangos de temperatura, dado que el fluido que Erpor los colectores es la
misma agua sanitaria, expuesta a contaminaciérsgoiede vaporizacién o
congelamiento (en el caso de Misiones, la probdddide congelamiento podria
considerarse nula) y pudiendo generar incrustasicredcareas que obstruirian
los conductos del colector.

Para el club house se opta por un sistema tambaéairduito cerrado, pero de
circulacion forzada.

R
— A
4
e el
| [l L
Termosifénico (T.H.C.) Forzado

Fig.2.13. Sistemas para suministro de Agua Caliente Sanitaria (ACS).
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La diferencia entre uno y otro es el principio @eirculacion del ACS: mientras
el primero actua por el efecto de termosifon (daciwon natural: el agua caliente
asciende, el agua fria desciende), en el sistemzado se utilizan bombas para
tal fin.

Los sistemas forzados requieren de mayor inversidmplican mayores costos
de mantenimiento, pero posibilita que el acumulasubique en posiciones mas
bajas que los colectores, factor a considerar cuahdolumen sea significativo,

de alli la eleccion de este método el suministrele@lub House.

Nuevamente, se contratara un paquete cerrado bajorade modo que tanto la
provision como la instalacion de estos sistemas gg& parte de un tercero
especialista, siendo responsabilidad del equipo peyecto lograr una
coordinacion eficiente que permita al proveedodizea el trabajo en tiempo y
forma.

Merecen referencia aparte las briquetas de biomeeacionadas anteriormente.
Se prevé montar las instalaciones necesarias pgreoduccion de las mismas en
el establecimiento, l6gicamente de caracteristicampacidad domiciliarias, no
comerciales sino acordes al uso interno. Estavidetdl aporta al producto mas
atractivos que el solo, y no por ello menor, eletnesombustible para alimentar
los termotanques. Significa ademas incorporar &AW de interés para el
visitante, apoyando la estrategia de diferenciacigrseguida, aprovechar
residuos organicos generados en la actividad algri¢cbiomasa residual”) para

producir un combustible de alta calidad, totalmergeovable, de bajo impacto
ambiental (los humos de su combustion son mas Gmpjue los de los

hidrocarburos y el carbon vegetal) y muy econdémico.

Climatizacion:

Para conseguir espacios confortables, impera l@siéad de disponer sistemas
auxiliares de calefaccién y refrigeracion. Estadesnas se propone sean también
de bajo impacto ecoldgico.

Para calefaccionar, la primera medida estara mtacila con el disefio
bioclimatico: en el aprovechamiento de la energitars pasiva. Para el Club
House, esto se complementara con un sistenendggia solar térmica (fig.2.14)

aprovechando el equipamiento instalado para laipr@v de ACS, mas all4 de un
hogar o salamandra, que también se prevé colocarlaE cabafas, por sus
dimensiones y considerando el disefio y el gradoaidéaciéon con que seran
construidas, solo con la salamandra bastara.
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salida calefaccion

=
e

calefaccion retomo

agua fria
Fig.2.14. Calefaccién mediante Energia Solar Térmica

La energia solar pasiva no requiere de instalasi@oeplejas, utiliza el llamado
"efecto invernadero": la radiacién solar, compugsialongitudes de onda corta,
penetra a través de un vidrio convenientemententat® e inclinado, calentando
el material dispuesto por detras del mismo. Losemales asi calentados guardan
el calor y posteriormente lo liberan, atendiendonaretardo que dependera de su
inercia térmica, en longitudes de onda larga, queueden atravesar nuevamente
el vidrio en direccién al exterior. Se pueden llegaganar con este sistema entre
ocho y diez grados centigrados (3°C a 4°C en diakdos).

Se decide la implementacion de un sistema de gamairecta (Fig.2.15), por ser

el mas eficiente (60%-75% de la radiacion incidgngtenas econémico, dado que
sencillamente se trata de aprovechar la energiar gohsiva. Asi dispuesto,

nuevamente el factor critico a considerar para gusistema responda sera el
cuidado en el disefio y arquitectura. De acuerdo elosiseiio presentado y a la
disposicion de los sistemas de captaciéon soladel@sion es ubicar ventanales
trasllicidos sobre la fachada norte, que ademasedaitir el ingreso de energia
solar, proveerd a las unidades vasta iluminacidturah durante el dia; la

incidencia sobre la fachada sur, sera sobre lasames de los ambientes alli
dispuestos, sobre muro.

Fig.2.15. Sistema de Ganancia Directa
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Se reserva para ocasion futura la evaluacion debomario con un sistema de
muro acumulador (“Trombe Wall”, Fig.2.16) que, Set es menos eficiente,
favorece la ventilacion del mismo por las corrient®mnvectivas debidas a la
camara de aire entre el muro y el vidrio.

DAY " 1
MASONRY NIGHT

WALL

Fig.2.16. Trombe Wall

En invierno, cuando la radiacion incidente es mermrede suceder que el
balance energético sobre una abertura resulte inegais decir, la pérdida de
calor cuando no hay radiaciéon incidente sea mayeral calor que ingresa por la
ventana mas el obtenido por efecto invernadero.ra Riaitar la cantidad de

energia que se pierde por transmision durante theobasta con colocarle a la
ventana una aislacion adicional (postigos, corfingsse consiguen las fugas al
exterior se reduzcan alrededor de un 40%.

En verano se prefiere evitar este efecto. La n&meaayuda, dado que en esta
estacion la trayectoria es mas alta, y como laa@dn que ingresa por el vidrio

es proporcional al angulo de incidencia sobre estel ventanal es sobre muro la
cantidad de radiacién que lo atraviesa, y consdemegnte la energia térmica
generada, es muy baja.

En el Club House, adicionalmente, se dispone unansmndra alimentada, al
igual que los sistemas auxiliares para ACS, pajurias de biomasa y/o lefia.

En un principio se evalu6 la implementacion de istesna para aprovechamiento
climatico del suelo. La temperatura del suelo sselemenor que la temperatura
exterior en verano y mayor que la temperatura éxteen invierno; a una
determinada profundidad, la temperatura permaneéetipamente constante. Se
aprovecha esta inercia térmica para atemperarqgaieeluego es introducido, por
conveccion natural o forzada, al ambiente a ackmaddebido al emplazamiento
del lodge, el efecto es minimo y no justifica lavension ni los costos de
mantenimiento a los que conlleve.

2. El Proyecto Marcelo O. Lezama 33



Poré Ko'étl Lodge — Turismo Alternativo

Del mismo modo, se investigd acerca de alternatibasrefrigeracion de bajo
impacto. Basicamente se redujeron a dos:

®» Sistemas evaporativos: funcionan bajo el princiiiéoico de la pérdida de
energia en el cambio de estado de un fluido; smalaefecto de la brisa
marina

®» Sistemas de refrigeracion solar: utilizan la enargolar térmica para,
mediante métodos de compresion mecanica o termogajinenfriar el
ambiente.

En el caso de los sistemas de refrigeraciéon salaentan con la ventaja de
coincidir el periodo de mayor requerimiento condel mejores condiciones para
su uso. Sin embargo, son sistemas complejos y sosioque exceden las
perspectivas del proyecto. Un sistema evaporativacambio, se podria definir
como “un ventilador con un filtro empapado en agua humedece y refresca el
ambiente®; con muy bajos consumos energéticos (80% infesiardos equipos

de aire acondicionado tradicionales), baja inversip escasos costos de
mantenimiento se logran saltos de temperatura deééro de los diez a doce
grados centigrados. Otra ventaja es la disponduillidie equipos portatiles,
ofreciendo gran versatilidad en el uso. En prinzjpgson equipos mas idoneos
para climas secos, no obstante siguen siendo adesyzara otras condiciones,
tal como es el caso de Misiones (se obtienen mensaitos térmicos a mayores
porcentajes de humedad relativa). Por lo expuest,que se decide para
refrigeracion la compra de equipos portatiles dematizacion por evaporacion.

Suministro de Gas — Medios / Usos

La red de distribucién de gas natural no alcanzangplazamiento del complejo
y, se sabe, la provision de gas envasado tiengimtis costos. En ese escenario,
el gas estara:

®» Acotado en su consumo, limitado a lo estrictamargeesario, donde
no pueda ser reemplazado por otro combustible.

®» Provisto, al menos parcialmente, por la generacién el
establecimiento mediante un Biodigestor de tipoifi@mde bajo costo.

El digestor de biomasa “familiar” refiere a unanelogia apropiada para el fin
perseguido, es de facil construccién, instalacibmgntenimiento, se utilizan
materiales tipicos de la regién y resulta totalmeapto para el uso que se
pretende darle. Constituye otro atractivo en latafee actividades al huésped.

° http://www.repsol.com/es_es/casa_y_hogar/energiaasa/reportajes/medio_ambiente/bioclimatizadsps.a
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Este modelo de biodigestor consiste en aprovecioamdsa hiumeda (estiércol del
ganado, residuos agricolas) para producir comblastbun fertilizante natural

mejorado mediante fermentacion anaerobia. Presetrem limites basicos: la
disponibilidad de agua para hacer la mezcla corestiércol, la cantidad de
ganado (tres animales es suficiente) y la aproprade la tecnologia; ninguno de
ellos resulta critico para este proyecto. El prdadugaseoso (biogas) es un
combustible que tiene en su composicion didéxido cerbono (20-40%),

nitrogeno molecular (2-3%), sulfhidrico (0,5-2%)syendo el metano el mas
abundante con un 60-80%, puede ser empleado daeslmammanera que el gas
natural.

Se utiliza polietileno tubular para disponer de uc@mara herméticamente
aislada, condicion esencial para que se produzeanréacciones bioldgicas

anaerobias (Botero & Preston, 1987). El film deigtileno tubular se amarra por

sus extremos a tuberias de conduccion, una paga b la materia prima y otra

para descarga del fertilizante, de unas seis pakga@ diametro. Por ser flexible
el polietileno tubular, es necesario construir doana” que lo albergue, ya sea
cavando una zanja o levantando dos paredes pagaledacuna hace las veces de
“invernadero”, las paredes acumularan el calor d¢smena que, al disminuir la

temperatura por las noches, el biodigestor contermiduncionamiento, gracias a
la inercia térmica (la temperatura marca el nivelattividad de las bacterias).
Habra que contemplar la proteccion del digestorapavitar sea dafiado por
animales Se afiade también un reservorio, un almdeébiogas, que permite

almacenar unos 2 a 3 metros cubicos de biogasioghb producido se conduce a
una presiéon de entre 8 y 13 cm de columna de a@saahel/los puntos de

utilizacion.

A continuacion, en la figura 2.17, se esquematiZzaadigestor descripto:

- emo———__ Reservorio
< \. de biogis

S _,_/

Entrada para Conduccknde | —

la carga de blogds hacla la codna g

mezcla de —Rr— 3\‘

estiéreol Vilvula de |

d Y Salida de biogis seguridad | |
agua car0 Salida del R &
-Sé%% J:-bman gase0s0 <.n§pam fertilizante Cocina de
de biogis
it z L - 4 dos fogones

Volumen liquldo; mezch de
estlércol y agua fermentada

Fig.2.17. Biodigestor familiar de bajo costo. J. Marti Herrero. 2008. Biodigestores familiares: Guia de
disefio y manual de instalacién.
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Merece mencionarse que independientemente del ptodinal y el atractivo
gue constituye su operacion, el hecho de introdiacmateria prima diariamente
en el biodigestor redunda adicionalmente en la iekrion de un foco de
infeccion, olores y moscas. También reduce el oeste contraccion de
enfermedades respiratorias provenientes de los Buteocombustion de lefia o
bosta seca, dado que la combustién del biogas adupe humos visibles y su
carga en ceniza es sensiblemente menor que el puoveniente de la quema de
madera. No obstante, dada la naturaleza de la mmgiama, se dispone ubicar el
biodigestor alejado del sector alojamiento; asi,usilizacion para calefaccion
gueda descartada, principalmente por la dificultédnica de llevar el biogas
producido hasta alli, recordando que no se tratandproceso ni de instalaciones
de tipo industrial. Otro condicionante para ubieadigestor es el requerimiento
de agua, por ello se considera la mejor opcion amgslo sobre el limite oeste
del terreno, donde baja el arroyo.

El gas producido sera utilizado para cocina de gomsinterno y produccion de
articulos regionales; el gas envasado sera unanattea de back-up, por
ejemplo, para cubrir sobre-demandas excepcionalexomo fuente de
abastecimiento primario en caso que el digestordguiiera de servicio por
mantenimiento.

La construccion del biodigestor se delegara en mimobra local, como en casi
todos los proyectos de estas caracteristicas; pargision sera por cuenta del
equipo de proyecto. No presenta grandes inconvéssela construccion ya que
no tiene interferencias con otros desarrollos.

Operacién y mantenimiento se encarga a los cas&edendra que procurar la
recoleccion y carga diaria de biomasa, de manerasggurar la produccion de
biogas, asi como el retiro del fertilizante, tanmbén forma periddica.

Tratamiento de Aguas

Se implementara nuevamente un sistema rustico, ndaistrial sino de tipo
familiar o domiciliario.

e Las aguas negras son las que resultan de los sasjtpresentan potencial
de transmision de parasitos e infecciones.

« Las aguas grises son todas aquellas que son upadasuestra higiene
corporal o de nuestra casa y sus utensilios. Basose son aguas con
jabén, algunos residuos grasos de la cocina y gei¢es biodegradables,
gue es conveniente pre-tratar. Las aguas grisedepugransformarse en
aguas negras si son retenidas sin oxigenar erempt corto.
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Por tratarse de una opcion sencilla y econdémicdjcape técnicamente,
coherente con el proposito y el concepto de suabelidad, se recurre a un
sistema de tratamiento conocido como terreno d#triméion. En el mismo, la
depuracién de las aguas residuales se realizeesretapas:

* Primera etapa: una camara o fosa séptica, queneetialigiere el material
organico solido mas grueso (80% de los solidosadel residual).

» Segunda etapa: un terreno de infiltracién que iisyre los liquidos en un
area grande del suelo. consiste en una red de getésrados, colocados
en zanjas rellenas con material poroso (que puedgmava, escombro o
piedra partida) y tapadas con tierra. El agua palelas perforaciones de
los cafios y pasa a través del material de relleondée colonias de
microorganismos absorben y digieren los contamimnfEinalmente llega
al fondo de las zanjas y penetra en el suelo.

» Tercera etapa: el suelo, por debajo del terrenmfiéracion, que filtra y
completa la depuraciéon del agua. Después de atmave®0 m de suelo, el
tratamiento del agua residual se ha completado meapora purificada
al agua subterranea.

Una condicidon critica para la construccion es laicabién. Deberd estar

convenientemente ubicada para que confluyan losagles y respetar las

distancias minimas recomendables respecto de Ipgspde agua, cursos de agua
superficiales, edificaciones, etc.

Definida una ubicacién probable, lo que se debdficar es si el suelo en dicha
posicién es adecuado para el tratamiento. Se hdoesrpruebas: profundidad de
la napa freéatica (requisito minimo: dos metros gue aflore el agua desde el
fondo del pozo) y ensayo de infiltracion, que midecapacidad de infiltracion
del agua en el suelo.

La dimension de la fosa sera funcién de la cantdiegersonas para las cuales se
construya; el tamafo del terreno de infiltraciémaed condicionado ademdés por
el resultado del ensayo de infiltracion. En estatpu habrd que revisar si el
sistema dimensionado es posible ubicarlo en lagp@sipropuesta.

Ambos ensayos seran realizados por el equipo dgepto, en tanto que una vez
definido se encargaréa la construccion a mano da tdwal. Una vez validada la
ubicacién de la fosa y el terreno de infiltraciondgfinido el layout final
contemplando el sistema dimensionado, no presergadgs interferencias con
otras tareas.
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Comunicaciones
Se prevén dos medios para comunicaciones:

 Un plan corporativo con una flota minima de telé&®sncelulares, que
facilite y/o agilice el contacto entre el persornjakon los duefios. Las
grandes prestadoras presentes en el mercado tebartura en la zona,
su incorporacion no reviste dificultades.

e Tanto para comunicaciones internas como exterresiismo para ofrecer
al servicio de los huéspedes, se dispondra de uvicge de internet
satelital. Muchas empresas ofrecen el serviciop sa@ra responsabilidad
del equipo de proyecto la contratacion del servieioinstalacion y
coordinar para que no interfiera con otras actigak aunque en principio
no presenta grandes restricciones.

2.2.1.3.2 Difusién y contacto con clientes

Se debera contemplar que se trata de una actidadrismo no masivo. De ese
modo, las acciones a tomar en materia de markeyingifusion deben ser
selectivas, diferentes a las adoptadas para turisomvencional. El cliente de
Turismo Alternativo prefiere otros canales de comacién, con abundante
informacion que destaque la calidad del productocempromiso para con los
lineamientos de la actividad y particularidades de diferencien de la
competencia.

Una primera condicion, indispensable para tomar posicion en el mercado, es
generar una marca. Ese primer paso esta cumpleta,Pora ko'étila identidad
del producto, la marca. Esta se utilizara para apdg actividad del marketing
principal y también estara presente en la inforacgue se proporcione al
turista, en sefalizaciones y en los articulos @& pccion interna.

La utilizacién de la marca, ademas, también puesteisde garantia para los
clientes potenciales.

En términos de difusion, los comentarios “boca adiaealmente son el medio
mas eficaz en este mercado de nicho. Luego le Biglos programas
especializados en television y sitios con vastarmfcion de tipo informativa-
explicativa.
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Tanto las radios como los diarios y demas mediosivoa de comunicaciéon, no
motivan la realizacion de actividades de turismieralativo. Se confia en que,
desde el Estado Nacional, se intensifique el appyomocion y difusion de esta
actividad (por canales no masivos, se reiteraja@és de su Unidad de Turismo
Sustentable y Ambiente, dependiente de la SeceetigiAmbiente y Desarrollo
Sustentable del Ministerio de Salud y Ambiente a®&acion.

Respecto a su comercializacion, el denominador cohl los oferentes es el
contacto directo con la demanda, contrariamente qule sucede con el turismo
convencional. Esto se justifica en la clase de detagFIT’s en su mayoria) y en
los intereses que la misma tiene. Por ello, se mepla necesidad de disefiar un
excelente sitio web: atractivo, abundante informdacy detalle de lo ofrecido,

haciendo hincapié en el factor sustentable del engimiento, en el compromiso
medio ambiental, de facil navegacion, en tres idisny ofreciendo todas las
formas de contacto, inclusive la reserva on line.

Se considera un importante elemento de promocidriugsion conseguir el apoyo
de sponsors (fundaciones, ONG’s) identificados a&n concepto cultural-
ambiental al que se adhiere con este proyecto. r8sume que esta relacion
posicionara aPorad ko'ét] vinculando su imagen a la de estos organismos
reconocidos por los consumidores. Sera respondabildel equipo de proyecto
articular estos vinculos. No altera el desarrokoodras tareas y no es prioritario
para la puesta en funcionamiento del establecirnjgmdr ello no resulta critico,
aungue si se lo considera importante estratégictanen

2.2.1.3.3 Servicios al huésped:

Se ofrecerd en el lodge servicio de pension corapldia cocina sera
internacional, con un sesgo hacia la comida tradial argentina, aunque no
necesariamente (o completamente) regional; elalaoradegramente por el
personal del establecimiento y en gran medida ecmumos producidos en la
chacra. Las bebidas no estan incluidas en el mesgiabonan como adicional.

Ademas de las tres comidas incluidas en el planeleclub house se ofrecera
servicio de cafeteria y bar, a cargo del huéspeanbién en el CH se pretende
ofrecer el espacio para el descanso e incentivacidtural, por lo que se pondra
a entera disposicion de la visita una coleccionlibeos, revistas, musica y
videos.

La limpieza diaria de las cabafas y cambio de hdpaca (sdbanas y toallas) son
servicios incluidos en la tarifa, mientras queeivecio de laundry sera opcional.
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Apoyando el factor ecoloégico que se pregona, losdpctos de limpieza, asi

como los de higiene personal que se proveeran a hledspedes, seran

biodegradables, de manera de reducir la producd@naguas grises por residuos
jabonosos; sera compromiso del ecoturista que gje &n Pora ko'étl, respetar
esta politica y evitar el uso de otros productoddio, salvo por cuestiones muy
particulares y de fuerza mayor (por ejemplo relaamas a la salud) por las

cuales se deba hacer excepcion. Esta y otras pqueasran documentadas en la
politica ambiental, en la cual se expresaran cotapuentos sustentables que el
turista debera asumir y el personal debera predioarel ejemplo; se intenta de

este modo no solo el cumplimiento durante la estadino también educar en

estas conductas para que las mismas sean aplieadasvida cotidiana.

2.2.1.3.4 Sector Rural "’

Las tareas siembra, cosecha, cuidado y mantenimeata chacra, del ganado y
demas actividades rurales estaran a cargo de keras® colonos criados en el
ambiente rural, que viven en la chacra y tienertorasnocimiento y experiencia

en el trabajo. No obstante, en una primera etapaisefio sera bajo asesoria
profesional, de manera de sacar maximo provechatralctivo natural y a las

oportunidades y rendimiento que el terreno ofrece.

Se utilizara un sistema de riego por surcos, una&iéop interesante para

implementar en este proyecto, dada su aptitud pav@lumen de produccion de

la chacra, que requiere una pequefia inversidnahicexige cierta habilidad por

parte del regante, lo cual representa una oporaahtte aprendizaje para la mano
de obra que la lleve a cabo, apoyando al desarsaltoal, uno de los ejes sobre
el cual se desarrolla el proyecto.

Un sistema de riego por surcos esta compuesto drasitte por: una caferia de
conduccion (manga de polietileno o cafio de PVC) spiebica en la cabecera de
los surcos y boquillas o ventanas desde dondeestewel agua en los surcos.

Plantaciones:
Forestacién: una actividad prioritaria, por el tmonde crecimiento de cada arbol

y por un factor estacional, ya que la mayoria ssad en Mayo y Junio, pasado
dicho periodo, la actividad se retrasa hasta exipr6 afio.

1% Asesoria por el Técnico Eduardo Esterche y elAmgel Amarilla; ambos profesores de la escuela
técnica agronoma de Eldorado, Misiones.
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La reforestacion se efectuara dando continuidadnahte bajo con especies
nativas (loro negro, loro blanco, eucalipto, cedcafiafistola, etc.) en el area
destinada a turismo y, acompafando el camino da@at especies que ofrezcan
variedad de colores en distintas épocas del afiecdicdndo” el ingreso al

establecimiento (frutales, lapacho amarillo, lapgacbjo, sumuhu). En el sector
ganadero, se utilizara el pino, especie nativa yra&l@do crecimiento, para la
division del area silvo-pastoril (potrero). Se pgewna densidad aproximada de
600 plantas/Ha.

La Direccion General de Tierras de la provincia ve® especies a quienes
inviertan en el desarrollo provincial; se contempbra gestionar la solicitud al
momento de definir las adquisiciones para forestaci

Huerta: su desarrollo y cuidado debe ser controldorma continua, por tanto
se debera emplazar cerca de la casa de los casgtonjzando tiempo y energia
para el trabajo. Nuevamente entra en juego el faestacional para la siembra y
cosecha de las especies.

Se dispondra un espacio de 1.500 m2 para cosecharegetales que seran para
consumo interno en la oferta gastrondémica del I(ézator harto valorado por el

ecoturista).

Plantas anuales:

- Citronela de gran desarrollo en la regién, ofrece oportadas por
actividades y usos, inclusive por rendimiento ecoin®@. Al ser una plantacion
de tipo perenne conserva el suelo y el mantenirigne requiere es minimo. Se
realizan dos cosechas al afio, una durante el mwieon una productividad
aproximada en 40 a 60 kilogramos y otra en veramouna productividad de 100
kilos. Se destila para producir esencia como uacéitro mas a la oferta y como
ingreso marginal desde su comercializacion.

- Cafa principalmente para alimentacién de animalesplaatara en los
alrededores de la zona silvo-pastoril y del chigugel gallinero.

- Maiz se plantardan de dos especies, el choclo para uocoms
(comercializacion del excedente, ingreso margigad) maiz para animales, que
se plantard de manera similar a la cafa.

- Mandioca se plantaran cinco especies, cuyas cosechasamemdintico
uso y destinos que el choclo.
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- Zapallo al igual que el choclo y la mandioca, sera panmasamo interno
y para comercializacion, solo como venta margirtaéte adicionalmente se
utiliza para produccion de articulos regionales|anual se dara participacion al
huésped.

Entre choclo, mandioca y zapallo se repartiranrebd continuaciéon del potrero
y hasta el monte nativo, en aproximadamente 1,5Ha& cada cultivo. Por su
parte, la citronela se dispondra sobre el lindeste,ea continuacion de la casa de
los caseros, chiquero y gallinero y hasta la bagdaonte nativo.

- Frutales se conservan plantaciones existentes y se siembuavas,
ganando diversidad, de manera de estar autoaba@ssedurante todo el afio con
los cultivos estacionales. Entre los de mejor dedlar, por clima y suelo:
ananas, bananas, mamon, guayaba, citricos.

Actividad ganadera:
1) Porcina

1.1) Animales se prevé comenzar con 3 cerdos, 2 hembras y whan&e
espera el crecimiento de la poblacion, en paralo su desarrollo como
actividad recreativa y lectiva, de alguna manemaar@o la poblacion alcance un
numero estable de ejemplares, se evaluara la fa@r@aconsumo interno.

1.2) Infraestructura requiere restaurar chiquero que permita la
participacion activa de los visitantes en la aclad ganadera. Se sugiere un
espacio de 7m por 5m dividido en 3 sectores, dideftle manera que permita
realizar una limpieza periédica. El lugar propuesterca de la huerta, permitira
aprovechar los desechos de la cria de ganado poctimo abono para el suelo
fértil requerido.

2) Bovina

2.1) Animales se planea la inscripcion a la Asociacion Ganadaeh
Nordeste solicitando, por el Plan Provincial de &esllo Ganadero, la cesion de
diez hembras Bradford y un toro de la misma razeagaiciar la cria. Las
actividades para turistas seran similares a lavigtias para con el ganado
porcino.

2.2) Infraestructura se dispondra un area Silvo-Pastoril, la cual tarsn
dividir el potrero en sectores de ¥z ha., pasandyaahdo de sector a sector vy, al
concluir el ciclo, el primero tiene suficiente pagtara comenzarlo nuevamente,
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logrando gran rendimiento. Esas divisiones se hamsn alambrado y arboles.
Por el plan también se obtiene alambre para el acderc del area,
comprometiéndose el equipo del proyecto a la caostén del corral y la
implantacion de 2 has. de pasturas y 1ha. de cafedcar.

La actividad agricola-ganadera descripta, ademakmteducto para uso

(consumo) de la cosecha y cria, ofrece un atractiesde el aprendizaje y la

posibilidad de participar activamente en ella, ut® los atractivos codiciados
por los ecoturistas.

2.2.1.3.5 Servicios y Actividades

Los servicios y actividades a ofrecer al clientenén también relevancia
superlativa. La infraestructura sera el elementce guejor represente la
diferenciacion que la direccion del proyecto prop@m su estrategia de negocio,
evidenciando desde la arquitectura y los servicespeciales instalados la
preocupacion por el medio ambiente y su cuidadogaa de nada servira si no
se logra mantener ocupados y activos a los paatieslclientes de este mercado.

Por otro lado, tal como se comentd cuando se descel Mercado Competencia,
basicamente no se encuentran grandes diferencids gue ofrecen distintos
lodges: paseos en lancha, senderismo, visitas asapeotegidas, visitas a
comunidades locales, birdwatching, avistaje deaflpfauna.

Entonces, en la busqueda de elementos que distiag@ara ko'étide otros
establecimientos, se amplia esta oferta ordinaratiqularmente en las
actividades a realizar dentro del predio, relacd@sa con practicas rurales
tradicionales, producciéon de regionales, etc., ldarsa manera una escuela-taller
de oficios tipicos, que ademas contribuya al dedlarsocial local.

Produccion de briquetas de biomasa

Se montara la instalacion para la produccion de esaterial combustible por
compactacion de biomasa residual, que se utilipan@ alimentar los sistemas
auxiliares para ACS vy climatizacion y como elementombustible para
salamandra, horno a lefia, etc.

El método de fabricacién de briquetas mas apropidddo que no se trata de una
produccion industrial, sino que persigue otros bbgs y otra escala de
produccion, es mediante sistemas rudimentarioszatlbs por las poblaciones
rurales. Se basan en los desechos y materialesluedes disponibles, la
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granulometria en la trituracion no es controladmeaen un proceso industrial y
la presion en el prensado no alcanza los valorelsl@rensas industriales; la
briqueta se mantiene unida sobre todo gracias &nah aglutinante.

El proceso se inicia con la recogida de los ressdagroforestales, los cuales se
acumulan en una trituradora donde se procede arnyotefinar la biomasa. La
recoleccion y carga de la trituradora es respotisialoi de los caseros.

La biomasa triturada y molida se almacena hastaaghento de procesarla en la
“campana de biomasa”, un lugar de almacenamientgpoeal que no debe ser
totalmente cerrado, para que las corrientes de piredan ayudar al secado
natural. El proceso de secado, que redunda en dtagumas resistentes y
homogéneas, debe concluir en biomasa con valoresudeedad entre 12-15%.
Este tipo de secado requiere mucho tiempo y enemuencia los ingredientes
basicos para la fabricacion de briquetas deben gueepe con mucha
anticipacion.

A continuacion, se mezclan los varios tipos de dess y materiales
aglutinantes. En algunos casos, para dar plasticadanaterial, es necesario que
el aglutinante a afadir, antes de someterlo a @mesea humedo, para obtener
briguetas mas compactas y consecuentemente de rpagler calorifico.

La compactacion es un proceso de prensado conpate comprimir el material

y reducir mas aun su humedad, hasta un 10% apratamante. Es donde se
realiza el proceso de densificacion de la biomdaator critico para el poder

calorifico. Las prensas industriales modernas gdaranadera y los desechos
agricolas ejercen una presion que varia entre IWYAR00 kg/cm2. A estas

presiones, la temperatura es muy elevada. La acd@ra temperatura y la

presion elevadas destruyen la elasticidad de laen@adacilita la aglutinacion de

las fibras, gracias a la lignina natural que cargiéa madera. En el caso de la
produccion rural, a menor presion, resulta inellalibgregar aglutinantes de
origen natural, no contaminantes durante la combunstLos combustibles

organicos mas apropiados para servir de aglutisaste la resina, el estiércol
animal, el fango de alcantarillado y los desechegédscado o distintos tipos de
almidones; el porcentaje utilizado de los mismobedser menor al 2% segun
Normativa Europea.

Se hace pasar la biomasa a través de una matrieragda, la prensa ejerce
presion constante sobre la matriz, de manera gueataria prima la atraviesa al
mismo tiempo que se comprime, obteniéndose pousikin a la salida un perfil

de briqueta caracteristico a la matriz emplead&gby a la salida de la matriz, se
cortan a la medida de la longitud deseada. Se Idenao buenos resultados
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adaptando las prensas para la fabricacion de ladlrib bloques de tierra,
conocidas con diferentes nombres como Cinva-Ramrstdiram o Combustaram,
actualmente de uso comun en paises en desarrollo.

Una vez formadas las briquetas, se enfrian de fosoeve para evitar que se
produzcan fisuras. Por enfriamiento de la ligni@ésta se endurece, las briquetas
adoptan la forma tipica endurecida. El secado ateneonsiderablemente el
valor calorifico de las briquetas y, por lo tantahorra combustible. En
tecnologias simples como la que se aplica, el sesadrealiza al aire libre, bajo
techado. Funcion de las condiciones de la mateimagy el ambiente, el tiempo
de secado puede, por consiguiente, las briquetiasrde producirse con bastante
antelacion al momento previsto para su uso.

La trituradora se fabricara en forma local, se egae a personal local, la prensa
se comprara. El montaje y puesta en funcionamisata parte de la provision, la
supervision sera por el equipo de proyecto.

La operacion sera tarea de los caseros. Cuandatiaidad se desarrolle con
participacion de huéspedes, se dara apoyo con marsguia, staff del
establecimiento.

Fabricacion de ladrillos de suelo-cemento

Se utilizaran las mismas prensas que, adaptadasiligan para la fabricacion de
briquetas de biomasa, con un fin netamente soelakprendizaje del oficio y la
fabricacion propiamente dicha para uso en la canstén de viviendas sociales,
generando adicionalmente una fuente de empleo.

Los ladrillos de suelo-cemento son econdmicos yl&ggoos, utilizan como
materia prima tosca y solo 5% de cemento, no atiliderra fértil ni es necesario
cocer los ladrillos (fraguan naturalmente), sin suomir combustible y sin
contaminar la atmésfera. Ofrecen 25% mas de aigliataitérmico que el ladrillo
comun y 38% mas de barrera la humedad, siendo lieenativa ideal para la
construccién en la zona; la superficie es mas lgar, lo cual no necesita
revocarse y presentan gran dureza, pudiéndosethvanuros portantes.

La prensa, mecanica y de operacién manual, no eeg@nergia eléctrica.
Es facil evidenciar que todas las condiciones smrecentes con el producto y la

conciencia que se busca generar mediante el mightempo que representa una
nueva actividad para mostrar al visitante.
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Destilacion de citronela

Se plantea la necesidad de restaurar y poner eciciuiamiento un alambique
existente (fig.2.18) para procesar este cultivdaEsstauracion no interfiere con
el resto de la construccién. El producto destiladautiliza para la elaboracion de
productos de limpieza, repelentes para insectas, et

La destilacion, que permite extraer el principidiaz de la citronela, se prevé

sea realizada en forma artesanal. Para llevar a ehproceso en esta forma, en
el alambique se consume gran cantidad de lefia (etmontubico de lefia por

destilaciéon, que en el término de cuatro horas ptermbtener aproximadamente
10 kilos de esencia). Por otro lado, este equipatnieudimentario esta fabricado
con chapa de acero laminado a frio, un materialajtexa la calidad del producto

Si se oxida por falta de mantenimiento. En defuaties sabido que hay mejores
formas de destilar este cultivo, no obstante pafaneno industrial que tiene en

el proyecto, resulta una interesante opcién parstrapel oficio de los colonos.

El proceso requiere de abundante agua, esto jesst#u ubicaciéon original sobre
el margen oeste del terreno, aledafio al arroyo.idabgente se respetara esta
ubicacion.

La operacion estard a cargo de los caseros, elkpooes sencillo y de amplio
dominio por los colonos. Cuando la produccién salice en presencia de
turistas, se dara apoyo con personal staff de guia.

Fig.2.18. Alambique existente a restaurar
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Produccion de biogas

El proceso e instalaciones para el biodigestor rcaya se han descripto con
anterioridad. También se menciondé con anterioridgde operacion vy
mantenimiento serian tareas de los caseros. Alligua para la produccion de
briquetas y la destilacion de citronela, la actaddestara guiada por personal
staff interno (el mismo encargado de la coordinacoe estas actividades),
cuando se desarrolle con participacion de los tasis

Contiguo al biodigestor se dispondran las instalaes necesarias para la
elaboracion de productos regionales. La ubicacigtard definida cuidando las
condiciones de higiene que la actividad requiemyvenientemente cercanas al
digestor para facilitar la llegada de biogas.

Ademas de las razones operativas descriptas oporente para cada caso, otros
factores justifican la ubicacién de las tres inst&dnes para la practica de estas
actividades de tipo productivo, orientados a fa&ilila coordinacion de las
actividades y la préactica de las mismas. Se deerdences continuar la idea de
la distribucion sectorizada del terreno (Sectorj&hoiento, Sector Rural, etc.) y
ubicarlas en el mismo sector, tan cerca entre wioclms procesos lo permitan, a
fin de optimizar la logistica, la construccion, abkfiacion e iluminacion, entre
otros elementos.

En los tres casos, lo que se ofrece es la posd#uilide mostrar el desarrollo de
actividades rurales, tipicas de la region y/o consates con el concepto de
sustentabilidad que se pregona, y la participaci@n los huéspedes en las
mismas, constituyendo un fuerte atractivo para nismos, de acuerdo a la
caracterizacion de la demanda detallada en secziamriores.

Otras actividades que se desarrollen dentro debéstimiento, como ser paseos
en carros tirados por bueyes, participacion ervatades productivas, agricolas y
ganaderas varias, recoleccion de frutos estacsmalproduccion de regionales,
también estaran a cargo del personal interno, tantla coordinacion como en la
operacién y préctica.

Finalmente, respecto de las actividades que se tiquen fuera del
establecimiento, se decide las desarrollen y coerditerceros. Conociendo el
valor potencial del lugar en su buen uso y aproaatknto por parte de personal
idoneo, se contratara a especialistas para gumrskidas a los Saltos del
Mocona (y otros, en lancha), senderismo por el montla biosfera Yaboti,
avistaje de flora y fauna y visitas - no invasivascomunidades aborigenes, para
conocer su cultura. La responsabilidad del equipgrbyecto sera gestionar los
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vinculos y condiciones comerciales. Se debera aseda calidad del servicio,
entendida en términos de seguridad, conocimierdmpcomiso y cumplimiento,
trato para con los turistas, etc.

2.2.1.4 EDT

Proyecto Turismo
Alternativo:
Pora ko'éti Lodge

- Compras MKT y K
Plan de Proyecto Proyecto - Disefio —| (+ Activacién) Promocion Rural H Contratacion
Personal Rural.
| |
Presupuesto y - Vinculos Dimensionamiento Definicién, Seleccion
Control - Gestion Super\gﬂén Ce ABAST. RURAL comerciales - Agricola y Contratacion de
del obra NO PRODUCT - Acuerdos personal del Sector
Financiamiento I . Equipamientoﬂ Recupero del Turismo.
: Terreno
Estimaciér‘1 dela Obra Civil PRODUCTIVAS: Transferencia de
inversion SS.EE : Plantaciones Clultura de|| ZFOV€CTO
oo R al personal de
ici6 82:: slementarias - Elementos para Dimensionamiento oeracién.
Definicion de la P actividades prod. oot
Estructura de Capital
P Instalacion, Montaje y
Elaboracion Business PEM de SS.EE. .
Plan Subcontratos | | Serviciosal | |
(+Administracion) Cliente
Relevamiento Oferta I
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Complementarias
" Actividades
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Permisos y recreativas
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Gubernamentales

Fig.2.19. Estructura de Desglose de Trabajo.
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2.2.2 Gestion de Plazos

A lo largo de la gestion de alcance, se han idiestifo y detallado las actividades
concernientes a la construccion y operaciofPded ko'éti Lodgepara la practica
de Turismo Alternativo.

Se estudiard en la Gestion de Plazos uUnicamentesllaguinherentes a
construccion del lodge y acondicionamiento parapleesta en operacion, “el
proyecto” en si mismo. Mas tarde se vuelve a carsidla etapa del negocio
operativo, como complemento a la Gestion de Costos.

El desarrollo de esta area de conocimiento inva@ymocesos que concluyen en
la emision del cronograma de base cero, que esamnpetro sobre el cual se
medirian avances y analizarian desvios de plazgu{sgento y control exceden

al alcance del presente trabajo). Estos procesisgyien:

» Definicidon de Actividades

* Secuencia de Actividades

» Estimacién de recursos para ejecucién

» Estimacioén de las duraciones

* Desarrollo del cronograma base cero y analisisdeimo

En la estructura de desglose de trabajo del punteri@r, a partir del enunciado
de alcance, han quedado definidas las actividades dgberan completarse en
tiempo y forma para lanzar al mercado el producto.

Principalmente estas actividades se encuentrarese@adas segun dependencias
de tipo obligatorias (“légica dura”), caracteristscde la actividad constructiva.
Sin embargo, también encontramos relaciones de tisarecional (“légica
preferida”), por ejemplo para el desarrollo deratalaciones para el desarrollo
de las actividades que se vayan a realizar derdgr@stablecimiento, y vinculos
externos, particularmente provenientes de cuessioméministrativas, para la
gestion de permisos, habilitaciones y del créddaoaga inversion inicial.

Como se ha explicado a lo largo de la gestion tere, el equipo de proyecto
gerenciard y supervisara la construccion, que sgegutada por diferentes
subcontratistas; por tanto, la definicion de losursos pierde relevancia en su
dimensionamiento, acotandose a la mano de obra ctdirepara el
acondicionamiento rural y un PMT que permita unar@cta administracion de
los subcontratos y activacion de compras y un efitd seguimiento de la obra de
acuerdo al cronograma, a fin de disminuir el riesipo desvios por una mala
coordinacion entre tareas que presenten interfeasentalta de materiales, etc.
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Asi, la Estructura de Desglose de Recursos resulta:

RBS Basico:

Admlplstra0|on y Ing. Proyecto | Arqw_tecfura y
Finanzas Disefio
: Caseros :
o S
( ) (DISERNE — PLAN DE )
EJECUCION: PR : DISENE y
N Intensiva 1 \ EJECUCION:
Part Time . .
) Semi-Intensiva
EJECUCION: EJECUCION:
— \ Part-Time ) Full Time —

Fig.2.20. Estructura de Desglose de Recursos.

Para estimar la duracion de las actividades se Utdizado dos herramientas
elementales, aunque de valor para el tipo de alzdes a ejecutar: juicio de
expertos y por analogia con proyectos de similaegacteristicas. De este modo,
a partir del contacto con otros oferentes de tusigm la zona y con constructoras
locales se obtuvieron los plazos estandar paraotesteuccion de las unidades
funcionales; los tiempos de suministro y montaje siggemas para servicios
especiales fueron informados por diferentes proveex] los tiempos para la
puesta a punto y desarrollos agricola-ganaderogsofueconsultados a un
profesional experto y constatado con personal deicofde la zona; etc. Las
duraciones de otras tareas han sido estimadasapexperiencia y criterio del
equipo de proyecto.

En todos los casos, el PMT ha sido critico connlforimacion recibida, sobre
juicio propio y/o recabando y comparando datos deas fuentes. No obstante,
particularmente para la construccion civil se cdesa fundamental la
experiencia y conocimiento de las constructorasalex sobre materiales (su
abastecimiento, logistica y uso), el clima y ren@imo de los recursos conforme
al mismo, de alli la decision estratégica de subredar este trabajo.

El proyecto completo debe desarrollarse en un plazo decho (8) mesey con
fecha objetivo danauguracién el dia 31 de marzo de 201ZEsta fecha no es
restrictiva, sin embargo se considera estratégiodenmuy positivo disponer el
producto paraniciar la actividad antes de Semana Santa 2012
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2.2.2.1 Cronograma de Hitos

‘Nombre de tarea | 42 trimestre | 1er trimestre 22 trimes
ago l sep [ oct l nov l dic ene feb l mar abr
PMT
I0btencién de permisos y habilitaciones & 29/09
Finalizacién Plan de Proyecto ¢ 09/09
IAprobacion de crédito para inversion. ¢ 08/11
SUMINISTROS Y CONTRATACIONES
Agricola-G i ® 19/08
Adjudicacién SBCT obra civil ¢ 11/11
Adjudicacién obras complementarias ¢ 20/01
IAdquisicién de SS.EE. (incluye SBCT instalacion y montaje) @ 27/12
JEquipamiento Cabafas y Club House & 14/02
ARQUITECTURA y OBRA:
HDisefio y Layout definidos ¢ 07/10
IMovilizacién y preparacion del terreno ¢ 07/12
Mejora de Accesos ¢ 12/12
Fin Obra Civil: CH y primera cabafia ¢ 14/02
Fin Obra Civil ¢ 15/0
JFin Obras Complementarias y Terminaciones ¢ 25/03
Fin Instalacién y montaje equipos para SS.EE. @ 16/
linstalaciones productivas y agricolo-ganaderas ¢ 29/10
'mAucuthON ¢ 31/03
INombre de tarea Comienzo Fin 3er timestre 4° tmestre 1er trimestre
FIPIMIFIPIMIF[PIMIFIP[M[FIPIMIF[PIMIFIP[M[F[PIM[F
Resumen lun 01/08/11  sab 31/03/12, @
ADMINISTRACION, FINANZAS y LEGALES lun 01/08/11 mar 08/11/11 @ v

PERMISOS y HABILITACIONES lun 01/08/11 jue29/09/11 R

INSCRIPCION PLANES GUBERNAMENTALES (cultivos, ganado) lun 01/08/11 mar 300811

GESTION DEL FINANCIAMIENTO lun 01/08/11 mar 08/11/11] @ =

ARQUITECTURA - Diseiio, Computo Métrico y de Materiales - lun 08/08/11 vie 07/1011 > v

Supervision Obra

DESARROLLOS INTERNOS lun 15/08/11 jue 22112111 v v

SUMINISTROS Y CONTRATACIONES lun 08/08/11 mar 14/02/12 v v

SERVICIOS ASESORIA AGRONOMA lun 08/08/11 vie 19/08/11 -

ABASTECIMIENTO AGRICOLA-GANADERO lun 22/08/11 vie 07/10A1 [ —

CONSTRUCCION lun 0310111 vie 111111 e—

PLOMERIA lun 21/11/11 vie 09/12/11 =y

ELECTRICIDAD lun 28/11/11 vie 16/12/11 —

REVESTIMIENTOS, PINTURA Y OTROS TERMINACION mié 11/01/12 mié 25/01/12 —<

ABASTECIMIENTO NO PRODUCTIVOS mié 11/01/12 mar 14/02/12 S—

SERVICIOS ESPECIALES lun 03110111 mar 2712/11 ]

BIODIGESTOR lun 05/09/11 jue 29/09/11 —

MAQUINARIA PARA PRODUCCION DE BRIQUETAS lun 05/09/11 mié 30/11/11 = =

ALAMBIQUE mié 14/09/11 mar 04/10/11 P

SISTEMA TRATAMIENTO DE AGUAS RESIDUALES lun 05/09/11 vie 23/09/11 —y

CONSTRUCCION vie 30/09/11 dom 25/03/12 ~

MOVILIZACION dom 13/11/11 mar 22/11/11

MOVIMIENTO DE SUELOS (Incluye Estudio de Suelos) mié 2311111 mié 07/12/11 %,

COSTRUCCION - OBRA CIVIL vie 30/09/11 jue 15/03/12 =]
SECTOR TURISMO jue 08/12/11 jue 15/03/12 ¢ 2
SECTOR AGICOLA-GANADERO mié 05/10/11 mar 11/10/11 (]

SECTOR ACTIVIDADES PRODUCTIVAS vie 30/09/11 sab 29/10/11 —
SISTEMA TRATAMIENTO AGUAS RESIDUALES jue 081211 jue 29/12/11 C—

PLOMERIA E INSTALACIONES SANITARIAS mar 31/01/12 jue 15/03/12 —

INSTALACIONES ELECTRICAS sab 1712111 mié 14/03/12 = =

REVESTIMIENTOS, PINTURA Y OTROS TERMINACION dom 05/02/12 dom 25/03/12 = 9

INSTALACION y MONTAJE EQUIPOS PARA SS.EE. dom 05/02/12 vie 16/03/12, ——y

COMERCIAL vie 25M1111 vie 30/03/12 -
RR.HH. lun 22/08/11 vie 09/03/12 v ]
INAUGURACION sab 31/03/112 sab 31/03/12 k

Si bien hay tareas que pueden realizarse solaptatamas relevantes para poner
en marcha el lodge tienen un caracter fundamentaknéneal. Entonces se
considera importante destacar la importancia deobgencion del crédito de
inversion para proceder a la adjudicaciéon del snbredo de construccién y a las
compras criticas para comenzar a operar el negocio.

NOTA: el cronograma detallado con relaciones Idgicas se visualiza en el anexo IV.
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2.2.3 Gestion de Costos

El desarrollo de esta area de conocimientos, comdoal alcance del presente
trabajo, incluye los procesos involucrados en:

» Estimacién de costos e inversiones
* Preparacion del presupuesto base cero

Este presupuesto inicial, constituye la base depawaction sobre la cual se
deberian analizar eventuales desvios en la etapgedacion, en la construccion
del lodge.

La Gestiéon de Costos se completara con la evalnacié la inversién, la

evaluacion del negocio en operacion. Esto genenaienescapa a la metodologia
y se realiza fuera del proyecto, no obstante sesidemna que aporta valor al
estudio conocer (en rigor, estimar analiticamentslemés del valor social y
medio ambiental descripto en secciones anterioeasgué escenarios ademas
resulta atractivo desde una perspectiva econémica.

La estimacion de costos de las actividades impéipoximar los costos de los
recursos necesarios para ejecutarlas: mano de obaseriales, equipos, etc.
Cuantificados los costos de las actividades, demmucon la forma en que seréan
ejecutadas las mismas y agrupadas convenientemesde,estructuré el

presupuesto de base cero, con un nivel de detallgue permita un riguroso,
pero practicable control de costos, eficaz y efitde Se ha considerado, por
riesgos e imprevistos, una partida presupuestariaomcepto de contingencias,
tanto para la inversion en Activo Fijo como para Rubros Asimilables.

Dado que los principales drivers de la inversion satividades ejecutadas por
terceros, la estructura de costos se ha simpliicdda misma responde al
esquema de la figura 2.21:
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TERRENO SECTOR RURAL
SECTOR SECTOR ACTIV.
ALOJAMIENTO PRODUCTIVAS

OBRA CIVIL BIOMASA

SS.EE. CITRONELLA

EQUIPAMIENTO BIOGAS

i
it

COCINA RURAL

CONTINGENCIAS

Fig.2.21. Esquema de inversiones requeridas.

La Inversion en Activo de Trabajo estd compuestalg® existencias minimas en
caja y los bienes de cambio, que son basicameststtcks minimos de insumos
requeridos para la explotacion turistica: gastroiarbar y articulos de higiene y
limpieza. Es facil advertir la relacion directa giene con los dias de ocupacion,
en cada afio de operacion.

La Inversion en Activos Fijos, como se grafica dnesquema anterior, esta
compuesta por la inversion en bienes de uso y &s$0g en rubros asimilables.

En el primer grupo podemos mencionar, a grandegossla adquisicion del

terreno (y sus gastos anexos), la obra civil dedases funcionales, accesos,
caminos y demas construcciones complementariaadtaisicion y montaje de

sistemas especiales (fotovoltdicos, agua calieatetaria, iluminacion, etc.) y

equipamiento necesario para la operaciéon del lodiges, inversiones en

infraestructura, herramientas y activos del sectoml y la construccion y/o

reparacion de las instalaciones para actividadeslymtivas y equipamiento de
las mismas.

Las inversiones requeridas en activo fijo se resuprela tabla 2.1:
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BIENES DE USO Consol. USD
TERRENO 23.520
SECTOR ALOJAMIENTO 177.902
SECTOR RURAL 26.423
SECTOR ACTIV. PRODUCTIVAS 18.343
IMPREVISTOS 7.858
TOTAL BIENES DE USO 254.045

Tabla 2.1. Resumen de inversiones en bienes de uso

Los cargos diferidos, a su vez, los constituyen dastos a realizar durante el
periodo de instalacion y puesta en marcha, asitheidad inversiones, que al igual
que los bienes de uso, luego se recuperaran astrd@éamortizaciones. Entre
ellos tenemos los honorarios y gastos por invesiagees y estudios; registro de
marca, constitucion de la sociedad de capitalrgsotgastos necesarios para la
puesta en marcha del negocio. El resumen de iremsn rubros asimilables se
expone a continuacion, en la tabla 2.2:

CARGOS DIFERIDOS Consol. USD
44.363
IMPREVISTOS 3.759
TOTAL CARGOS DIFERIDOS 48.122

Tabla 2.2. Resumen de inversiones por rubros asimilables

Resultando entonces laversién total en activos fijos USD 302.167.

Las inversiones en Activo fijo y Activo de trabage financiardn con aporte de
capital propio y financiamiento externo (créditos renovables); se intenta de
esa manera minimizar el impacto de los interesegi@elos sobre las utilidades.

El criterio general que se adopta para estructiardeuda es:

- Aproximadamente el 60% de las erogaciones mesyo vinculadas a
subcontratos civiles, provisiéon y montaje de sisenfotovoltaicos y el sistema
de ACS de circulacion forzada del club house (cosi®¥A, en todos los casos)
financiadas mediante instrumento crediticio de ¢eus;

- El restante 40%, asociados al saldo por bieleesso, los cargos diferidos y
el activo de trabajo, con aportes de capital propio

La estructura de capital resultante, de acuerdwitdrio adoptado, se expone en
la tabla 2.3:
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Estructura Financiera Total (AR$)
Capital Propio Crédito de Terceros
Inversion Monto Monto
642.804 665.000
Totales
49,15% 50,85%

Tabla 2.3. Estructura de capital para financiamiento

La financiacion externa sera de tipo no renovahle, crédito de inversién
otorgado por una entidad bancaria: Linea 400 Séatosmo (BNA - MINTUR).

Los parametros caracteristicos del crédito tomadd,como gasto y costo del
financiamiento, se detallan en el anexo correspemdi El costo del
financiamiento y el cronograma de amortizacion dapital, se muestra en la
tabla 2.4:

Costo del Financiamiento Amortizacion Capital
(ARS) (ARS)

Afo Monto Afo Monto Monto Acum
0 27.025,18 0 44.202,63 44.202,63
1 57.471,13 1 113.475,62 157.678,24
2 46.208,95 2 124.737,80 282.416,04
3 33.829,03 3 137.117,72 419.533,76
4 20.220,43 4 150.726,32 570.260,09
5 4.979,03 5 94.739,91 665.000,00

Tabla 2.4. Costo del financiamiento y cronograma de amortizacién del capital

Hasta aqui, los aspectos econdmicos relevantesadetapa preoperativa. Asi

queda definido el presupuesto de base cero, querdebonitorearse durante esta
etapa. Como se ha enunciado en parrafos anterietedesarrollo detallado de

todos estos puntos se encuentra anexo.

En adelante, el estudio ya en etapa operativan&iss del negocio. Para ello es
pertinente, primero, citar los supuestos bajo losmles se hara el analisis

econdmico-financiero:

a) Escenario _macroeconémico esperadse entiende no es sostenible la
disparidad actual entre tasa de inflacién y dewtua del AR$. Se asume
gque ambas curvas tienden, en el corto y medianpopla converger hacia
valores mas comparables, seguin se expone en e@eafl:
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Grafico 2.1. Curvas esperadas de Inflacién y devaluacién del ARS.

b) Factor de Ocupacion:

b.1) Dias de ocupacion anualesvolucionara, siguiendo la tendencia del altimo
lustro, creciendo la proporcién de visita extraajesobre la concurrencia local,
aungque a un ritmo menor. El perfil esperado es timiaa curva "S" con fuerte
crecimiento entre el tercer y quinto afio, mostrandoamesetamiento luego del
afo (6) seis y estabilizandose a partir del afoveué9), practicamente
duplicando los dias de ocupacion inicial.

b.1.1) Incrementandose las visitas del exterioridiela la difusion en sus
paises de origen del encanto del destino y apoydésde la perspectiva
macroecondémica, en la devaluacion del AR$ frentdaadivisa, que

redunda en un incremento del precio en USD memmpetitivo frente a

otros mercados.

b.1.2) EI incremento del caudal de visitas locatb=bido al propio
crecimiento de la actividad en desarrollo y apoyasho evoluciones de
tasas de inflacion y devaluacion que se suponerédle a retener al
sector medio alto en el turismo interno.

b.2) Hipotesis de Plena Ocupaciose considera “dia ocupado” a un dia con la
capacidad del lodge completa, en un mix entre persalojadas y personas en
programa full day. Se asume esta hipoétesis y ssidera para el célculo de los

ingresos por venta anuales un promedio de lasnatias de ocupacion posibles,

con un minimo de seis personas alojadas:

56 Marcelo O. Lezama 2. El Proyecto



Poré Ko'éti Lodge — Turismo Alternativo

COMPOS. ALOJAM. FULL DAY
A 14 0
B 13 1
Cc 12 2
D 11 3
E 10 4
F 9 5
G 8 6
H 7 7
| 6 8

Tabla 2.5. Alternativas de demanda en plena ocupacion

Es menester hacer mencion que, aunque la denommdpiena ocupacion” a
priori parece una hipotesis optimista, la considegna ponderando escenarios de
hasta un 57% de tipo “full day” redunda en unaig@ds conservadora para el
analisis.

Otros ingresos son producto de las prestacionesinctuidas en el plan,
descriptas en el apartado 2.2.1.3.3. El precioslaseprestaciones es basicamente
el costo mas un mark up.

En cuanto a la venta por alojamiento o full day,deéni6 el precio funcion de
los valores de mercado y de acuerdo con la posigua& se pretende ocupar.
Resulta el precio promedio ponderado por personzabde AR$ 355,37 + IVA 'y
AR$ 289,26 + IVA, respectivamente, para el prim@o.aLa evolucion del precio,
gue se muestra en la tabla 2.6, va retrasada cwspe la inflacion local
proyectada:

Precios / Dia x Persona en AR$ sin IVA

Afo Alojamiento Full Day
1 355,37 289,26
2 413,22 338,84
3 471,07 388,43
4 537,19 438,02
5 603,31 495,87
6 677,69 553,72
7 752,07 611,57
8 826,45 669,42
9 900,83 727,27
10 975,21 785,12

Tabla 2.6. Evolucion del precio

Es interesante sefialar que, de acuerdo al supwsstenario macroeconémico
presentado como primera hipoétesis, el precio en @S8bluciona en una curva
comparable a la inflacion en economias mas fuertesiteniéndose competitivo
frente a otros mercados.
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Los gastos operativos se han clasificado en cuzsntros de costos (en adelante
CeCos): Administracion y Finanzas, Comercial, Piaddn (Turismo) y Rural.
Se definié una estructura de costos para cada enellds y, en los casos de
gastos comunes a dos o0 mas CeCos (telefonia, aettegastos de energia de la
oficina, por ejemplo), se han prorrateado segumeads definidos para cada
caso.

Diferentes tipos de costos varian en el tiempo derehte manera. Asi se ha
considerado su variacion nominal y también comolwsionan de acuerdo a la
perspectiva inflacionaria esperada.

Al igual que en el caso de las inversiones, el I'g8bre los costos se ha
registrado por separado y considerando las aliswatgentes, correspondientes a
cada rubro. La operacion del establecimiento noltasonerosa. Se trata de una
infraestructura pequefa y de tipo rural, para @w@én de servicio a grupos de
visita reducidos; la estructura de personal regizees minima y parte de los
insumos para gastronomia y limpieza son producidasla propia chacra

(cultivos, destilado de citronella, por ejemplo)edrita adecuado destacar
también que se ha disefiado el producto para redacbdonsumo energeético,

decision que implica mayor inversion inicial peredunda en un menor costo
operativo por este concepto. Asimismo es pertinertee que en la complejidad

logistica para el abastecimiento y demas factommeracion que impliquen

transportes y/o traslado pueden encontrarse difides y mayores costos
respecto de la operacion en otros sitios.

El resumen de costos del periodo de explotacidw, afafio, se muestra en la
tabla 2.7. La composicion del mismo en detalle, toompertura de la estructura
de cada CeCo y la forma en que varia cada rubm &empo, se puede ver en el
anexo.

VALORES EN MILES DE AR$

ANO CPV CA CC CTAF CF CT
0 29,62 - - 29,62 27,03 56,64
1 317,45 35,20 61,22 413,87 57,47 471,34
2 417,88 42,28 69,89 530,05 46,21 576,26
3 539,06 50,36 82,04 671,46 33,83 705,29
4 721,14 58,80 95,26 875,20 20,22 895,43
5 872,42 68,88 137,33 1.078,63 4,98 1.083,60
6 1.038,52 79,46 158,19 1.276,17 - 1.276,17
7 1.183,04 91,54 180,50 1.455,08 1.455,08
8 1.333,19 103,71 203,17 1.640,08 1.640,08
9 1.489,12 117,29 227,64 1.834,06 1.834,06
10 1.628,94 131,36 253,28 2.013,58 2.013,58

Tabla 2.7. Resumen de costos del periodo de explotacion.
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REFERENCIAS:

CPV = COSTO DE PRODUCCION DE LO VENDIDO
CA = COSTO ADMINISTRACION & FINANZAS
CcC = COSTO COMERCIALIZACION

CTAF = COSTO TOTAL ANTES DE FINANCIAMIENTO
CF = COSTO DEL FINANCIAMIENTO
CcT = COSTO TOTAL

Luego, proyectados ingresos y costos para el perideé explotaciéon, se
construyd el cuadro de resultados proyectado a (€3 afios, expresado en
miles de AR$, que se expone a continuacion enlata.8:

Afio
0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
Ventas - 490 615 827 1.154 1.419 1.681 1.914 2.156 2.407 2.604
+ Otros ingresos - 121 151 204 283 349 412 468 526 586 634
Ingreso Total - 611 765 1.031 1.437 1.768 2.093 2.382 2.682 2.994 3.239
CTAF 30 414 530 671 875 1.079 1.276 1.455 1.640 1.834 2.014
EBITDA -30 197 235 359 562 689 817 927 1.042 1.160 1.225
- Amort. y Deprec - -79 -81 -81 -78 -75 -33 -33 -33 -33 -33
EBIT -30 118 154 278 484 614 784 893 1.009 1.126 1.192
-CF -27 -57 -46 -34 -20 -5 - - -
EBT -57 61 108 244 464 609 784 893 1.009 1.126 1.192
-11.GG. (35%) - -21 -38 -85 -162 -213 -274 -313 -353 -394 -417

Tabla 2.8. Cuadro de resultados.

Sobre el mismo se observa:

 El proyecto arroja resultado positivo desde el mrimafio de operacion.
Distribuye dividendos a partir del segundo afio,ncleael resultado acumulado
después de impuestos ya es positivo.

* El margen de contribucion del EBITDA sobre ventaulea aceptable, mayor
al 30% anual, incrementandose en el tiempo habidenta de la menor
relevancia de los costos fijos frente al incremeptoyectado de los dias de
ocupacion, que inclusive compensa el factor de lagiecostos que se
incrementan en el tiempo a una tasa superior a&lgkecio de venta (costos
salariales o0 mantenimiento de instalaciones soncthoss ejemplos de éstos).

* Luego, el EBIT se ve afectado por las altas amacianes asociadas a la
fuerte inversidon en activo fijo que se realiza éra@o cero; particularmente
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los primeros cinco afios. Del mismo modo, se evitern el primer lustro
importante incidencia de los costos del financiartoe como se vio parrafos
atras, impactando en el EBT durante dicho periodo.

A partir de las estimaciones realizadas para ingees en activo fijo, activo de
trabajo, la evolucion del endeudamiento y el estdeaesultados para cada afo
del periodo de explotacion del negocio, se elabel6estado de situacion
patrimonial. Se ha considerado que al cierre deindé afio, fin del periodo de
estudio, se vende el fondo de comercio, liquidaedos activos a valor residual
(de libros), con gastos de transferencia de laestad y de los recursos humanos
a cargo del adquiriente (de alli que no se considedtemnizacion al personal).

El balance proforma resultante, en miles de AR$exggone seguidamente en la
tabla 2.9:

Afio
0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
TOTAL AC ; 58 114 % 62 88 179 275 379 491 | 1.115
TOTALANC | 1.192 | 1.060 | 896 814 740 673 639 606 576 543 ;
ACTIVO
TOTAL 1192 | 1117 | 1.010 | 910 802 761 818 881 955 | 1.034 | 1.115
TOTALPNC | 621 507 383 245 95 0 0 0 0 0 0
PASIVO
TOTAL 621 507 383 245 95 0 0 0 0 0 0
| pnTOTAL | 571 | 610 | 627 | 665 | 707 | 761 | 818 | 881 | 955 | 1.034 | 1115 |

A-P+PN) | 0

Tabla 2.8. Balance proforma.

En adelante se presenta la evaluacion de la immer8e ha adoptado el método
del VAN para juzgar la conveniencia o0 no de embaeaen el proyecto y el
negocio presentado hasta aqui, en las condicicssr&das.

Para ello se confecciono el flujo de fondos delypaio, FCFF (Free Cash Flow
to the Firm). Este flujo de fondos no considerdéigd de financiamiento, consiste
en identificar y analizar los ingresos y egresosd@ asociados propiamente al
proyecto y su ocurrencia en el tiempo, independier@nte de como sea
financiado. A partir del calendario de inversionksposicion de IVA proyectada

y el cuadro de resultados (descontando el efectolade amortizaciones y

depreciaciones, que no representan movimiento deadlinero), se construye la
proyeccion del flujo de caja que se muestra emldat2.9:
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En miles de ARS Afio
o | 1 | 2 | 3 | a4 | 5 | 6 | 7 | 8 | 9 | 10
EGRESOS
Inv. AF 1.042 13 - - 4 8 - - 4 - -509
BAT - 18 3 6 9 6 6 5 5 5 -64
IVA AFIP - - 7 123 175 217 258 295 334 375 406
IVA Inv. 147 4 0 0 1 2 0 0 1 0 -
1G - 21 38 85 162 213 274 313 353 394 417
[Torauecresos [1100 | 57 [ a7 [ 215 [ 351 [ aa6 [ 530 [ 13 [ o6 [ 725 [ 250 |
INGRESOS
EBIT -30 118 154 278 484 614 784 893 1.009 1.126 1.192
IVA dif -2 71 89 124 176 219 258 295 334 375 406
Amort y Deprec - 79 81 81 78 75 33 33 33 33 33

-1.222 211

760

Tabla 2.8. Free Cash Flow to the Firm.

El flujo de caja por periodo y acumulado se grafica continuacion, alli se
visualiza elrecupero de la inversion en el afio cinco (5) de oxidn:

4.000.000,00
3.000.000,00
2.000.000,00

1.000.000,00

-1.000.000,00

-2.000.000,00

m FCFF - Free Cash Flow to the Firm m FCFF ACUM

Grafico 2.2. Free Cash Flow to the Firm — Anual y acumulado.

Se procede entonces a la definicién de la TREMAata de rentabilidad minima
aceptable a la cual se descontara el flujo de ferddd proyecto para obtener su
valor presente. Se decide la misma sera la WACCidgiifed Average Cost of
Capital), calculada segun el modelo CAPM, bajodiggiientes parametros:

| WACC = Kd x [D / (D+P)] + Ke x [P / (D+P)] |
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Ke Costo de capital propio.

Kd Costo de la deuda.

D Valor de la deuda que paga intereses.
P Valor de mercado del patrimonio.

Y los coeficientes del costo de capital se calcuwamo:

Kd= TNA*(1-TIG) = 6,18%
TNA 9,50%
Tasa IG 35,00%

Ke=  Rf+Rp+Rc = Rf+ B*Rm —Rf) + Rc

Rf Tasa libre de riesgo.
Rm Rentabilidad mercado

B Riesgo sisteméatico con endeudamiento
Rc Riesgo pais.

* Rf =3,23%. Se toma el rendimiento del bono debtesde los EEUU en
mayo 2011 a diez (10) afios, periodo de evaluation.

* Rm = 9,32%. Se adopta el promedio geométrico detlirriento de las
acciones anual histérico (1928-2016).

e EI B asumido es el correspondiente al sector hoteleromercados
emergentes de Sudamérica = 1'05.

« Como riesgo pais (Rc) se ha asumido 8%.

Luego, funcion de estos parametros y proyectadosesthdo de deuda vy
patrimonial para cada afio de operacion, segun iskemsia en el balance, la tasa
de descuento para cada afo de analisis resulta:

Afio
0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
D/(D+P) 0,52 0,44 0,37 0,27 0,12 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
P/(D+P) 0,48 0,56 0,63 0,73 0,88 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
Kd 6,18% | 6,18% | 6,18% | 6,18% | 6,18% | 6,18% | 6,18% | 6,18% | 6,18% | 6,18% | 6,18%

Ke 15,63% | 15,63% | 15,63% | 15,63% | 15,63% | 15,63% | 15,63% | 15,63% | 15,63% | 15,63% | 15,63%

Tabla 2.9. Célculo de la tasa WACC.

Es menester observar que con esta tasa no se @sbendar el flujo de fondos
expuesto anteriormente, en moneda de origen, siu® greviamente se debe
convertir el mismo a ddlares, segun la evoluciéevista del tipo de cambio. El
flujo de caja del proyecto, convertido a délaregespone en la tabla 2.10:

1 http://www.treasury.gov/resource-center/data-chartter/interest-rates/Pages/TextView.aspx?datakyiel
12 http://pages.stern.nyu.edu/~adamodar/New_Home_&atgéile/histretSP.html

13 http://www.stern.nyu.edu/~adamodar/pc/datasetsigroenpfirm.xls

14 http://pages.stern.nyu.edu/~adamodar/New_Home_@&atgéle/ctryprem.html
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Tc(/uso) | 434 | 476 | 523 | 576 | 631 | 686 | 742 | 798 | 85 | 898 | 947

Tabla 2.10. FCFF en miles de USD

Descontando, ahora si este flujo de caja, a la d@saosto promedio de capital
calculada, se obtiene:

102.634,56

18,22%

Por tanto se puede concluir que el proyecto disedadajo las hipotesis
planteadas y en el escenario previsto, es una isuem aceptable.

Partiendo del FCFF, se calculd el flujo de fondes idversor FCFE (Free Cash
Flow to the Equity, tabla 2.11):

Afio
0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
i*(1-a) -4 -8 -6 -4 -2 -0 - - - - -
Ing.Créd. 153 -
Cancel.Cap. -10 -24 -24 -24 -24 -14
FCFE ‘ -142 13 23 19 35 53 72 76 80 85 146 ‘

Tabla 2.11. FCFE en miles de USD
Y con éste, se determind la rentabilidad del capitapio:

TOR 24,95%

El efecto de la financiacion en el rendimiento gedyecto se denomina "efecto
palanca" y se obtiene como el cociente entre la YORTIR:

El resultado, mayor a uno (1), evidencia que lauestira de capital adoptada
apalanca positivamente el proyecto.

NOTA: el desarrollo completo y detallado del estudio, se expone en el ANEXO II.
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2.2.4 Gestion de Riesgos

2.2.4.1 Anélisis Cualitativo

Para el presente analisis cualitativo de riesgake vemitirse a la secciéon 2.1.2.1.
Se realiza con el objeto de entender las causas ppdrian afectar el

cumplimiento del plan de dias de ocupacion, impatbanegativamente en el
rendimiento del negocio desarrollado en el apar&uerior.

Factores que impactan en el atractivo natural:

% Nivel del Rio Uruguay: condiciona el principal atti@o local, los Saltos
del Mocona;

¥ Desinteligencia en el desarrollo de la infraestuuat que incremente el
riesgo de depredacion e impacte en el turismo avant

% Falta de control sobre operadores que no respeatarineamientos del
sector (generan ruidos, emisiones, etc. que se epa@i concepto del
turismo en medio ecoldgico);

Nivel de impacto alto: el atractivo natural es ude los principales valores del
producto y la region. La difusion boca a boca puesese seriamente afectada
por malas experiencias y el poder de accion puntadire estos factores es nulo.

Accién de mitigaciéon: fortalecerse en otros atraos, incrementar el valor de
las actividades que no dependan inexorablementatlattivo natural.

Factores intrinsecos del producto

% Escaso poder de integracion de los turistas;

* Dificultades para promocionar, divulgar y comeri@at el producto, de
modo totalmente diferente a otras modalidades;

% Limitada o nula inclusién de los centros de apogmanos.

Nivel de impacto medio-bajo: fundamentalmente delsdjue el poder de accidon
sobre estos factores es alto, recae la respongddadlisobre los encargados de la
operacion del lodge;

Acciones a tomar: lograr la participacion integradde los stakeholders
mediante planes atractivos y bien comunicados; atreo alternativas de
difusién y comercializacion; favorecer al desarmlenuino de la regién, con el
objeto de generar un lazo reforzador para el creeimo.
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Otros factores de caracter exégeno:

* Impacto de la crisis europea sobre el sector tuwrigm general y en el
turismo alternativo en Sudamérica particularmente;

Nivel de impacto medio: influye en el factor de p&cion anual, aunque sobre

una porcién reducida de la demanda; no se tieneepate accion para cambiar
esta condicion.

% Pérdida de apoyo gubernamental al sector y la idetty manifestada en
acciones promocién, beneficios tributarios, plapegsiones rurales, etc.;

Nivel de impacto medio: se considera poco probahle ocurra, pero si sucede
el impacto no seria menor, particularmente la exéndae 11.BB.

2.2.4.2 Analisis Cuantitativo: Sensibilidad

La intencidon de esta etapa del estudio es medeitsibilidad del VAN y la TIR
para diferentes escenarios probables. Se han plampira tal fin:

a. Un escenario macroecondémico alternativo al esperaso cuanto a la
evolucién de la inflacién y la devaluacién del AR&nte a la divisa (tabla
2.12): si bien la tendencia conceptualmente esikEm@, la convergencia
se da de manera mucho mas gradual, el gap entvra@s mayor al del
escenario esperado.

ANO

2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021

TC ($/USD) 4,34 4,76 5,23 5,76 6,31 6,86 7,42 7,98 8,5 8,98 9,47

TC ($/USD) 4,34 4,67 5,03 5,29 5,53 5,76 5,97 6,17 6,36 6,56 6,76

INFL. - EEsp. | 25,90% | 20,19% | 15,75% | 14,73% | 13,32% | 12,70% | 11,77% | 10,73% | 9,61% 8,60% 8,19%

INFL — EAIt. | 25,90% | 22,21% | 21,26% | 20,20% | 18,99% | 17,66% | 16,25% | 14,78% | 13,31% | 12,64% | 12,01%

Tabla 2.12. Escenario Alternativo de evolucion del tipo de cambio (TC) e inflacion proyectada.

Se ha supuesto que para mantener un precio de gentpetitivo, el mismo siga
la evolucion del escenario esperado, asumiendmehcto negativo en el margen

(los costos operativos se incrementan por sobr@aushento del precio de
venta)®®

1% Este supuesto es consistente con lo declaradosmar Ghezzi, presidente de la Camara Argentina de
Turismo. Suplemento Economia & Negocios, La Nadd@de julio de 2011.
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Gréafico 2.3. Escenarios esperado y alternativo de evolucion de variables macroeconémicas.

b. Cuatro escenarios probables de crecimiento debfait# ocupacion:

104 | 112 | 132 | 162 | 177 | 187 | 192 | 197 | 202 | 202

PROY. DEMANDA - ESC. MUY MALO 88 | 96 | 104 | 117 | 132 | 147 | 157 | 160 | 162 | 162
PROY. DEMANDA - ESC. MALO 104 | 108 | 117 | 137 | 157 | 172 | 182 | 192 | 197 | 202
PROY. DEMANDA - ESC. BUENO 104 | 127 | 162 | 177 | 187 | 192 | 197 | 202 | 202 | 202
PROY. DEMANDA - ESC. MUY BUENO 112 | 142 | 167 | 182 | 192 | 202 | 207 | 212 | 217 | 222

230
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eee@®-+ PROY. DEMANDA - ESC. MUY BUENO
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En la grafica se observan los perfiles de evoluadéhfactor de ocupacion sobre
los que se propone evaluar la variacion de ambdisanlores:

®» Muy Malo: no se cumple con la expectativa de demaamidsde el primer
afio de operacion y con un crecimiento inferiorsperado.

®» Malo: se cumple con la expectativa de demanda, weird crecimiento se
da con un perfil diferente, mas lento y graduataksizandose luego del
afio 8 (ocho) de operacion.

®» Bueno: se cumple con la expectativa de demandaucooperfil diferente,
mostrando un crecimiento mas pronunciado los prowedos afios de
operacion y estabilizandose a partir del quinto,afun un crecimiento
lento y sostenido hasta el afio ocho (8), que ak@hmaximo esperado.

®» Muy bueno: se superan las expectativas, desddérakpafio de operacion,
con un fuerte crecimiento y superando la demandameesperada en el
escenario base al finalizar el periodo de estudio.

Se procedio a evaluar cada curva de perfil de démapara ambos escenarios
macroeconomicos. En cada caso se calcularon VAR,yTTOR, sin embargo se
conservara el criterio de evaluacion por el VAN.

Dado que la evolucidon de la demanda se encuentracksamente vinculada a la
coyuntura macroecondémica, se presentan los resdtash forma matricial,
asignandole a cada escenario-factor de ocupaciarpurbabilidad de ocurrencia:

Muy bueno 0% 5%
w \5 Bueno 10% 20%
x O
9 g Escenario base 35%
QD
<8 Malo 40% 20%
Muy Malo 15% 5%
MATRIZ DE Alternativo Esperado
PROBABILIDADES INFLACION vs. TC

Finalmente, se calcula un resultado probable paradac escenario
macroecondmico, como el promedio ponderado de &bgrgs presentes netos de
todos los perfiles de ocupacion:
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Muy bueno 150.608 176.890
a *(ZD Bueno 100.047 132.815
5 E Escenario base 67.380
% § Malo 29.768 69.578
PONDERADO 31.540 99.311
Alternativo Esperado
VAN INFLACION vs. TC

Se evidencia en el cuadro anterior:

®» El resultado probable es aceptable aln en el esoenesmcroeconémico
mas desfavorable;

®» AUn si el crecimiento del factor de ocupacién sesdi a un ritmo mas
lento del esperado (escenario “Malo”), el proyeew viable en ambas
condiciones macroeconomicas;

®» Si la demanda evoluciona de acuerdo al perfil “Mdiglo”, entonces aln
en el escenario macroeconOmico esperado el proyeeberia ser
rechazado. Es importante destacar que la probablilde ocurrencia de
este escenario se considera baja.

NOTA: en el ANEXO Ill se presentan las tablas que completan el andlisis de

sensiblidad.
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3 CONCLUSIONES

“[...]Las empresas tienen que tomar conciencia, sgstentables. O nos unimos
a la naturaleza o nos destruimos junto a la Tierra”

Peter Senge, World Business Forum 2011

Se ha diseflad®ora ko'éti Lodge establecimiento destinado a la practica de
Turismo Alternativo.

Como tal se ha planteado su desarrollo, desderaepxion del producto y hasta
la operacion del negocio, considerando los intexedel nicho consumidor y
dentro de urparadigma sustentableespeto de la naturaleza, historia y cultura,
impulsando el crecimiento econémico en un marcegeidad social y cuidado
medio ambiental.

Desde una perspectiva social, se pueden enumesasi¢mientes factores que,
entre otros, evidencian el valor del proyecto:

v' Generando empleo: en forma directa, para la coosithn, operacion y
mantenimiento; indirectamente, se pueden menciandas capacitados
para las actividades fuera del lodge, productoexgonales, comercio
local, etc.;

v' Difundiendo la cultura;

v' Concientizando sobre la importancia del cuidado imeambiental y
predicando con el ejemplo;

v" Funcionando como taller-escuela de oficios tipicos;

Luego, como en todo proyecto de inversion, se esparrendimiento econémico.
En consecuencia, se ha desarrollado una evaluacionomica y financiera, bajo
hipotesis 'y proyecciones determinadas, que definem escenario
macroecondmico esperado y un factor de ocupacigerfil de demanda base.

Los puntos sobresalientes se resumen a continuacion

® Arroja resultados positivos desde el primer afo operacion, con un
margen EBITDA sobre venta superior al 30% todosplesodos;
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®» El valor actual esperado del proyecto resulta d®U$2.635, arrojando
una tasa interna de retorno del 18,22%; esto juatifa viabilidad del
proyecto y se alinea con los niveles de rentabdlidaperada;

® Se recupera la inversion al quinto afio de operaaérclaro

El proyecto se analiza en un marco de incertidumlsibre estimaciones y
suposiciones: existen riesgos y oportunidades.t®omotivo, se procedié a un
andlisis de sensibilidad considerando un escemagoroecondémico alternativo y
otros cuatro perfiles de demanda, diferentes evohes del factor de ocupacion.
A cada escenario se le asigné una probabilidad derencia, de manera de
obtener un resultado promedio ponderado para caddicion macroecondmica.

A partir del resultado “probable” obtenido, se &r® que el proyecto es
beneficioso en el plano econémico financiero, m#a del atractivo socio-
cultural destacado parrafos atras; resultando oygwoto inviable Gnicamente en
caso que la demanda evolucionara de acuerdo aln@soemdas pesimista
evaluado, en ambos contextos econdémicos.

Por tanto se concluye que Pora ko'éti Lodge es toyegto cautivante,
auspicioso para el desarrollo de la regién y pava spciedad que necesita y debe
concienciarse sobre la importancia del cuidado meldioambiente, para no
comprometer el bienestar de las generaciones faitura
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4 ANEXOS

I.  ACTA DE CONSTITUCION DEL PROYECTO

Il.  TABLAS ESTUDIO ECONOMICO-FINANCIERO

IIl.  TABLAS ANALISIS DE SENSIBILIDAD

IV. CRONOGRAMA DETALLADO.
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4.1 Anexo I: Acta de Constitucion del Proyecto

2.1.1 ACTA DE CONSTITUCION DEL PROYECTO

TiTULO

Poréa ko'éti Lodge - Turismo Alternativo

v' Gran diversidad biolégica y paisajistica.

v" Importante diversificaciéon de la oferta turistica:
ecoturismo, turismo de aventura, agroturismo /turismo
rural.

v" Fuerte autenticidad de los productos de turismo rural.
Mayor énfasis e interés por parte de los organismos
oficiales de turismo en el desarrollo y promocién de estas
actividades que diversifican la actividad.

v Incremento del interés por la practica de actividades
de turismo "alternativo" entre la poblacién local.

v" Mayor nimero de participantes, mayor
profesionalismo y fomento del asociativismo entre los
prestadores de senicios = se fawrece a la formacién del
mercado.

v Descentralizacién de afluencia turistica de grandes
centros, con capacidad saturada.

v" Financiacion a tasas preferenciales para proyectos de
inversiéon en la provincia.

v" Mejoramiento de rutas y caminos a Mocona.

v" Mayor afluencia de turismo extranjero = se amplia el
mercado potencial (al momento reduce a una
participacion menor de turistas foraneos y el grupo de
locales que gustan y pueden acceder a este senvcio).

<4 Consumidores: buscaran recibir un producto genuino
de Turismo Alternativo vy, sin apartarse de los
fundamentos que la actividad propone, de alta calidad y
confort. De su satisfaccion dependen, principalmente, los
ingresos que el negocio genere.

<4 Colonos: exigiran respeto por su cultura y costumbres.
Sus intereses deben ser respetados, desde la misma
concepcion de la modalidad turistica que se propone.

<4 Gobiemno:

Sector Turismo: requerirdn un producto auspicioso
para ampliar la oferta turistica de la regién. El
cumplimiento de sus expectativas e intereses supone una
retribuciéon desde el apoyo al proyecto (acceso a lineas
crediticias, planes agricola-ganaderos, etc.);

Medio Ambiente: se supone apoyo si el producto
ofrecido se alinea a los principios y objetivos del sector
(promocioén, difusion, informacion actualizada,etc.).

Desarrollar, en un marco de profesionalidad, un producto de Turismo Alterativo, respetando los lineamientos que la
propia actividad propone y ofreciendo los altos estandares de calidad que el consumidor requiere.

DESCRIPCION

Sobre 28 has. en estado practicamente silvestre, localizadas en colonia Monteagudo Bajo, El
Soberbio, Pcia. De Misiones, a orillas del Rio Uruguay, se montara un complejo turistico
enmarcado en un establecimiento rural, para la practica de la actividad que consecuentemente
adopta el nombre de Turismo Rural y ampliando la oferta de actividades y senicios hacia la
constitucién de un producto de Turismo Alternativo, alineados a los fundamentos de la actividad,
que se resumen en el intimo vinculo del hombre con la naturaleza, el cuidado del medio
ambiente y el respeto por las comunidades locales, su cultura y costumbres.

JUSTIFICACION

STAKEHOLDERS

MISIONES
ARGENTINA

Cnia. Monteagudo
7

v' Experiencia Comercial = trato con clientes /
Contactos

v" Vinculo con heterogéneo grupo de potenciales
clientes = distintas necesidades = mayor amplitud (y
consecuentemente originalidad) en la oferta.

v Vision profesional y polidisciplinaria en el equipo de
proyecto.

v' Alto grado de conocimiento de la provincia y del
municipio particularmente

v" Proximidad a dos polos de atraccién del nicho
consumidor: los Saltos del Mocona y la biosfera Yaboty.
v' Acceso al establecimiento por ruta y por rio

v" Proximidad a la RP N°2.

v' Cercania al puerto de El Soberbio.

wgg;gg tlenen el poder de la barrera de entrada y
la ventaja de estar en operacién, sin embargo en un
mercado aun no desarrollado se valorara la contribucién a
constituir la oferta, a formar un polo de oferentes;

Indirectos: puede favorecerse la oferta mediante
joint ventures con oferentes de productos sustitutos, sise
logra que sean complementarios.
<4 Proveedores: particularmente para actividades
deportivas y recreativas, tienen las herramientas, la
estuctura y el conocimiento. Estas actividades constituyen
uno de los ejes del producto a ofrecer.
<4 Empleados: valoraran el producto como generador de
empleo. Su desempefio impacta directamente en la
calidad del senicio ofrecido, consecuentemente en la
satisfaccion del cliente.
< Inversores y duefios del proyecto: pediran que el
producto, ademas de satisfacer a clientes externos,
ofrezca resultados econémicos: rentabilidad, pronto
recupero de la inversion, etc.
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HITOS PRINCIPALES (DEFINICION)
PMT:

mp Obtencion de permisos y habilitaciones

) Finalizacion del Plan de Proyecto

s Aprobacion de crédito para inversion.

SUMINISTROS Y CONTRATACIONES :

m Asesoramiento Agricola-Ganadero

m Adjudicacién Subcontrato Construccion

® Adjudicacién Obras Complementarias

® Adquisicién SS.EE. (incluye instalacién y montaje)
s Equipamiento Cabafias y Club House

ARQUITECTURA y OBRA:

Disefio y Layout definidos

Mouvilizacién y preparacion del terreno

Mejora de Accesos

Fin Obra Construccion

Fin Obras Complementarias y Terminaciones

Fin instalacién y montaje equipos para SS.EE.

Fin puesta a punto instalaciones productvas y agric

$y 333338

INAUGURACION

TERRENO

SECTOR ALOJAMIENTO

SECTOR RURAL

SECTOR ACTIV. PRODUCTIVAS

IMPREVISTO S

IMPREVISTO S

TOTAL INV ACTIVO FIJO
olas

ORGANIZACION FUNCIONAL DEL EQUIPO DE PROYECTO

Gerente de

Proyecto

PRESUPUESTO RESUMIDO (INVERSIONES)
1

23.520

177.902

26.423

18.343

7.858

44363
3.759

302.167

[ [

Lider Desarrollos Lider Suministros
Internos y Contrataciones

Lider A&F

Lider Comercial
Legales

Lider Disefio y
Arquitectura

OBS : la organizacién funcional es de mayor dimensién que el equipo de proyecto, si bien se distinguen seis
areas de liderazgo, algunas estaran encabezadas por la misma persona.
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COMPOS. ALOJAM. FULL DAY

INGRESOS

14

13

A
B
C
D
E
E
G
H
I

VN |R|W|IN|FL[O

Precios en AR$ sin IVA

Precios / Dia x Persona (USD)
Afo Alojamiento Full Day
1 355,37 289,26
2 413,22 338,84
3 471,07 388,43
4 537,19 438,02
5 603,31 495,87
6 677,69 553,72
7 752,07 611,57
8 826,45 669,42
9 900,83 727,27
10 975,21 785,12
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ACTIVO DE TRABAJO - SECTOR TURISMO
Ocupacion _diaslaﬁo

Huéspedes 14 personas/dia ocupado (hipotesis de plena ocupacion)
Comidas 3 Comidas/dia x persona (senicio pension completa)
Personal 4 personas

Comidas 2 comidas/dia x persona

COMIDAS ANUALES 7288 3328
ALIMENTOS
Costo promedio por comida 15 AR$
Costo Anual 109320
Costo mensual 9110
Rotacion 15 dias
Stock 4555 AR$

BEBIDAS (Venta adicional)

Costo promedio por comida/persona 5,125 AR$
Costo Anual 17056
Costo mensual 1421,33333

Rotacion 30 dias

Stock 1421,33333 AR$

Costo promedio consumision 5,68 AR$
Consumisiones 2912
Costo Anual 16536
Costo mensual 1378

Rotacion 30 dias

Stock 1378 AR$

Costo promedio mensual por unidad funcional 100,00 AR$
Costo Anual 4513 AR$

Rotacion 15 dias

Stock 185 AR$

Costo promedio diario por huésped 3,28 AR$
Costo Anual 4768 AR$
Rotacion 30 dias
Stock 392 ARS$
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|

Estructura Financiera Total ($)

Capital Propio

Crédito de Inversién

Inversion % monto % Monto
Activo Fijo - Bienes de Uso| 37% 335.007| 63% 568.000 903.007|
Activo Fijo - Cargos Diferidos 100% 167.473 0% 0 167.473
Delta Inversién Activo Trabajo 100% 67.492 0% 0 67.492
IVA Activo Fijo 37% 56.297 63% 97.000 153.297
Delta IVA Activo de Trabajo, 100% 3.235] 0% 0 3.235
Gasto Bancario 100% 13.300 0% 0 13.300
642.804 665.000 1.307.804
Totales
49,15% 50,85%
[ CREDITO NO RENOVABLE - Informacién General - Linea 400 Sec tor Turismo (BNA - MINTUR) |
Monto del crédito
Divisas: - Equivalente $ (total): 665.000,00
TC: 4,05 Fecha de Referencia: may-11
Interés
Pago vencido / adelantado: ~ VENCIDO [ TNA*: 9,50% ] TEA
Frecuencia de Pago: Mensual [ Tasa prop. Mensual = 0,79% |  TEGQM
* 12%, bonificada 2pts por MINTUR y 0,5pts por cumplimiento.
Amortizacion
[ periodo de gracia: 0 meses Plazo total: 5 afios Factor]
frecuencia: Mensual # de meses: 60 Cuota|  13.966,24 |

Gasto Bancario

[ 2,00% del crédito liquidado

113.476 | 124.738

COSTO DEL FINANCIAMIENTO / ANO

137.118

150.726

157.678
620.797  507.322

282.416

SALDO 382.584

419.534
245.466

570.260
94.7
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CALCULO DE LA TREMA

FCFF: descuenta atasa | wacc= Kd x [D / (D+P)] + Ke x [P / (D+P)] |

Ke  Costo de capital propio.

Kd  Costo de la deuda.

D Valor de la deuda que paga intereses.
P Valor de mercado del patrimonio.

Kd= TNA *(1-TIG) = 6,18%
TNA 9,50%
Tasa IG 35,00%
Ke= Rf+Rp+Rc =Rf+B*Rm- Rf) + Rc
Rf Tasa libre de riesgo.
Rm Rentabilidad mercado
B Riesgo sistematico con endeudamiento
Re riesgo pais.
Rf 3,23%

Rendimiento del bono del Tesoro EEUU en mayo 2011 a 10 afios (periodo de evaluacion)
http://www.treasury.gov/resource-center/data-chart-center/interest-rates/Pages/TextView.aspx?data=yiel

Date 10 yr 20 yr 30 yr
05/02/2011 & 414 4,38
05/03/2011 3,28 4,11 4,36
05/04/2011 3,25 4,08 4,33
05/05/2011 3,18 4 4,26
05/06/2011 3,19 4,03 4,29
05/09/2011 3,17 4,03 43
05/10/2011 3,23 4,07 4,34

3,23% 4,07% 4,32%
Rm 9,32%

http://pages.stern.nyu.edu/~adamodar/New _Home Page/datafile/histretSP.html

Geometric Average Stocks(Rm)

1928-2010 9,32%

B 1,05

Se toma beta para el sector hotelero en mercados emergentes de sudamérica
http://www.stern.nyu.edu/~adamodar/pc/datasets/emergcompfirm.xls

Rc 6,00%
http://pages.stern.nyu.edu/~adamodar/New _Home Page/datafile/ctryprem.html

4. Anexos Marcelo O. Lezama 93



Poré Ko'éti Lodge — Turismo Alternativo

%E9°G L %E9°G L %E9°'GL %E9°G L %E9°G L %E9°G L %0SPL %60°C ) %LLTL %SP LI %0L°01
%E9'GL %E9'GL %E9'GL %E9'GL %E9'GL %E9'GL %E9'GL %E9'GL %E9'GL %E9'GL %E9'GL Y
%819 %819 %819 %819 %819 %819 %819 %819 %8L'9 %819 %819 PY
00} 00} 00} 00} 00} 00} 88°0 €0 £9'0 950 8%'0 (d+a)id
000 000 000 000 000 000 ZL'0 120 LE0 %0 250 (d+a)a
S09'eV. G99'6€.L 6YZ vEL gev'sel 60v°02. 96E VL. €52°00L 9v5'299 611199 1819 0SL'L.S d
0 0 0 0 0 0 0v. 6 99¥' ST ¥85 '8¢ 22€ 205 167029 a
0L 6 8 L 9 g 2 £ Z L 0
ouy

4. Anexos

Marcelo O. Lezama

94



Poré Ko'éti Lodge — Turismo Alternativo

90°66.'S¥L

16'929'v8

£€8°020°08

yv'61L€9L

95°6€€°2L

L70€0°€S

16°90¥°SE

0£'568'81

¥6'€6£°€C

6L9EL°C)

%S6'VC

0LTLY'ThL-

A0l

Aynb3 0} moj4 ysed a4 - 3494

- - - - - 8v'018'EL- 06'988°€2- 91'608'€2- ¥'058'€2- Zr'ee8’ee- ¥6'v81°01- epnaq ap |ejided uoloe|aauen

z . B . = . - - - - 18°622°€S1 elaldueul4 BpNag ojuawaidu|

- - - - - L'V Y- £6°280°2- 16°218°¢- 66'Ch.L'G- G6'LV8’L- GS'LY0'p- (0-1) , s@saIdju|
90'66.L'ShL 16'929'18 £8020°08 vv.mwn.wlh wm.mnm.ulh 19'2LE"L9 mln.onn. 19 16°21G°9 9¢°'/86°2S SL'ber vy 20991182 wli4 8yj o3 mol4 ysey 9344 - 4404

9066.'SVL

16'929'18

£€8°020°08

yv'6Le9.L

95'6€€°2.L

19C1€°L9

161159V

9€°/86'2S

SL'vervy

%228l
95v€9°20L

20°991°182-

w4 8y} 0} MOJd yseD saud - 4404

Se'0s2eLL Ly'L28°0L) 12'926°L91 18'62Z1°€SL ¥0'LE6'VYL ¥0'9e€'2EL 2E'6v6'9LL 1v°1€8'€8 85'890'29 20°'86€'95 15°20€L- SOS3HONI TV.IOL

0L'ves'e ov'9LL'e 92'926°¢ LLz8Ly vLLev'y 89'566°0L yv'ssezi 29'eCl'yl 88'vSS'S1 60°L05°91 - sauoldeoaidag A sauoidezilowy

yv'968'Z 65°SSL°LY 61°'9€€°6€ 2'v66'9¢ 8v'028'v¢E 8€'968°LE 1£°2.8'.2 se'Ler’ie 9v'90lL°LL 89°000'SL 99°¢81- eloualayip vAI

08'628's¢2l AT 96°€99'8L1 yE6v6LLL 18'819'501 16'€87'68 1512L9L 0S91L2'8Y £2°L0V'62 62'958'vC G8°€28'9- llg3
SOSIUONI

62°151'92 95'052°98 88'G06°L8 £1'908'9. 87'L65°CL L£'€20°59 25'225'SS ls'eleLe 22'180°'6 18'€€6°LL 05'851'v.L2 SOS3¥O3 Tv.iOoL

£V 0V0' vy 26168’ 6€°2ES°LY 12'281'6€ 85°996°9¢ 9€'690°LE 66°0€L'SC 6L'028'v1 S1'002°2 18'€L¥Y - 9l

- 26'8 22'86 ¥00L 85°Lg 6.'0.2 9.'561 19'sS 05 0L'0€6 00'G96°€€ UQISIaAU VAl

¥v'968'Z 89'9VL'LY 12'8€T°6€ 6€786°9¢€ 06'86.'V€ 65°'629°LE 0992922 vL'sevie 29°'10€’L - - didVv VAI

88'01L'9- S0°€09 9L'v19 ¥.'629 1018 06'8€6 09'66€L 96°L00°) S6'vSS LL'29L°E - ofeqes] ap 0AOYV

LL'YLL €S- - 68‘zzy - - €L22LL 19695 - - €L29.C 05°€61°0¥2 ofi4 OA1}OY UB UQISIaAU|
SOS3IO3

0l 6 8 L 9 S 14 € 4 3 0
ouy

asnu3g

0L1D03A0¥d 730 SOANO4 3a ornTd

95

Marcelo O. Lezama

4. Anexos



Poré Ko'étl Lodge — Turismo Alternativo

96 Marcelo O. Lezama

4. Anexos



V3-NOIDVIINI eeeee  ¥I-(ASN/S) DL %UBA eeceee 3T~ NOQIDVIANI ceeeee 33~ (ASN/S) DL %JBA eeeeee

97

Poré Ko'éti Lodge — Turismo Alternativo

4.3 Anexo lll: Tablas andlisis de sensibilidad
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Poré Ko'éti Lodge — Turismo Alternativo

4.4 Anexo IV: Cronograma detallado

Id  |Nombre de tarea Comienzo Fin [ agosto septiembre octubre | noviembre
| | 31/07 07/08 14/08 21/08 28/08 04/09 11/09 18/09 25/09 02/10 09/10 16/10 23/10 30/10 06/11 13/11 [ 20111 2711

0 Planning PKL - TA (Detalle) lun 01/08/11  séab 31/03/12 &

1 ADMINISTRACION, FINANZAS y LEGALES lun 01/08/11 mar 08/11/11 @ v

2 PERMISOS y HABILITACIONES lun 01/08/11 jue 29/09/11 | E—

3 INSCRIPCION PLANES GUBERNAMENTALES (cultivos, ganado) lun 01/08/11 mar 30/08/11| |

4 GESTION DEL FINANCIAMIENTO lun 01/08/11 mar 08/11/11 @ v

5 Plan de Proyecto lun 01/08/11 vie 09/09/11) (5 mm——————

6 Estimacion de la Inversion lun 15/08/11 vie 09/09/11 ————————————————————————

7 Definicion de la EDC lun 12/09/11 lun 12/09/11 ]

8 Documentacion de respaldo - Business Plan mar 13/09/11 lun 19/09/11 [

9 Relevamiento oferta crediticia mar 13/09/11 mié 14/09/11 -

10 Solicitud - Adjudicacion de crédito para inversion vie 30/09/11 mar 08/11/11 [

1 ARQUITECTURA - Disefio, Cémputo Métrico y de Materiales - lun 08/08/11 vie 07/10/11 v’ v

Supervision Obra

12 LAYOUT lun 08/08/11 vie 02/09/11 T

13 CABANAS y CLUB HOUSE lun 15/08/11 vie 07/10/11 R ———

14 ACCESOS lun 15/08/11 vie 26/08/11 e

15 AREAS COMUNES (pileta, pasarelas y balcones) lun 15/08/11 vie 26/08/11 ]

16 INSTALACIONES PARA ACTIVIDADES AGRICOLO-GANADERAS mié 31/08/11 mar 13/09/11 ——

17 INSTALACIONES PARA ACTIVIDADES PRODUCTIVAS (restauracién lun 22/08/11 vie 16/09/11 L —T

18 DESARROLLOS INTERNOS lun 15/08/11 jue 22/12/11 v

19 AGRICOLA-GANADERO lun 22/08/11 jue 22/12/11 v

20 DIMENSIONAMIENTO AGRICOLA lun 22/08/11 mar 23/08/11 -

21 RECUPERO DEL TERRENO sab 01/10/11 lun 28/11/11 R EEEEEEEEEE——————————

22 PLANTACIONES vie 07/10/11 jue 22/12/11 R EEEEEEE—
23 DIMENSIONAMIENTO GANADERO lun 22/08/11 mar 23/08/11 -

24 SERVICIOS AL HUESPED lun 15/08/11 mar 30/08/11 L v

25 Definicion lun 15/08/11 mar 16/08/11 -

26 Estructuracion mié 17/08/11 mar 30/08/11 .

27 ACTIVIDADES INTERNAS Y EXTERNAS lun 15/08/11 vie 09/09/11 = v

28 Definicion lun 15/08/11 vie 19/08/11 o

29 Estructuracion Actividades Agricola-Ganaderas mié 24/08/11 mar 30/08/11 [

30 Estn i6n Actividades de Tipo Producti lun 22/08/11 vie 09/09/11 TR

31 Estructuracion Actividades Recreativas y Otras lun 22/08/11 vie 02/09/11 [

32 SUMINISTROS Y CONTRATACIONES lun 08/08/11 mar 14/02/12 v

33 SERVICIOS ASESORIA AGRONOMA lun 08/08/11 vie 19/08/11 [N

34 ABASTECIMIENTO AGRICOLA-GANADERO lun 22/08/11 vie 07/10/11 >~ v

35 CULTIVOS mar 30/08/11 mar 20/09/11 [ .

36 GANADO mar 30/08/11 mar 20/09/11 e —

37 MATERIALES PARA INFRAESTRUCTURA mié 14/09/11 mar 04/10/11 ]

38 OTROS AGRO (fertilizantes, para fumigacion, etc.) lun 22/08/11 vie 02/09/11 [ ]

39 OTROS (herramientas, combustibles, etc.) lun 12/09/11 vie 07/10/11 ———————————————————

40 CONSTRUCCION lun 03/10/11 vie 11/11/11 v v

41 Definicion Alcance lun 03/10/11 vie 21/10/11 [

42 Pedidos de Cotizacion lun 24/10/11 vie 04/11/11 ]

43 Evaluacion de Ofertas lun 07/11/11 vie 11/11/11 [

44 Adjudicacion vie 11/11/11 vie 11/11/11 ¢ 111

45 PLOMERIA lun 21/11/11 vie 09/12/11 P—
46 Definiciones lun 21/11/11 vie 25/11/11 ——

47 Pedidos de precios y Evaluaciéon lun 28/11/11 vie 09/12/11 N
48 Adjudicacion vie 09/12/11 vie 09/12/11

49 ELECTRICIDAD lun 28/11/11 vie 16/12/11 v

50 Definiciones lun 28/11/11 vie 02/12/11 [
51 Pedidos de precios y Evaluacion lun 05/12/11 vie 16/12/11

52 Adjudicacion vie 16/12/11 vie 16/12/11

53 REVESTIMIENTOS, PINTURA Y OTROS TERMINACION mié 11/01/12 mié 25/01/12

54 Pedido de precios mié 11/01/12 mié 25/01/12.

55 Adjudicacion mié 25/01/12 mié 25/01/12:

56 ABASTECIMIENTO NO PRODUCTIVOS mié 11/01/12 mar 14/02/12

57 Equipamiento Cabafias mié 11/01/12 mié 25/01/12,

58 Equipamiento Club House mar 17/01/12 mar 14/02/12.

59 SERVICIOS ESPECIALES lun 03/10/11 mar 27/12/11 '

60 Sistemas de EST para provisién de ACS y Climatizacié lun 03/10/11 dom 18/12/11 =

61 Especificaciones lun 03/10/11 vie 14/10/11 [

62 Pedido de Ofertas lun 17/10/11 vie 11/11/11 .=

63 Andlisis de Ofertas lun 07/11/11 vie 18/11/11 [

64 Adjudicacién vie 18/11/11 vie 18/11/11 < 1811

65 Provision y Entrega en Sitio sab 19/11/11 dom 18/12/11 —
66 | Sistemas de ESF para lluminacién lun 03/10/11 mar 27/12/11 -
67 Especificaciones lun 03/10/11 vie 21/10/11 .
68 Pedido de Ofertas lun 24/10/11 vie 18/11/11 S
69 Anélisis de Ofertas lun 14/11/11 vie 25/11/11
70 Adjudicacion vie 25/11/11 vie 25/11/11 ¢ 251
7 Provision y Entrega en Sitio sab 26/11/11 mar 27/12/11 —
72 Si de Biocli izacion (Sist. Evap i lun 03/10/11 sab 10/12/11 -

Fijos/Portatiles)
73 Especificaciones lun 03/10/11 mar 04/10/11 -
74 | Pedido de Ofertas mié 05/10/11 mar 18/10/11 R

75 Andlisis de Ofertas mié 12/10/11 jue 13/10/11 -
76 Adjudicacion jue 10/11/11 jue 10/11/11 < 1011
77 Provision y Entrega en Sitio vie 11/11/11 sab 10/12/11 e —
78 BIODIGESTOR lun 05/09/11 jue 29/09/11 v -
79 Dimensi iento y especificaciones lun 05/09/11 jue 08/09/11 [
80 Compra Materiales vie 09/09/11 jue 29/09/11 [
81 Contrataciéon M.O. lun 12/09/11 mar 13/09/11 -
82 MAQUINARIA PARA PRODUCCION DE BRIQUETAS lun 05/09/11 mié 30/11/11 v v
83 Dimensi iento y especificaciones lun 05/09/11 vie 16/09/11 ——
84 Pedido de Ofertas lun 24/10/11 vie 28/10/11 ]
85 Anélisis de Ofertas lun 31/10/11 mar 01/11/11 -
86 Adjudicacion jue 10/11/11 jue 10/11/11 < 1011
87 | Provisién y Entrega en Sitio vie 11/11/11 mié 30/11/11 | | ]
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Id  Nombre de tarea Comienzo Fin \ agosto septiembre octubre noviembre
| 31/07 07/08 14/08 21/08 28/08 04/09 11/09 | 1809 | 2509 [ 0210 [ 09110 [ 16/10 23/10 30/10 | 06/11 | 13/11 | 20/11 L2711
88 ALAMBIQUE mié 14/09/11 mar 04/10/11 v v
89 Materiales para restauracion mié 14/09/11 mar 04/10/11 ()
90 | M.O. para restauracion lun 03/10/11 mar 04/10/11 -
91 SISTEMA TRATAMIENTO DE AGUAS RESIDUALES lun 05/09/11 vie 23/09/11 L v
92 Dimensionamiento (incluye ensayos de suelo) lun 05/09/11 vie 09/09/11 [
93 Compra Materiales lun 12/09/11 vie 23/09/11 ]
94 Contratacién M.O. jue 22/09/11 vie 23/09/11 -
95 CONSTRUCCION vie 30/09/11 dom 25/03/12 v’
96 MOVILIZACION dom 13/11/11 mar 22/11/11 ]
97 | MOVIMIENTO DE SUELOS (Incluye Estudio de Suelos) mié 23/11/11 mié 07/12/11 [
98 COSTRUCCION - OBRA CIVIL vie 30/09/11 jue 15/03/12 v
99 SECTOR TURISMO jue 08/12/11 jue 15/03/12
100 ACCESOS jue 08/12/11 lun 12/12/11
101 CLUB HOUSE mar 13/12/11 mar 14/02/12
102 AREAS COMUNES mar 13/12/11 sab 04/02/12
103 CABANA 1 mar 13/12/11 mié 25/01/12
104 CABANA 2A sab 21/01/12 dom 19/02/12
105 CABANA 28 mié 15/02/12 jue 15/03/12,
106 SECTOR AGiCOLA-GANADERO mié 05/10/11 mar 11/10/11 —
107 RESTAURACION CHIQUERO mié 05/10/11 dom 09/10/11 [
108 ALAMBRADO AREA SILVO-PASTORIL mié 05/10/11 mar 11/10/11 ]
109 SECTOR ACTIVIDADES PRODUCTIVAS vie 30/09/11 sab 29/10/11 v
110 BIODIGESTOR vie 30/09/11 mar 04/10/11 [
111 GALPON PARA INST. PRODUCCION DE BRIQUETAS mié 05/10/11 sab 29/10/11 I ——
112 SISTEMA TRATAMIENTO AGUAS RESIDUALES jue 08/12/11 jue 29/12/11
113 PLOMERIA E INSTALACIONES SANITARIAS mar 31/01/12 jue 15/03/12
114 CLUB HOUSE mar 31/01/12 mar 14/02/12
115 CABANA 1 mié 15/02/12 vie 24/02/12,
116 CABANA 2A sab 25/02/12 mié 29/02/12
117 CABANA 2B dom 11/03/12 jue 15/03/12,
118 INSTALACIONES ELECTRICAS sab 17/12/11 mié 14/03/12
119 TENDIDO DE RED sab 17/12/11 mié 04/01/12
120 CLUB HOUSE vie 10/02/12 dom 19/02/12
121 | CABANA 1 lun 20/02/12 jue 23/02/12,
122 CABANA 2A vie 24/02/12 lun 27/02/12
123 CABANA 2B dom 11/03/12 mié 14/03/12
124 REVESTIMIENTOS, PINTURA Y OTROS TERMINACION dom 05/02/12 dom 25/03/12
125 CLUB HOUSE lun 20/02/12 sab 10/03/12
126 AREAS COMUNES dom 05/02/12 jue 09/02/12;
127 | CABANA 1 sab 25/02/12 sab 10/03/12
128 CABANA 2A jue 01/03/12 sab 10/03/12:
129 CABANA 2B vie 16/03/12 dom 25/03/12
130 INSTALACION y MONTAJE EQUIPOS PARA SS.EE. dom 05/02/12 vie 16/03/12.
131 CLUB HOUSE mié 15/02/12 dom 19/02/12
132 Sistema Circulacion Forzada para ACS y Climatizacion mié 15/02/12 vie 17/02/12
133 Sistema Fotovoltaico Auténomo vie 17/02/12 dom 19/02/12
134 Bioclimatizadores (de pared) mié 15/02/12 mié 15/02/12
135 CABANA 1 mié 22/02/12 sab 25/02/12
136 Sistema Termosifénico Circulacion Natural para ACS sab 25/02/12 sab 25/02/12
137 Sistema Fotovoltaico Auténomo mié 22/02/12 jue 23/02/12
138 CABANA 2A dom 26/02/12 jue 01/03/12
139 Sistema Termosifonico Circulacion Natural para ACS jue 01/03/12 jue 01/03/12
140 Sistema Fotovoltaico Auténomo dom 26/02/12 lun 27/02/12,
141 CABANA 2B mar 13/03/12 vie 16/03/12
142 Sistema Termosifonico Circulacion Natural para ACS vie 16/03/12 vie 16/03/12
143 Sistema Fotovoltaico Auténomo mar 13/03/12 mié 14/03/12
144 SENDEROS, CAMINOS Y ESPACIOS COMUNES dom 05/02/12 mar 07/02/12
145 Sistema Fotovoltaico Auténomos General p/ iluminacion exterior dom 05/02/12 mar 07/02/12
146 | COMERCIAL vie 25/11/11 vie 30/03/12 N —
147 Difusién y Promocién lun 02/01/12 vie 30/03/12
148 Vinculos Comerciales - Acuerdos vie 25/11/11 jue 22/12/11 S
149 RR.HH. lun 22/08/11 vie 09/03/12 L
150 Contratacién Caseros lun 22/08/11 vie 30/09/11 (e —
151 Contratacion personal Sector Turismo lun 30/01/12 vie 09/03/12
152 INAUGURACION sab 31/03/12 sab 31/03/12
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Id Nombre de tarea Comienzo Fin diciembre § _enero { febrero | marzo |
04/12 11/12 18/12 25/12 01/01 |  08/01 15/01 22/01 29/01 05/02 12/02 | 19/02 26/02 04/03 11/03 18/03 25/03 | 01/04
0  Planning PKL - TA (Detalle) lun 01/08/11  sab 31/03/12 v
1 ADMINISTRACION, FINANZAS y LEGALES lun 01/08/11 mar 08/11/11
2 PERMISOS y HABILITACIONES lun 01/08/11 jue 29/09/11
3 INSCRIPCION PLANES GUBERNAMENTALES (cultivos, ganado) lun 01/08/11 mar 30/08/11
4 GESTION DEL FINANCIAMIENTO lun 01/08/11 mar 08/11/11
5 Plan de Proyecto lun 01/08/11 vie 09/09/11
6 Estimacion de la Inversion lun 15/08/11 vie 09/09/11
7 Definicion de la EDC lun 12/09/11 lun 12/09/11
8 Documentacion de respaldo - Business Plan mar 13/09/11 lun 19/09/11
9 Relevamiento oferta crediticia mar 13/09/11 mié 14/09/11
10 Solicitud - Adjudicacién de crédito para inversion vie 30/09/11 mar 08/11/11
11 ARQUITECTURA - Disefio, Computo Métrico y de Materiales - lun 08/08/11 vie 07/10/11
Supervisién Obra
12 LAYOUT lun 08/08/11 vie 02/09/11
13 CABANAS y CLUB HOUSE lun 15/08/11 vie 07/10/11
14 ACCESOS lun 15/08/11 vie 26/08/11
15 AREAS COMUNES (pileta, pasarelas y balcones) lun 15/08/11 vie 26/08/11
16 INSTALACIONES PARA ACTIVIDADES AGRICOLO-GANADERAS mié 31/08/11 mar 13/09/11
17 INSTALACIONES PARA ACTIVIDADES PRODUCTIVAS (restauracién lun 22/08/11 vie 16/09/11
18 DESARROLLOS INTERNOS lun 15/08/11 jue 22/12/11 v
19 AGRICOLA-GANADERO lun 22/08/11 jue 22/12/11 v
20 DIMENSIONAMIENTO AGRICOLA lun 22/08/11 mar 23/08/11
21 RECUPERO DEL TERRENO sab 01/10/11 lun 28/11/11
22 PLANTACIONES vie 07/10/11 Jue 22/12/11 |
23 DIMENSIONAMIENTO GANADERO lun 22/08/11 mar 23/08/11
24 SERVICIOS AL HUESPED lun 15/08/11 mar 30/08/11
25 Definicion lun 15/08/11 mar 16/08/11
26 Estructuracion mié 17/08/11 mar 30/08/11
27 ACTIVIDADES INTERNAS Y EXTERNAS lun 15/08/11 vie 09/09/11
28 Definicion lun 15/08/11 vie 19/08/11
29 Estructuracion Actividades Agricola-Ganaderas mié 24/08/11 mar 30/08/11
30 Estructuracion Actividades de Tipo Productivas lun 22/08/11 vie 09/09/11
31 Estructuracion Actividades Recreativas y Otras lun 22/08/11 vie 02/09/11
32 SUMINISTROS Y CONTRATACIONES lun 08/08/11 mar 14/02/12 v
33 SERVICIOS ASESORIA AGRONOMA lun 08/08/11 vie 19/08/11
34 ABASTECIMIENTO AGRICOLA-GANADERO lun 22/08/11 vie 07/10/11
35 CULTIVOS mar 30/08/11 mar 20/09/11
36 GANADO mar 30/08/11 mar 20/09/11
37 MATERIALES PARA INFRAESTRUCTURA mié 14/09/11 mar 04/10/11
38 OTROS AGRO (fertilizantes, para fumigacion, etc.) lun 22/08/11 vie 02/09/11
39 OTROS (herramientas, combustibles, etc.) lun 12/09/11 vie 07/10/11
40 CONSTRUCCION lun 03/10/11 vie 11/11/11
41 Definicion Alcance lun 03/10/11 vie 21/10/11
42 Pedidos de Cotizacion lun 24/10/11 vie 04/11/11
43 Evaluacion de Ofertas lun 07/11/11 vie 11/11/11
44 Adjudicacion vie 11/11/11 vie 11/11/11
45 PLOMERIA lun 21/11/11 vie 09/12/11 ———
46 Definiciones lun 21/11/11 vie 25/11/11
47 Pedidos de precios y Evaluacion lun 28/11/11 vie 09/12/11
48 Adjudicacién vie 09/12/11 vie 09/12/11 & 09/12
49 ELECTRICIDAD lun 28/11/11 vie 16/12/11 e—
50 Definiciones lun 28/11/11 vie 02/12/11
51 Pedidos de precios y Evaluacion lun 05/12/11 vie 16/12/11
52 Adjudicacién vie 16/12/11 vie 16/12/11 < 16112
53 REVESTIMIENTOS, PINTURA Y OTROS TERMINACION mié 11/01/12 mié 25/01/12 v v
54 Pedido de precios mié 11/01/12 mié 25/01/12
55 Adjudicacion mié 25/01/12 mié 25/01/12 < 25/01
56 ABASTECIMIENTO NO PRODUCTIVOS mié 11/01/12 mar 14/02/12 v v
57 Equipamiento Cabafias mié 11/01/12 mié 25/01/12 .
58 Equipamiento Club House mar 17/01/12 mar 14/02/12 L —
59 SERVICIOS ESPECIALES lun 03/10/11 mar 27/12/11 v
60 Sistemas de EST para provisién de ACS y Climatizacién lun 03/10/11 dom 18/12/11 v
61 Especificaciones lun 03/10/11 vie 14/10/11
62 Pedido de Ofertas lun 17/10/11 vie 11/11/11
63 Andlisis de Ofertas lun 07/11/11 vie 18/11/11
64 Adjudicacion vie 18/11/11 vie 18/11/11
65 Provision y Entrega en Sitio sab 19/11/11 dom 18/12/11
66 Sistemas de ESF para lluminacién lun 03/10/11 mar 27/12/111 v
67 Especificaciones lun 03/10/11 vie 21/10/11
68 Pedido de Ofertas lun 24/10/11 vie 18/11/11
69 Anélisis de Ofertas lun 14/11/11 vie 25/11/11
70 Adjudicacion vie 25/11/11 vie 25/11/11
71 Provision y Entrega en Sitio sab 26/11/11 mar 27/12/11
T2 Si de Bioclil ion (Sist. Evaporativos lun 03/10/11 sab 10/12/11 e——
Fijos/Portatiles)
73 Especificaciones lun 03/10/11 mar 04/10/11
74 Pedido de Ofertas mié 05/10/11 mar 18/10/11
75 Andlisis de Ofertas mié 12/10/11 jue 13/10/11
76 Adjudicacion jue 10/11/11 jue 10/11/11
77 Provision y Entrega en Sitio vie 11/11/11 sab 10/12/11
78 BIODIGESTOR lun 05/09/11 jue 29/09/11
79 Dimensionamiento y especificaciones lun 05/09/11 jue 08/09/11
80 Compra Materiales vie 09/09/11 jue 29/09/11
81 Contratacion M.O. lun 12/09/11 mar 13/09/11
82 MAQUINARIA PARA PRODUCCION DE BRIQUETAS lun 05/09/11 mié 30/11/11
83 Dimensionamiento y especificaciones lun 05/09/11 vie 16/09/11
84 Pedido de Ofertas lun 24/10/11 vie 28/10/11
85 Anélisis de Ofertas lun 31/10/11 mar 01/11/11
86 Adjudicacion jue 10/11/11 jue 10/11/11
87 Provision y Entrega en Sitio vie 11/11/11 mié 30/11/11
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Id  Nombre de tarea

88 ALAMBIQUE

89 Materiales para restauracion

90 M.O. para restauracion

91 SISTEMA TRATAMIENTO DE AGUAS RESIDUALES

92 Dimensionamiento (incluye ensayos de suelo)

93 Compra Materiales

94 Contratacién M.O.

95 CONSTRUCCION

96 MOVILIZACION

97 MOVIMIENTO DE SUELOS (Incluye Estudio de Suelos)
98 COSTRUCCION - OBRA CIVIL

99 SECTOR TURISMO

100 ACCESOS

101 CLUB HOUSE

102 AREAS COMUNES

103 CABANA 1

104 CABANA 2A

105 CABANA 2B

106 SECTOR AGICOLA-GANADERO

107 RESTAURACION CHIQUERO

108 ALAMBRADO AREA SILVO-PASTORIL

109 SECTOR ACTIVIDADES PRODUCTIVAS

110 BIODIGESTOR

111 GALPON PARA INST. PRODUCCION DE BRIQUETAS
112 SISTEMA TRATAMIENTO AGUAS RESIDUALES

113 PLOMERIA E INSTALACIONES SANITARIAS

114 CLUB HOUSE

115 CABANA 1

116 CABANA 2A

17 CABANA 2B

118 INSTALACIONES ELECTRICAS

119 TENDIDO DE RED

120 CLUB HOUSE

121 CABANA 1

122 CABANA 2A

123 CABANA 2B

124 REVESTIMIENTOS, PINTURA Y OTROS TERMINACION
125 CLUB HOUSE

126 AREAS COMUNES

127 CABANA 1

128 CABANA 2A

129 CABANA 2B

130 INSTALACION y MONTAJE EQUIPOS PARA SS.EE.

131 CLUB HOUSE

132 Sistema Circulacion Forzada para ACS y Climatizacion
133 Sistema Fotovoltaico Autonomo

134 Bioclimatizadores (de pared)

135 CABANA 1

136 Sistema Termosifénico Circulacion Natural para ACS
137 Sistema Fotovoltaico Auténomo

138 CABANA 2A

139 Sistema Termosifénico Circulacion Natural para ACS
140 Sistema Fotovoltaico Autbnomo

141 CABANA 2B

142 Sistema Termosifénico Circulacion Natural para ACS
143 Sistema Fotovoltaico Autonomo

144 SENDEROS, CAMINOS Y ESPACIOS COMUNES
145 Sistema Fotovoltaico Autonomos General p/ iluminacion exterior
146 COMERCIAL

147 Difusién y Promocion

148 Vinculos Comerciales - Acuerdos

149 RR.HH.

150 Contratacion Caseros

151 Contratacién personal Sector Turismo

152 INAUGURACION

Comienzo

mié 14/09/11
mié 14/09/11
lun 03/10/11
lun 05/09/11
lun 05/09/11
lun 12/09/11
jue 22/09/11
vie 30/09/11
dom 13/11/11
mié 23/11/11
vie 30/09/11
jue 08/12/11
jue 08/12/11
mar 13/12/11
mar 13/12/11
mar 13/12/11
sab 21/01/12
mié 15/02/12
mié 05/10/11
mié 05/10/11
mié 05/10/11
vie 30/09/11
vie 30/09/11
mié 05/10/11
jue 08/12/11
mar 31/01/12
mar 31/01/12
mié 15/02/12
sab 25/02/12
dom 11/03/12
sab 17/12/11
sab 17/12/11
vie 10/02/12
lun 20/02/12
vie 24/02/12
dom 11/03/12
dom 05/02/12
lun 20/02/12
dom 05/02/12
sab 25/02/12
jue 01/03/12
vie 16/03/12
dom 05/02/12
mié 15/02/12
mié 15/02/12
vie 17/02/12
mié 15/02/12
mié 22/02/12
sab 25/02/12
mié 22/02/12
dom 26/02/12
jue 01/03/12
dom 26/02/12
mar 13/03/12
vie 16/03/12
mar 13/03/12
dom 05/02/12
dom 05/02/12
vie 25/11/11
lun 02/01/12
vie 25/11/11
lun 22/08/11
lun 22/08/11
lun 30/01/12
sab 31/03/12

Fin

mar 04/10/11
mar 04/10/11
mar 04/10/11
vie 23/09/11
vie 09/09/11
vie 23/09/11
vie 23/09/11
dom 25/03/12

diciembre

enero

febrero

marzo

04/12 1112

18/12 2512 | 01/01 08/01

15/01

22/01

29/01

05/02

[ 1202

19/02

26/02

04/03

11/03

18/03

mar 22/11/11
mié 07/12/11

jue 15/03/12
jue 15/03/12
lun 12/12/11
mar 14/02/12
sab 04/02/12
mié 25/01/12
dom 19/02/12
jue 15/03/12
mar 11/10/11
dom 09/10/11
mar 11/10/11
sab 29/10/11
mar 04/10/11
sab 29/10/11
jue 29/12/11
jue 15/03/12
mar 14/02/12
vie 24/02/12
mié 29/02/12
jue 15/03/12
mié 14/03/12
mié 04/01/12
dom 19/02/12
jue 23/02/12
lun 27/02/12
mié 14/03/12
dom 25/03/12
sab 10/03/12
jue 09/02/12
sab 10/03/12
sab 10/03/12
dom 25/03/12
vie 16/03/12
dom 19/02/12
vie 17/02/12
dom 19/02/12
mié 15/02/12
sab 25/02/12
sab 25/02/12
jue 23/02/12
jue 01/03/12
jue 01/03/12
lun 27/02/12
vie 16/03/12
vie 16/03/12
mié 14/03/12
mar 07/02/12
mar 07/02/12
vie 30/03/12

25/03

01/04

vie 30/03/12

JUe 22112 1 ——

vie 09/03/12

vie 30/09/11
vie 09/03/12
sab 31/03/12

¢ 31/03
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