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PRÓLOGO 

Me encuentro transitando los últimos pasos de mi educación formal en esta 

Facultad de Ciencias Económicas, pronto quizás a comenzar la vida activa de 

profesional. 

Por disposición curricular debo realizar una tarea de investigación dentro del 

campo de las futuras incumbencias profesionales. Por una circunstancia, estoy muy 

vinculado a la propietaria de un establecimiento educativo privado incorporado a la 

enseñanza oficial de la Provincia de Tucumán quién desea contar, en el futuro, con mi 

asesoramiento. Desde hace ya largo tiempo esta empresaria desea construir un campus 

deportivo para los alumnos de los ciclos primario y secundario de su institución, que 

funciona en pleno centro de la ciudad capital de la provincia. Ya es poseedora de un 

predio, de varias hectáreas, sobre una de las autopistas que bordean el ejido urbano. 

Se genera así una oportuna coyuntura para aplicar los conocimientos que me 

fueron transmitidos a lo largo de mi vida universitaria y poder colaborar con esta 

emprendedora para aconsejarle la conveniencia o no de invertir en el proyecto deseado. 
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Tratándose de un plan concreto y real, me encuentro en la ocasión de, una 

vez logrado el título de grado, poder ofertar el producto de mi estudio a mi futura 

comitente. Es por ello que se redobla, como es fácil de entender, mi interés en este caso. 

He comprendido que debo usar, de manera interactiva, las herramientas de 

distintas materias que he cursado. Debo recurrir a Costos 1 y 2, para aquilatar  las 

inversiones a efectuar. A distintas ramas del Derecho para medir las diferentes 

implicancias de las relaciones, y en especial la posibilidad de obtener reembolsos del 

Estado Provincial. A la Matemática Financiera, para medir la rentabilidad de la 

inversión. A Comercialización para estudiar el mercado de la educación privada en 

Tucumán. A Estados Contables y sus Análisis para poder realizar el análisis de los 

Balances y medir el crecimiento y rentabilidad de la institución a lo largo del tiempo. A 

Administración 1 para obtener una visión sistémica de la organización y de la 

competencia como contexto y, así, la lista continua. 

En otras palabras, como en toda iniciativa tangible, a la interacción plena del 

plexo de fundamentos de nuestro campo de conocimiento. 

Por su constante estímulo, dedicación y predisposición, agradezco al director 

de mi trabajo, CPN Carlos Ortiz Soler, sin el cual no hubiera sido posible la realización 

del mismo, así como también al arquitecto Francisco Lizondo De La Peña por su 

importante colaboración. 

“En un mundo donde es tan fácil despreciar, negar, pervertir y suprimir la 

verdad, el científico puede encontrar severa su disciplina. Para él, la verdad raramente 

es la luz repentina que muestra un nuevo orden y belleza, más a menudo, representa el 

bajío donde su barco encalla en la obscuridad”. (Sir John Warcup Cornforth. Discurso 

en la entrega del Premio Nobel de Química en 1975) 

 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

CAPÍTULO I 

Historia y estructura de la institución 

Sumario: 1-Reseña histórica. 2- Visión, misión y objetivos. 3- 

Situación de la firma. 4- Análisis de sus Estados 

contables. 

 

1-   Reseña histórica 

 La Institución se desempeña en Tucumán desde el año 1985 bajo la razón social 

Jardín Caracol para luego en el año 1997, con la formación de una nueva sociedad, 

continuar su expansión bajo la denominación de Inmaculado Corazón de María S.R.L. 

con el objetivo de “formar personas diferentes que sepan dar respuesta a las 

circunstancias complejas de la vida”. 

 En el año 1998 comienza el ciclo lectivo en Marcos Paz 140 y se emprenden los 

trámites de adquisición del edificio propio. Se concreta la compra del edificio de calle 

Balcarce 319, el día 18 de noviembre de 1998. 
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 En el año 1999 comienza el periodo de clases  en su edificio propio, en este 

último domicilio. Desde entonces y hasta 2013, se transitaron años signados por la 

inestabilidad política, social y económica que no le fueron ajenos al Colegio. Costó 

mucho esfuerzo llevar adelante un proyecto de la envergadura de este y con una 

impronta marcadamente católica, siendo completamente laico. Pero a partir del año 

2005, año a año se fue construyendo no solo un edificio con varios niveles y rampas, 

sino que se consolidó un proyecto de vida compartido, una comunidad especial. 

 En el año 2006, se llevaron los jardines a un local de calle San Juan 140, con 

funcionamiento en turno de mañana y tarde. 

 

2-   Visión, misión y objetivos 

Visión: 

Es una imagen a futuro sobre como deseamos que sea la empresa o como 

queremos ser en el futuro como individuos. 

El propósito de la Visión es guiar, controlar y alentar a la organización o al 

individuo para alcanzar el estado deseable. 

La Visión está orientada hacia el futuro. 

Misión: 

La Misión define el negocio al que se dedica la organización, las necesidades 

que cubren con sus productos y servicios, el mercado en el cual se desarrolla la empresa 

y la imagen pública de la empresa u organización. 

 

Así como la Visión es una imagen a futuro, la Misión está enfocada en el presente.(1) 

 

                                                      
(1) Consultas a bases de información, en Internet: www.pnlpalermo.com.ar, (junio de 2013). 

http://www.pnlpalermo.com.ar/
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Objetivos: 

Es un logro que nos proponemos en un plazo determinado. 

El objetivo es (a diferencia de la Visión y Misión) cuantificable, necesita ser medido. 

Tiene que ser enunciado específicamente y de forma positiva. Además tiene un plazo 

para su concreción. 

El Objetivo tiene que estar alineado en el tiempo con la Visión y en el marco con la 

Misión. 

Metas: 

Las metas son objetivos a corto plazo. 

También son cuantificables y medibles y pueden ser mensuales o hasta logros en el día 

a día. 

También tienen que estar alineadas en el marco y en el tiempo con el objetivo. 

Estrategia: 

La Estrategia se refiere a un plan de acción que va a asistir en el logro del 

Objetivo y por ende de la Visión. La estrategia es el “Cómo se logra esto”. 

La Estrategia debe contemplar los Valores de la empresa o individuo. 

No se trata de lograr los objetivos a cualquier precio, sino cumpliendo con 

valores que se  perciben como importantes. 

 

 Misión formal de la institución  

“Educamos desde el Amor, con amor, para el amor, hacia el Amor” 
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Objetivos referidos al Alumno 

•Propiciar el desarrollo de la propia originalidad y el estímulo para el 

aprovechamiento de los propios talentos. 

•Favorecer el desarrollo emocional equilibrado en el alumno, a través de un 

clima afectivo armónico y estable que permita la expresión y canalización de conflictos. 

•Posibilitar un adecuado desarrollo del proceso de diferenciación,  

integración e interacción con sus pares, adultos y miembros de la comunidad. 

•Favorecer la construcción de competencias cognitivas, psicomotrices 

expresivas y comunicativas que posibiliten gradualmente el logro de su autonomía y 

adecuada inserción social en los contextos en los que se desenvuelven. 

•Propiciar el aprecio de su cultura y desarrollo del sentimiento patriótico, 

para una sana identificación con el grupo de pertenencia nacional. 

•Promover la aceptación del otro, el respeto a las legítimas diferencias en 

modos de ser y de actuar, voluntad de dar y recibir, de complementar y ser 

complementado. 

•Promover competencias cognitivas adecuadas para desenvolverse de manera 

autónoma y efectiva en el contexto socio económico y cultural que corresponda. 

Uno de los elementos más importantes para el cumplimiento de los objetivos 

de una organización son los equipos de trabajo. El trabajo en equipo es un elemento 

fundamental que estimula la creación de ideas. En él se combinan las habilidades y 

experiencias de sus miembros y es un complemento de la iniciativa y el desempeño 

individual.  
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Equipo de trabajo 

Un equipo de trabajo es un grupo de personas organizadas, que trabajan juntas 

para lograr una meta. 

Un equipo de trabajo pretende alcanzar metas comunes. El equipo se forma con 

la convicción de que las metas propuestas pueden ser conseguidas poniendo en juego 

los conocimientos, capacidades, habilidades, información y, en general, las 

competencias, de las distintas personas que lo integran. El término que se asocia con 

esta combinación de conocimientos, talentos y habilidades de los miembros del equipo 

en un esfuerzo común, es sinergia. 

 Sinergia significa que el resultado alcanzado por el trabajo de varias personas es 

superior a la simple suma de los aportes de cada una de ellas. Este es el objetivo del 

trabajo en equipo.  

Alcanzar esta sinergia es el objetivo fundamental de un equipo de trabajo. No 

puede implantarse mediante una orden ni aparece por sí sola. Solamente surge cuando al 

interés por el resultado del equipo se suma la confianza y el apoyo mutuo de sus 

miembros. 

 Para que un grupo de personas sea considerado un equipo de trabajo es preciso 

que se tenga un objetivo común. Y que se pretenda el alcance de la meta cooperando y 

ayudándose mutuamente. No hay equipo, sin meta compartida.(2) 

 

 

 

 

                                                      
(2)Consultas a bases de Información, en Internet: www.matrizfoda.com, (Junio de 2013) 

 

http://www.matrizfoda.com/
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Objetivos referidos al Equipo de Trabajo en el colegio 

•Organizar la Institución como equipo de trabajo que a través de la tarea 

compartida logre el crecimiento de sus miembros en permanente actitud crítica y 

reflexiva. 

•Promover la capacitación permanente del personal. 

•Ayudar y alentar al alumno en las dificultades. 

•Favorecer la creación de espacios donde el alumno pueda tomar la decisión 

libre y autónoma, de manera tal que pueda manifestar su creatividad, plantear y 

desarrollar independientemente sus anhelos, proyectos e inquietudes. 

 

Valores a inculcar en los alumnos 

•Que sepan observar y descubrir, cuestionarse y transformar. Analizar 

profundamente e inferir. 

•Que puedan pensar libremente, conscientes de la diferencia entre su punto de 

vista y el de los demás, pero abiertos a escuchar y a convenir una postura justa.  

•Que sepan criticar justificando y defendiendo su punto de vista, (aunque sea 

pasajero), aún ante posturas de grandes pensadores. 

•Que sepan soñar, imaginar y fantasear libremente, base fundamental para 

crear.  

•Que se auto exijan y se esfuercen por conseguir sus ideales.  

•Que sean solidarios, no sólo materialmente, sino fundamentalmente en los 

sentimientos. 
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3-   Situación de la firma 

La sociedad comercial Inmaculado Corazón de María S.R.L. está  integrada 

por dos socias, Nora Herrera viuda de Ortega, clase 1958, de profesión Profesora en 

ciencias de la educación, socia mayoritaria con una participación del 60% cuotas partes 

societarias, y Elina María Terán Vega de Iramain, clase 1964, casada,  de profesión 

Profesora de nivel inicial, con un 40 % de las mismas. 

Actúa bajo la denominación de una Sociedad de Responsabilidad Limitada 

según ley 19550 (B.O. 25/04/72) 

 

Características SRL 

La S.R.L es una Sociedad que se forma por 2 o más personas. Los socios de 

este tipo de sociedad son personas físicas. La S.R.L es siempre comercial. Su 

administración corresponde al o los gerentes, quien representa a la sociedad judicial y 

extrajudicialmente, con todas las facultades de administración y disposición que le 

otorgue el contrato social. 

Con la creación de una sociedad de responsabilidad limitada, surge una 

persona jurídica diferente a sus socios, que obtiene derechos y obligaciones distintas. 

Esto permite proteger a los socios de responsabilidades que la sociedad adquiere, como 

por ejemplo deudas. Por esto es que los socios limitan su responsabilidad al monto de 

sus aportes. Se permite establecer claramente una nueva identidad, por lo que le es más 

fácil a una sociedad reunir capital y financiarse, en comparación con una persona física. 

Cabe destacar la importancia que las decisiones recaigan en tan solo dos 

socias, debido a la facilidad para coordinar proyectos, siempre siguiendo una línea 

común de pensamiento. Por otro lado, como debilidad, se puede mencionar la dificultad 

para conseguir fondos líquidos en el corto plazo como aportes adicionales de capital. 
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4-   Análisis de los Estados contables 

Comparación de Activo, Pasivo y Patrimonio Neto según Estados Contables 

al 31 de Diciembre de cada año en pesos corrientes 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Comparación de Resultados según Estados Contables al 31 de Diciembre de 

cada año en pesos corrientes 
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Incremento anual del Activo de Inmaculado Corazón de María SRL en pesos 

corrientes 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Valor  del Patrimonio Neto al cierre del año de Inmaculado Corazón de María SRL en 

pesos corrientes 
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Resultados operativos anuales de Inmaculado Corazón de María en pesos corrientes 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 El análisis de los estados contables denota un crecimiento de la sociedad, no solo 

en los resultados sino también un incremento en el Activo y el Patrimonio. 

 Un punto a tener en cuenta es que el inmueble ubicado en calle Balcarce 

pertenece a las socias pero no está incluido en la sociedad, mientras que el inmueble 

ubicado en calle San Juan es alquilado. 

En el anexo (pág. 59) se encuentra la entrevista con la socia mayoritaria de la 

sociedad Inmaculado Corazón de María S.R.L.   

 

 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

CAPÍTULO II 

LOS PROYECTOS DE INVERSIÓN Y EL CICLO DE VIDA 

Sumario: 1-Definición. 2- Objetivos de un Proyecto de 

inversión. 3- Tipos de Proyectos de Inversión 4- Ciclo 

del Proyecto.5-Presentación del Proyecto de Inversión. 

6-Ubicación del predio 

 

1- Definición 

El primer concepto que debemos aclarar es el de Proyecto de Inversión, dado 

que es el que nos dará sentido a lo que estamos proponiendo en este trabajo. “El 

Proyecto se constituye en la unidad operativa del desarrollo, y se expresa como medio 

para la solución de problemas; para entender necesidades sentidas de la población; 

como mecanismo de concertación y gestión de recursos a través de los presupuestos; 

para la coordinación de acciones interinstitucionales en actividades de interés común y, 
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desde luego, como instrumentos de control de gestión que permita verificar la eficacia 

social de los planes y programas”. (3) 

 “Descrito en forma general, un proyecto es la búsqueda de una solución 

inteligente al planteamiento de un problema tendente a resolver, entre muchas, una 

necesidad humana. 

En esta forma, puede haber diferentes ideas, inversiones de monto distinto, 

tecnología y metodologías con diverso enfoque, pero todas ellas destinadas a satisfacer 

las necesidades del ser humano en todas sus facetas, como puede ser: educación, 

alimentación, salud, ambiente, cultura, etcétera. 

El proyecto de inversión se puede describir como un plan que, si se le asigna 

determinado monto de capital y se le proporcionan insumos de varios tipos, podrán 

producir un bien o un servicio, útil al ser humano o a la sociedad en general”.(4) 

 

2- Objetivos de un Proyecto de Inversión 

 Determinar si la implementación y desarrollo de la idea de negocio es 

viable 

 Reunir elementos de juicio que permitan tomar decisiones racionales con 

respecto a la asignación de los recursos disponibles 

 Proyectar los resultados para determinar si el proyecto se descarta, se 

posterga o se ejecuta 

                                                      
(3) MIRANDA MIRANDA, Juan José, Gestión de Proyectos, 4° Edición, Edición MM 

Editores, (Bogotá, 2004), Pág. 6. 

(4)BACA URBINA, Gabriel, Evaluación de Proyectos, 4 º Edición, Ediciones McGraw-hill, 

(México, 2001), Pág. 15. 
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3- Tipos de Proyectos de Inversión   

Dada las características de los productos que elaboran o los servicios que 

prestan, o de los beneficios que aportan,  se pueden clasificar de la siguiente forma: 

a) Proyectos sociales: aquellos destinados principalmente a satisfacer 

necesidades sociales de una comunidad mediante el aprovechamiento de los servicios 

ofrecidos. Ejemplo, proyectos de salud, educación, etc. 

b) Proyectos productivos: tienen como fin instalar y operar una capacidad 

transformadora de insumos con el fin de producir bienes con destino a atender 

necesidades de consumo. Ejemplo, proyectos de transformación industrial, de 

producción agrícola o agroindustrial, etc. 

c) Proyectos de infraestructura: tienen como propósito fundamental crear 

condiciones facilitadoras, inductoras, impulsoras o coadyuvantes para el desarrollo 

económico. El producto que entrega el proyecto sirve de instrumento para que las 

comunidades y los agentes económicos desencadenen actividades productivas que 

mejoren sus ingresos y condiciones de vida, y propicien efectos económicos positivos 

hacia otros grupos sociales. Ejemplo, carreteras, centrales eléctricas, distritos de riego, 

etc. 

d) Proyectos-programas: aquellos orientados a producir o fortalecer una 

capacidad generadora de beneficios directos a través de otros proyectos. Ejemplo, 

proyectos de capacitación, campañas de vacunación, etc. 

e) Estudios básicos: no suelen generar productos directamente 

aprovechables pero si permiten identificar nuevas opciones de inversión o de aplicación 

tecnológica en beneficio de las comunidades. Ejemplo. Investigaciones básicas que 

permiten el desarrollo de productos de beneficio social, como en el caso de vacunas, 

medicinas, etc. 
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4- Ciclo de Proyecto 

Desde hace algún tiempo se viene utilizando el término “Ciclo del Proyecto” 

para señalar las diferentes etapas que recorre el proyecto desde que se concibe la idea 

hasta que se materializa en una obra o acción concreta, estas etapas son: la “pre 

inversión”, la “inversión” y la etapa de “operación”, y lo que se suele denominar como 

la “evaluación ex -post”. 

La fase de “pre inversión”, corresponde a todos los estudios que se precisa 

adelantar antes de tomar la decisión de canalizar recursos hacia algún objetivo 

particular. Esta fase incluye los procesos de identificación, selección, formulación y 

evaluación del proyecto. 

La “inversión” es básicamente una etapa de movilización de recursos tanto 

humanos, como financieros y físicos, con el propósito de garantizar los medios idóneos 

para el cumplimiento posterior del objetivo social de la empresa. Se trata, pues, de un 

proceso de transformación que utiliza diversos insumos para entregar un producto final, 

que pueden ser las instalaciones de una fábrica, un embalaje para riego, una campaña de 

vacunación masiva,  etc. 

La etapa de “operación” corresponde a una actividad permanente y rutinaria 

encaminada a la producción de un bien o a la prestación de un servicio. 

En la etapa operación se desarrolla el ciclo básico de la acción administrativa, 

vale decir: planeación, operación, seguimiento y control, por eso se suele denominar 

también “la administración de la ejecución y operación del proyecto”. 

Los proyectos en operación son objeto de análisis con el fin de contrastar si 

los planteamientos y expectativas resultantes del estudio de pre inversión se dieron en la 

inversión y si se están presentando en la operación; con el fin de verificar la bondad de 

los instrumentos de captura, procesamiento y análisis de la información y los 

mecanismos de decisión utilizados, esto corresponde a la llamada “evaluación ex post”. 
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La “evaluación ex post” consiste en el análisis detallado de cada fase, desde 

la identificación y determinación del perfil inicial, la formulación, la evaluación hasta 

los resultados que se están obteniendo derivados de la operación, con el fin de plantear 

las primeras recomendaciones que comprometen principalmente: la metodología y las 

técnicas de programación, en comparación con los objetivos y los resultados alcanzados 

y la verificación del impacto logrado. 

 

5- Presentación del Proyecto de Inversión 

Concepción de la idea inicial 

La idea consiste en desarrollar un establecimiento que permita el desarrollo 

tanto de prácticas deportivas como recreativas sin la necesidad de alquilar un lugar para 

realizarlas y generar una sensación de pertenencia al alumno, y al mismo tiempo que 

brinde la posibilidad de obtener nuevos ingresos a partir de la utilización del predio por 

parte de particulares. 

La idea surge como un modo de fortalecer aún más la imagen institucional y 

como un proyecto de crecimiento de la institución. 

 

Análisis FODA 

 

 La matriz FODA es una herramienta de análisis que puede ser aplicada a 

cualquier situación, individuo, producto, empresa, etc., que esté actuando como objeto 

de estudio en un momento determinado del tiempo. 

 Es como si se tomara una “radiografía” de una situación puntual de lo 

particular que se esté estudiando. Las variables analizadas y lo que ellas representan en 
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la matriz son particulares de ese momento. Luego de analizarlas, se deberán tomar 

decisiones estratégicas para mejorar la situación actual en el futuro. (5) 

 El análisis FODA es una herramienta que permite conformar un cuadro 

de la situación actual del objeto de estudio permitiendo de esta manera obtener un 

diagnóstico preciso que permite, en función de ello, tomar decisiones acordes con los 

objetivos y políticas formulados. 

El objetivo primario de este  análisis consiste en obtener conclusiones sobre 

la forma en que el objeto estudiado será capaz de afrontar los cambios y las turbulencias 

en el contexto, (oportunidades y amenazas) a partir de sus fortalezas y debilidades 

internas. 

 Para comenzar un análisis FODA se debe hacer una distinción crucial 

entre las cuatro variables por separado y determinar qué elementos corresponden a cada 

una. 

 A su vez, en cada punto del tiempo en que se realice dicho análisis, 

resultaría aconsejable no sólo construir la matriz FODA correspondiente al presente, 

sino también proyectar distintos escenarios de futuro con sus consiguientes matrices 

FODA y plantear estrategias alternativas. 

 Tanto las fortalezas como las debilidades son internas de la organización, 

por lo que es posible actuar directamente sobre ellas. En cambio las oportunidades y las 

amenazas son externas, y solo se puede tener injerencia sobre ellas modificando los 

aspectos internos. 

Fortalezas: son las capacidades especiales con que cuenta la empresa, y que 

le permite tener una posición privilegiada frente a la competencia. Recursos que se 

controlan, capacidades y habilidades que se poseen, actividades que se desarrollan 

positivamente, etc. 

                                                      
(5) Consultas a bases de Información, en Internet: www.matrizfoda.com, (Junio de 2013) 

http://www.matrizfoda.com/
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Oportunidades: son aquellos factores que resultan positivos, favorables, 

explotables, que se deben descubrir en el entorno en el que actúa la empresa, y que 

permiten obtener ventajas competitivas. 

Debilidades: son aquellos factores que provocan una posición desfavorable 

frente a la competencia, recursos de los que se carece, habilidades que no se poseen, 

actividades que no se desarrollan positivamente, etc. 

Amenazas: son aquellas situaciones que provienen del entorno y que pueden 

llegar a atentar incluso contra la permanencia de la organización.6 

A continuación se enumeran diferentes ejemplos de las variables que 

debemos tener en cuenta al momento de analizar las fortalezas, las debilidades, las 

oportunidades y las amenazas. 

El análisis FODA no se limita solamente a elaborar cuatro listas. La parte 

más importante de este análisis es la evaluación de los puntos fuertes y débiles, las 

oportunidades y las amenazas, así como la obtención de conclusiones acerca del 

atractivo de la situación del objeto de estudio y la necesidad de emprender una acción 

en particular.  

 Para realizar una acertada toma de decisión sobre un tema en particular, 

es necesario conocerlo, comprenderlo y analizarlo, para así poder darle solución. Es 

importante recordar que “sin problema no puede existir una solución”. 

  

 

 

 

                                                      
(6) CHIAVENATO,  Idalberto, Comportamiento Organizacional, 2º Edición, Editorial Mc 

Graw-Hill, (México, 2009), passim 
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Análisis FODA del Proyecto 

Fortalezas 

 Capacidad de diferenciación con respecto a otros establecimientos 

educativos. 

 Generación de un emprendimiento que nace con el trasfondo de una 

fuerte imagen de responsabilidad y seriedad creada. 

 Creación de una actitud de servicio al alumno, con personal capacitado, 

atento y correcto. 

 Instalaciones impecables en cuanto a limpieza. 

 Decoración orientada a la conservación y uso adecuado de lo natural. 

Oportunidades 

 Ofrecer una variante distinta en el mercado. 

  Posibilidad de expansión. Captar una mayor cantidad de alumnos. 

Debilidades 

 Mala ubicación geográfica del terreno. 

 Costos elevados de construcción y mantenimiento. 

Amenazas 

 Inestabilidad política, monetaria, y socio-económica. 

 Inseguridad en cuanto a robo y delitos contra las personas. 
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6-  Ubicación del predio 

La ubicación ocupa un rol transcendental en este proyecto. Debido a la 

imposibilidad tanto económica (los costos pueden resultar inalcanzables al punto de que 

sea totalmente inviable realizar una inversión de este tipo) como espacial de realizar 

tamaño emprendimiento en el centro de la ciudad es necesario trasladarlo  a una 

distancia razonable que permita la movilización de los alumnos al campus, de manera 

económica y rápida. 

Se presenta la situación de que la comitente posee un terreno de 2 hectáreas 

en una zona relativamente cercana a la institución, por lo cual se plantea el desarrollo 

del proyecto en el mismo. 

El terreno se encuentra ubicado en la localidad de San Felipe, sobre Av. 

Circunvalación a unos 2 km de Mercado de Concentración Frutihorticola de Tucumán 

(Mercofrut),  autopista que desemboca en Ruta 38 y se dirige hacia Famailla. Desde el 

centro, y viajando en auto a las 12:30 hs hay una demora de 15 minutos y una distancia 

promedio de 8 km. Los medios para llegar son limitados, existiendo líneas de ómnibus 

que pasen cerca del lugar, como la línea 4 que llega hasta el Mercofrut y línea 141 por  

calle Jujuy, aunque es una zona con un alto riesgo para transitar a pie. En taxi, desde el 

centro, el valor del viaje es de $30. 

En los alrededores del terreno, se encuentran otros terrenos deshabitados, sin 

explotar, y gran cantidad de viviendas precarias, lo que implica un gran riesgo, sobre 

todo en este caso que los usuarios son niños y adolescentes. 
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 Ubicación geográfica del predio y del colegio Santa María  

 

 

 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

CAPÍTULO III 

EDUCACION PRIVADA, PRIMARIA Y SECUNDARIA EN TUCUMÁN 

Sumario: 1- Descripción del funcionamiento del Colegio Santa 

María 2-  Información sobre algunas instituciones 

privadas en Tucumán. 

 

1- Descripción del funcionamiento del Colegio Santa María 

El horario escolar comprende un doble turno, cuyo horario de ingreso 

comienza a las 08:00 hasta las 13:00, y por la tarde a partir de las 14:00 hasta las 18:15. 

El edificio destinado para primario y secundario cuenta con 17 aulas, 6 

sanitarios, 3 para varones y 3 para mujeres y dispuestos en una superficie de 1717  m2. 

En tanto, la edificación situada en calle San Juan, dispone de 6 aulas, 3 sanitarios y su 

superficie es de 700 m2 
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Colegio Santa María 

 

 

2-  Información sobre algunas instituciones privadas en Tucumán 

 

Dentro de los principales competidores, por nivel educativo, ubicación 

geográfica o el sector de acuerdo al nivel cultural o social que pretende captar, se 

encuentran los siguientes: 
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Colegio Fasta Ángel María Boisdron 

 

 Situado en calle Lamadrid 1048, en la ciudad de Yerba Buena. Esta institución 

presenta las siguientes características: 

 

 

 

Instituto Carlos Pellegrini 

Este instituto está ubicado en calle Congreso 678 de la ciudad de San Miguel 

de Tucumán. La razón por la que entra en la comparación es porque dispone de un 

centro deportivo propio ubicado en la Rinconada. 

El CeDAR (Complejo Deportivo de Alto Rendimiento) cuenta con una 

extensión de 8 hectáreas. 

Se trata de un proyecto sumamente ambicioso que permite no solo el uso de 

las instalaciones por parte de la institución, sino también a todo el ámbito educativo, 

federaciones deportivas y atletas en general. 

Cuenta, entre sus instalaciones con: 

 pileta de natación olímpica con tribuna para 300 personas 

 4 canchas de básquet 
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 5 canchas de vóley 

 1 Cancha de futbol reglamentaria   

 4 canchas de futbol 5 

 1 cancha de Rugby 

 3 canchas de tenis de polvo de ladrillo 

 3 canchas de hockey 

 3 canchas de beach vóley 

 2 canchas de handball 

 Pista de atletismo  de 400 metros 

 Estacionamiento para 300 vehículos 

 Estadio cubierto con capacidad para 2500 espectadores con piso 

flotante 

 Albergue con capacidad para 120 personas, totalmente equipado, que 

incluye sala de prensa, salón de usos múltiples y sala de reuniones. 

Dentro de los usos que la institución le da al complejo se pueden mencionar 

cursos, charlas, talleres, campamentos, concentraciones deportivas. 
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Colegio Nueva Concepción, 

 Con sedes en calle Balcarce 655 de la ciudad de San Miguel de Tucumán, 

donde funciona el área de educación primaria, y en calle Marcos Paz 66 de la misma 

ciudad, para la educación secundaria. Esta institución también tiene un régimen de 

doble escolaridad. 

 

 

Colegio San Patricio 

 Sus instalaciones se encuentran en la calle Las Acacias 82, en la ciudad de 

Yerba Buena.  
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Colegio Santa Rosa 

 Cuenta con dos sedes. Una de ellas ubicada en calle 24 de Septiembre 581 de 

la ciudad de San Miguel de Tucumán. 

 

 

Su otra sede está ubicada en Avenida Presidente Perón 1800, ciudad de 

Yerba buena. 
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Esta institución también cuenta con un Campus deportivo, que, con una 

extensión de 8 hectáreas, permite el desarrollo de actividades tanto deportivas como 

recreativas. 

Entre sus instalaciones cuenta con: 

 Canchas de hockey 

 Canchas de futbol 

 Salón diseñado para eventos sociales y culturales 

 3 piletas 

 Pista de atletismo 

 Huerta 

 Amplios vestuarios 

 Quincho 

Entre los usos más comunes que se le pueden dar a este campus se 

encuentran: práctica de gimnasia, atletismo, campamentos, convivencias, fiesta de la 

familia, peñas solidarias, semana del colegio, fiesta de ex alumnas, colonia de 

vacaciones.  

Todos los datos obtenidos se encuentran expresados en pesos y el 

relevamiento fue practicado en el mes de Abril de 2013. 
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Diagrama de ubicación de algunas instituciones educativas 

privadas de la zona céntrica de la ciudad de San Miguel de Tucumán 

 

 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

CAPÍTULO IV 

EVALUACIÓN ECONÓMICA FINANCIERA 

Sumario: 1- Definición. 2- Indicadores de Rentabilidad.3- 

Descripción de las Instalaciones. 4- Presupuesto de obra. 

5- Costos de mantenimiento del proyecto 6- Obtención 

de flujos de fondos. 7- Alternativa para el proyecto. 

 

1- Definición 

Es el estudio que resume toda la información obtenida a través de los otros 

estudios (mercado, técnico, organizacional y legal), que sirve para elaborar flujos de 

fondos sobre los cuales se calcularán los distintos indicadores de rentabilidad. 

2-  Indicadores de Rentabilidad 

Los indicadores de rentabilidad son: Valor Actual Neto (VAN), Tasa Interna de 

Retorno (TIR) y Período de Recuperación (PRI). 
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Valor Actual Neto (VAN): definido como el Valor presente de una inversión a 

partir de una tasa de descuento, una inversión inicial y una serie de pagos futuros. La 

idea del V.A.N. es actualizar todos los flujos futuros al período inicial (cero), 

compararlos para verificar si  los beneficios son mayores que los costos. Si los 

beneficios actualizados son mayores que los costos actualizados, significa que la 

rentabilidad del proyecto es mayor que la tasa de descuento, se dice por tanto, que "es 

conveniente invertir"  en esa alternativa. Luego: Para obtener el "Valor Actual Neto" de 

un proyecto se debe considerar obligatoriamente una "Tasa de Descuento"  que equivale 

a la tasa alternativa de interés de invertir el dinero en otro proyecto o   medio de 

inversión.  

 Para poder decidir, es necesario definir una tasa de oportunidad del mercado, o 

sea el rendimiento máximo que se pude obtener en otras inversiones disponibles con 

similar riesgo.  

 Para el cálculo del valor actual de flujo de fondos, es necesario definir cuál es la 

tasa de descuento. 

La regla de decisión es la siguiente: 

 Aceptar los proyectos con VAN> 0 

 Rechazar los proyectos con VAN<0 

 Es indiferente aceptar o rechazar los proyectos con VAN=0 

Tasa Interna de Retorno (TIR): definida como la Tasa interna de retorno de una 

inversión para una serie de valores en efectivo. La T.I.R. de un proyecto se define como 

aquella tasa que permite descontar  los flujos netos de operación de un proyecto e 

igualarlos a la inversión inicial. Para este cálculo se debe determinar claramente cuál es 

http://www.monografias.com/trabajos7/tain/tain.shtml
http://www.monografias.com/trabajos16/marx-y-dinero/marx-y-dinero.shtml
http://www.monografias.com/trabajos35/el-poder/el-poder.shtml
http://www.monografias.com/trabajos13/ripa/ripa.shtml
http://www.monografias.com/trabajos7/caes/caes.shtml
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la "Inversión Inicial" del proyecto y cuáles serán los "flujos de Ingreso" y "Costo" para 

cada uno de  los períodos que dure el proyecto de manera de considerar los beneficios 

netos obtenidos en cada uno de ellos.  

La regla de decisión es la siguiente: 

 Aceptar los proyectos con TIR>r, siendo r la tasa de corte previamente definida 

Período de Recuperación de la Inversión (PRI): nos indica en cuánto tiempo se 

van a recuperar los fondos invertidos en el proyecto.(7) 

 

Análisis de Sensibilidad: consiste en mejorar la calidad de la información para 

que el inversor tenga una herramienta adicional para decidir si se invierte o no en el 

proyecto. 

Análisis de punto de equilibrio: se evalúa hasta qué punto pueden cambiar las 

variables del proyecto para que el VAN sea cero. Es un análisis unidimensional, o sea, 

que se estudia una variable por vez, manteniendo todas las demás constantes. 

Análisis de escenarios: se realiza un análisis multidimensional evaluando que 

ocurre con el VAN cuando se modifica más de una variable al mismo tiempo. 

                                                      
(7)BREASLEY, Richard, MYERS, Stewart, y MARCUS, Alan. Principios de dirección 

financiera. trad. por. Garcia Marco, Teresa, Peña, Ignacio y Rodriguez López, Rosa, ediciones McGraw-

Hill, (s.d.), pág. 151. 
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 Las variables que se analizan son las siguientes:  

 Ingresos 

 Costos 

 Inversión 

 Impuestos 

 Tasa de descuento 

  Se calcularán algunos indicadores que servirán para determinar la 

rentabilidad del proyecto. 

 Estos instrumentos agregarán mayor información a los inversores para decidir si 

invertir o no en el proyecto bajo estudio ya que determinarán si el flujo de caja 

proyectado será suficiente para obtener la rentabilidad deseada además de recuperar la 

inversión. 

 Hay que tener en cuenta que los cambios del entorno y de las variables 

estimadas son imposibles de predecir con exactitud. Es por esto que no se contemplará 

el efecto inflacionario, poniendo como premisa que el mismo será acompañado por 

igual incremento porcentual en los ingresos.  

 El proyecto se ha desarrollado a diez años para estimar el flujo de fondos, por 

ser un pronóstico de duración que se emplea generalmente y resulta ampliamente 

aceptado en la evaluación económica de este tipo de proyecto. Se supondrá, como 
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medida precautoria, que al cabo de diez años se recuperará el valor de la inversión. Se 

trabajará con flujos anuales. 

No se tendrá en cuenta para el cálculo de la inversión el valor del terreno ya que 

el mismo pertenece a una de las socias. Se trata de seis hectáreas, de las cuales dos se 

utilizarán para la realización del campus y las cuatro restantes se destinarían a la venta, 

para financiar la inversión del proyecto. 

3- Descripción de las Instalaciones 

 

Diseño arquitectónico del proyecto de inversión 
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a) Quincho con asador 

Características: Sus dimensiones serán de 10 mts. por 30 mts. con capacidad 

para más de 150 personas, y contará con instalación de gas, eléctrica y de agua. Además 

dispondrá de toldos para resguardarse de vientos y lluvias. El asador será de gran 

tamaño y contará con una mesada y una bacha para mayor comodidad. El quincho 

estará a disposición no solo para uso escolar, sino también para la realización de eventos 

particulares 

b) Pileta 

 Características: La pileta tendrá un tamaño de 15 mts. por 30 mts. y una 

profundidad promedio de 1,7 mts. Se tratará de una pileta de material, destinada a 

brindar clases de natación durante el período lectivo y disponible para su utilización, 

fuera de dicho periodo. 

c) Canchas de Fútbol (2) 

 Características: medidas: Sus medidas serán de 90 mts. de largo por 45 mts. de 

ancho. Contará con dos canchas de iguales dimensiones, y una de ellas dispondrá de 

columnas con reflectores que permitan una buena iluminación para jugar a la noche, con 

la opción de achicar una de ellas para que funcione como cancha de futbol 5. Las 

mismas podrán alquilarse para uso particular. 

d) Cancha de Básquet 

Características: Sus medidas serán de 28 mts. de largo por 15 mts de ancho y 

el piso de la misma será de cemento. También podrá alquilarse para uso particular.  
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e) Cancha de Vóley 

Características: Sus medidas serán de 9 mts. de ancho por 18 mts. de largo, y 

el piso será de cemento. También podrá alquilarse para uso particular. 

f) Casilla para cuidador 

Características: Las medidas de la misma serán de 6 mts. por 8 mts. y 

dispondrá de un baño, una cocina y un dormitorio 

g) Capilla 

Características: Sus medidas serán de 6  mts. por 8 mts. 

h) Vestuarios 

Características: Dispondrá de dos vestuarios cuyas dimensiones serán de 6 

mts. por 8 mts. y contarán con dos duchas, 4 casillas de baños y 4 lavamanos cada uno. 

i) Estacionamiento 

Características: Se tratará de un estacionamiento de 100 mts. por 20 mts. 

El presupuesto del  Proyecto, realizado por el arquitecto Francisco Lizondo 

De La Peña, tiene un costo de $ 2.313.606,97, e incluye materiales, Mano de Obra, 

honorarios, dirección técnica de mismo, administración y un margen del 3% estimado 

para sobrellevar imprevistos. 
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4)-   Presupuesto de obra 

PRESUPUESTO - Año 2013  

 

 Campus Santa María   

 
      

OBRA: CAMPUS SANTA MARÍA  (sin cochera) 
Precio Total 

Pesos 
PRECIO incidencia 

N° Ítem Un. Mat. + M.O. 
TOTAL 
PESOS 

% 

          
 

1 TRABAJOS PREPARATORIOS     $ 155.200 9,51% 

  Obrador y baño de obra gl $ 2.000 

  

   Cercado perimetral y detrás de arcos futbol gl $ 150.000 
   Inst. Tablero Eléctrico Obra gl $ 2.000 
   Inst. Agua para Obra gl $ 1.200 
 3 ESTRUCTURA      $ 359.759 22,03% 

  Micro pilotines diámetro 0,20m m3 $ 59.406 

  

   Vigas de apeo m3 $ 50.709 

   Cabezales pilotines m3 $ 28.603 

   Losa pileta m3 $ 90.000 

   Columnas m3 $ 48.637 

   Vigas m3 $ 82.403 

 4 CUBIERTA CHAPA     $ 106.560 6,53% 

  Chapa cal 24 s/ estructura de metálica m2 $ 106.560   
 5 ZINGUERIA     $ 34.508 2,11% 

  Canaletas internas  ml $ 10.660 

  

   Canaletas sobre apretadas ml $ 10.660 
   Cupertina ml $ 10.988 
   Caños de bajada ml $ 2.200 
 6 AISLACION DE CHUBIERTA   $ 25.974 1,59% 

  Isolant TBA 10 m2 $ 14.874 

     lana de vidrio 50mm m2 $ 11.100 
 7 MAMPOSTERIAS     $ 63.253 3,87% 

  Ladrillo común, muro de 0,20  m3 $ 36.305 

  

   Ladrillo Hueco 0,12 (tabiques interiores) m2 $ 8.024 
 

  
Ladrillo Hueco 0,18 (mamposterías exteriores y muro 
doble) m2 $ 17.807 

 

  Ladrillo común asador, muro de 0,15 m2 $ 1.118   
$ según 
revista 

8 CAPAS AISLADORAS     $ 18.400 1,13% 

  
Horizontal - capa cementicia (1:3 + hidrófugo)+m. 
Asfáltica m2 $ 2.400   

 



41 

 

  
Vertical - capa cementicia (1:3 + hidrófugo)+m. 
Asfáltica m2 $ 16.000 

 9 REVOQUES     $ 37.672 2,31% 

  
Grueso exterior (rustico exterior) incluye azotado 
cementicio m2 $ 9.000 

  

   Grueso Interior (rustico interior) m2 $ 11.585 
   Fino Exterior (espesor 0.5cm) m2 $ 4.148 
   Fino Interior (espesor 0.5cm) m2 $ 12.940 

 10 CONTRAPISOS     $ 96.027 5,88% 

  Contrapiso de H° de ripio bruto (e=10cm) m2 $ 90.355   
   Plástico negro 150 micrones m2 $ 5.672   

 11 CARPETA DE NIVELACION     $ 52.466 3,21% 

  Carpeta cementicia de nivelación m2 $ 52.466   
 12 PISOS     $ 121.650 7,45% 

  Piso Porcellanato Pulido 60x60+pegamento+pastina m2 $ 12.240   

   Piso Porcellanato Rústico 60x60+pegamento+pastina m2 $ 83.160   
   Hormigón impreso m2 $ 26.250   
 13 CIELORRASOS     $ 62.160 3,81% 

  Cielorrasos suspendidos con cajones y detalles m2 $ 62.160   
 14 REVESTIMIENTOS     $ 26.754 1,64% 

  Porcellanato con pegamento y pastina m2 $ 17.850   
   Refractario Asador m2 $ 904   

   Guarda de baños gl $ 8.000   
 16 ZOCALOS- SOLIAS- UMBRALES     $ 3.840 0,24% 

  Zócalos Porcellanato Pulido ml $ 3.840   
 17 CARPINTERÍAS INTERIORES - Madera     $ 25.050 1,53% 

  Puertas de madera un $ 11.550   
   puertas de cabinas baños un $ 5.200   
   puerta capilla un $ 8.300   

 18 CARPINTERÍAS EXTERIORES - Aluminio     $ 48.000 2,94% 

  puertas ventana quincho + ventiluz baños 

gl $ 48.000 

  

    ventanas casilla cuidador   

  ventanas capilla   

19 INSTALACIÓN ELECTRICA     $ 96.680 5,92% 

  centros PB / sin artefacto un $ 7.050   
   Brazos PB un $ 4.700   
   tomas PB  un $ 8.600   
   tomas A.A. un $ 590   
   Bocas TV un $ 420   

   Bocas TE un $ 420   
   Tableros (caja, disyuntores, llaves, circuitos, ) un $ 19.000   
   Medidor gabinete llaves y acometida un $ 3.200   
   Porteros un $ 2.700   
   Iluminación canchas y pileta gl $ 50.000   
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20 INSTALACIÓN SANITARIA - PROVISION DE AGUA     $ 176.640 10,82% 

  Inodoros un $ 5.405   
   Asiento tapa inodoro madera laqueada un $ 1.440   
   Bacha sobre mesada baños un $ 3.000   
   Bacha Doble de cocina un $ 550   

   Bacha lavadero (bacha blanca) un $ 389   
   Bidet Lineabari–Ferrum un $ 442   
   Grifería de pared - Eleven lever de Estalgrif  un $ 650   
   Grifería de pared - Eleven lever de Estalgrif  un $ 1.600   
   Grifería bidet california un $ 614   
   Grifería lluvia económica un $ 1.250   
   Grifería Bacha Asador un $ 400   
   Grifería lavadero (Juego lavadero p/pared) gl $ 150   
 

  
Accesorios económicos(perchero,portavaso,jabonera, 
etc.) gl $ 600   

   Termotanque de alta recuperación gl $ 3.850   
   Tanque cisterna 2750 gl $ 3.500   
   Bomba de tanque cisterna gl $ 2.800   
   Instalaciónbásico sanitario gl $ 50.000   
   Instalación agua fría/caliente con desagües pluviales gl $ 0   
   Instalación gas gl $ 0   

 22 PINTURAS     $ 54.720 3,35% 

  Látex interior para muro revocado m2 $ 19.080   

   Látex exterior para muro revocado m2 $ 9.000   
   Látex interior p/ cielorraso m2 $ 26.640   
 23 HERRERÍA     $ 11.800 0,72% 

  Parrilla asador un $ 2.200   

   Chimenea metálica de asador gl $ 1.500   

   Rendijas ventilación Techo un $ 1.200   

   Tapas metálicas (cisterna y pluviales) un $ 3.500   

   Soporte y Puerta Termotanque gl $ 900   

   Puertas Bajo Asador gl $ 2.500   

 24 MESADAS     $ 9.285 0,57% 

  Mesadas Baños m2 $ 7.440   

   Mesada lavadero m2 $ 1.602   

   Mesada asador gl $ 243   

 25 VARIOS     $ 46.300 2,84% 

  Tubo Ventilación Termotanque gl $ 300 

  

   Toldos un $ 20.000 
   herrería arcos futbol, aros básquet, columnas vóley gl $ 12.000 
   Limpieza de Escombro gl $ 4.000 
   Limpieza de Obra gl $ 6.000 
   Fletes gl $ 4.000 
   COSTO TOTAL SIN GARAGE     $ 1.632.698 100,00% 
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      PRESUPUESTO GARAGE         

  Precio Total PRECIO incidencia 

N° Ítem Un. Mat. + M.O. TOTAL % 

1 ESTRUCTURA      $ 6.676 1,79% 

  Micro pilotis diámetro 0,25m m3 $ 2.176   
   Cabezales pilotis m3 $ 1.100   
   Columnas metálicas gl $ 3.400   
 2 CUBIERTA media sombra     $ 3.600 0,97% 

    m2 $ 3.600   
 7 CONTRAPISO     $ 360.000 97% 

  Garage m2 $ 360.000   
 10 INSTALACIÓN ELECTRICA     $ 2.580 0,69% 

  centros / sin artefacto un $ 2.580   
   COSTO DEL GARAGE     $ 372.856 100,00% 

Cód. ITEM UN M.O 
COSTO   

TOTAL % 

1 Total costo directo de obra sin garage Un   $ 1.632.698    100,00  

  Garage     $ 372.856 
 2 Imprevistos  3%     $ 60.167 
 

 
    

   

 Costo directo de Obra   
 

$ 
2.065.721 

 

      

 
Proyecto, Dt. y administración (12%)   

 
$ 247.886 

 

 
    

 
  

 

TOTAL DE LA OBRA   
 

$ 
2.313.607 

  

 

En el anexo (pág. 63) se transcribe la entrevista mantenida con el proyectista De 

La Peña. 
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5- Costos de mantenimiento del proyecto 

 Los costos fijos a tener en cuenta son: 

 Mantenimiento de pileta: Se estima un costo de $600 mensuales. 

Forman un total de $7200 anuales. 

 

 Corte de césped: $1000 por mes,  $ 12000 anuales, que representan 2 

cortes de césped al mes para mantenerlo en condiciones. 

 

 Personal: Se contrataran 4 empleados, de los cuales 3 serán 

cuidadores, con un reparto horario de 8 hs cada uno. Y un salario 

bruto (incluidas cargas sociales) de $7500. El restante será un 

conserje, que tendrá como tarea la limpieza y el mantenimiento del 

predio. Además, durante el verano, a partir del uso exclusivo de la 

pileta de natación por parte de alumnos, se contará con un profesor de 

educación física, que contará con un sueldo de $3000 por su trabajo 

de bañero. La misma funcionará durante horas de la tarde únicamente. 

 

 Reparaciones varias: Para afrontar posibles gastos se estimará un 

monto de $2500 pesos mensuales. 

 

 Otros costos 

Agua: $1800 anuales 

Gas: $600 anuales 

CISI: $2400 anuales 

Luz: $5400 anuales 

Inmobiliario: $2600 anuales  



45 

 

Costos anuales de mantenimiento de la inversión 
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6-   Obtención de flujos de fondos.   

Como todo proyecto, es necesario que no solo genere fuentes para desarrollar 

el mismo, sino también que tenga la capacidad de financiar sus gastos.  

Se tienen en cuenta diversas variables para generar fondos. 

 Aumento en cuota: Es la principal fuente de ingresos de este proyecto. 

El aumento tendrá en cuenta las familias con más de un hijo en la 

institución, teniendo como limite el pago del mismo en solo 2 de los 

hijos. Es decir, a partir de un tercer hijo, no se pagará. 

El monto del aumento será aproximadamente de un 5% lo que se 

traduce en $80 por alumno, y de un 2,5%, es decir $40, en el caso de 

segundo hijo. Del total de alumnos, 452 pagarán $80 y 164 pagarán 

$40 dando un total de $384480 por los 9 meses en los cuales se paga 

la cuota. Se considerará un aumento del 5% anual en el cálculo de 

esta variable, que contemplará el ingreso de nuevos alumnos a la 

institución. 

 

 Cancha de fútbol grande: En el uso de las instalaciones, se dará 

prioridad a los alumnos y ex alumnos de la institución, disminuyendo 

el precio de su utilización a los mismos. Se estima por 10 alquileres 

de la cancha al mes, teniendo como premisa que la mitad serán 

alumnos, un ingreso de $13500 al año, que surgen de un precio de 

$150 la hora para particulares y $75 la hora para los alumnos. 

 

 Cancha de fútbol chica: Igual metodología que la mencionada se 

utilizará en este caso, estimando un total de 20 alquileres mensuales. 

Un ingreso estimado de $18000 anuales, con un precio por hora de 

alquiler de la cancha de $50 para alumnos y $ 100 para particulares. 
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 Cancha de Vóley: se calcula un ingreso equivalente a $4800 anuales. 

Precio por hora: $40 para alumnos y $60 para particulares. 

 

 Quincho: Se dispondrá el alquiler del quincho para eventos 

particulares. El costo del mismo será $350 para los alumnos y $600 

para personas ajenas a la institución, dando un total de $19800 

anuales.  

 

 Costo de no Alquilar: La posibilidad de contar con este complejo 

permite además desligarse de la necesidad de alquilar un club para 

realizar las prácticas de educación física, $3500 mensuales, salón para 

fiesta de la familia, alquiler de camping para los campamentos. Se 

estima, entonces un ahorro de $36000 anuales. 

 

 Pileta en Vacaciones: Se prevé también el uso de la pileta durante el 

receso del periodo lectivo. Se estima la utilización de la misma por 

parte de alumnos de la institución con un abono mensual de $130 

mensuales 
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Flujos anuales de ingresos de la inversión  
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LA EVALUACIÓN FINANCIERA 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

TIR: -6% 

Valor actual neto = $-1480241  (con r = 10%) 

Rechazo del  proyecto, dado que no resulta rentable. 
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7-   Alternativa para el proyecto 

  

La idea de desarrollar una alternativa al proyecto original surge como 

motivación personal para tratar de darle viabilidad al mismo, a pesar de los resultados 

negativos que arroja la idea original.  

 Una alternativa para el proyecto podría ser la utilización del campus para 

el dictado de la carrera de Profesorado de educación física, además de los usos 

mencionados. Resulta un proyecto mucho más ambicioso, ya que además propone una 

oferta educativa interesante y diferente. 

 Esta posibilidad surge a partir de la iniciativa tomada por el Instituto 

Carlos Pellegrini que brinda esta posibilidad. La carrera tiene una duración de cuatro 

años, y el aspirante a la misma debe cumplir ciertos requisitos, como ser menor de 28 

años, tener título del nivel medio y presentar el examen de aptitud física. De esta 

manera los egresados tienen la posibilidad de obtener el título universitario de profesor 

de educación física, ya que el Instituto Pellegrini  firmó un convenio con la Universidad 

del Litoral.(8) 

 La propuesta es que las clases prácticas se desarrollen durante el día en el 

predio y las clases teóricas se dicten en la institución en horario nocturno, de manera de 

poder utilizar el campus en la forma que estaba prevista.  

Plan de estudio de la carrera de Profesorado de educación física 

Un plan de estudio con una duración de cuatro años que sirva como modelo a 

seguir y para brindar una idea del contenido de la carrera,  podría ser el de la 

Universidad Nacional de Rio Cuarto, detallado a continuación: 

                                                      
(8) Consultas a bases de Información, en Internet:www.lagaceta.com,  (Junio de 

2013). 

 

http://www.lagaceta.com/
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PRIMER AÑO 

Anual 

 Seminario de Deportes Individuales 

Primer Cuatrimestre 

 Taller: Problematización de la Formación y Práctica Docente 

 Pedagogía 

 Anatomía 

 Desarrollo Motor Humano 

Segundo Cuatrimestre 

 Institución Educativa 

 Epistemología, Educación 

 Expresión, Comunicación y Dimensión Corporal 

 Módulo I: Seminario de Integración 

 

SEGUNDO AÑO 

Anual 

 Conocimiento y Juego 

 Fisiología 

Primer Cuatrimestre 

 Sociología de la Educación 

 Política Educacional 

 Pedagogía Especial 

Segundo Cuatrimestre 

 Investigación Educativa 

 Recreación 
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 Módulo II: Seminario de Integración 

 

TERCER AÑO 

Anual 

 Seminario de Deportes de Conjunto 

Primer Cuatrimestre 

 Didáctica 

 Psicología Evolutiva 

 Psicología Educacional 

 Vida en la Naturaleza y Medio Ambiente y su Práctica 

Segundo Cuatrimestre 

 Didáctica Especial 

 Estrategias de Abordaje del Sujeto con Necesidades Especiales 

 Fisiología de la Actividad Física 

 Módulo III: Práctica de la Enseñanza. 

 

CUARTO AÑO 

Anual 

 Idioma Extranjero – Inglés (Nivel Comprensión de Textos) 

 Seminario - Taller de Habilidades Motrices 

 Módulo IV: Práctica de la Enseñanza 

Primer Cuatrimestre 

 Antropología y Filosofía 

 Análisis y Problemática Corporal y Salud 
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Segundo Cuatrimestre 

 Teoría del Entrenamiento 

 Seminario Investigación en Educación Física(9) 

 

Costos de mantenimiento de la alternativa 

 Se debe tener en cuenta que al tratarse de un proyecto que se está 

iniciando, tanto los costos como los ingresos crecerán a medida que se lleve a cabo el 

proyecto, ya que recién  a partir del  cuarto año se tendrán alumnos de todos los años de 

la carrera. Mientras tanto el primer año tendrá solo un curso, el segundo dos y el tercero 

tres. Se tomarán como base los costos estimados en la idea inicial, con el incremento 

necesario para el desarrollo de esta propuesta. 

 En promedio se calculan unas 20 horas semanales  con un dictado 

de 4 materias por cuatrimestre. El valor de la hora cátedra para un 

docente de educación terciaria se encuentra alrededor de los 

$354.82 según la escala salarial de SADOP (sindicato argentino 

de docentes privados). 

 

 De manera estimativa se calcularán los costos incrementales que 

conlleva este proyecto: 

Luz eléctrica: $500 por mes. 

Celador: $8000 mensuales según escala salarial de SADOP. 

Materiales didácticos: $2000 por mes. 

Incremento en costos administrativos: $5000 mensuales.  

                                                      
(9)  Consultas a bases de Información, en Internet: www.unrc.edu.ar/unrc/carreras,  

(Junio de 2013). 

 

http://www.unrc.edu.ar/unrc/carreras


54 

 

 

Costos anuales de mantenimiento de la alternativa de inversión 
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Obtención de flujos de fondos para la alternativa 

Se tomarán los flujos estimados para el proyecto inicial, sumados a los 

propios de la alternativa de inversión. 

Se fijará en 25 la cantidad máxima de alumnos posibles, ya que resultaría 

dificultosa la enseñanza para un mayor número, pero principalmente por considerar 

improbable que la demanda sea superior, sobre todo para un programa que está 

comenzando. 

 

 El precio de la cuota se estima en $650 mientras que la matrícula 

tendrá un valor de $1300.  
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Flujos anuales de ingresos de la alternativa 
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LA EVALUACIÓN FINANCIERA DE LA ALTERNATIVA 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

TIR: 0 % 

Valor actual neto = $ - 1078685 (con r = 10%) 

 

Rechazo del  proyecto, dado que no resulta rentable. 
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CONCLUSIÓN 

 

Una institución educativa de la ciudad de San Miguel de Tucumán, en claro 

crecimiento, propone ampliar su proyecto educativo incorporando un campus para 

desarrollar actividades físicas. 

 El campus deportivo resulta atractivo desde el punto de vista y preconceptos 

de las dueñas del colegio, pero una vez analizado científica y cuidadosamente, como 

proyecto de inversión no resulta rentable dada la incapacidad del mismo de costear sus 

propios gastos. 

 Además el lugar en el que se prevé desarrollar la obra cuenta con 

diversas dificultades para una movilización cómoda de los alumnos al no existir muchos 

medios de transporte que circulen por el mismo. Esta zona  resulta muy riesgosa para la 

seguridad de alumnos y/o usuarios particulares de las instalaciones por la poca 

explotación de la misma, ya que presenta viviendas muy precarias alrededor y una gran 

cantidad de terrenos deshabitados y sin explotar. 



59 

 

 La propuesta alternativa, no imaginada originalmente por las 

propietarias, de utilizar el campus para el dictado del profesorado de educación física, 

resulta más atractiva porque permite complementar los usos habituales a los que estaría 

destinado el campus con un proyecto educativo adicional que podría potenciar más a la 

institución. Sin embargo la inversión para esta propuesta tampoco resulta rentable.  

Dadas las condiciones financieras y la complejidad que implica la ubicación 

urbanística y social del predio involucrado, el proyecto resultaría inviable.  

 

 

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  



60 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Anexo. 
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Entrevista a Nora Herrera viuda de Ortega, una de las dueñas de la institución 

Fecha: 20 de Junio de 2013. 

Lugar: Domicilio de la entrevistada, ubicado en calle Congreso nº68 de la 

ciudad de San Miguel de Tucumán. 

P: Entre los colegios San Patricio, Boisdron, Santa Rosa, Instituto Carlos 

Pellegrini, Nueva Concepción, ¿en qué lugar ubicaría al colegio Santa María? y ¿por 

qué?.  ¿Puede Ud. ubicar  las instituciones de manera descendente? 

 

H.N.: 1 -Santa Rosa - Es el Colegio más antiguo,  con marcado prestigio 

pedagógico  y edilicio y en servicios es impecable. Cuota alta a pesar de la amplia 

subvención del Estado que posee. Ingreso de dinero por otros servicios. (Locales 

comerciales del  edificio del centro). 

2 –Boisdron - El proyecto pedagógico es excelente, prestigio en el medio por 

estar sostenido desde Fasta (Fraternidad de agrupaciones Santo Tomás de Aquino). 

Amplia subvención del Estado, padres comprometidos y ampliamente convencidos de la 

propuesta. 

3 - San Patricio- Prestigio pedagógico  - Ediliciamente y en servicios 

impecable. Más tiempo en el medio y más servicios y espacios verdes que el Nueva 

Concepción. Cuota muy cara, devolvió la subvención del Estado para apoyar el 

crecimiento de otros colegios hace muchos años.  

4 - Nueva Concepción - Prestigio pedagógico real  - Ediliciamente y en 

servicios muy  prolijo.  Cuota muy cara, la población a la que responde “se siente y le 

gusta ser elite”. Esto con el tiempo se va marcando cada vez más. Como anécdota: Del  

Colegio Santa María se fue una familia  al Nueva Concepción, porque no les gustaban 

los autos que estacionaban al frente del Colegio Santa María. “Ese fue el motivo que 

argumentaron” 
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5 - Carlos Pellegrini- El proyecto pedagógico es medio bajo, la población 

socio económica cultural a la que responde es despareja. “Los padres se conforman”. 

Puede mantener una cuota  accesible, por la amplia subvención del Estado que posee.  

Posee servicios extras curriculares impecables, sala de conferencias y actos 

impresionante. Zoológico  propio,  espacios de deportes, etc. Sin embargo las aulas, con 

respecto a la cantidad de alumnos que recibe por aula dejan que desear. 

6 - Santa María - Es el más joven de todos, es familiar, está en crecimiento. 

Es muy religioso aunque no pertenece a ninguna congregación religiosa (este es un 

factor que jugó más en contra que a favor en este tiempo, recién ahora se está 

convirtiendo en fortaleza)  Sólido pedagógicamente y sobre todo en formación de 

valores. Padres ampliamente comprometidos con la propuesta, casi diría a partir del año 

pasado. Posicionado como excelente ante nuestras autoridades educativas. En el medio 

ya suena como “uno de los mejores colegios de San Miguel de Tucumán”. Esto en 

referencia a lo que comentan las familias que se mudan  de otras provincias, por 

cuestiones laborales: ej.: Los gerentes del City y del Macro que recientemente visitaron 

nuestra institución en busca de vacantes.  Cuota económica para la cantidad de servicios 

pedagógicos que se brindan. Brindamos un 28% más de carga curricular que el Instituto 

Carlos Pellegrini, por ejemplo. 

 Subvención del Estado muy chica pero “necesaria”, para cubrir parte de la 

planta Funcional mensual. Servicios edilicios pobres aún, ya que nuestras prioridades 

largamente explicadas a los padres en el momento de hacer efectiva la matrícula, son los 

sueldos docentes y los aportes previsionales.  Espacios  muy  reducidos. Es un Colegio 

más comparable con el colegio María del Rosario, el Suizo o el Pablo Apóstol por los 

años en el medio y los servicios. Ante los demás quedamos en desventaja. 

 

P: ¿En qué sentido cree Ud. que ayudaría a la institución la creación de un 

campus propio? 



63 

 

HN: Antes que nada el Colegio Santa María se fundó con una mirada puesta 

en el servicio y en una misión: formar personas diferentes, que sepan dar respuesta a los 

nuevos tiempos.  Posteriormente asumimos la misión que está explicitada en la página 

web: “Educamos desde el Amor, con amor, para el amor, hacia el Amor”. 

(Entendiendo a Dios como el hacedor y movilizador de lo que hacemos)  

Siempre está en nuestro deseo ser un excelente Colegio y procurar que 

alumnos, padres y docentes se sientan orgullosos de la comunidad a la que pertenecen. 

La motivación de las socias nunca fue el factor económico y obtener mayores 

ganancias. Nos movilizan frases y palabras como: “servicio desinteresado a la vida del 

otro” y compartir o cooperar  más que competir. Es por eso que un campo de deportes 

nos daría la posibilidad de brindar más servicios a quienes son nuestra razón de ser: 

“Los seres humanos”  

El Colegio Santa María es un Colegio familiar, que tiene mucha actividad 

extra curricular y social entre sus miembros. Según nuestro Proyecto educativo tenemos 

programados  campamentos desde el jardín de Infantes y todo eso demanda gastos extra 

para los padres y cuesta muchísimo encontrar turnos en los lugares que normalmente se 

usan para ese fin. 

Las actividades deportivas se realizan alquilando espacios de clubes, 

compartiendo con otros colegios o escuelas, que no comparten la formación que 

nosotros sostenemos. Un ejemplo claro son las  palabras groseras y violentas. Las 

vemos como “otras formas de seguir educando”, pero entorpecen. 

Toda vez que tenemos que pensar en un Retiro espiritual, una jornada social 

o fiesta de la familia, etc., debemos recurrir al alquiler de esos espacios.  

Disponer de un campus sería disponer de espacios de integración de la 

comunidad, que además nos serviría para ofrecer el espacio a las familias y personal del 

Colegio para otro tipo de eventos como festejos de Comuniones, cumpleaños, etc. 

Serviría como espacio de integración para los egresados y convivencias solidarias por 

ejemplo. 
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P: Señale algunas ventajas por las que Ud. cree que la disposición de un 

campus propio es más beneficiosa que el alquiler de un club para prácticas deportivas. 

 

HN: Ventajas: 

1 - Sería un espacio propio. Preparado como todo lo propio bajo la impronta 

institucional, tanto en prolijidad, higiene como en servicios en general. Ejemplo: en un 

club que alquilamos tuvimos  que exigir  que no se exhiban, ¡ni vendan!, bebidas 

alcohólicas en el kiosco. 

2 – Espacio de pertenencia  a plena disposición. Los tiempos institucionales 

son importantísimos, muchas veces debemos cambiar nuestro cronograma de 

actividades porque no disponemos de los lugares que alquilamos. 

3 – Facilitar la práctica de diferentes actividades deportivas recreativas, 

sociales y culturales, promoviendo el sentido de pertenencia a la institución. 

4 - Acceso a mayor cantidad de horas de práctica en las diferentes disciplinas, 

en las que personas y/o equipos se destaquen. 

5 – Espacio de integración y vincular para que todos los estamentos de la 

institución hagan uso del mismo y la posibilidad de integrar a los egresados en 

actividades sociales, solidarias y de pertenencia. 
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Entrevista a Francisco Lizondo De La Peña, arquitecto del proyecto. 

Fecha: 27 de Junio de 2013. 

Lugar: Estudio del entrevistado, ubicado en calle General Paz 576 de la 

ciudad de San Miguel de Tucumán.  

 

P: ¿Puede Ud. dar una descripción detallada del proyecto? 

FLDLP: El proyecto es un complejo deportivo con un salón de usos múltiples 

para el servicio del colegio Santa María, tanto para el uso deportivo escolar como para 

la utilización del salón para eventos. Los edificios arquitectónicos se plantearon con 

diseños de estética minimalista, evidenciándose la simplicidad formal y los volúmenes 

puros. La idea de seguir esta estética es que la misma permite anexar futuras 

edificaciones manteniendo la misma al quedar oculta la resolución de los techos y sus 

pendientes. Los edificios se plantean con un sistema de construcción tradicional en 

nuestro medio, con estructura de hormigón armado y mamposterías de ladrillos huecos 

revocadas resueltas in situ y según las reglas del arte. El proyecto cuenta con una 

superficie construida de 500m2 (sin incluir los metros cuadrados de pavimento de 

estacionamiento y de contrapiso de las canchas de básquet y vóley) para satisfacer la 

necesidad de un quincho cubierto con galería semi cubierta, baños con vestuarios, 

terrazas de acceso, pileta de natación con solárium, la vivienda mínima del cuidador y la 

capilla religiosa. 

Dentro de las superficies no construidas, se plantean canchas deportivas de 

distintos tipos y medidas dándole al complejo un carácter polideportivo. 

 

P: ¿Qué impresión tiene de la zona donde se realiza el proyecto?  

FLDLP: El Campus Santa María se emplaza en Av. Circunvalación a 2 km 

del Mercado de concentración frutihorticola  (Mercofrut), una zona de la periferia de 
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San Miguel de Tucumán por lo que aún no ha sido explotada de acuerdo a su potencial a 

futuro. Está a orillas de la ruta 38 por lo que su accesibilidad es rápida y a minutos del 

centro.   

Actualmente, muchas villas de emergencia con altos índices de delincuencia 

circundan el lugar por lo que la seguridad debería ser tenida en cuenta hasta que la 

situación mejore, por lo que la garita de vigilancia y la vivienda del cuidador son 

indispensables, sobre todo tomando en cuenta días sin actividad. 

 Considerando la falta de explotación de la zona, el mismo proyecto podría 

fomentar el crecimiento y atraer nuevos emprendimientos arquitectónicos o 

urbanísticos, además de aprovechar de las ventajas del verde que lo rodea. 

 

P: ¿Qué defectos y virtudes podría mencionar del proyecto? 

FLDLP: Virtudes del Proyecto: 

- Aprovechamiento del terreno al ubicar los estacionamientos al 

frente evitando largos recorridos de calles internas y sirviendo este mismo como 

filtro de la calle. 

- Al plantearse el edificio principal (quincho y galería) como un 

espacio sin separaciones interiores (flexibilidad de uso) y con una continuidad 

espacial entre quincho y galería al resolverse su vinculación enteramente con 

carpinterías vidriadas de piso a cielorraso; el mismo se transforma en un salón 

de usos múltiples (SUM) permitiendo así ser utilizado en distintos horarios y 

acorde a las circunstancias. 

- El quincho se planteó con las medidas justas para abastecer un 

servicio de catering y con baños de superficies acordes si fuese necesario 

realizar una fiesta. 
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- La vivienda del sereno se plantea a espaldas del quincho y 

vinculada a este a través de una terraza y puerta de servicio, satisfaciendo las 

necesidades que necesitase responder el salón. 

- Al plantearse todo los servicios al frente del predio, el fondo 

queda libre para utilizarse como canchas deportivas pudiendo incluso incorporar 

más conforme sea necesario. 

- La utilización de toldos rodeando la galería posibilita el uso de la 

misma aun en días de invierno. 

- Diseño flexible que permite el crecimiento de otras edificaciones 

si fuese necesario. 

- Bajo impacto ambiental al desarrollarse en un solo nivel, con 

factor de ocupación del suelo (FOS) y factor de ocupación total (FOT) muy 

bajos. 

- Al ser 3 volúmenes independientes estructuralmente, facilita la 

construcción por etapas si el capital no estuviese enteramente a disposición para 

hacer el proyecto completo. 

Defectos del proyecto: 

- Considerando las dimensiones del lote, se podrían plantear más 

espacios construidos de variadas funciones 

- Poco estacionamiento techado ( para no incrementar costos) 

- Al plantearse volúmenes blancos, los mantenimiento de pintura 

serian algo periódico 

- Dificultad para mantener la seguridad en todo momento por la 

zona en la que se ubica y el tamaño del predio. Pocos puntos de vigilancia. 

- Alta inversión inicial por el hecho de que las tareas básicas como 

cercado, alumbrado y planteo de servicios requieren mucho desarrollo, y 

necesidad de costos fletes por la lejanía del predio. 
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P: ¿Qué opinión tiene del colegio? (modelo educativo, ubicación, tamaño)  y, 

en su opinión, ¿se ajusta a la magnitud del proyecto en función de las características 

mencionadas? 

FLDLP: El colegio Santa María es un colegio nuevo y en constante 

crecimiento. El mismo tiene un trato integral y particular con el alumno, lo que le da un 

valor agregado dentro del sistema escolar cada vez más impersonal. Aun así, se 

encuentra dentro de un modelo educativo tradicional (por lo menos en Tucumán) 

otorgando el título de bachiller. Considerando su corta edad, su crecimiento es a pasos 

agigantados, por lo que es necesario disponer de un campus para desarrollar actividades 

deportivas y de esparcimiento. Al encontrarse el mismo dentro de una zona muy 

céntrica, sería imposible considerando el alto valor inmobiliario poder edificar un 

campus con mayos proximidad a la sede central del colegio. 
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Escala salarial de SADOP (Sindicato Argentino de Docentes Privados) a partir de marzo de 2013
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Acuerdo Salarial de UTEDYC (Unión de trabajadores de entidades 

deportivas y civiles) a partir de febrero de 2013
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Plano Dirección General de Catastro 
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 CHIAVENATO,  Idalberto, Comportamiento Organizacional, 2º Edición, 

Editorial Mc Graw-Hill, (México, 2009): 

 

b) Especiales: 

 

 MIRANDA MIRANDA, Juan José, Gestión de Proyectos, 4° Edición, 

Editorial MM Editores, (Bogotá, 2004) 

 

c) Otras Publicaciones:  

Consultas a bases de información, en Internet. 

 

 Google Maps, en Internet: www.googlemaps.com 

 En Internet: www.matrizfoda.com 

 Ministerio de Educación de Tucumán, en Internet: 

www.educaciontuc.gov.ar 

 En Internet: www.pnlpalermo.com.ar 

 La Gaceta, en internet: www.lagaceta.com.ar/nota/150799/deportes/instituto-

pellegrini-formara-profesores-educacion-fisica-cedar.html 

 www.unrc.edu.ar/unrc/carreras/hum_prof_educacion_fisica.php 
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 SADOP, en Internet: www.tucuman.sadop.net/article/showArticle/catId/699 

 UTEDYC, en Internet: www.utedyc.org.ar 
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