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RESUMEN

El estudio de la presente tesis tiene como objetivo determinar la factibilidad de inversion en
proyectos inmobiliarios en Viviendas de Interés Social (VIS) y no VIS en Punta Carnero, Salinas,
Ecuador. Para lo cual se plantearon alternativas en inversion, conocer la rentabilidad y el nivel
asociado de riesgo, mediante un disefio no experimental con un alcance correlacional para evaluar
la relacion de dos variables mediante técnicas estadisticas, la investigacion es de tipo aplicada y el
método es el hipotético — deductivo, lo que permitidé identificar y escoger la alternativa
conveniente, que garantizara la mayor rentabilidad. Por lo tanto, este estudio aporta un juicio
coherente que pueda ser utilizado por los inversionistas. Este analisis permite que otras personas
conozcan las diversas alternativas de inversion que un lote puede tener, y, los razonamientos para

elegir cuando se estd en el nivel de prefactibilidad de un proyecto por parte de los propietarios.

Palabras clave: Viviendas de interés social, No viviendas de interés social, analisis de factibilidad,

inversion, proyectos inmobiliarios.
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ABSTRACT

The study of this thesis aims to determine the feasibility of investment in real estate projects for
Social Interest Housing (SIH) and non-SIH in Punta Carnero, Salinas, EC. Therefore, investment
alternatives were raised, to know the profitability and the associated level of risk, through a non-
experimental design with a correlational scope to evaluate the relationship of two variables through
statistical techniques, the research is of an applied type and the method is the hypothetical -
deductive, which allowed to identify and choose the suitable alternative, which will guarantee the
highest profitability. Consequently, this study provides a coherent judgment that can be used by
investors. This analysis allows other people to know the various investment alternatives that a lot
may have, and the reasoning to choose when it is at the pre-feasibility level of a project by the

Oowners.

Keywords: Social interest housing, Non-social interest housing, feasibility analysis, investment,

real estate projects.
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INTRODUCCION

Como expresa (Ortiz, 2022), en su proyecto de grado intitulado “Analisis de Alternativas de
Inversion para Proyectos Inmobiliarios Viviendas de Interés Social (VIS) y Viviendas que no son
de interés Social (NOVIS) en Guamal, Meta”, afirma que los municipios pequeiios tienen un alto
indice de vivienda informal, por tal motivo la ejecucion de proyectos competitivos es factible para
cubrir una necesidad del mercado, contribuyendo con el estado en el mejoramiento de la calidad
de vida de los habitantes. Esta investigacion tuvo como objetivo presentar la informacion, analisis
y diagnostico necesarios de las alternativas, de manera que, el cliente pueda entender claramente
las caracteristicas y limites de cada una en un horizonte de tiempo comun de 5 afios, para asi tomar
la decision mas conveniente segun su expectativa de rentabilidad de acuerdo con el perfil de riesgo

de los potenciales compradores.

La investigacion de (Caiizares, 2020) denominado “Estudio de prefactibilidad para el desarrollo
de un proyecto inmobiliario en la parroquia de Tachina”, en Esmeraldas — Ecuador; tuvo como
objetivo definir alternativas para el desarrollo del proyecto inmobiliario, evaluando dos
alternativas e identificando la mas viable mediante la aplicacion de la herramienta BIM. La
primera alternativa se enfoca en un proyecto de urbanizacion, mientras que la segunda alternativa
consta de un proyecto de viviendas o conjunto habitacional. Finalmente, el autor concluye que la
alternativa mas viable para el terreno analizado es la construccion de un conjunto habitacional de
135 casas de 135 m? a un precio de 79.999 dolares. El costo por m? de la alternativa mencionada
esta mas abajo del promedio ofertado en el sector inmobiliario. Esta es una manera de ayudar a los
municipios mediante la ejecucion de proyectos inmobiliarios organizados, los cuales tendran
servicios publicos 0ptimos causando que se valore el territorio, a través de proyectos de vivienda

que favorezcan al entorno y a los ciudadanos.

En el ambito local, se puede resaltar la tesis de (Rodriguez, 2013), en la cual describe el “Proyecto
de inversion para la creacion de un complejo ecoturistico en la comuna Montafiita, Cantén Santa

Elena, afio 2013”. Esta investigacion tuvo como objetivo elaborar un proyecto de inversion
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mediante técnicas de investigacion para la creacion de un complejo Ecoturistico en la comuna
Montaiiita — canton Santa Elena. Para la tesis se tomo en cuenta dos métodos esenciales que
demuestren la validez de la investigacion como son: método inductivo y deductivo. Se utilizd
técnicas como la entrevista y la encuesta como fuentes primarias y las fuentes secundarias fueron
las tesis, paginas de internet y libros, respectivamente para recaudar informacion y dar credibilidad
a la investigacion. El autor concluye que las entrevista y las encuestas en la comuna Montafiita fue
todo un éxito ya que los resultados fueron de gran ayuda para conocer un poco mas de la
comunidad, por lo que, en este caso el complejo ecoturistico es un negocio rentable con una TIR

del 31% y un VAN de $ 1.630.876 °/ 100,

(Lopez A. S., 2022) expone que para tomar la decision de inversion en cualquier tipo de proyectos
debe realizarse un estudio previo; para conocer las debilidades y fortalezas actuales al momento
de ejecutarlo para asi determinar su vialidad. Por lo tanto, en esta investigacion se propone el
analisis para decidir si es conveniente invertir en un predio en el canton Salinas, Provincia de Santa
Elena, adyacente a la via Punta Carnero, que se desarrollard mediante la formulacion y propuestas
de alternativas de inversion, donde, estan incluidas la planificacion de un proyecto inmobiliario de
VIS y No VIS, cuyas propuestas estaran en base a las encuestas por ejecutar, de tal forma que se
pueda escoger la alternativa idoénea para invertir de acuerdo con la evaluacion de indicadores
financieros como la TIR y el VAN resultados que servird para posteriormente elegir la mejor
alternativa que maximice la utilidad. Con lo anteriormente descrito se puede realizar el siguiente

planteamiento:

Planteamiento de la Investigacion

(Greene, Abrantes, & Luciano, 2020) manifiestan en su tesis que la sociedad después de la
pandemia del COVID-19, desea alejarse de las metropolis, buscando propiedades apartadas con
bajos presupuesto para tratar de mejorar la calidad de vida. Ciertos representantes de inmobiliarias
lo denominan corona ¢xodo, donde la sierra, el bosque, la montafia y la playa se vuelven

importantes destinos apacibles para vivir de forma estable, o tal vez solo para quedarse unos dias
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hasta que pase el confinamiento. Es lo que se pudo deducir producto de los embotellamientos de

las autopistas en dias antes que se decrete la cuarentena.

También, de acuerdo con las noticias nacionales de la prensa escrita y television, donde,
informaban que desde que se inici6 los contagios por el COVID-19 en el mes de marzo del afio
2020 hasta la actualidad, los habitantes de las grandes ciudades con la finalidad de huir de las
cuarentenas estrictas y toques de queda optan por el asentamiento permanente o parcial en
municipios de pequefia escala o ciudades intermedias, donde, tengan mayor contacto con la
naturaleza, debido a que en las grandes ciudades o metropolis no se consigue por la escasez o alto

costo de los predios.

Por lo tanto, esta investigacion tendra como proposito dar a conocer a todos los grupos de interés
como inversionistas y publico en general de las alternativas entre las cuales estd el desarrollo de
Proyectos de construccion de VIS y No VIS, que se analizaran en un lote ubicado en el municipio
de Salinas, donde se quiere conocer si es viable desarrollar un proyecto inmobiliario que tenga

gran impacto en este espacio.

Es necesario enfatizar que, desde hace una década, en los sitios aledafios a este lote, mas
especificamente en el sector llamado Punta Carnero, se han construidos varias urbanizaciones
como: Ciudad Punta Carnero, Urbanizacion Villa del Mar y Casa Punta Carnero con ventas
consideradas aceptables; no obstante, el mentor de este proyecto no cuenta con un estudio

financiero para ejecutar el proyecto.

Formulacion del Problema de Investigacion

(El estudio de la factibilidad de inversion permitira conocer la decision correcta para invertir en

proyectos VIS y No VIS en Punta Carnero - Salinas - Ecuador?



Objetivo General

Desarrollar la Factibilidad (opcion) de Inversion para proyectos inmobiliarios VIS y No VIS en

Punta Carnero - Salinas - Ecuador.

Objetivos Especificos

OE 1.- Plantear las opciones de inversion para un predio en el canton Salinas, de proyectos
inmobiliarios de Vivienda de Interés Social (VIS) y No Vivienda de Interés Social (No VIS),
mediante un estudio de mercado de la poblacion del sector, para obtener resultados de la oferta y

demanda del entorno.

OE 2.- Realizar el estudio del proyecto inmobiliario de Vivienda de Interés Social (VIS) y No
Vivienda de Interés Social (No VIS), acorde a las necesidades del cliente, mediante las normativas
actuales de edificacion y estudios de mercado, para satisfacer las necesidades de la poblacion del

sector.

OE 3.- Evaluar las alternativas de inversion mediante el analisis economico de los proyectos, con
base en los resultados obtenidos de los indicadores financieros TIR y VAN, para seleccionar la

opcion de inversion con mayor rentabilidad.

Planteamiento Hipotético

Hipotesis General

Las alternativas de inversion influirdn de forma relevante en la decision de invertir en proyectos

VIS y No VIS en el canton Salinas.



Hipotesis Especificas

HE.1.- El estudio de las alternativas de inversion, mediante estudio macroecondémico, del entorno
y del mercado con la implementacion de encuestas permitira obtener las herramientas para la toma

de decision mas idonea.

HE. 2.- El disefio del componente técnico arquitectonico y el nivel de los detalles de las alternativas
con la aplicacion de las normativas actuales de edificacion y estudios de mercado para satisfacer
las necesidades de las poblaciones flotantes del sector influirdn en la toma de decision de invertir

0 no en los proyectos.

HE. 3.- La evaluacion econdémica de las diversas alternativas mediante el analisis de los
indicadores financieros como la tasa interna de retorno (TIR) y el valor actual neto (VAN),

demostraran la rentabilidad y se podra seleccionar la opcion de inversion que tenga mayor renta.

Variables

Variable Dependiente

Tabla 1.0Operacionalizacion de la variable dependiente “Alternativas de inversiéon”

Variable Definicion Conceptual Dimension Indicadores Subindicadores Escala
Dependiente
Es el diagnoéstico necesario para el Proyecto
posterior procedimiento de escoger los inmobiliario VIS

servicios, a través, de los cuales se

puede acceder a las diferentes clases )
Factibilidad de ) ) Alternativa Desarrollo o
de inversion, y, a la venta o compra de ) o Rentabilidad
Inversion de Inversion. Inmobiliario Proyecto
valores en el Mercado Bursatil, por

inmobiliario No VIS
medio de la utilizacion de diversos

procesos dirigidos a las distintas

clases de inversionistas. (Ortiz, 2022).

Fuente: Investigacion



Variable Independiente

Tabla 2. Operacionalizacion de la variable independiente “Proyectos Inmobiliarios”

Variable Definicion Conceptual Dimensiones Indicadores Subindicadores Escala
Independiente
Descripcion y localizacion
Terreno de
Analisis Legal estudio ] ] Escal
Son obras de construccion nalisis Legal, Levantamiento topografico scala
con la finalidad de ambiental y numérica de la
e social Uso de suelo razon
utilizarlos como
. . . Normatividad
equipamiento o complejos
— s Edificabilidad
habitacionales. Se inician
Proyectos de acuerdo con elementos ] o ]
. Publico objetivo Habitantes
Inmobiliarios o factores que tienen
incidencia, como la Analisis de Mercado o
) Demanda de vivienda m?
factibilidad econdmica, el mercado accesible
t disefio ubicacio . .
erreno, diseno ubleacion, Perfil de riesgos del cliente $
tiempo de ejecucion y
estudio de mercado. Analisis Tasa Interna de Retorno (TIR) %
econdmico de Rentabilidad
las alternativas Valor Actual Neto (VAN) $

Fuente: Investigacion



CAPITULO 1. MARCO DE REFERENCIA

1.1.Marco Tedrico

1.1.1. Referencias Internacionales

(Torredn, 2020) describe que existen diferentes tipos de vivienda que se adaptan a las necesidades
de las personas y familias, cada una tiene caracteristicas propias que se deben conocer para que
sea mas factible encontrar la vivienda ideal como son las viviendas VIS y No VIS. Como plantea
(Contex, 2020), en el pais Colombiano la Vivienda de Interés Social (VIS) se define a la que tiene
un valor maximo entre 135 o 150 del Salario Minimo Legal Mensual Vigente (SMMLYV). También,
gracias a que los precios son mas asequibles y cuentan con ayudas que otorga el Gobierno,
incentivos economicos, cajas de compensacion y aportes que ejecutan los municipios de manera
permanente. Permite a las familias y los jovenes profesionales que buscan comprar su vivienda

por primera vez tengan la posibilidad de hacerlo.

Segun (Perez-Perez, 2016), coincide que constituye uno de los ejes mas importantes en la
planificacién urbana, la vivienda adecuadamente disefiada en funcién de las caracteristicas,
necesidades, expectativas del usuario, entorno y la relacion con la ciudad. Esto es fundamental
para el desarrollo psicologico y social, promueve la sustentabilidad urbana y contribuye a elevar
el bienestar con un menor costo futuro, reduciendo a la vez el impacto ambiental. Sin embargo,
los modelos de gestion de la vivienda de interés social que han prevalecido en América Latina
durante las ultimas décadas generan soluciones que se centran en aspectos cuantitativos, mientras,

que la calidad, y particularmente la del disefio es subestimada. (p. 67)

Como informa (Contex, 2020), detallando los beneficios al comprar una Vivienda VIS, los cuales

son los siguientes: (i) Los servicios publicos frecuentemente son mas econémicos en una vivienda



VIS ya que se encuentran entre los estratos 2 y 3; (ii) Contar siempre con los subsidios del
Gobierno Nacional o Cajas de Compensacion los cuales facilitan la compra a familias con ingresos
menores a 4 SMMLYV; (iii) La vivienda VIS constantemente se estd valorizando porque
regularmente aumenta con el tiempo su cuantia; y, (iv) Es minima la tasa de interés del crédito

para la adquisicion de viviendas.

También, expone los beneficios que se obtienen al adquirir una Vivienda No VIS, los cuales son:
(i) El valor de una vivienda No Vis tienen un rango mas amplio, por lo tanto, el portafolio de
productos es mas grande con respecto a los tipos de vivienda para que las personas puedan escoger,
se encuentran desde casas duplex, apartamentos, loft, estudios entre otros; (ii) Este rango permite
encontrar todo tipo de areas que se adaptan facilmente de acuerdo con la necesidad del interesado;
(ii1) No tiene afectacion familiar la vivienda No Vis; y, (iv) Esta clase de vivienda puede edificarse
con caracteristicas especiales como: parqueaderos para carros eléctricos; certificaciones
ambientales; domotica; y, proyectos tematicos o zonas comunes, lo que incide en el aumento del

costo del sostenimiento para los propietarios (Contex, 2020)

Teniendo en cuenta a (Meneses, 2022), describe que la vivienda No Vis esta disefiada para familias
con ingresos mayores, pues este tipo de viviendas cuentan con servicios adicionales que aumentan
su valor como cuarto util, parqueadero sencillo, doble o lineal, prima de altura y regularmente se
encuentran en estratos del cuarto en adelante, es decir su costo de vida es mayor a la vivienda VIS.

(pagina. 19)

(Ortiz, 2022), en su investigacion del lote del municipio de Guamal, propuso alternativas de
inversion para obtener la rentabilidad y el nivel de riesgos, datos con los que selecciono la
alternativa que gener6 mayor rentabilidad y la mas adecuado al perfil de riesgos del cliente. El
objetivo de esta investigacion fue diagnosticar las alternativas de forma que el cliente pueda
comprender las limitaciones y caracteristicas de cada una dentro de un periodo de 5 afios, para la

toma de decision, ademas, realizo el estudio de mercado para cada alternativa.



Con estos resultados obtuvo los indicadores financieros que permitieron entregar un diagndstico,
donde, se indica que alternativa de inversion es la que mas le conviene al cliente con respecto al
lote. Las alternativas se enmarcan en la venta del lote y las oportunidades de inversion, continuar
con la operacion actual del lote que es el aumento de la plusvalia o ejecutar un proyecto
inmobiliario para Viviendas de Interés Socia (VIS) o, Viviendas que No son de Interés Social (No

VIS).

(Quiroz & Malca, 2022), expone que, en los tltimos 10 afos las cifras oficiales del Pert y de los
paises aledafios, por imitar las predisposiciones de paises desarrollados, existe un aumento de
hogares viviendo en casas alquiladas. El aumento del mercado de alquiler de viviendas es por
consecuencia de los cambios demograficos, debido a la disminucion de los miembros que

componen un hogar y, a las modificaciones del estilo de vida de la poblacion.

En esta tesis analizaron la politica para fomentar el mercado de alquiler residencial, en tres
escenarios; el primero de acuerdo con la politica tributaria actual realizando un pago del Impuesto
a la Renta (IR) de 29.5% y, del Impuesto General a las Ventas (IGV) para el alquiler de 18%; el
segundo escenario con un IGV de 18% y una exencion del pago del IR; y, el tercer escenario con
una exencion del IGV, una exencion del IR para viviendas sociales y un IR de 5% para viviendas

no sociales.

Con los resultados obtenidos se evalu6 el proyecto con una tasa de descuento para el accionista
del 12%, con un aporte financiero dividido entre el accionista y un préstamo convencional con el
fin de cubrir los primeros dos afios de inversion. De acuerdo con estos parametros se realizd un
flujo financiero y econdmico, y se obtuvo en todas las escenas un Valor Actual Neto (VAN)

positivo y una Tasa Interna de Retorno (TIR) mayor a la esperada.

Finalmente se ejecutd una evaluacion de riesgos mediante un andlisis de la sensibilidad con cinco

variables en la primera y segunda influye el valor de alquiler por metro cuadrado de los dos
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modelos de departamentos. En la tercera incide el costo de construccion por metro cuadrado, en la
cuarta influye el costo de mantenimiento por metro cuadrado, y la quinta donde incide el porcentaje
de ocupacién del aiio uno. De acuerdo con el andlisis se concluye que las variables que més inciden

en la rentabilidad son las tres primeras variables.

1.1.2.Referencias Nacionales

(Guzman, 2017), realiz6 un estudio centrado en el comportamiento del mercado con respecto a la
compra de casas en sitios costeros turisticos, cuya finalidad fue conocer la predisposicion de la
ciudadania para adquirir una casa en la zona de Punta Carnero. También, aportar informacion
relevante para desarrollar proyectos habitacionales en la zona mencionada. Los datos se obtuvieron
directamente de la zona estudio mediante métodos como las entrevistas, focus group y encuestas
a los ciudadanos del este y norte de Guayaquil, por qué, la mayoria de los habitantes pertenecen a
la clase media-alta. Los resultados mostraron que los compradores potenciales estan predispuesto
a comprar una casa en Punta Carnero, financidndola a través del Banco del Instituto Ecuatoriano
de Seguridad Social, la banca privada o solicitando un crédito directo con la constructora. El precio
que estaban dispuestos a pagar fluctiian entre los $30.000, 40.000 hasta $50.000. Ademas, se pudo

conocer que los interesados tienen solvencia econémica, cuya vision es adquirirla para vacacionar.

(Del Salto, 2018), en su investigacion ejecutd un estudio de factibilidad a un predio de 1.9
hectéareas ubicado en la parroquia de Conocoto, con una distancia de 11 km desde el centro de la
metropolis de Quito. Este predio no tenia redes de conexiones de alcantarillado ni agua potable
cercanas, por lo cual tuvo que ejecutarse toda la red de alcantarillado interna, la planta de

tratamiento, y la conexion de agua potable en el afio 2017.

En el transcurso de estos afios el predio genero pagos de multas e impuestos, lo que derivo a tomar

la decision de ejecutar este proyecto con la finalidad de conocer si es viable invertir y realizar
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edificaciones en el terreno y, conocer financieramente la alternativa que genera la mayor

rentabilidad. Para lo cual realizaron un analisis de mercado sectorial para estar al tanto de la oferta.

También, se estudi6 el Informe de Regulacion Metropolitana del predio junto con la planeacion de
la red interna de alcantarillado y se plane6 cuatro alternativas diferentes. Las alternativas pasaron
por un estudio de gastos por unidades y de precios de ventas, lo que permitié realizar los pertinentes
flujos de caja. Se ejecutd la evaluaciéon econdmica para determinar la rentabilidad de las
alternativas con base en el criterio del inversionista, con lo cual se determin¢ la alternativa idénea.
La alternativa mas viable fue la tercera, la que cubria la renta y las necesidades que espera el
inversionista, la que radica en ejecutar un proyecto inmobiliario para la construccion de 86 casas

de dos plantas contiguas, las cuales ocuparan una superficie de 96 m?.

(Toledo, 2015) en su investigacion sobre los problemas y oportunidades para adquirir una vivienda
VIS en la provincia de Santa Elena, expone los resultados del estudio a los expedientes que
pertenecen a la dependencia provincial del BIESS, reveld que las cantidades requeridas para
préstamos en el afo 2015, fluctuaron entre los $8.000 y $133.000 dolares, de los cuales el 75 %
corresponde a la adquisicion de Viviendas de interés social (menor a $70.000,00 délares), el rango
mayor de la demanda estuvo entre los $20.000 y $30.000 ddlares. También mostré que los plazos
crediticios lo determinaron los ingresos y la edad maxima para solicitar el préstamo fue 75 afios.
Con respecto a las prioridades, las personas eligieron el corto plazo para saldar la deuda, sin

embargo, uno de cada cuatro solicitantes opt6 por el plazo maximo de 25 afos.

La diferencia entre cantones es minima con respecto a los créditos solicitados para adquirir casas.
Las casas en Salinas cuestan mas, las que las adquieren personas de las provincias de la Sierra,
Guayas y por extranjeros, personas con solvencia econémica. Las personas de la Libertad estan
consideradas dentro del grupo de ingresos bajos y medios y en la misma medida las personas del
canton Santa Elena. También, expone que la Empresa Municipal de Vivienda de Santa Elena en

su investigacion de mercado, que el 39% de ciudadanos de la cabecera provincial no tiene casa
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propia y su capacidad economica para adquirir bienes fluctua entre los $20.000 y $25.000. Esta
informacién coincide con la investigacion realizada por (Gonzabay, 2018) el cual desarrollo el
programa habitacional “Mi casita linda”, ubicado en el primer Kilometro de la carretera Guayaquil
- Santa Elena. La propuesta es construir 2.500 casas de cinco modelos, a un costo que oscila entre

$19.000 a $40.000, cuyo financiamiento sera con bancos privados y el BIESS.

1.2. Marco Conceptual

1.2.1. Factibilidad De Inversion

1.2.1.1. Alternativas de Inversion

El estudio de factibilidad de inversion para proyectos inmobiliarios de Viviendas propuesto en esta
tesis, se la llevard a efecto mediante el planteamiento de dos alternativas: La primera sera el
desarrollo inmobiliario donde se planteard la ejecucion del proyecto de urbanizacion con
Viviendas de Interés Social (VIS) y, la segunda construir Viviendas que No son de Interés Social

No VIS.

Proyecto Inmobiliario VIS

Son proyectos del sector publico que reducen la demanda de vivienda de las personas de escasos
recursos. Por esta razon su costo es menor. Su principal objetivo es mejorar la calidad de vida de
grupos o personas que no pueden adquirir una vivienda individualmente. Por lo que el estado es el
principal ente rector para desarrollar este tipo de proyectos. Esta clase de vivienda tienen el mismo
disefio y materiales en todas las regiones, por lo que no tienen las condiciones para vivir

coémodamente. (Cedefio, 2021)
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En el Ecuador de acuerdo con el reglamento de viviendas de interés publico e interés social en el
articulo 6 del decreto ejecutivo No. 405 expone que la vivienda de interés social es la tnica y
primera vivienda apropiada, propuesta para la poblacion que se encuentra vulnerable o pobre: tal
como, a las unidades familiares de ingresos economicos medios o bajos, los cuales necesitan
acceder a una casa propia con la condicion de que no hayan tenido un beneficio similar. El costo
de las casas de interés social serd hasta 178 (SBU) Salarios Basicos Unificados. En las casas de
interés social en todas sus secciones se debe tomar en cuenta el piso climatico y la region donde
se ubicard, también, los pardmetros de vivienda Optima sefialadas por el organismo rector de

vivienda y habitat.

Proyecto inmobiliario NOVIS

El acronimo No VIS proviene de las palabras No Viviendas de Interés Social para efecto de este
estudio se va a tratar el mismo tema de acuerdo con los decretos ejecutivos emitidos por la

presidencia de la republica del Ecuador donde las mencionan como Viviendas de Interés Publico.

De acuerdo con el decreto ejecutivo N° 405, expone que el maximo costo de las casas de interés
publico esta entre los 178,01 hasta los 229 SBU, las cuales deben contener el costo de urbanizacion
de las obras, como el IVA que se genera cuando se prestan servicios y/o adquiere bienes los cuales
son utilizados de manera directa en la edificacion de la vivienda, de acuerdo con la normativa

actual.

Incumbe al organismo rector de habitat y vivienda inscribir los desarrollos inmobiliarios de casa
de interés publico, de acuerdo con las normas que se emitan para el caso. La edificacion de
viviendas de interés publico puede darse en predios que pertenezcan al Estado o en lotes del

constructor/promotor.
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Concierne al organismo rector de la politica y regulacion de finanzas establecer la tasa de interés
preferencial y los demads requisitos de crédito y acceso, con prontitud en la ubicacion y utilizacion
de dispositivos de otorgacion automadtica de créditos hipotecarios de edificacion de proyectos
inmobiliarios. La operacion financiera de los proyectos de vivienda de interés publico se ejecutara

a través de las entidades del sistema financiero nacional que concedan crédito hipotecario.

1.2.2. Proyectos Inmobiliarios

A los proyectos inmobiliarios se lo puede especificar mediante un proceso en el cual se desarrollan
diversas actividades temporales ajustadas a una planeacién constituida por tres categorias:
administrativa financiera; gerencial; y de operacion con la finalidad de terminar un inmueble con
todos sus moddulos. Con respecto al ambito de la edificacion, en ocasiones en la gestion
inmobiliaria se confunden las nociones de agencia inmobiliaria, promotora inmobiliaria y

constructora.

Las tres concepciones estan bien identificadas, porque, su intervencion se da en el momento
adecuado que un proyecto exige para continuar con el proceso. Como primer paso, cuando se
decide ejecutar un plan de edificacion es imprescindible tener el suelo en el cual se va a desarrollar
el plan, el proceso de compra del lote por lo general estd a cargo de las empresas inmobiliarias.

(Luzuriaga, 2018)

Concluida la adquisicion del suelo la empresa inmobiliaria pasara al procedimiento de la
construccion de los inmuebles, es aqui donde la constructora inmobiliaria estara cuidando que se
cumpla con el ciclo de vida de la obra, En esta instancia se necesitan todos los recursos
presupuestados. Una vez concluida las edificaciones se procede con la venta para comenzar a
recuperar lo invertido y obtener las ganancias esperadas. Es en esta etapa cuando intervienen las

agencias inmobiliarias. (Luzuriaga, 2018)

15



1.2.2.1. Analisis Legal, ambiental y social

1.2.2.1.1. Terreno de estudio

En el terreno no se encuentra ninguna edificacion el cual tiene una extension de 17.500 m? (ver

fig. 1), situado en la Provincia de Santa Elena, canton Salinas.

Figura 1. Lote de estudio

Actualmente los duefios de este lote se encargan del trabajo administrativo, son los que se ocupan
de mantener el terreno al dia con los impuestos municipales. El terreno en estudio se encuentra
rodeado por dos urbanizaciones: la primera ubicada en el norte, la segunda rodea el oste sur y al

oeste, al este por la via Punta Carnero.

El predio tiene una capacidad muy amplia para ejecutar un proyecto inmobiliario de mediana
envergadura. Sin embargo, como no tiene edificaciones no hay rentabilidad mantenerlo tal como
esta, por lo que, en el supuesto caso de que la alternativa de mantener el lote para que gane plusvalia
no seria la mejor alternativa, por qué, con el estudio se comprobara que la rentabilidad sera inferior

comparada con la que generard un proyecto inmobiliario. (Ortiz, 2022)
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Descripcion y localizacion

Una vez que se define el terreno el cual sera el aporte por parte de los propietarios al proyecto
inmobiliario. Es necesario comprobar que este cuenta con las condiciones suficientes para
desarrollar un proyecto inmobiliario, a continuacion, se muestra un analisis detallado, tomando en

cuenta los siguientes criterios:

Geometria localizacion: El terreno que cuenta con un area de 17,500 m? tiene una forma
rectangular, con un lindero de 200 metros por el lado norte colindando con una calle publica
(ciudadela Villa del Mar), 100 metros por el lado oeste y 150 metros por el lado sur colindando
con la urbanizaciéon Ciudad Punta Carnero y 50 metros por el lado este (via Punta Carnero 50
metros) y terreno particular 50 metros. La regularidad de terreno de frente extenso y la amplia via

colindante, le dan condiciones bastante favorables para el desarrollo del proyecto inmobiliario.

El terreno se encuentra localizado en el Sector San Raymundo I de la parroquia Jos¢ Luis Tamayo,
canton Salinas, provincia de Santa Elena. Cuenta con un frente amplio: la via Punta Carnero
(Frente principal), Se ubica a tres cuadras de la via perimetral, a 3,6 Km de la avenida Carlos
Espinoza Larrea principal entrada al balneario de Salinas, y, 1,2 Km de la via puerto de Anconcito.

(GADMS, 2023). Sus frentes colindantes tienen la siguiente orientacion:

Tabla 3. Orientacion del terreno de estudio

Frente Orientacion predominante
Via Punta Carnero (Terreno particular) Este
Calle publica (Urbanizacion Villa del mar) Norte
Oeste

Urbanizacion Ciudad Punta Carnero
Sur

Fuente: (GADMS, 2023)
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Infraestructura del Entorno: El terreno cuenta con una excelente infraestructura, pues es una
zona completamente consolidada y 100% habilitada, todas sus vias colindantes cuentan con
carreteras en buen estado, cuenta con energia eléctrica distribuida por Corporacion Nacional de
Electricidad Santa Elena (CNEL Santa Elena), asi como desagiiec y agua distribuida por el
consorcio Aguas de la Peninsula (AGUAPEN), la zona también cuenta con todos los servicios de
telefonia, internet. El terreno se encuentra muy cerca a grandes vias de comunicacion de la ciudad
como las vias: Mar Bravo, Anconcito, y, Punta Carnero; en estas vias existe una gran oferta de
transporte publico, destacando el sistema del Cooperativa de transporte Mar Azul, Cooperativas
de transporte de taxis Puerto Anconcito. En los alrededores del terreno se encuentra una zona
residencial de densidad media bastante consolidada, asi como algunas empresas industriales que

aun se mantienen en la zona. (PDOT GADMS, 2022)

Levantamiento topografico

Actualmente los duefios cuentan con un levantamiento topografico, el cual se lo realizd con
aparatos topograficos digitales (RTK) con lo que se obtuvieron las curvas de nivel mediante la
asistencia del programa AUTODESK AUTOCAD CIVIL 3D, como se puede observar en la figura
2. El proceso que se efectud para obtener el levantamiento topografico es el siguiente: Se arranco
desde una placa IGM ubicado a la altura de la parrillada Don Ciro, Se trazé un poligono con RTK
con las coordenadas polares que se las obtuvo de las visitas al lugar. Con ayuda del Departamento
de Planeamiento Territorial se determina que el lugar se encuentra en las coordenadas UTM

508547 E; 9750185 S; parroquia José Luis Tamayo; zona 17 M; sector San Raymundo.

Para obtener las curvas de nivel se realiza un reticulado cada 10 m. y se exporta como vector de
formato dwg que corresponde a los archivos que se pueden abrir en AutoCAD. Es importante
tomar en cuenta que un levantamiento topografico no debe superar el 10% de error con respecto
al area estipulada en el certificado de normas particulares, el presente levantamiento topografico

arrojé un area de 17.550 m? es decir tiene un error de 0.28% con respecto al area real de 17.500
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m2 estipulada en el certificado de normas particulares. Con respecto a las condiciones

topograficas, el terreno es plano y se encuentra completamente nivelado no estd ocupado (ver

figura 2).
Figura 2. Curvas de Nivel
Fuente: Investigacion
1.2.2.1.2. Normatividad
Base Legal

El municipio de Salinas se encuentra en la provincia de Santa Elena. El cual tiene un Plan de
Desarrollo y Ordenamiento Territorial (PDOT) y las Normas Urbanisticas del Plan de Uso y
Gestion del Suelo del Canton Salinas, donde, estipulan los tramites administrativos que se deben
cumplir de acuerdo con: la clasificacion, la reglamentacion y, las disposiciones generales del uso
de suelo y edificacion para acceder a los predios del canton Salinas, Por lo que, a todo proyecto
inmobiliario es necesario realizar un examen pormenorizado si se estd cumpliendo con la
normativa, siendo esta quien establece las minimas condiciones del predio lo cual influye en el

precio de venta de acuerdo con el tipo del proyecto. (PDOT GADMS, 2022)
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Uso de Suelo

En el articulo 44 de la Resolucién No. 0005-CTUGS-2020 emitida por el Consejo Técnico de Uso
y Gestion de Suelo, estipula que la promulgacion de la Ordenanza de aprobacion de los Planes de
Desarrollo y Ordenamiento Territorial (PDOT) y Plan de Uso y Gestion del Suelo (PUGS) deben
ser publicados en el Registro Oficial de acuerdo con los procedimientos establecidos
legislativamente y en la pagina web del GAD Municipal de Salinas. Por decision del concejo
cantonal del municipio de Salinas se debe ejecutar un plan urbano que desarrolle y realce los
factores: Sociales; recreacionales; culturales; y espaciales para los habitantes del Canton Salinas,
Por lo tanto, el Concejo Cantonal del Municipio de Salinas expide “La Ordenanza para la
Aprobacion de las Normas Urbanisticas del Plan de Uso y Gestion del Suelo (NUPUGS) del

municipio de Salinas”.

En el titulo I de la NUPUGS se encuentra las disposiciones generales del ambito de aplicacion
descrita en el articulo 1, donde, describe el objeto del PUGS y el ambito de ejecucion, el cual esta
de acuerdo con la Ley Orgénica de Ordenamiento Territorial Uso y Gestion de Suelo (LOOTUGS)
en los articulos desde el 9 hasta el 15, indican que es un instrumento de planificacion urbanistica
que estipula las politicas del canton en concordancia con el articulo 90, los mismos deben estar en
concordancia directa con el PDOT del municipio de Salinas, cuyo objeto es establecer lineamientos
de gestion y financiamiento para el progreso de la urbanizacion de Salinas con respecto al uso del
suelo. En el PUGS se encuentra como regular las urbanizaciones mediante legislaciones
vinculantes y, de cumplimiento obligatorio para ciudadanos juridicos o naturales, privados o

publicos o también pueden ser mixtos.

También, cabe indicar que en el Art. 2 estipula la permanencia y propagacion del PUGS, en el cual
indica que tiene vigencia 12 afios. En el capitulo 2 legisla que la documentacion que debe tener
para acceder al uso y gestion del suelo los cuales son: 1. Ordenanza de Implementacion del PUGS;
2. Memoria técnica del PUGS; 3. Catalogo de mapas y planos; y, 4. Normas Urbanisticas. En el
Art. 5 estipula la composicion urbanistica en el cual especifica la planificacion, aprovechamiento,
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uso y edificabilidad, como el potencial de la cobertura de los sistemas y los elementos del suelo
de acuerdo con su clase. También, contiene los instrumentales de gestion que se utilizardn de
acuerdo con los requisitos determinados en la norma, ley y el plan de complemento. En el capitulo
3 articulo 7 se determina el empleo del suelo en la distribucion urbana, en el cual estipula que se

debe utilizar con la siguiente finalidad ver tabla 4.

Tabla 4. Art. 7 de la NUPUGS. Empleo del Suelo en la Distribucion Urbana

Lit. Finalidad
a. Sistema de zonas de proteccion y areas verdes cuyo destino son parques forestales, parques publicos y zonas verdes.
b Sistema de conectividad vial y las posibles zonas de proteccion.
c Sistema de equipamiento publico para el servir a la comunidad en servicio y en el ambito social.

d Instalaciones para infraestructuras de interés general y/o servicios técnicos.

e Beneficio productivo del suelo mediante el uso y acciones relacionadas.

f Sistemas proteccion de amenazas y de proteccion ecoldgica.

Usos publicos y edificacion, colectivos o privados, cuando el suelo cuente con todos los componentes de urbanizacion y,
tenga los sistemas adecuados estipulados en estas normas.

Fuente: (GADMS, 2023)

El articulo 8 legisla lo concerniente a la especificacion de los limites en predios destinados a
cualquier compartimiento del suelo, tratamientos, clases y subclases de suelo, sistemas y poligonos
intervinientes del territorio, los cuales podran delimitarse a través de mecanismos
complementarios o el proceso que se requiera para cumplir en funcion de las limitaciones del uso
del suelo, conforme al siguiente dictamen: Que cumplan con los acuerdos graficos permitidos,
conformes a las lineas existentes de edificacion, a las particularidades del terreno topograficas y,
a limitacion de las propiedades urbanas y rusticas o a otros componentes materiales; y, no se
admitiran alteraciones relevantes de la forma, solo se admitira una permisividad del 5% con

respecto al espacio del plano original que estan en el expediente del PUGS.

Con respecto a la Intervencion municipal el capitulo 5 trata este tema y, en el articulo 13 determina

lo concerniente a los permisos y las aprobaciones administrativas. En el articulo 61 determina el
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uso especifico del suelo urbano, donde detallan y especifican el uso general de un predio

determinado explicado en la tabla 5, asegurando los diversos usos para conservar el equilibrio

territorial. Los usos concretos se alinean a las siguientes condiciones:

Tabla 5.. Art. 61 de la NUPUGS. Uso Determinado del Suelo Urbano

No. Usos Detalle
1 Principal Se refiere al uso concreto autorizado en todos los predios de un definido perimetro
. Favorece al correcto funcionamiento del principal uso, autorizado en el conjunto de los predios, los
2 Complementario . o . . s
cuales no superaran el 50% de la totalidad del coeficiente de utilizar el suelo
Especifica que no es el que se necesita para el correcto funcionamiento del principal uso, sin
3 Restringido embargo, es permitido en ciertas circunstancias de localizacion y compatibilidad, en conformidad
con la ordenacion especificada de los PIT.
. Precisa al que no esta relacionado con el uso complementario o principal, y no esta autorizado para
4 Prohibido

zonas especificas

Fuente: (GADMS, 2023)

Los usos determinados deberan estar definidos por los siguientes codigos ver tabla 6, de acuerdo

con la siguiente database:

Tabla 6. Art. 61 de la NUPUGS Cddigos de acuerdo con la siguiente base de datos

J Codigo ., . .
Cédigo General '8 Descripcion de Usos Actividades
Especifico
. . . . Edificios de departamentos, viviendas unifamiliares, viviendas
R Residencia R-1 Residencial A partamentos, . . . >
multifamiliares, urbanizaciones, conjuntos residenciales.
Venta de calzados, tiendas de abarrotes, despensas, panaderias,
CB Comercio CB-1 Comercio en los heladerias, refresqueria, venta de dulces, farmacias, copiadoras,
Barrial barrios cybers, bazares, venta de flores, papelerias, libreria, venta de
periodicos y revistas.
Comercio al por , . ..
. P Articulos de colecciones y similares, almacenes o locales de venta de:
CZ Comercio menor ocasional de . , . .
CZ-1 cristalerias, arte, ropa, textiles, muebles y puertas, electrodomésticos,
Zonal productos de . .
. . instrumentos musicales, colchones.
aprovisionamiento
Depésito de alimentos y bebidas, ferreterias; venta de materiales de
CE Comercio CE-1 Comercio liviano construccion entre ellos: ceramica, gypsum, aluminio, vidrio, hierro,

Especial

industrial

etc. (no se acepta venta de material pétreo, bloques y ladrillos); venta
de materiales eléctricos, de pinturas, de plomeria, de carpinteria.
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Cédigo

Cédigo General p Descripcion de Usos Actividades
Especifico
Prostibulos, centros de tolerancia, establecimientos en que se
CR Comercio . . desarrollan actividades de servicio sexual en horarios vespertinos y
.. CR-1 Comercio exclusivo . .
Restringido nocturnos, tales como espectaculos para adultos que incluyen canto,
baile y nudismo, y otros; con o sin venta y consumo de alcohol.
Industria que Produccion de articulos de limpieza y similares, materiales de
Industria YM-1 demandan control construccion; fabricacion y armado de materiales de construccion;
ambiental especial elaboracion de alfarerias; elaboracion de ceramicas.
MA .y , Actividades relacionadas a la produccion agricola, silvicultura y
. . Produccion agricola . L. . . .
Mediambiental MA-A orednica agricultura organica, por ejemplo: cultivos de legumbres, hortalizas,
Agricola g frutales y forrajes.
Lugares dedicados a la cria de animales y/o aves a todo tipo de escala.
P Pecuario P-PA Pecuario y Apicultura  (prohibido en zona urbana), cuyas actividades son causantes de
contaminacion tales como ruido, olores, insectos (vectores asociados).
Centros tecnolégicos, campus universitario, centros de educacion
E . . superior, escuelas politécnicas superiores. Hospital, centros de reposo
. . EQ Equipamientos perior, escucias p per prid’, P
Equipamientos y rehabilitacion. Centros de promocion, centros culturales, museos

escénicos.

Fuente: (GADMS, 2023)

Edificabilidad

De los parametros con mayor importancia para evaluar el avance de un proyecto inmobiliario es

la edificabilidad, porque, mediante esta se concreta el aislamiento, como la cantidad de pisos

maximo que puede tener la edificacion. Por lo tanto, en el area donde esta situado el terreno en

este caso en el sector San Raymundo, no pasan de tres pisos de altura. La construccion se rige por

dos indices esenciales: el de ocupacion y el de construccion, donde, el de ocupacion pertenece al

area de planta el cual puede situarse en el predio.

El predio se encuentra en la via Punta Carnero-Anconcito, parroquia Jos¢ Luis Tamayo, canton

Salinas de la provincia de Santa Elena, tiene las mejores playas del Ecuador y estd a 20 minutos

del canton la Libertad. E1 GADMS en su pagina web publica en la gaceta 75 de febrero del 2019,

la Ordenanza Sustitutiva para el Control y Aprobacion de Planos de Edificaciones en el canton
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Salinas (OSCAPE), en la cual mediante el Articulo 1 expone el objeto de la Ordenanza que es
emitir las reglas elementales sobre edificacion y construccion a las que tienen que sujetarse las
personas juridicas o naturales, extranjeras o nacionales, privadas o publicas, y normal las
obligaciones técnicas y administrativas que tienen que ejecutar en el GADMS, en conformidad

con lo determinado en el COOTAD.

En el articulo 8 estipula la validez y el plazo de la OSCAPE, donde, indica que cualquier persona
interesada, que requiera las Normas de edificacion para cualquier sector o zona, solo tendran
vigencia de un afo, siempre que las reglas de edificacion del predio no hayan sido cambiadas.
Estas reglas no confieren derechos al requirente, el cual debe estar siempre informado sobre los

cambios de medidas que acoja el GADMS.

En el OSCAPE en el capitulo tres estipula lo concerniente al Permiso de Construccion y Control
de Edificaciones. En el articulo 23 expone la obligatoriedad que la construccién nueva, demolicion,
reconstruccion, remodelacion, ampliacion de un inmueble, incluyendo los cambios de tierra, debe
tener necesariamente el permiso municipal, otorgado por la Direccion de Planeamiento Territorial.
En el articulo 24 legisla como se obtiene el permiso de construccion, el cual impone requisitos
descritos de forma integral en la ordenanza, para lo cual previamente debe tener las normas de
construccion de la zona, teniendo en cuenta que se debe cumplir los parametros determinados en

la ordenanza.

Con respecto a la Aprobacion y Revision de los Planos, en el articulo 34 manifiesta que, para
aprobar los planos, la Direccion de Planeamiento Territorial tendrd la potestad comprobar si las
ingenierias complementarias y el proyecto arquitectonico cumple con lo estipulado. Los
documentos deben tener la firma del representante legal o duefio, también, la firma de los
profesionales especialistas de acuerdo con la clase del proyecto y del técnico garante. Las formas
de presentacion de planos las expone en el articulo 46 laminas de presentacion, las cuales estan

establecidas por el INEN, a continuacion, se presenta la tabla 7 del formato de las dimensiones:
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Tabla 7. Art..46 de la OSCAPE Laminas de Presentacion de Planos

No. Formato Dimensiones (mm)
1 4 AO 1682 x 2378
2 2 AO 1189 x 1682
3 AO 841x 1189
4 Al 594 x 841
5 A2 420 x 594
6 A3 297 x 420
7 A4 210x 297

Fuente: (GADMS, 2023)

En el articulo 48 expone como se debe presentar los planos para que el proyecto sea evaluado para
la aprobacion del GADMS, para lo cual debe entregar un plano del lugar el cual debe alcanzar una
zona que tenga un radio > a 300 metros con su ubicacion y la referencia del nombre de las
carreteras, plazas y avenidas adyacentes anotados en una circunferencia. También, el plano de
implantacion donde constaré las medidas de angulos, retiros y area total del terreno. En la tabla 8

se detalla los datos que deberan constar:

Tabla 8. Art..48 de la OSCAPE Formas de Presentacion de Planos

No Detalle Especificacion

1 Area del terreno m2

2 Area total por construirse m2

3 Area por construirse en planta baja m2

4 Area por construirse en otras plantas m2

5 Area libre m2

6 COS Area de constr. P.B / Area del terreno
7 CUS Sumatoria de plantas / Area del terreno
8 Cuadro de Especificaciones técnicas: Material de construccion a emplearse.

Fuente: (GADMS, 2023)

En el articulo 79.1 legisla lo concerniente a la consideracion de proyectos especiales, en la tabla 9

se encuentra los tipos de proyectos.
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Tabla 9.. Art. 76 de OSCAPE Clasificacion de los tipos de construccion

No. Tipologia Detalle

Los que estan destinados para equipamientos destinados a uso masivo, vivienda, educacion,

1 Ocupacion . .. .. o . ,
P laboratorios de larvas, servicios generales, salud, administracion, industria y artesania
. . Para insumos de combustibles contaminantes o inflamables (gasolineres, estaciones de
2 Funcionamiento L.
servicio)
3 Actividad Cuando el uso tenga incidencia en alterar el medio ambiente, el cual puede ser tamafio

pequeiio, mediano o grande el proyecto

Fuente: (GADMS, 2023)

También, en capitulo quinto estipula lo concerniente a Edificaciones bajo el Régimen de Propiedad
Horizontal y, en el articulo 80 legisla que se deben sujetar a la Reglamentacion de la Ordenacion
de Propiedad Horizontal las propiedades que comprendan = o > a dos modulos de comercio, otros
ambientes, departamentos y oficinas, conforme a la Ley de Propiedad Horizontal y su respectivo

reglamento, los cuales pueden ser enajenados individual o independientemente.

1.2.2.2. Analisis de mercado

Al analisis de mercado inmobiliario también se lo denomina estudio de mercado comparativo, se
trata de analizar los precios actuales de las propiedades similares a las que se esta tratando de
comprar o vender. El estudio de mercado da la informacion para calcular el precio, con la finalidad
de conseguir un precio acorde con la competencia que impone el mercado, para que los
inversionistas reciban por lo menos la minima utilidad de acuerdo con lo pactado. Este examen
permite tener una base confiable de precios que estan en el mercado por parte de las constructoras

consolidadas.

Para llegar a tomar decisiones certeras es necesario realizar un analisis de mercado, para

comprobar la predisposicion de los que elaboraron los proyectos inmobiliarios en diversos
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cantones de la provincia de Santa Elena. En el informe del afio 2022 del diario nacional ;Es
conveniente invertir en una vivienda en la playa? (...) estima que hay algunas ventajas al adquirir
una casa o departamento, la misma que puede estar en la costa de Santa Elena y Manabi, o en el
canton playas, también, manifiesta que ser duefio de una propiedad en la playa es una magnifica
inversion, dandole el mejor trato, el cual puede ser uno de ellos venderla cuando sea necesario y

con ello aumentar o recuperar el dinero invertido. (Zapata, 2022)

1.2.2.2.1. Mercado Accesible

Con el establecimiento de la ubicacion geografica del lote, el mercado accesible es la Provincia de
Santa Elena, producto de la posicion geografica del terreno y el conocimiento que se tiene de los
diversos segmentos de mercado que se hallan en el sitio poblado. Este es el segmento de mercado
que se ha decido captar y al que se dirigira el plan de marketing con el objetivo de obtener el mayor
numero de potenciales clientes. Philip Kotler, en su texto "Direccion de Mercadotecnia" define al

mercado como el segmento favorable que la empresa decide conseguir para sus intereses. (Toledo,

2015)

Como ya se mencioné el mercado accesible es la provincia de Santa Elena conformada por tres
cantones: Santa Elena, Libertad y Salinas. Estas tres ciudades tienen como caracteristica
diferencias en sus zonas urbanas, las cuales poseen racionalmente infraestructura y servicios
basicos, sin embargo, la parte marginal de la poblacion tiene una diversidad de necesidades y

problemas.

También, existe una marcada disparidad con respecto a la densidad poblacional, como sucede con
el canton Santa Elena esta entre las densidades mas bajas del pais, 52 habitantes por kilémetro
cuadrado y, el cantén La Libertad tiene el indicador més alto de la nacidn, 4.440 habitantes por

kilémetro cuadrado. En la tabla 10 se describe los indicadores:
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Tabla 10. Indicadores de vivienda y poblacion de la provincia de Santa Elena

. . Superficie Densidad V|V|e!1das Viviendas
Canton Habitantes . colectivas y . Hogares
(Km2) poblacional X particulares
particulares
Santa Elena 186.687 3.595,40 52 70.154 69.627 50.892
La Libertad 112.247 25,28 4440 37.477 37.362 30.645
Salinas 86.801 67,78 1281 37.490 37.347 24.395
Total 385.735 3.688,46 105 145.121 144.336 105.932

Fuente: INEC

En la tabla se muestra los datos del Instituto Nacional de Estadisticas y Censos (INEC) del afio
2022, en el pais habian 6'610.236 viviendas. En la provincia de Santa Elena hay 145.121 viviendas
particulares y colectivas, de las cuales el 73,5% que es el mayor porcentaje, pertenece al tipo casa,
también, se informa que los servicios de agua potable que presta AGUAPEN, energia eléctrica que
abastece la CNEL Santa Elena y, la recoleccion de basura ejecutada por los GAD municipales, hay
un 95,1% promedio de cobertura de los servicios, sin embargo, existe un descontento con el

servicio de alcantarillado.

Publico objetivo

Es un grupo determinado de personas interesadas en un servicio o producto especifico o, también,
se lo relaciona con los clientes ideales, consumidores, compradores a los que una entidad se
direcciona con la finalidad de cautivarlo con un servicio o producto concreto (Piero, 2017). La
falta de vivienda de calidad es una de las prioridades que debe enfrentar la provincia, como es de
conocimiento publico quien tiene mas recursos econdomicos pueden comprar una casa con buenos
servicios, mientras que los miembros de las familias que tengan ingresos limitados no podran

adquirir una vivienda digna.
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De acuerdo con las circunstancias que se dieron cuando se realiz6 el censo, hubo 74.315 viviendas
con personas que habitan en ella tal como se describe en la tabla 10: el 28 % estuvieron en aceptable
condicion; el 41 % en condiciones de recuperacion; y, el 30 % se las consider6 como

irrecuperables, lo que significa que tienen las condiciones minimas para vivir en ellas.

También, a pesar de que mas del 80% las familias viven en hogares propios, existe un 25% de
hogares que sobreviven en hacinamiento, ademas, los déficits de habitaciones cuantitativos y
cualitativos es del 30 % y 41 % correspondientemente, segiin datos del Sistema Integrado de
Indicadores Sociales del Ecuador (SIISE). Por lo que, el publico objetivo de la presente

investigacion sera 41% del déficit habitacional.

Demanda de vivienda

La potencial demanda de vivienda es la parte proporcional de hogares que necesitan comprar una
casa en un tiempo fijo. Este porcentaje se lo obtendrd mediante una encuesta dirigida a los
ciudadanos de la zona urbana de los cantones de la provincia de Santa Elena. Los estudiantes de
la Universidad Peninsula de Santa Elena en el afio 2015 realizaron una investigacion denominada
“Plan Habitacional de Emuvivienda E.P. Como Alternativa a la Problematica de Viviendas de
Interés Social de los Habitantes del Canton Santa Elena”, en la cual ejecutaron una encuesta a

ciudadanos urbanos del canton Santa Elena tomando como muestra a 224 personas.

Los resultados revelaron que el 49% de los entrevistados manifestaron que no tienen vivienda
propia, el 45% declard que reside en la vivienda de un familiar, el 37% expuso que en la residencia
donde viven la comparten con 4 hasta 6 individuos, el 48% manifest6 que tienen un bajo nivel de
satisfaccion donde viven, el 42% estuvo de acuerdo en adquirir una vivienda y, el 51% expreso

que si necesitan el bono de la vivienda que otorga el estado para adquirir una casa. (Yagual, 2015)
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Perfil de riesgos del cliente

Se especifica que el perfil de riesgo de los encuestados sefiala la capacidad de como asumira las

perdidas, las cuales, dependera de la rentabilidad que obtendria de la inversion elegida. Esto

depende del riesgo que quiera asumir, puede ser un riesgo moderado, agresivo o conservador. Por

lo que, al analizar las alternativas que mejor convengan a sus rentabilidades y necesidades del

potencial comprador se pretende establecer el perfil de riesgo. (Lopez & Nieto, 2019)

Para establecer el perfil de riesgo del comprador se utilizo el aplicativo de la pagina web de Alianza

Fiduciaria detallado en la tabla 11, la misma que partiendo de la respuesta a unas preguntas

permitid establecer el perfil de riesgo del comprador potencial, a continuacidn, se presentan las

preguntas y respuestas. (Ortiz, 2022)

Tabla 11. Perfil de Riesgo de los potenciales compradores

Pregunta

Respuesta

¢ Cual es su edad?

Entre 35 y 50 aflos

¢ Cual es su proposito de inversion?

Acumular capital a mediano plazo con un fin especifico
(estudios, viajes, etc.)

¢ Cual es su horizonte de inversion?

Entre 3 y 5 afios

¢ Cual es el origen del capital?

De mi trabajo mas algunos ahorros

.Qué porcentaje de activos tiene invertidos?

Entre el 10% y el 30%

. Qué experiencia en inversion tiene?

Poca

,Qué disposicion de aumentar rentabilidad tiene?

Estaria dispuesto a sumir un poco més de riesgos tratando de no
incurrir en pérdidas de capital

. C6émo reaccionaria ante una pérdida del 10%?

Mantendria mis inversiones un poco mas, esperando que se
recuperen

Fuente: Adaptado a (Ortiz, 2022)
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En conformidad con el examen de riesgo de Alianza Fiduciaria el perfil de los clientes es
moderado, busca retornos sensatos sobre su inversion y resiste perdidas moderadas. También, su

vision de inversion esta en el mediano plazo 2 a 5 afios. (Alianza, 2022)

1.2.2.3. Analisis Economico de las Alternativas

Actualmente la recuperacion del mercado inmobiliario debe impulsar la actividad econdémica,
motivar a los compradores, socios € inversionistas para que en un futuro cercano ayuden a
contribuir decididamente al crecimiento y desarrollo del sector. (Miranda, 2017). Los indicadores
de bondad financieros sirven para analizar la conveniencia o no de realizar un proyecto de
inversion, de manera objetiva. Estos indicadores dan resultados de los cuales se puede concluir

que una alternativa de inversion es o no factible para comenzar a desarrollar un proyecto.

Cuando los proyectos tienden a fallar a menudo es por la falta de investigacion previa.
Afortunadamente, esto puede evitarse. “El éxito o el fracaso de un proyecto dependen en gran
medida de su grado de evaluacion, es decir, de la valoracion de sus riesgos, gastos, beneficios,
recursos y elementos”. En la actualidad, una inversion inteligente requiere de una buena
estructuracion y evaluacion, la cual indique la pauta a seguir, en aspectos como: la correcta
asignacion de recursos; la seguridad de que la inversion sera realmente rentable; la decision del
ordenamiento de varios proyectos en funcion a su rentabilidad; y finalmente, tomar una decision

de aceptacion o rechazo. (Vence, 2019)

El analisis objeto del proyecto se encuentra centrado en el estudio de 2 alternativas mencionadas
anteriormente: desarrollo inmobiliario VIS y No VIS. Para poder desarrollar dicho anélisis fue

necesario enmarcar las alternativas en un periodo de tiempo de 5 afios. (Ortiz, 2022)
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1.2.2.3.1. Rentabilidad

Por lo general las disposiciones de inversion se centran en la busqueda de rentabilidad. La tasa de
retorno es una de las medidas que sirven para calcular la rentabilidad de inversion, la cual se la
determina del resultado entre el costo y tasa de retorno anual de inversion. Los antecedentes
conllevan a diversos conceptos con respecto a la tasa de retorno, las cuales difieren en su contenido
y contexto. Por lo que, cuando se realiza la comparacion de las tasas de rendimiento de multiples

inversiones, se toma en consideracion el capital de ganancias y los ingresos. (Pefiaherrera, 2022)

En esta fase se propone desarrollar un analisis financiero con el fin de evidenciar la factibilidad
del proyecto y asi evaluar cuales son los aspectos financieros de mayor relevancia en la
estructuracion de proyectos. Para la construccion de viviendas sostenibles con respecto a las
construcciones de viviendas tradicionales se debe: Determinar el costo de los materiales o
alternativas que se necesitan para la construccion de viviendas sostenibles; y, analizar la

factibilidad financiera (Barbon & Linares, 2022)

Tasa Interna de Retorno (TIR)

La tasa interna de rendimiento expresada comunmente por la literatura por i, es otro criterio
utilizado para la toma de decisiones sobre proyectos de inversion. Se define como la tasa de interés
o rentabilidad maxima posible que ofrece una inversion, es decir, es el porcentaje de beneficio o
pérdida que tendra una inversion para las cantidades de dinero que no se han retirado del proyecto.
Este criterio de evaluacion financiera (TIR) es utilizado para que el calculo del VAN se iguale a

cero, en otras palabras, la TIR es la i que hace que el VAN sea igual a 0. (Sanjuan, 2020)

Valor Actual Neto (VAN)
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El VAN es un método financiero que valora los flujos, tanto, de entradas y salidas posteriores que
generara un proyecto, para determinar si posterior al inicio de la inversion sera rentable. También,
disminuye la tasa de interés referente a datos generados por el Banco Central del Ecuador, la que
tiene que ser idéntica a toda la etapa que dure el estudio de los proyectos. La formula es: VAN =
—10+) Ft (1 + K) t n t=1, donde: Ft = Flujos de dinero en cada periodo t; [0 = Inversion realizada

en el momento inicial (t = 0); y, n: Nimero de periodos de tiempo.

El VAN obtenido de acuerdo con la formula propuesta convierte los egresos e ingresos al valor
correspondiente al periodo cero. En el caso que se requiera otra fase especifica, se tendra que
ajustar la ecuacion. La coherencia de los valores supuestos permite aseverar que el VAN es el
método que debe emplearse para analizar y evaluar los proyectos los cuales pueden ser

mutuamente excluyentes o independientes. (Pefiaherrera, 2022)

El VAN de acuerdo con la investigacion que realiza (Velastegui & Vanga, 2019), manifiesta que
es un parametro para el calculo del beneficio absoluto que puede retribuir un proyecto de inversion,
el cual cuando el resultado es positivo, indica que la inversion que se va a realizar tiende a una

mayor rentabilidad que la tasa de reajuste implantada;
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CAPITULO 2. METODOLOGIAS PROPUESTAS

2.1. Contexto de la Investigacion

El proyecto por desarrollar se encuentra ubicado en la Provincia de Santa Elena, canton Salinas,

parroquia José Luis Tamayo, sector San Raymundo L.

Figura 3. Localizacion del canton Salinas sector Punta Carnero

JOSE LS

TAMAY D
il

i

Fuente: Google maps

2.2.1. Disefio y Alcance de la Investigacion

Esta investigacion tiene base en el disefio no experimental el cual de acuerdo con (Agudelo,
Aigneren, & Ruiz, 2008), es aquel que se ejecuta sin operar premeditadamente las variables. Esto
es que en el estudio no se modifica a proposito la variable independiente. El objeto del estudio no
experimental es examinar eventos tal como transcurren en su entorno natural, para posteriormente

investigarlos. (p. 39)
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El tipo de hipotesis que presenta la investigacion es el correlacional, de acuerdo con el estudio de
(Cabezas, Andrade, & Torres, 2018), donde, explica que este patron admite la posibilidad de
relacionar mediante la estadistica las variables cuantitativas, detallando el enlace de las diferentes
variables, las cuales llegan a alcanzar un nivel lingiiistico, también, a través de medir una variable,

permitira saber como se comporta la otra variable de estudio. (p. 53)

2.2.2. Tipo y Métodos de Investigacion

El tipo de investigacion aplicada es el que se sustenta el presente estudio, el cual (Grajales, 2000)
en su tesis explica que este esquema indaga el saber para poder modificar, hacer y construir.
También, tiene una relacion intrinseca con lo primordial, porque, esta supeditada a las invenciones
y progresos del estudio basico y se enriquece con ellos, pero se caracteriza por su interés en la

aplicacion, uso y resultados practicos de los conocimientos.

Con respecto al método de investigacion es el hipotético deductivo y de acuerdo con (Rodriguez
& Pérez, 2017) las hipdtesis son iniciaciones para nuevas presunciones del objeto de estudio. Se
comienza con una hipotesis producto de leyes o principios propuesta por referencias reales,
utilizando las normas del raciocinio, se obtiene pronosticos que deben ser comprobados
empiricamente, en el caso de coincidencia se revela la autenticidad o no de la hipdtesis con la que

inicio la investigacion.

2.2.3. Poblacion y Muestra

Este método permite aplicar una férmula para obtener la muestra una vez que se ha determinado
la poblacion, el resultado obtenido es la cantidad de ciudadanos a los cuales se encuestaran, con el
fin de conseguir los datos que acrediten que los proyectos inmobiliarios sean factibles o no. La

formula es la siguiente:
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3 Z?N.p.q.
n= e?2(N—-1)+27Z?.p.q

n = Tamafno muestra

N = Tamafio conocido de la poblacion 117.333 personas
Z = Nivel de confianza 95,00%
p = probabilidad que se cumpla la hipdtesis 5,00%
q = probabilidad que no se cumpla 5,00%
e = Error muestral 5,55%

Es la proporcion de error consentida dentro del célculo, la que permite conocer la desigualdad

entre la poblacion real y la muestra. Para el presente estudio, el error de eleccion ocurre en el

momento que el investigador errdbneamente escoge la subpoblacidon cuando selecciono la muestra.

Poblacion

En el estudio de (Arias, Villasis, & Miranda, 2016), a la poblacion de estudio la determina como

un conjunto de acontecimientos, accesibles, limitados y definidos, que servirdn como referencia

para concretar como elegir la muestra que debe coincidir con una sucesion de reglas

preestablecidas. ademas, manifiesta que la poblacion en estudio no es exclusividad de los seres

humanos, abarca también a organizaciones, objetos, familias, hospitales, muestras bioldgicas,
2

hospitales, expedientes y animales, etc.; Es necesario aclarar que cuando se habla de poblacion de
b b b

estudio, el término no se refiere exclusivamente a los seres humanos, sino que también puede
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corresponder a organizaciones, muestras biologicas, expedientes, hospitales, objetos, familias,

animales, etc. A los cuales analogicamente se los podria llamar universo de estudio. (p. 202)

Basandose en lo expuesto en el parrafo anterior, se puede argumentar que la poblacion de estudio
la componen la ciudadania interesada en adquirir Viviendas de Interés Social (VIS), y, Viviendas
que no son de Interés Social (No VIS) en la provincia de Santa Elena. Para lo cual se escogio los

datos que presenta el INEC 2022:

Tabla 12. Poblacion de estudio de la Provincia

Cantén Poblacién total % Urbano % Rural %
Santa Elena 186.687 48% 54.565 27% 132.122 72%
La Libertad 112.247 29% 112.154 56% 93 0,05%
Salinas 86.801 23% 35.066 17% 51.735 28%
Total 385.735 100% 201.785 100% 183.950 100%

Fuente: https://censoecuador.ecudatanalytics.com/

De acuerdo con los datos del INEC reflejados en la tabla 12, informa que hay un total 385
habitantes en la provincia de Santa Elena hasta el afio 2022 que se realizo el Gltimo censo, de los

cuales 201.785 personas residen en la zona urbana y en la rural 183.950.

Tabla 13. Poblacion urbana de la Provincia de Santa Elena por edades

Edades De 0 a 19 afios De 20 a 69 De 70 a 85 Total
afos afos o mas
Habitantes 75.319 117.333 9.133 201.785

Fuente: https://censoecuador.ecudatanalytics.com/

Con respecto a los resultados en la tabla 13 la poblacion urbana de Santa Elena se encuentra
dividida con el proposito de tener un segmento de poblacion para conseguir la muestra para realizar

la encuesta para el presente estudio, por lo tanto, se selecciona la cantidad de 117.333 personas
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comprendidas entre las edades de 20 hasta 69 afios, a continuacion, en la tabla 14 se describe la

cantidad por década.

Tabla 14. Poblacion de estudio por edades

Edad Hombres % Mujeres % Total %

20-29 17.015 30% 17.861 29% 34.876 30%
30-39 13.108 23% 14.711 24% 27.819 24%
40-49 11.364 20% 12.631 21% 23.995 20%
50-59 8.887 16% 9.541 16% 18.428 16%
61-69 5.855 10% 6.360 10% 12.215 10%
Total 56.229 100% 61.104 100% 117.333 100%

Fuente: https://censoecuador.ecudatanalytics.com/

Se escogio el segmento de edad comprendido entre 20 hasta 69 afios, porque, son las personas que
pueden adquirir una casa mediante convenio de crédito hipotecario con las entidades financieras,
tanto, publica como privada y terminar de pagarla en un lapso de 25 afios. Cabe recordar que el
BIESS tiene como pardmetro que las personas deben tener desde 18 hasta 77 afios como limite de
edad requerido para adquirir un préstamo hipotecario. La cantidad total para conseguir la muestra

es de 117.333 personas que habitan en las zonas urbanas de Santa Elena, La Libertad y Salinas.

Muestra

La muestra segun (Pérez, 2008) es un fragmento de la poblacion la misma que sirve para estudiar
un tema especifico del conglomerado llamado poblacion, este fragmento se lo puede calcular a
través de diferentes métodos. (p. 182), por lo tanto, se puede desarrollar a la muestra como el
muestreo no probabilistico. Para el presente estudio se la calculara mediante la formula planteada

en la poblacion y muestra:

Con una poblacion de 117.333 personas que habitan en las zonas urbanas de la provincia de Santa
Elena, comprendidas entre la edad de 20 hasta 69 afios se calculara la muestra:
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_ 1,952(117.333)(0,5)(0,5)
~0,05552(117.333 — 1) + 1,952 (0,5)(0,5)

n

_ 3,8025(117.333)(0,5)(0,5)
" = 0.00308025(117.332) + 3,8025(0,5)(0,5)

_ 111.539,69
" = 362362518

n = 308

De acuerdo con el resultado obtenido de la muestra se encuestara a 308 personas que habitan en

las zonas urbanas de Santa Elena, La Libertad y Salinas.

2.2.4. Técnicas e Instrumentos de Recoleccion de Datos

La técnica de la encuesta es una aplicacion con un procedimiento estandarizado para obtener datos
orales o escritos de una muestra, la misma que deber ser especifica de la poblacion en estudio. Los
datos que se obtendran estan definidos por las preguntas elaboradas en un cuestionario codificado
previamente elaborado para el efecto (Useche, Artigas, Queipo, & Perozo, 2019). La técnica que
se utilizara para el presente estudio sera la encuesta cuantitativa, en el anexo 1 se encuentra el

cuestionario con las preguntas.

2.2.5. Procesamiento de la Evaluacion

Validez y confiabilidad de los instrumentos aplicados para el levantamiento de informacion.

El proceso de la evaluacion sera el siguiente para aplicar los instrumentos de la investigacion:
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I.  Compilacion de los fundamentos;

II. Planificacion de las encuestas;

III. Establecimiento de los contactos necesarios con los ciudadanos; y,

IV. Recoleccion de la informacion suministrada por los informantes mediante encuestas y el

software Excel.
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CAPITULO 3. ANALISIS DE LA INFORMACION EMPIRICA Y DE LAS
ALTERNATIVAS

3.1. Encuestas a los Ciudadanos

Producto del analisis de los resultados reflejados en el anexo 2, se pudo conocer el perfil de los
potenciales compradores que buscan obtener el financiamiento para su vivienda. Con respecto a
los resultados de la pregunta 6 descritos en la figura 4, concerniente a la cantidad de personas con
las que comparte su actual residencia, el 41% respondié que comparte hasta con cuatro personas,
hubo un 21 % que viven con seis personas, y el 9% manifestd que comparten con mas de seis

familiares la vivienda.

Figura 4. {Con cuantas personas comparte la vivienda donde reside?

41%

29%
21%
9%
1-2 5-6 Mas de 6

Fuente: Investigacion

En la figura 5 se grafican los resultados de la pregunta 7, en la cual se indaga cuantos dormitorios
tiene la vivienda donde actualmente residen, el 55% de los encuestados manifiestan que tienen
hasta dos dormitorios, y el 45% mencionaron que tienen desde tres hasta mas de cuatro

dormitorios.
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Figura 5. La vivienda donde reside ;cuantos dormitorios tiene?

55%

249
21% &

0-2 3-4 Mas de 4

Fuente: Investigacion

En la pregunta 11 se consulta cual es el grado de satisfaccion que sienten al vivir en su actual
residencia, hubo un 39% que estan conforme donde viven, sin embargo, hay un 41% que se ubican

en un nivel bajo hasta muy bajo, ver figura 6.

Figura 6. ;En qué grado se ubicaria de acuerdo con la satisfaccion que siente en su residencia?

39%
32%
20%
9%
Alto Muy alto Bajo Muy bajo

Fuente: Investigacion

Con relacion a la pregunta No. 12 ver figura 7, donde, se consulta si estarian dispuestos a comprar
una vivienda en el Sector San Raimundo I via Punta Carnero, el 53% respondi6 que si les gusta el
lugar y si las circunstancias estan a favor adquiririan una vivienda, que sea de hormigén y, que

tengan 3 dormitorios.
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Figura 7. ;Estaria dispuesto a adquirir una vivienda en el cantén Salinas en el sector San Raymundo I

via a Punta Carnero, que tenga todos los servicios basicos en un proyecto habitacional?

Si No
53%

Fuente: Investigacion

En la figura 8 se observan los resultados de la pregunta 17 del cuestionario, donde se les consulta

porque sector bancario le gustaria que se financie su nueva vivienda.

Figura 8. ;Por qué sector le convendria que fuese financiada su nueva casa?

Publico Privado
54% 46%

Fuente: Investigacion

De acuerdo con los resultados descritos, hay un 54% que prefiere al sector publico para el

financiamiento de la vivienda, frente a un 46 % que esta de acuerdo con el sector privado

3.2. Resultados del Estudio de Mercado

El método fundamenta la comparacion de propiedades similares a la edificacion que se esta
planteando, para deducir el precio con caracteristicas equivalentes con el fin de obtener resultados
que no difieran mucho. Para determinar los precios de las Viviendas de Interés Social (VIS) y las
que No son de Interés Social (No VIS), para el presente estudio se tuvo que analizar el Decreto
Ejecutivo 405 Reglamento de Viviendas de Interés Social e Interés Publico, cuyos resultados se

encuentran en la tabla 15.
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Tabla 15. Precios de las Viviendas de Interés Social e Interés Publico

Parametros
Especificacion Subsidio Desde Hasta dela
propuesta
Viviendas de Interés Social Total $19.800,00
Viviendas de Interés Social Parcial $19.801,00 $45.900,00
Viviendas de Interés Social No reciben $45.901,00 $80.100,00 VIS
Viviendas de Interés Publico  No reciben $80.104,50 $103.050,00 NO VIS

Fuente: https://asobanca.org.ec/

De acuerdo con los resultados que serviran para determinar el precio de las viviendas del presente
estudio, se realizara el andlisis de mercado de las Viviendas de Interés Social, cuyos valores se
encuentren entre los $45.901,00 y $80.100,00. Para el proyecto NO VIS las viviendas que estén
comprendidos entre $80.104,50 y $103.050,00. Con base a estos parametros se realizo el examen
del perfil inmobiliario de iguales caracteristicas como: localizacion, area y construccion de las
viviendas. La situacion geografica de los tres cantones que practicamente estan contiguos, tienen

construcciones de viviendas con caracteristicas de la propuesta.

En el canton Santa Elena via a la parroquia Ancén, se encuentra la ciudadela Santa Cecilia 11
construida por la Corporaciéon Berriot, que tiene 20 afios contribuyendo con el progreso
inmobiliario y econdmico de la provincia de Santa Elena y del pais, El municipio de la Libertad
tiene construcciones como el conjunto residencial Via Mar, y, el municipio de Salinas, también,
tiene proyectos inmobiliarios situados en zonas colindantes a la via a Punta Carnero: Urbanizacion
“Villa del Mar” y Ciudadela “Ciudad Punta Carnero” y en la cabecera del cantén Salinas se

encuentran las ciudadelas San: Martino, Marino y Martini.

Para el proyecto VIS se analizé la urbanizacion Villa del Mar ubicada en el canton Salinas Via
Punta Carnero, las casas tienen un precio de $ 63.000, las cuales tienen tres habitaciones dos bafios,
sala, comedor, cocina, patio y area de lavanderia, estd ubicada cerca del shopping de Salinas vy,

ademads, cuenta con cancha multiples y piscina, areas verdes y juegos infantiles, ver figura No 9.
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Figura 9. Urbanizacion Villa del Mar

T LOZADA o
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Fuente: IriVestigacién

También se analiz6 la Urbanizacion Viamar localizada en el canton La Libertad, la construccion
de las casas es del tipo duplex de una planta con sala, comedor, cocina, 3 dormitorios, 1 bafio

familiar y parqueo, $70.000 es el precio de una casa. Ver figura 10.

Figura 10. Urbanizacion Via Mar

Fuente: Investigacion

Ademas, se investigo la Urbanizacion Santa Cecilia Il ubicada en el canton Santa Elena via ancon,
tiene casas de una planta con sala, comedor, cocina, 3 dormitorios, 2 bafios, patio y parqueo, el
precio de una casa esta en $64.900, también, tiene accesos a juegos infantiles, cancha sintética de
futbol, area de piscina, sala para recepciones y eventos, guardiania las 24 horas y circuito cerrado

de vigilancia, ver figura 11.
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Figura 11. Urbanizacién Santa Elena 11

Fuente: https://wwwplusvalia.co

Para culminar con estudio de mercado del proyecto VIS se analiz6 los proyectos inmobiliarios en
el canton Salinas denominado, Conjunto Residencial: San Marino, San Martino I, Il y IIT y, San
Martini, todas las casas tienen las mismas caracteristicas y metros cuadrados de construccion, son
de una planta y tienen sala, cocina y comedor las cuales comparten una sola area tipo americano,
un dormitorio master con bafo incluido, y dos dormitorios que comparten un bafio, con amplios

espacios y acabados de lujo.

También tienen iluminacion natural, solo tienen una diferencia de metros en el area total del
terreno, el precio promedio es de $65.000,00. Estos conjuntos residenciales tienen beneficios y

atractivos como: Area social y parques recreativos, ver figura 12.

Figura 12. Conjunto Residencial San Marino

Fuente: htfps://casas.trovit.com.ec/

46



Para el analisis del Proyecto No VIS la base de precios de las viviendas estara entre $80.104,50
hasta $103.050,00. Para este proyecto se estudid la urbanizacion “Ciudad Punta Carnero”, la cual
se encuentra ubicada en el canton Salinas, parroquia José Luis Tamayo, sector San Raymundo en
el Km 4,5 via Punta Carnero antes de Puerto Aguaje. La Urbanizacion esta ubicada a cinco minutos
de la playa de Punta Carnero, esta cerca de centros educativos, farmacias, hospitales y a solo 10

minutos del mall Paseo Shopping "La Peninsula".

La urbanizacion tiene modelos de casas agradables y comodas, las cuales poseen instalaciones que
garantizan el acceso de los servicios basicos, también, posee dreas comunes y de servicios como:
sauna, gimnasio, area y club social, cancha de deportes con césped sintético, piscina y parque. El
area total de los terrenos es de 118 m2, las cuales tienen 3 habitaciones, 2 bafios. A continuacion,

se presenta una villa modelo, ver figura 13.

Figura 13. Urbanizacion Ciudad Punta Carnero

(Fuente: https://casas.mitula.ec/casas/villas-urbanizacion-privada-salinas)

Continuando con el estudio del proyecto NOVIS, encontramos que en la parroquia urbana llamada
Ballenita del canton Santa Elena, se encuentra lomas norte, donde, se ofertan casas de tres

habitaciones con dos bafios a un precio de $ 88.000,00, con estilo ristico, de construccion mixta
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con columnas de hormigdén reforzamiento de titanio en las uniones, piso de baldosas. En la figura

14 se puede apreciar el interior de la vivienda.

Figura 14. Lomas Norte de Ballenita

Fuente: https://casas.mitula.ec/casas/casas-santa-elena

Como tultimo dato para terminar con el estudio de mercado del proyecto No VIS, se encontr6 la
urbanizacion Arenas ubicada en la parroquia urbana Vicente Rocafuerte del canton Salinas, en la
cual tienen casa valoradas en $92.000,00 las cuales contienen 3 dormitorios y dos bafos, ver figura

15.

Figura 15. Urbanizacion Arenas

Fuente: https://www.airbnb.com.ec/rooms

48



En las Tablas 16 y 17 se encuentran los resultados del analisis de mercado para el proyecto de

factibilidad de inversion, producto de la comparacion de propiedades con cualidades analogas

tanto para el proyecto VIS y NO VIS en la provincia de Santa Elena. Comparado los valores de

cada tabla se consiguiod el promedio del valor del m2 informacidn necesaria para continuar con la

investigacion. A continuacion, se presentan los valores.

Tabla 16. Analisis de mercado de las Viviendas de Interés Social

Area m2 Valores $ Cantidad
Enlace Nombre Cantén / Parroquia Precio x
Total Construida Venta m2 Dormitorios  Baiios
construidos
. Urbanizacion Salinas / José Luis
https://casas.mitula.ec/ Villa del Mar Tamayo 150,00 111,00 63.000,00 567,57 3 2
https://es.cybo.com/ 8?:;1“;:““’“ La Libertad 102,00 75,00 65.000,00 866,67 3 2
https://urbsantacecilia.com Islama Cecilia g ta Elena 115,00 80,00  68.000,00 850,00 3 2
Conjuntos
residenciales Salinas / Carlos
https://casas.trovit.com.ec/ San Marino, Espinoza Larrea y 129,00 85,00 65.000,00 764,71 3 3
San Martinoy ~ Vicente Rocafuerte
San Martini
Promedio 124,00 87,75  $65.250,00 $762,24

Fuente: Investigacion.

Tabla 17. Analisis de mercado de las Viviendas que no son de Interés Social

Area m2 Valores $ Cantidad
Enlace Nombre (o Precio x
Parroquia Total Construida Venta m2 Dormitorios Baiios
construidos

Ciudad Punta  José Luis 118,00 90,00  86.000,00 955,56 3 2

Carnero Tamayo
https://casas.mitula.ec

Lomas Norte ~ Santa

de Ballenita Elena/Ballenita 150,00 93,00 88.000,00 946,24 3 4
https://casas.trovit.com  Cloanizacion - Vicente 120,00 97,00 92.000,00 94845 3 2

Arenas Rocafuerte
Promedio 129,33 93,33 88.666,67 950,08

Fuente: Investigacion

Concluido el estudio de predios con similares caracteristicas, se calcul6 los valores promedio para

las viviendas que no son de interés social, cuyo metro2 construido cuesta $950,08 y, el precio

promedio de venta de la vivienda es de $ 88.666,67. Para las viviendas de interés social, es $762,24

el valor del metro cuadrado construido y, el de las viviendas es $65.250,00.

4
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Para el presente estudio el lote propuesto tiene un 4rea de 1,75 hectéreas equivalentes a 17.500 m?.
La urbanizacion del proyecto NO VIS se encuentra detallado en el anexo 3. Con respecto al area,
tanto, para el proyecto No VIS y el proyecto VIS el area de los terrenos es de 7 x 17 metros dando

un total de 119 m2 ver anexo 4. En la tabla 18 se detalla la estructura y precios de los proyectos.

Tabla 18. Diferencia de la estructura y precios de los proyectos No VIS y VIS

Precio $ m?2 de Estructura
Proyectos .
Construccion Venta construccion  piantas  Garaje  Dormitorio Comedor Sala Cocina Baiio
63 casas
No VIS $53.459,46  $100.450,00 114,80 m2 2 1 4 1 1 1 3
81‘3;5215 $24.443,10  $43.855,00 62,65 m2 1 - 3 1 1 1 2

Fuente: Investigacion

De acuerdo con los valores detallados se construiran para el proyecto No VIS 63 casas de dos
plantas con 114,80 m2 de construccion, cuyo costo de construccion es de $53.459,46 y el precio
de venta de cada vivienda sera de $100.450,00 cuya estructura se encuentra detallada en el anexo
5. Para el proyecto VIS la urbanizacion se describe en el anexo 6 y, las casas serdn de una planta
y la propuesta es construir 81casas de 62,65 m2 de construccion, a un costo de $24.443,10 cuya

caracteristica esta descrita en el anexo 6 y el precio de ventas sera de $43.855,00.

3.3. Analisis Financiero de las Alternativas de los Desarrollos Inmobiliarios VIS Y NO VIS

Para determinar que los proyectos en estudio son viables es necesario analizar no solo los
componentes estaticos como el margen de ganancias y las utilidades netas recibidas, sino que se
debe hacer un andlisis financiero para conocer si el dinero invertido en los proyectos de acuerdo
con el tiempo son factibles o no. Para lo cual se analizara los flujos de ingresos y egresos para
determinar si el valor actual neto a una tasa de descuento dada es positivo. Para el bosquejo de la

factibilidad se recurridé a examinar la normativa con la finalidad de establecer las caracteristicas
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del proyecto. En el anexo 8 se describen los valores para el calculo del presupuesto los cuales se

encuentran resumidos en la tabla 19.

Tabla 19. Resumen del calculo del presupuesto de los proyectos VIS y No VIS

Valores Diferencia

Costo
VIS No VIS VIS

Viviendas $1.979.890,90 $3.367.946,17 $1.388.055,27

Urbanizacion $282.651,80 $392.017,16 $109.365,36
Costo total $2.262.542,70  $3.759.963,33

Fuente: Investigacion

Como se puede apreciar el costo de las viviendas No VIS que seran de dos plantas tienen un costo
de $1.388.055,27 mas que el de las viviendas VIS que solo seran de una planta. También, con
respecto a la urbanizacion el costo de la urbanizacion el proyecto No VIS tiene $109.365,36 mas
que el proyecto VIS por que se invertird en la construccion del cerramiento. En la tabla 20 se
encuentran los datos de los dos proyectos, valores que servirdn para el analisis financiero para

determinar la factibilidad para el interés del inversionista.

Tabla 20. Comparacion de datos del Proyecto No VIS y VIS

2 VALORES
DESCRIPCION

No VIS VIS Diferencia
Area total de urbanizacién 1,75 Ha 1,75 Ha 0,00

17.500 m2. 17.500 m2. 0,00
No de Lotes 63 81 -18,00
M2 lote tipo 119,00 119,00 0,00
Area total m2 de lotes (residencial) 7.497,00 9.639,00 -2.142,00
No. de viviendas 63 81,00 -18,00
Construccion vivienda m2 114,80 62,65 52,15
Area total m2 construccién vivienda 7.232,40 5.074,65 2.157,75
Area total m2 urbanizacion 10.003,00 7.861,00 2.142,00
Area m2 planta de tratamientos y otros 103,35 103,35 0,00
Areas verdes m2 3.253,64 958,58 2.295,06
Areas garita m2 7,00 7,00 0,00
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VALORES

DESCRIPCION
No VIS VIS Diferencia
Areas derechos de vias m2 747,22 747,22 0,00
Areas vias, aceras y bordillos m2 5.083,37 5.835,46 -752,09

Fuente: Investigacion

Como se puede observar hay una diferencia de 18 viviendas mas del proyecto VIS, lo que influye
que en la construccion de vias aceras y bordillos halla 752,09 m2 mas para el proyecto VIS vy,
también, en el area total de lotes residenciales el proyecto VIS tendra 2.142,00 m2 mas por la
misma razén, cabe indicar que el calculo realizado es por cada vivienda. Con estos datos se
procedi6 a calcular el costo directo (ver anexo 9), el indirecto (ver anexo 10) y del terreno obtenido
del producto del area del terreno 17.500 m2 con el costo de $15,00 el m2 el cual da como resultado

$262.500,00 para los dos proyectos detallados en la tabla 21.

Tabla 21. Célculo de costo directo, indirecto y terreno del proyecto VIS y No VIS

Costos No VIS VIS
Terreno $262.500,00 $262.500,00
Directo $3.759.963,33  $2.262.542,70
Indirecto $563.994,50 $339.381,40
Total $4.586.457,83  $2.864.424,10

Fuente: Investigacion

De acuerdo con los resultados, el proyecto No VIS tiene en el costo total de las obras de
urbanizacion el 28%; del costo de las viviendas el 41% de acuerdo con los valores descritos en el
anexo 9, también, del costo directo e indirecto el 40% mas que el proyecto VIS, porque, se
construira el cerramiento perimetral, también, mas area verde, juegos y area social, ademas, el
proyecto No VIS es de dos plantas cada vivienda. Los valores calculados sirven para determinar
en periodos mensuales como se va invirtiendo hasta llegar al 100% del valor del costo de ejecucion
del proyecto cuyo valor es $4.586.457,83 para el proyecto No VIS y $2.864.424,10 para el VIS.
En las tablas 22, 23, 24 y 25 se presenta el analisis ejecutado al proyecto No VIS en 20 periodos

mensuales.
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Tabla 22. Analisis de flujos operativos de los ingresos del proyecto No VIS en ddlares americanos

Ingresos operativos

Periodo mensual 0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
Ventas 63 viviendas 127.517,50 | 149.281,67 | 173.696,60 | 20149972 | 189.747,64 | 201.000,56 | 20495285 | 213323.68 | 221.694,51 | 1.221.168.40
Z:::;‘;ﬂ:“s 127.517,50 | 276.799,17 | 450.495,76 |  651.99549 |  841.743,13 | 1.042.743,68 | 1.247.696,53 | 1.461.020,21 | 1.682.714,72 | 2.903.883,13

Periodo mensual 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 Total

Ventas 63 viviendas 563.402,08 556.020,83 597.070,83 317.951,25 171.694,79 180.065,63 234.476,04 234.476,04 234.476,04 334.833,33 | 6.328.350,00
Total ingresos

3.467.285,21 | 4.023.306,04 | 4.620.376,88 | 4.938.328,13 | 5.110.022,92 | 5.290.088,54 | 5.524.564,58 | 5.759.040,63 | 5.993.516,67 | 6.328.350,00

Fuente: investigacion

Para determinar la factibilidad del proyecto No VIS con respecto a los ingresos por la venta de las
casas a un precio de venta de $100.450,00 por cada vivienda se lo ha determinado de la siguiente
manera: del primer al quinto mes se venderan 8 casas cada mes; en el sexto mes se vendera 4 casas;
desde el séptimo mes al onceavo mes se venderan 2 casas cada mes; desde el doceavo hasta el
veinteavo mes se venderd una casa, dando, un total de 63 casas vendidas. De acuerdo con lo
descrito al término de la venta de las viviendas se tendria un valor acumulado de $6.328.350,00 en

un lapso de 20 meses.

Tabla 23. Analisis de flujos operativos de los egresos del proyecto No VIS en ddlares americanos

Egresos Operativos

Periodo mensual 0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10

Terreno 262.500,00 - - - - - - -
Costos directos 46.940,78 244.817,67 364.675,43 367.750,71 375.597,07 370.293,19 365.759,55 363.172,33 367.661,65 377.172,48
Costos indirectos 109.790,93 42.561,53 26.822,33 26.822,33 26.822,33 25.641,70 25.641,70 25.641,70 25.641,70 26.822,33 39.809,24

Gastos financieros
(intereses)
Total egresos

il

6.224,75 5.759.99 5.292,93

372.290,93 89.502,31 271.639,99 391.497,76 394.573,04 401.238,76 395.934,88 391.401,24 395.038,77 400.243,97 422.274,65

Total egresos 37229093 |  461.793,24 |  733.433,24 | 1.124.931,00 | 1.519.504,03 | 1.920.742,80 | 2.316.677,68 | 2.708.078,92 | 3.103.117,69 | 3.503.361,66 | 3.925.636,31

Periodo mensual 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 Total
Terreno - - - - - - - - - - 262.500,00
Costos directos 406.926,20 93.730,00 - - - - - - - - | 3.744.497,06
Costos indirectos 26.822,33 31.544,84 19.149,49 16.788,24 17.968,86 7.343,21 6.162,58 6.162,58 6.162,58 2387201 | 563.994,50
gsf;f:sg‘;a“m“’s 4.823,56 4.351,86 3.877,83 340144 2.922,70 2.441,58 1.958,08 1.472,18 983,88 56.888,46 |  100.399,24

_;L;‘;fs'em 438.572,09 | 129.626,70 23.027,32 20.189,68 20.891,56 9.784,79 8.120,66 7.634,76 7.146,46 80.760.47 | 4.671.390,80
If:::ﬁ:js:s 4.364.208,40 | 4.493.835,10 | 4.516.862,42 | 4.537.052,10 | 4.557.943,66 | 4.567.728,45 | 4.575.849,11 | 4.583.483,87 | 4.590.630,33 | 4.671.390,80

Fuente: investigacion

Con respecto a los egresos del proyecto No VIS en el mes cero se dara un gasto de $372.290,93
producto del costo del terreno y de los gastos indirectos como la planificacion, tasas e impuestos,
desde el primero hasta doceavo mes se efectuara gasto directo producido por la urbanizacion y la
construccion de viviendas, y, los gastos indirectos como honorarios por la ejecucion, comision por
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ventas, publicidad e imprevistos, se efectuardn desde el primer mes hasta el veinteavo mes.

Durante los periodos descritos, los gastos cerrarian en la cantidad de $4.671.390,80 al término de

20 meses.

Tabla 24. Analisis de flujos no operativos del proyecto No VIS en délares americanos

Ingresos no

0 0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
operatlvos
Préstamo bancario 500.000,00 600.000,00 800.000,00
Total ingresos

500.000,00 |  500.000,00 | 1.100.000,00 | 1.100.000,00 | 1.900.000,00 | 1.900.000,00 | 1.900.000,00 | 1.900.000,00 | 1.900.000,00 | 1.900.000,00

acumulados
Periodo mensual 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 Total
Préstamo bancario 1.900.000,00
Total ingresos

ner 1.900.000,00 | 1.900.000,00 | 1.900.000,00 [ 1.900.000,00 | 1.900.000,00 | 1.900.000,00 | 1.900.000,00 | 1.900.000,00 | 1.900.000,00 | 1.900.000,00
Egresos no 0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
operativos
Pago préstamo 93.795,22 94.259,97 94.727,03
bancario
Total egresos j B B R - 9379522 |  188.055,19 |  282.782,22
Egresos no 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 Total
operativos
hpzﬁgafi'gs‘“‘“" 95.196,40 95.668,10 96.142,14 96.618,52 97.097,26 97.578,38 98.061,88 98.547,78 99.036,08 | 74327124 | 1.900.000,00
Total egresos

gre 377.978,62 |  473.646,72 | 569.788,85 |  666.407,37 |  763.504,64 | 861.083,02 |  959.144,90 | 1.057.692,68 | 1.156.728,76 | 1.900.000,00

Los resultados de la tabla 24 se detalla los ingresos y egresos no operativos los cuales corresponden

al préstamo y al pago bancario para poder financiar el proyecto No VIS, cuyo valor es de

$1.900.000,00, los intereses estan contabilizados como flujos operativos denominados gastos

financieros tal como se detalla en la tabla 23.

Tabla 25. Anilisis del flujo de caja del proyecto No VIS en dolares americanos

Periodo 0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
mensual

F l‘l‘é" de caja (372.29093) | 53801519 | (122.35833) | 382.19884 | (193.07332) |  588.508.88 | (194.93433) | (18644839) | (275.51031) | (272.800,43) |  704.166,72
ié‘lllifula w© (37229093) | 16572426 | 4336593 | 42556477 | 23249145 | 82100033 | 62606600 |  439.617,61 164.107,30 | (108.702,13) | 595.464.60
Periodo 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 Total
Saldo mensual 20.633,59 | 33072604 | 47790138 | 201.143,05 |  53.705,96 7270245 | 128293,50 | 128293,50 |  128293,50 | (489.19837) | 1.656.959,20
3311:1;13 » 625.008,19 | 95582422 | 1.433.725,60 | 1.634.868,65 | 1.688.574,62 | 1.761277,07 | 1.889.570,57 | 2.017.86407 | 2.146.157,57 | 1.656.959,20

Fuente: investigacion

El comportamiento del flujo de caja se encuentra en la tabla 25 del proyecto No VIS y de acuerdo

con el resultado del saldo acumulado es deficitario en el mes cero y en noveno, los 18 meses

restantes reportan un superavit, al término del periodo presenta un saldo acumulado de $
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1.656.959,20. En las tablas 26, 27, 28 Y 29 se presenta el analisis ejecutado al proyecto VIS en 20

periodos mensuales.

Tabla 26. Analisis de flujos operativos de los ingresos del proyecto VIS en dolares americanos

Ingresos operativos

Periodo 0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
mensual

y:/‘l‘i:;:sl 81.264,38 71.935,17 52.221,24 67.883,74 86.156,66 91.313,16 107.758,78 129.686,28 132.650,03 506.574,57
Total ingresos 8126438 | 153.199,54 | 20542078 | 27330453 | 359.461,19 | 450.774,35 | 558.533,13 | 68821942 | 82086945 | 1.327.444,02
Periodo 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 Total
\\111:/?35(1:51 41032719 | 41228500 | 41489542 | 27873213 |  245.648,13 |  251.130,00 43.855,00 43.855,00 51336,88 7274625 | 3.552.255,00
Total ingresos

s L737.771,21 | 215005621 | 2.564.951,63 | 2.843.683,75 | 3.089.331,88 | 3.340.461,88 | 3.384.316,88 | 3.428.171,88 | 3.479.508,75 | 3.552.255,00

Fuente: investigacion

Para el proyecto VIS los ingresos se los ha calculado tal como se presentan en la tabla 26, donde,

se puede observar que los ingresos son producto de la venta de cada casa a un precio de $43.855,00

de la siguiente forma: el primer y segundo mes se venderan 8 casas cada mes; desde el tercer al

quinto mes se venderan 10 casas cada mes; desde el sexto al octavo 3 casas cada mes; desde el

noveno al treceavo mes 2 casas cada mes; y, desde el catorceavo al veinteavo mes se vendera una

casa cada mes, dando, un total de 81 casas vendidas. De acuerdo con lo descrito al término de la

venta de las viviendas se tendria un valor acumulado de $3.552.255,02 en un lapso de 20 meses.

Tabla 27. Analisis de flujos operativos de los egresos del proyecto VIS en dolares americanos

Egresos operativos

Periodo mensual 0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
Terreno 262.500,00

Costos directos 42.940,78 134.894,60 224.010,55 229.496,13 225.793,86 219.974,24 21836544 | 215.719,03 217.916,37 219.970,81
Costos indirectos 66.066,25 25.611,23 16.140,23 16.140,23 16.140,23 15.429,79 15.429,79 15.429,79 15.429,79 16.140,23 23.955,05
@astos financicros 4.586,66 424420 3.900,06
(intereses)

Total egresos 328.566,25 68.552,01 151.034,82 240.150,77 245.636,36 241.223,64 235.404,03 233.795,23 235.735,47 238.300,80 247.825,92
Total egresos

acumulados 328.566,25 397.118,26 548.153,08 788.303,85 | 1.033.940,21 | 1.275.163,85 | 1.510.567,88 | 1.744.363,12 | 1.980.098,59 2.218.399,38 | 2.466.225,30
Periodo mensual 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 Total
Terreno 262.500,00
Costos directos 237.063,66 76.397,23 2262.542,70
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Egresos Operativos

Periodo mensual 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 Total

Costos indirectos 16.140,23 18.981,98 11.523,13 10.102,25 10.812,69 4.418,75 3.708,31 3.708,31 3.708,31 14.364,88 339.381.40

Gastos financieros

. . 3.554,20 3.206,64 2.857,35 2.506,33 2.153,57 1.799,06 1.442,80 1.084,77 724,96 41.917.81
(intereses)

73.978,39

Total egresos 256.758,09 98.585,84 14.380,48 12.608,58 12.966,26 6.217,81 5.151,10 4.793,07 4.433,27 56.282,69 2.938.402,49

Total egresos

acumulados 2.722.983,39 | 2.821.569,23 | 2.835.949,71 | 2.848.558,29 | 2.861.524,54 | 2.867.742,35 | 2.872.893,45 | 2.877.686,53 | 2.882.119,80 2.938.402,49

De acuerdo con los egresos reflejados en la tabla 27, en el mes cero se gastara de $328.566,25 por
la compra del terreno y de los egresos indirectos como tasas e impuestos, con respecto a los egresos
directos estos se efectuaran desde el primero hasta doceavo mes, producto de la urbanizacion y la
construccion de viviendas, y, los gastos indirectos como honorarios por la ejecucion, comision por
ventas, publicidad e imprevistos, se efectuaran desde el primero hasta el veinteavo mes. La suma

total de los costos del proyecto VIS es de $ 2.938.402,49.

Tabla 28. Analisis de flujos no operativos del proyecto VIS en dolares americanos

Ingresos no 0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
operatlvos

Préstamo bancario - 400.000,00 -] 400.000,00 - 600.000,00

Z:::;‘;ﬂ::“s 400.000,00 | 400.000,00 |  800.000,00 |  800.000,00 | 1.400.000,00 | 1.400.000,00 | 1.400.000,00 | 1.400.000,00 | 1.400.000,00 | 1.400.000,00
Periodo mensual 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 Total
Préstamo bancario - - - - - - - - - - 1.400.000,00
Total ingresos

o 1.400.000,00 | 1.400.000,00 | 1.400.000,00 | 1.400.000,00 | 1.400.000,00 | 1.400.000,00 [ 1.400.000,00 [ 1.400.000,00 | 1.400.000,00 | 1.400.000,00

Egresos no 0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
operatlvos

Pago préstamo 69.112,26 69.454,72 69.798,86
bancario

Total egresos - - - - . . . - 69.112,26 | 13856698 |  208.365,84
acumulados

Egresos no 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 Total
operativos

h";‘ﬁ;’ﬂf{g““‘“" 70.144,72 70.492,28 70.841,57 71.192,59 71.545,35 71.899,86 72.256,12 72.614,15 72.973,96 | 547.673,54 | 1.400.000,00
Total egresos

A 278.510,56 | 349.002,84 | 419.844,42 | 491.037,01 | 562.582,36 | 63448222 | 70673835 | 77935250 |  852.326,46 | 1.400.000,00

En la tabla 28 se detalla los ingresos y egresos no operativos los cuales corresponden al préstamo
y al pago bancario para poder financiar el proyecto VIS, cuyo valor es de $1.400.000,00, los
intereses estan contabilizados como flujos operativos denominados gastos financieros tal como se

detalla en la tabla 27.
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Tabla 29. Analisis del flujo de caja del proyecto VIS en dolares americanos

Periodo 0 1 2 3 4 s P ; . . 0
mensual

5;‘2’0 de caja (328.566,25) | 41271236 | (79.099,66) | 21207047 | (177.752.61) | ~ 44493302 [ (144.090,87) | (126.036,45) | (175.161,45) | (175.105.48) 188.949,79
ié‘ii:’ul ado (328.566,25) | 84.146,12 504646 | 21711693 | 3936432 |  484.297.33 340.206,46 | 214.170,02 39.008,56 |  (136.096,91) 52.852,88
Periodo 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 Total
Saldo mensual 83.42438 | 24320688 | 329.67337 | 19493095 | 161.136,51 17301233 | (33.55223) | (33.552.23) | (26.07035) | (531.200.99) |  613.852,51
f:i‘:ul ado 136.277,26 | 37948413 | 70915750 [ 904.08845 | 1.065.224,97 | 123823730 | 1204.685,07 | 1.171.132,85 | 114506250 [  613.852,51

Fuente: investigacion

En la tabla 29 se observa el comportamiento del flujo de caja del proyecto VIS, de acuerdo con el

saldo acumulado, es deficitario en el mes cero y en el noveno, los restantes meses reportan un

superavit, en el 20 avo mes presenta un saldo acumulado de $613.852,51. Con estos resultados se

examino si los proyectos son viables financieramente, los célculos se realizaron con indicadores

estaticos como rentabilidad y utilidad, también, con indicadores dindmicos como la TIR y el VAN.

En la tabla 30 se detallan los resultados de los dos proyectos.

Tabla 30. Indicadores de rentabilidad

Proyectos No VIS VIS Diferencia
Tasa de interés real 12% 12% 0%
VAN 593.094,07 256.415,04 336.679,03
Utilidad 1.656.959,20 $613.852,51 1.043.106,69
Rentabilidad 26% 17% 9%
TIR anual 64,79% 42,16% 23%

Fuente: Investigacion

De acuerdo con los valores descritos se observa que la alternativa que tienen los valores de los

indicadores de rentabilidad més altos es la del proyecto No VIS. El valor actual neto el proyecto

No VIS tiene $1.043.106,69 mas que el proyecto VIS, y con respecto a la Tasa Interna de Retorno

anual el proyecto No VIS tiene 23% mas que el proyecto VIS, por lo tanto, es la alternativa que

mayor rentabilidad producira.
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Beneficios para el sector de la Construccion

El sector de la construccion se beneficiara con estos proyectos producto de la implementacion de
buenas practicas gerenciales, utilizando herramientas que estan en la vanguardia para la ejecucion
de proyectos inmobiliarios, tanto, en el sector privado como el publico. También, la ejecucion de
esta clase de proyectos en municipios o ciudades pequeias contribuye con la economia de la region
y al ornato de la zona, marcando un antecedente en la construccion, con lo que se genera que otras

constructoras también quieran invertir en proyectos similares.

CONCLUSION Y RECOMENDACION

Conclusion

Los resultados obtenidos para determinar la factibilidad de inversion para proyectos inmobiliarios
VIS y No VIS en el predio situado en la provincia de Santa Elena, canton Salinas, sector San
Raymundo via a Punta Carnero, mediante las alternativas de inversion, estudio de mercado y
analisis econdmico, permitidé conocer la competitividad y la vialidad de los proyectos VIS y No

VIS en la region y el mercado.

Las dos opciones de inversion para proyectos inmobiliarios que se plantearon, tanto, para los de
interés social y los que no son de interés social, se sustentaron en la poblacion urbana con edades
para adquirir una vivienda compuesta por 117.333 personas de los tres cantones de la provincia de
Santa Elena, de la cual se tom6 una muestra de 308 personas, con las que se realizd la encuesta
con el fin de obtener la demanda, y, se ejecutd el estudio de mercado a las urbanizaciones aledafas
para conocer la oferta del producto inmobiliario la cual dio como resultado que existe una demanda

para estos proyectos de vivienda.
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Con la conviccion de llevar a cabo proyectos similares, en ventas, amenidades, cantidad de
viviendas, precio, lotes construidos y magnitud, se realiz6 el estudio de mercado a siete
urbanizaciones centrados en las dos opciones de inversion que se diseflaron para conocer si es
posible ejecutar los proyectos, los resultados indicaron que se pueden llevar a cabo. También, la
normativa del municipio de Salinas para proyectos de vivienda permite ejecutar esta clase de
proyectos. Ademas, se obtuvo que la capacidad de los proyectos de desarrollo inmobiliario se

adaptan al perfil del riesgo del cliente.

La evaluacion de las alternativas se la realiz6 mediante el andlisis economico utilizando los
indicadores financieros (TIR y VAN). De acuerdo con los resultados se concluy6 que la alternativa
de inversion que mayor rentabilidad dara es la del proyecto No VIS con una TIR de 64,79%y el
VAN con un valor de $593.094,07. Estos indicadores avalan la ejecucion del proyecto que cumple
con el objetivo que plantearon los inversionistas, el cual es tener rentabilidad del area, aportar al
sector de la construccion, combatir la informalidad, satisfacer una necesidad de mercado, y

maximizar la rentabilidad.

Recomendacion

El proyecto habitacional No VIS que se pretende edificar, debe contribuir al ornato de la ciudad y
a la calidad de vida de los futuros propietarios mediante una estructurada planificacion, la cual
debe cumplirse con la finalidad de garantizar una solucion a la falta de viviendas de los habitantes

de la provincia de Santa Elena.

La adquisicion de una casa nueva trae consigo nuevos compromisos, como el de mantener en buen
estado las instalaciones, el pago en el tiempo acordado de la deuda adquirida, impuestos, tasas y
contribuciones especiales de mejoras. Por lo tanto, se recomienda al Gobierno Auténomo

Descentralizado Municipal de Salinas, y todas las entidades ptblicas y privadas que tienen a su
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cargo el cuidado del medio ambiente, entender, analizar y revisar las ordenanzas, acuerdos y todo
acto de poder publico con respecto a las construcciones sostenibles y sustentables, con la finalidad
de mantener y aumentar el grado de sostenibilidad en las edificaciones existentes y nuevas, y de
las urbanizaciones en general, consumiendo menos agua, energia y disminuyendo la emision de
CO2 al ambiente, creando normas y politicas que regulen la Construccion en la provincia de Santa

Elena, para erradicar las tradicionales construcciones.

Se recomienda para futuros proyectos de viviendas realizar un estudio exhaustivo de las
condiciones geograficas, climaticas y socioecondmicas especificas de la Peninsula de Santa Elena
para informar el disefio y la construccion de viviendas que sean resistentes a los desafios
ambientales y adecuadas para las necesidades de la poblacion local. Esto incluiria investigar los
riesgos sismicos y de inundaciones, asi como las condiciones climaticas extremas, para desarrollar
técnicas de construccion que aseguren la seguridad estructural y la durabilidad de las viviendas.
Ademas, se recomienda considerar los recursos disponibles localmente y las practicas tradicionales
de construccion para promover la sostenibilidad y la integracion cultural en los proyectos de
vivienda. Este enfoque holistico garantizara que las viviendas construidas en la Peninsula de Santa
Elena sean adecuadas, seguras y sostenibles para sus habitantes, contribuyendo asi al desarrollo

resiliente y al bienestar de la comunidad.
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Anexo 1

Formato de encuesta

Objetivo de la encuesta: Conocer si los habitantes de los tres cantones de la provincia de Santa
Elena estan interesados en comprar una casa en el sector San Raymundo de la parroquia José Luis

Tamayo del cantdn Salinas.

Encuesta a las personas que viven y visitan los cantones: Salinas, La Libertad y Santa Elena, en

las zonas urbanas.
1. ;Qué edad tiene?
(020-29 ()30-39 O 4049 () 50-59 (O 60-69
2. (A que genero pertenece?
O Masculino O Femenino
3. (Posee actualmente casa propia?
QO si (O No
4. ;Donde reside actualmente la vivienda es?

Q Arrendada O Familiar O Prestada O Propia

5. (Tiene facil acceso a los servicios basicos como agua potable, energia eléctrica,

alcantarillado, recoleccion de basura, transporte publico, teléfono fijo e internet?

O si (ONo

6. ;Con cuantas personas comparte la vivienda donde reside?

O 1-2 O 3-4 O s5-6 (O Masde6

7. ¢La vivienda donde reside ;cuantos dormitorios tiene?

O o0-2 (O3-4 (O Mas de 4
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8. (Estaria en capacidad de asumir un ahorro mensual para comprar una casa?
O Definitivamente O Probablemente O No estoy seguro
O Probablemente no O Definitivamente no

9. Después de recibir sus ingresos monetarios y restar los gastos mensuales ;en qué rango

para ahorro se ubica?
(O $0a-$200 (O $0a300 (O 301a500
(O 5012700 (O 7012900

10. ;(En qué sector se ubica con respecto a su actual actividad laboral?

O Privado O Publico O Desempleado

O Autéonomo O Jubilado

11. ;En qué grado se ubicaria de acuerdo con la satisfaccion que siente estar en su

residencia?

O Alto O Muy alto O Bajo O Muy bajo

12. (Estarias dispuesto a adquirir una vivienda en el cantéon Salinas en el sector San
Raymundo I via a Punta Carnero, que tenga todos los servicios basicos que requiere un

proyecto habitacional?

(O No O si

13. ¢;En la vivienda donde le gustaria vivir ;Cuantos metros cuadrados serian los

adecuados?
O 60-90m2 (O 91130 m2 (O Masde 131 m2

14 ;Cual es el material que preferiria que fuese su vivienda?

(O Mixta (O Hormigon
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15 ;Cuantos dormitorios le gustaria que tuviera su vivienda?
O Dos dormitorios Q Tres dormitorios O Cuatro dormitorios

16 ;Cual seria el valor que estaria dispuesto a cancelar mensualmente para adquirir una

casa nueva?
(O 100 2250 dolares () 2512500 dolares () 501 a 750 dolares () 751 a 1.000 délares
17 ;Por qué sector bancario le convendria que fuese financiada su nueva casa?

O Privado O Publico

18. (En qué canton reside actualmente?

O Salinas O La Libertad O Santa Elena O Otros

19. ;(Usted preferiria vivir en una urbanizacion privada, en casa independiente o

departamento?

O Privada Q Independiente O Departamento

“AGRADECEMOS SU PARTICIPACION”
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Resultados de la encuesta realizada en los tres cantones de la provincia de Santa Elena en las

zonas urbanas:

La encuesta se la realizo a los servidores publicos del Municipio de Salinas, Prefectura de Santa
Elena y a los contribuyentes, por medio de las encuestas en linea con los formularios de Google,
y en la Libertad a la ciudadania por medio de encuestas face to face, por los dos medios, el

cuestionario fue cerrado.
1. (Qué edad tiene?

28%
26%

19%
18%

9%

20-29 30-39 40 - 49 50-59 60 - 69

Fuente: Investigacion
La edad de los encuestados de la provincia de Santa Elena tiene un promedio equilibrado que estan
en condiciones de comprar una vivienda a largo plazo, ademas existe un 17% y 9% que pueden

adquirirla en el corto plazo y al contado.

2. ;A que genero pertenece?

Femenino Masculino
43% 57%

Fuente: Investigacion

El 57% de los encuestados pertenecen al género masculino y el 43% al femenino.
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3. (Posee actualmente casa propia?

NO SI
48% 52%

Fuente: Investigacion

De acuerdo con los resultados el 48% expresd que no tiene casa propia, es un porcentaje alto
comparandolo con la cantidad de habitantes de la provincia de Santa Elena.

4. ;(Donde reside actualmente la de vivienda es?
51%

24%

1% 14%

Arrendada Familiar Prestada Propia

Fuente: Investigacion
Con respecto a esta situacion el 50% tiene casa propia, seguido del 24% que corresponde a las

personas que habitan en vivienda de un familiar.
5. ¢Tiene facil acceso a los servicios basicos como agua potable, energia eléctrica,

alcantarillado, recoleccion de basura, transporte publico, teléfono fijo e internet?

No
10%

Si
90%

Fuente: Investigacion
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Los resultados coinciden con los datos de la Empresa Mancomunada AGUAPEN EP la cual
manifiesta que tiene abastecido del liquido vital a los ciudadanos del area urbana de los tres
cantones en su totalidad. De la misma manera la Corporacion Nacional de Electricidad sostiene
que su cobertura estd en un 99% de abastecimiento. En similar porcentaje esta el cumplimiento de
la recoleccion de los desechos so6lidos. Sin embargo, con respecto al alcantarillado, transporte

publico, teléfono fijo e internet solo hay un 10% que manifestaron que no tienen estos servicios.

6. ;Con cuantas personas comparte la vivienda donde reside?

No. Categoria Frecuencia Porcentaje
1 1-2 88 29%
2 3-4 127 41%
3 5-6 66 21%
4 Mas de 6 27 9%
Total 308 100%

Fuente: Investigacion

Los mayores porcentajes que estan entre el 21 y el 41% los que expresaron que comparten la
residencia con tres hasta seis personas, por lo que es un referente para que en la provincia de Santa

Elena se ejecuten proyectos habitacionales.

7. La vivienda donde reside ;cuantos dormitorios tiene?

No. Categoria Frecuencia Porcentaje
1 0-2 170 55%
2 3-4 64 21%
3 Mas de 4 74 24%
Total 308 100%

Fuente: Investigacion
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De acuerdo con los resultados, existe un 55% que solo tiene dos dormitorios por lo que al tener 5
miembros en una familia de acuerdo con el INEC 2010, no tienen la privacidad a la que tienen

derecho los ciudadanos.

8 (Estaria en capacidad de asumir un ahorro mensual para comprar una casa?

49%

20%
16%
11%
4%
.

Definitivamente ~ Problablemente  No estoy seguro  Problamente no Definitivamente no

Fuente: Investigacion
De acuerdo con las personas que respondieron el mayor porcentaje radica en las personas que
probablemente podrian asumir ahorrar, sin embargo, hay un 20% que definitivamente si estan

dispuestos a ahorrar para comprar una vivienda.

9. Después de recibir sus ingresos monetarios y restar los gastos mensuales ;en qué rango de

diferencia se ubica?

28%

19%
[ 18% 17%

$0 a -$200 $0a $300 $301 a $500 $501 a $700 $701 a $900

Fuente: Investigacion
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Segun los resultados el mayor porcentaje es de 28% que no pueden ahorrar para comprar una casa,
también, hay un porcentaje del 18% que si puede ahorrar hasta $700 y otro del 17% que puede
ahorrar hasta 900 dolares los que si estan en la posibilidad de cubrir una cuota mensual para

adquirir una vivienda VIS y NO VIS.
10. (En qué sector se ubica con respecto a su actual actividad laboral?
37%

28%

16%

11%
8%

Privado Publico Desempleado Auténomo Jubilado

Fuente: Investigacion

Con respecto a esta pregunta hay que considerar que el 37% tiene trabajo autonomo y estos
sumados a los que laboran en el sector privado, publico y jubilado son ciudadanos que tienen

dependencia financiera y estan en la capacidad de adquirir una casa.

11. ;En qué grado se ubicaria de acuerdo con la satisfaccion que siente estar en su

residencia?
No. Categoria Frecuencia Porcentaje
1 Alto 119 39%
2 Muy alto 63 20%
3 Bajo 98 32%
4 Muy bajo 28 9%
Total 308 100%

Fuente: Investigacion
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El mayor porcentaje equivale al 59% en el cual estan incluidas las personas que tiene un alto nivel
de satisfaccion, sin embargo, también hay un 41% que se ubican en un nivel bajo, por lo que, que

estas personas requieren un nuevo hogar para sentirse satisfechas.

12. ;Estaria dispuesto a adquirir una vivienda en el cantén Salinas en el sector San
Raymundo I via a Punta Carnero, que tenga todos los servicios basicos que requiere un

proyecto habitacional?

No. Categoria Frecuencia Porcentaje
1 No 145 47%
2 Si 163 53%
Total 308 100%

Fuente: Investigacion

De acuerdo con los resultados el 53%, manifesto que esta dispuesto a adquirir una vivienda en este

sector, contra un 47% a los cuales no les gusta el lugar.

13. Enlavivienda donde le gustaria vivir ;Cuantos metros cuadrados serian los adecuados?

52%

26%
22%

60 - 90 m2 91-130m2 Mas de 131 m2

Fuente: Investigacion

De los 311 encuestados hubo un 52% que prefiere un terreno que mida entre los 60 a 90 m2,
también, hay un 22% que le gustaria que los terrenos midan 91 y 130 m2 y, existe un 26% de los

que prefieren que tengan mas de 131 m2.
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14. ;Cual es el material que preferiria que fuese su vivienda?

Hormigén Mixta
73% 27%

Fuente: Investigacion

En un porcentaje del 73% manifiestan que les gustaria que la construccion sea de hormigon.

15. ;Cuantos dormitorios le gustaria que tuviera su vivienda?

51%

42%

7%

I

Dos dormitorios  Tres dormitorios Cuatro dormitorios

Fuente: Investigacion
El 51% expresaron que prefieren tener dos dormitorios. De acuerdo con los antecedentes las
personas escogen las casas con dos dormitorios, muchas de las cuales son familias que tienen
numerosos miembros, también, quieren que tenga cocina, sala y comedor, lo cual reduce el espacio

de las habitaciones, por lo tanto, no tendran privacidad.
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16. (Cual seria el valor que estaria dispuesto a cancelar mensualmente para adquirir una

casa nueva?

No. Categoria Frecuencia Porcentaje
1 100 a 250 dolares 141 46%
2 251 a 500 dolares 71 23%
3 501 a 750 délares 53 17%
4 751 a 1.000 dolares 43 14%
Total 308 100%

Fuente: Investigacion

El 46% manifest6 que puede pagar de 100 a 250 dolares mensuales, también, hay un 14% que esta
dispuesto a pagar desde 751 a 1.000 dolares. Por lo que, se debe dar a conocer con anticipacion
los valores a pagar por las casas de interés social que se edificaran en el sector San Raimundo 1,
con la finalidad que los potenciales compradores puedan ajustar sus presupuestos y conocer las
posibilidades de poder adquirirlas. Por los resultados obtenidos la posibilidad es muy baja para
pagar una deuda de los encuestados, por lo tanto, los subsidios que otorgan el sector publico es

una de las mejores alternativas para acceder a una vivienda.

17. (Por qué sector bancario le convendria que fuese financiada su nueva casa?

No. Categoria Frecuencia Porcentaje
1 Privado 143 46%
2 Publico 165 54%
Total 308 100%

Fuente: Investigacion

Con respecto al financiamiento de las casas, el 54% prefiere que el estado sea quien financie la
vivienda, contra un 46 % que prefiere que las viviendas sean financiadas por el sector privado.
Cabe mencionar que los ciudadanos eligen el sector publico sin importarles los tramites
dificultosos qué tienen que realizar, esto se debe a los subsidios econémicos que brinda el estado

mediante el bono de la vivienda, lo cual les sirve para cancelar la cuota inicial.
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18. (En qué sector reside actualmente?

43%

30%

18%

9%

Salinas La Libertad Santa Elena Otros

Fuente: Investigacion

El 43 % vive en el canton Santa Elena, el 30 % en la Libertad, el 18% en Salinas, y el 9%
corresponde a turistas procedente s de la provincia del Guayas, Azuay, Pichincha y extranjeros.

19. ;Usted preferiria vivir en una urbanizacion privada, en casa independiente o

departamento?

48%
39%
13%
Privada Independiente Departamento

Fuente: Investigacion

La respuesta de las 308 persona con respecto a esta pregunta el 48 % prefiere las casas
independientes, el 39% opta por la ciudadela privada y solo el 13% en un departamento.
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URBANIZACION DE LAS VIVIENDAS No VIS
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AREAS DE LOS TERRENOS PARA LAS VIVIENDAS No VIS y VISMZ A, B, C,D

Anexo 4
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TERRENO #1-Mz. A, B, C, D

ESC. 1:50

URBANIZACION
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Anexo 5

ESTRUCTURA DE LAS VIVIENDAS No VIS
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Anexo 6

URBANIZACION DE LAS VIVIENDAS VIS

URBANIZACKIN VILLA DEL MAR
- CALLE FUBLICA,

| | 1

1 | |
g | | |
E | v )_ w1

- VEICALION
; ; =
g Tl T
£
& | |
E | - W s Teoom v
a } - |. - - = . gl T4 DSECDHH DR gl
- | oF g
z | o o
s 4 L1] J 10| o 2 P
i ¢‘l“ o —
g g
S
g b - - ] [
= | T : i T =
=

1 | | |

! { i

+ T I

URBANIZACION CILDAD PUNTA CARNERD

s | ORI | LA
3 [
5 =
] BT
TOTAL LTS | TOTAL oA

URBAMIZACION FG

Tx rsornon, Tee B
ERbk AT ASLa conTEOLL VONSET P [

o

OE TRaamTe & Gtea

= ==
& comma -
e e At e CoweeTin
e
s bx wmreien o aa nog
TP VT AL BT EE N + PN e B [T
AL 036 LTS LS F A LS - | || U 1

&3




Anexo 7

ESTRUCTURA DE LAS VIVIENDAS VIS
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| URBAMIZACION
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PRESUPUESTO REFERENCIAL DE URBANIZACION DE VIVIENDAS

VIVIENDAS QUE NO SON DE INTERES SOCIAL (No VIS) Pag.1/8 VIVIENDAS DE INTERES SOCIAL (VIS) Pag.1/8
Rubro Descripcién Unidad | Cantidad C.O St‘f Costo total Rubro Descripcién Unidad | Cantidad C.O St‘f Costo total
unitario unitario
Soportes
01.01 Instalaciones provisionales y gasto Glb. 100 15.000,00 01.01 Instalaciones provisionales y gasto Glb 100 5.000,00 5.000,00
general 15.000,00 general
$15.000,00 $5.000,00
Movimiento de tierra
02.01 | Excavacion a maquina m? 3.500,00 3,84 13.440.00 02.01 | Excavacion a maquina m? 3.500,00 3,84 13.440,00
02.02 Rp}leno compactado con material de . 8.750,00 691 02.02 Rp}leno compactado con material de . 8.750.00 691 60.462.50
sitio 60.462,50 sitio
$73.902,50 $73.902,50
Sistema de aa.ss.
03.01 | Excavacion a maquina m? 884,16 3,84 3.395,17 | 03.01 | Excavacion a maquina m? 884,16 3,84 3.395,17
03.02 z;léeno compactado con material de . 822.10 691 568071 | 03.02 z;léeno compactado con material de . 822,10 691 5.680,71
03.03 Cama' de arena para proteccion de . 368,40 24,60 9.062.64 | 03.03 Cama' de arena para proteccion de . 368.40 24,60 9.062.64
tuberia tuberia
03.04 | Hormigon armado [f'e=210 ke/em2. m 25,00 412,64 10.316,00 | 03.04 | Hormigén armado £c=210 kg/em?. m 25,00 412,64 10.316,00
(camara + invert) (camara + invert)
03.05 | Tuberia de novafort serie 6 315x6 m. ml 40,00 36,94 1.477,60 | 03.05 | Tuberia de novafort serie 6 315x6 m. ml 40,00 36,94 1.477,60
03.06 | Tuberia de novafort serie 6 200x6 m. ml 155,00 24,56 3.806,80 | 03.06 | Tuberia de novafort serie 6 200x6 m. ml 155,00 24,56 3.806,80
03.07 | Tuberia de novafort serie 6 160x6 m. ml 429,00 15,66 6.718,14 | 03.07 | Tuberia de novafort serie 6 160x6 m. ml 429,00 15,66 6.718,14
03.08 | Tuberia de novafort serie 6 110x6 m. ml 244,00 12,01 2.930,44 | 03.08 | Tuberia de novafort serie 6 110x6 m. ml 244,00 12,01 2.930,44
Cajas domiciliarias de ho. H < 1.00 m. Cajas domiciliarias de ho. H < 1.00 m.
03.09 0.80x0.80 u 63,00 185,00 11.655,00 | 03.09 0.800.80 u 63,00 185,00 11.655,00
Cajas domiciliarias de ho. H=1.00-1.50 Cajas domiciliarias de ho. H=1.00-
03.10 m. 0.80x0.80 u 7,00 265,20 1.856,40 | 03.10 1,50 m. 0.80x0.80 u 7,00 265,20 1.856,40
Total aa,ss $56.898,91 Total aa,ss $56.898,91
Sistema de aa.pp.
04.01 | Excavacion a maquina m? 405,00 3,84 1.555,20 | 04.01 | Excavacion a maquina m? 405,00 3,84 1.555,20
04.02 z;léeno compactado con material de . 394,20 691 2723.92 | 0402 z;léeno compactado con material de . 394,20 691 272392
04.03 Cama' de arena para proteccion de . 2500 24,60 615,00 | 04.03 Cama' de arena para proteccion de . 25.00 24.60 615,00
tuberia tuberia
VIVIENDAS QUE NO SON DE INTERES SOCIAL (No VIS) Pag.2/8 VIVIENDAS DE INTERES SOCIAL (VIS) Pag.2/8

85




Anexo &

Rubro Descripcién Unidad | Cantidad C.O “‘? Costo total Rubro Descripcién Unidad | Cantidad C.O “‘? Costo total
unitario unitario
Sistema de aa.pp.
04.04 | Hormigén simple f'c=210 kg/cm2. m? 3,00 247,21 741,63 | 04.04 | Hormigon simple f'c=210 kg/cm?2. m? 3,00 247,21 741,63
04.05 | Tuberia presion e/c 90 mm. ml 50,00 14,86 743,00 | 04.05 | Tuberia presion e/c 90 mm. ml 50,00 14,86 743,00
04.06 | Tuberia presion e/c 63 mm. ml 355,00 11,87 4.213,85 | 04.06 | Tuberia presion e/c 63 mm. ml 355,00 11,87 4213,85
Total aa,pp $10.592,60 Total aa,pp $10.592,60
Bordillos, aceras
05.01 | Excavacion a maquina m? 166,84 3,84 640,67 | 05.01 | Excavacion a maquina m? 170,60 3,84 655,10
05.02 | Relleno compactado manual m? 166,84 12,10 2.018,76 | 05.02 | Relleno compactado manual m? 170,60 12,10 2.064,26
05.03 | Acera de ho. So. F'c= 180 kg/cm2 m? 917,40 15,73 14.430,70 | 05.03 | Acera de ho. So. F'c=180 kg/cm2 m? 938,30 15,73 14.759.46
05.04 Bordillo perimetral de ho. So. (incl. . 3336 238.95 797137 | 05.04 Bordillo perimetral de ho. So. (incl. . 34.12 238.95 8.152.97
cuneta) cuneta)
05.05 | Blanqueada de bordillos - muros m? 250,20 3,24 810,65 | 05.05 | Blanqueada de bordillos - muros m? 256,90 3,24 832,36
Total bordillos - acera $25.872,15 Total bordillos - acera $26.464,15
Asfaltado
06.01 | Excavacion a maquina m? 1.174,20 3,84 4.508,93 | 06.01 | Excavacion a maquina m? 1.363,74 3,84 5.236,76
06.02 | Desalojo de material m? 1.174,20 5,55 6.516,81 | 06.02 | Desalojo de material m? 1.368,74 5,55 7.596,51
06.03 | Relleno compactado a maquina m? 782,80 11,17 8.743,88 | 06.03 | Relleno compactado a maquina m? 909,16 11,17 10.155.32
06.04 Imprimacion asfaltica (incluye e 3.750.10 0.62 2.325.06 | 06.04 Imprimacion asfaltica (incluye m 4381.80 0.62 271672
transporte) transporte)
06.05 | Cameta asfiltica e=1 1/2" (incluye m? 3.750,10 5,74 21.525,57 | 06.05 | Doble riego e=1 " (incluye transporte) | m? 4381,80 3,50
’ transporte) U ’ T ’ 8 v P T > 15.336,30
Total asfalto $43.620,25 Total asfalto $41.041,60
Instalaciones eléctricas y posteria
07.01 Alimentador linea trifasica (3#1/0 ml 185,00 49,67 9.188.95 | 07.01 Alimentador linea trifasica (3#1/0 ml 185,00 49.67 9.188.95
awg+1#2 awg) awg+1#2 awg)
Alimentador linea trifasica (3#2 Alimentador linea trifasica (3#2
07.02 awgH1#2 awg) ml 350,00 39,49 13.821,50 | 07.02 awgH1#2 awg) ml 350,00 39,49 13.821.50
07.03 Provision e instalacion de luminaria u 2,00 206,88 413,76 | 07.03 Provision e instalacion de luminaria u 2,00 206,88 41376
poste 250 w. poste 250 w.
07.04 Provision e instalacion de luminaria u 23.00 181,25 416875 | 07.04 Provision e instalacion de luminaria u 23.00 181,25 416875
poste 150 w. poste 150 w.
07.05 | Poste de hormigén armado h=9mt 23,00 427,72 9.837,56 | 07.05 | Poste de hormigon armado h=9mt u 23,00 427,72 9.837,56
07.06 | Poste de hormigén armado h=11mt 2,00 550,72 1.101,44 | 07.06 | Poste de hormigon armado h=11mt 2,00 550,72 1.101,44
07.07 | Ancla de empuje 4"x7 m. 1,00 446,51 446,51 | 07.07 | Ancla de empuje 4"x7 m. u 1,00 446,51 446,51
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VIVIENDAS QUE NO SON DE INTERES SOCIAL (No VIS) Pag.3/8 VIVIENDAS DE INTERES SOCIAL (VIS) Pag.3/8
Rubro Descripcién Unidad | Cantidad C.O St‘f Costo total Rubro Descripcién Unidad | Cantidad C.O stq Costo total
unitario unitario
Instalaciones eléctricas y posteria
07.08 | Ancla de empuje 4"x9 m. 1,00 497,76 497,76 | 07.08 | Ancla de empuje 4"x9 m. 1,00 497,76 497,76
07.09 | Tensor a tierra 5,00 265,65 1.328,25 | 07.09 | Tensor a tierra 5,00 265,65 1.328,25
07.10 | Tensor farol baja tension u 6,00 322,03 1.932,18 | 07.10 | Tensor farol baja tension u 6,00 322,03 1.932,18
07.11 | Transformador de 25 kva 1,00 4.591,28 4.591,28 | 07.11 | Transformador de 25 kva 1,00 4.591,28 4.591,28
07.12 | Transformador de 37.5 kva 1,00 5.336,10 5.336,10 | 07.12 | Transformador de 37.5 kva 1,00 5.336,10 5.336,10
Total instalaciones eléctricas $52.664,04 Total instalaciones eléctricas $52.664,04
Cerramiento perimetral
08.01 | Trazado y replanteo ml 559,00 0,50 279,50
08.02 | Excavacion a pulso m? 559,00 4,66 2.604,94
08.03 | Desalojo de material m? 559,00 5,55 3.102,45
08.04 | Relleno compactado manual m? 281,20 12,10 3.402,52
08.05 i(;lps)lantlllo hormigoén simple e =5 e 156.00 11,90 1.856,40
08.06 | Plintos ho. Ao. F'c =210 kg./cm? m? 31,20 313,47 9.780,26
08.07 | Riostras ho. Ao. F'c =210 kg./cm? m? 21,12 448,89 9.480,56
08.08 | Columnas ho. Ao. F'c =210 kg./cm? m? 18,72 545,63 10.214,19
08.09 | Vigas de ho. Ao. F'c =210 kg./cm? m? 11,18 509,43 5.695,43
08.10 | Paredes de bloque de 10 cms. m? 1.229,80 15,50 19.061,90
08.11 ﬁigrtla cerramiento malla electr. Y tubo ml 16,00 165.76 2.652.16
Total cerramiento perimetral $68.130,31
Areas verdes - Juegos - Area social
09.01 | Areas verdes m? 3.253,64 10,00 32.536,40 | 10.01 | Areas verdes m? 958,80 10,00 9.588,00
09.02 | Juegos Glb. 1,00 12.800,00 12.800,00 | 10.02 | Juegos Glb. 1,00 6.500,00 6.500,00
Total areas verdes - juegos $45.336,40 Total areas verdes - juegos area social $16.088,00
Casa tipo dos plantas (114,80 m2. ) Casa tipo una planta (62,65 m2.)
Trabajos preliminares $579,22 Trabajos preliminares $401,41
10.01 | Limpieza del terreno m? 114,80 1,92 220,42 | 11.01 | Limpieza del terreno m? 112,00 1,92 215,04
10.02 | Trazado y replanteo m? 114,80 0,94 107,91 | 11.02 | Trazado y replanteo m? 62,65 0,94 58,89
10.03 | Excavacion manual cimentacion m? 12,94 3,96 51,24 | 11.03 | Excavacion manual cimentacion m? 6,83 3,96 27,05
10.04 Rellfeno compactado con material . 16,50 12,10 199,65 | 11.04 Rellgno compactado con material . 8.30 12,10 100.43
clasificado importado clasificado importado
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VIVIENDAS QUE NO SON DE INTERES SOCIAL (No VIS) Pag.4/8 VIVIENDAS DE INTERES SOCIAL (VIS) Pag.4/8
Rubro Descripcién Unidad | Cantidad C.O St‘f Costo total Rubro Descripcién Unidad | Cantidad C.O stq Costo total
unitario unitario
Estructura de hormigon $14.073,04 Estructura de hormigén $5.000,33
10.05 | Muro de hormigén ciclopeo m? 5,84 125,50 732,92 | 11.05 | Muro de hormigoén ciclopeo m? 483 125,50 606,17
10.06 Rj:plantlllo de h° simple 140 kg/cm2 e 7.64 11,90 90.92 | 11.06 Rj:plantlllo de h° simple 140 kg/cm2 m 5.82 11,90 69.26
e=5cm e=5cm
10.07 Plintos h® armado 240 kg/cm?2 incluye . 2,07 354,10 732,99 | 11.07 Plintos h® armado 240 kg/cm?2 incluye . 1,46 354,10 516,99
acero y encof. acero y encof.
10.08 Riostras h® armado 240 kg/cm?2 incluye . 4,09 484.40 1.981.20 | 11.08 Rlostras h° armado 240 kg/cm2 w 2,75 484.40 1332,10
acero y encof. incluye acero y encof.
10.09 | Contrapiso h® simple 180kg/cm2 m? 61,20 17,00 1.040,40 | 11.09 | Contrapiso h°® simple 180kg/cm2 m? 62,97 17,00 1.070,49
- - S - - 5
10.10 Pllaretes' y dinteles h® armado 240 ml 2430 13.60 33048 | 11.10 Pllareteg y dinteles h® armado 240 ml 32.56 13.60 442.82
kg/em?2 incluye acero y encof. kg/ecm?2 incluye acero y encof.
10,11 | Vigas de cubierta h® armado 240 m? 2,18 494,20 1.077,36 | 11.11 | Masillado alisado de pisos m? 62,97 2,55 160,57
kg/cm?2 incluye acero y encof.
10.12 | Masillado alisado de pisos m? 115,50 2,55 294,53 | 11.12 | Columnas de hormigén armado de 240 |, 143 560,80 801,94
kg/ecm?2 incluye acero y encof.
10.13 Columngs de hormigon armado de 240 . 3.70 560.80 2.074.96
kg/cm?2 incluye acero y encof.
10.14 | Losa de hormigon armado de 240 m 11,18 404,10 4.516,01
kg/cm?2 incluye acero y encof.
S -
10.15 Escalera h® armado 240 kg/cm?2 incluye . 2.04 408,60 120128
acero y encof.
Estructura metalica $1.568,95
1113 Placa base metalica en losa de 20x20 Ke 11.28 3.30 37.22
cmx 3 mm
Estructura metalica $1.568,95
11.14 xiias metalicas tubo de 150x100 x 3 Ke 464,16 | 3.30 1531.73
Mamposteria $5.447,48 Mamposteria $2.642,97
10.16 Mampostena de bloque 9 cm exterior e m? 351,45 15.50 544748 | 11.15 Mamppsterla de bloque 9 cm exterior m? 170,51 15.50 2.642.97
interior € interior
Enlucidos $5.907,51 Enlucidos $2.303,89
10.17 | Enlucido exterior e interior m? 878,63 6,17 5.421,15 | 11.16 | Enlucido exterior e interior m? 306,93 6,17 1.893,76
10.18 | Enlucido de boquetes y filos ml 115,80 4,20 486,36 | 11.17 | Enlucido de boquetes y filos ml 97,65 4,20 410,13
Cubierta $2.963,91 Cubierta $3.147,19
10.19 | Cubierta galvanizada m? 61,36 16,07 986,04 | 11.18 | Cubierta galvanizada m? 62,65 16,07 1.006,79
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VIVIENDAS QUE NO SON DE INTERES SOCIAL (No VIS)

Pig.5/8

VIVIENDAS DE INTERES SOCIAL (VIS)

Pag.5/8

Rubro Descripcién Unidad | Cantidad C.O St‘f Costo total Rubro Descripcién Unidad | Cantidad C.O stq Costo total
unitario unitario
Cubierta $2.963,91 Cubierta $3.147,19
10.20 Estructura metalica correas 100x50x Ke 204,08 345 704,08 | 11.19 Estructura metalica correas 100x50x Ke 207,40 345 715,53
2mm 2mm
1021 Tumbado gypsum incluye perfiles y m? 5430 1272 690.70 | 11.20 Tumbado gypsum incluye perfiles y m 62.97 1272 800,98
planchas planchas
10.22 Impermeablh;acwn de cubierta, ml 34.30 17,00 583.10 | 1121 Impermeablh;acwn de cubierta, ml 36.70 17.00 623.90
aislante asfaltico aislante asfaltico
Instalaciones sanitarias $3.477,73 Instalaciones sanitarias $1.975,42
Sistema de aguas servidas $987,29 Sistema de aguas servidas $753,86
10.23 Caja de registro aa.ss. ( 1n?lpye tapa ho, u 5.00 85.00 42500 | 11.22 Caja de rejistro aa.ss. (mc%u-ye tapa ho, u 5.00 85.00 425,00
marco y contramarco metalico marco y contramarco metalico
10.24 Tuberla.de pve 2" tipo b (incluye ml 21,00 8.80 184.80 | 11.23 Tuberla.de pve 2" tipo b (incluye ml 15,00 8.80 132,00
accesorios) accesorios)
10.25 Tuberia. de pvc 4" tipo b (incluye ml 24,00 13,70 328.80 | 1124 Tuberia. de pvc 4" tipo b (incluye ml 12,00 13,70 164,40
accesorios) accesorios)
10.26 | Rejilla de sumideros de piso u 3,00 16,23 48,69 | 11.25 | Rejilla de sumideros de piso u 2,00 16,23 32,46
Sistema de agua potable $1.101,72 Sistema de agua potable $597,71
10.27 | Punto de aapp. Fria (incluye Pto. 13,00 21,17 27521 | 11.26 | Punto deaapp. Fria (incluye Pto. 6,00 21,17 127,02
accesorios) accesorios)
10.28 Punto d}e aa.pp. Caliente (incluye Pro. 400 27.85 11140 | 1127 Punto d}e aa.pp. Caliente (incluye Pto. 2.00 27.85 5570
accesorios) accesorios)
10.29 | Tuberia de pve 1/2" tipo b fria roscable | ml 24,00 6,80 163,20 | 11.28 l“st‘;{)‘f‘e depve 1/2" tipo b fria ml 18,00 6,80 122,40
10.30 | Tuberia de pve 3/4" tipo b fria roscable | ml 18,00 8,10 145,80 | 11.29 l“st‘;{)‘f‘e de pve 3/4" tipo b fria ml 12,00 8,10 97,20
Sistema de agua potable $1.101,72 Sistema de agua potable $597,711
1031 Tuberia de pvc 1/2" tipo b caliente ml 18,00 7.15 12870 | 11.30 Tuberia de pvc 1/2" tipo b caliente ml 9.00 7.15 6435
roscable roscable
1032 Tuberia de pvc 3/4" tipo b caliente ml 18,00 9.05 162,90 | 1131 Tuberia de pvc 3/4" tipo b caliente ml 9.00 9.05 81.45
roscable roscable
10.33 | Valvula de control de 3/4 u 2,00 18,93 37,86 | 11.32 | Valvula de control de 3/4 1,00 18,93 18,93
10.34 | Valvula de control de 1/2 u 5,00 15,33 76,65 | 11.33 | Valvula de control de 1/2 2,00 15,33 30,66
Piezas sanitarias $1.388,72 Piezas sanitarias $623,85
10.35 | Inodoros u 3,00 89,92 269,76 | 11.34 | Inodoros 1,00 76,43 76,43
10.36 | Lavamanos 3,00 84,98 25494 | 11.35 | Lavamanos 1,00 72,23 72,23
10.37 | Fregadero cocina un pozo teka inox. 1,00 138,06 138,06 | 11.36 | Fregadero cocina un pozo teka inox. 1,00 117,35 117,35
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VIVIENDAS QUE NO SON DE INTERES SOCIAL (No VIS) Pag.6/8 VIVIENDAS DE INTERES SOCIAL (VIS) Pag.6/8
Rubro Descripcién Unidad | Cantidad C.O St‘f Costo total Rubro Descripcién Unidad | Cantidad C.O stq Costo total
unitario unitario
Piezas sanitarias $1.388,72 Piezas sanitarias $623,85
10.38 | Juego de griferia y accesorios Juego 7,00 79,99 559,93 | 11.37 | Juego de griferia y accesorios Juego 4,00 67,99 271,96
10.39 | Griferia llave jardin u 3,00 12,01 36,03 | 11.38 | Griferia llave jardin u 3,00 10,21 30,63
10.40 | Griferia de ducha / mezcladora u 2,00 65,00 130,00 | 11.39 | Griferia de ducha / mezcladora u 1,00 55,25 55,25
Instalaciones eléctricas $3.545,24 Instalaciones eléctricas $1.731,90
Acometidas $101,09 Acometidas $101,09
10.41 | Acometida principal medidor ml 6,00 12,89 77,34 | 11.40 | Acometida principal medidor ml 6,00 12,89 77,34
1042 Suministro e instalacion de varilla de u 100 2375 2375 | 11.41 Suministro e instalacion de varilla de u 1,00 2375 2375
cobre cobre
Panel breaker $291,38 Panel breaker $239,37
10.43 | Breaker enchufable 1 polo 15 a u 5,00 7,85 39,25 | 11.42 | Breaker enchufable 1 polo 15 a u 3,00 7,85 23,55
10.44 | Breaker enchufable 1 polo 20 a u 5,00 7,85 39,25 | 11.43 | Breaker enchufable 1 polo 20 a u 4,00 7,85 31,40
10.45 | Breaker enchufable 3 polos 20 a u 6,00 14,23 85,38 | 11.44 | Breaker enchufable 3 polos 20 a u 4,00 14,23 56,92
10.46 | Centro de carga trifasico u 1,00 127,50 127,50 | 11.45 | Centro de carga trifasico u 1,00 127,50 127,50
Tluminacion $1.050,48 Iluminacion $643,62
10.47 | Punto de salida de techo Pto. 16,00 43,59 697,44 | 11.46 | Punto de salida de techo Pto. 12,00 43,59 523,08
1048 Luminaria ojo de buey fijo 1x 26 w 120 u 12,00 24,14 289.68 | 11.47 Luminaria ojo de buey fijo 1x 26 w u 5.00 20,52 102,60
v empotrable led 120 v empotrable led
10.49 | Luminaria rosetas exterior u 9,00 7,04 63,36 | 11.48 | Luminaria rosetas exterior u 3,00 5,98 17,94
Tomacorriente $2.102,29 Tomacorriente $747,82
10.50 | Punto tomacorriente doble Pto. 20,00 32,19 643,80 | 11.49 | Punto tomacorriente doble Pto. 13,00 32,19 418,47
10.51 | Punto tomacorriente mixto polarizado Pto. 5,00 34,42 172,10 | 11.50 | Punto tomacorriente mixto polarizado Pto. 2,00 29,26 58,52
10.52 PunFo tomacorriente polarizado 110 v Pro. 1,00 34,15 3415 | 1151 PunFO tomacorriente polarizado 110 v Pro. 1,00 29,03 29,03
refrigerador refrigerador
Tomacorriente $2.102,29 Tomacorriente $747,82
10.53 P}lnto tomracornen'te polarizado 220 v Pro. 7.00 3585 250,95 | 11.52 P}lnto tom?conlenFe polarizado 220 v Pro. 5.00 3585 179.25
aire, calefon y cocina aire, calefon y cocina
10.54 | Punto tv Pto. 5,00 31,09 155,45 | 11.53 | Punto tv Pto. 1,00 31,09 31,09
10.55 | Punto internet/teléfono Pto. 4,00 31,46 125,84 | 11.54 | Punto internet/teléfono Pto. 1,00 31,46 31,46
1056 Kit de‘ 1nstala019q de tuberia de cobre Global 100 720,00 720,00
para aire acondicionado
Recubrimiento pintura $5.801,12 Recubrimiento pintura $2.035,33
1057 Pintura latex satinada interior (incluye m? 698.15 6.00 418890 | 1156 Pintura latex satinada interior (incluye m 28135 5.10 143489
empaste) empaste)
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VIVIENDAS QUE NO SON DE INTERES SOCIAL (No VIS) Pag.7/8 VIVIENDAS DE INTERES SOCIAL (VIS) Pag.7/8
Rubro Descripcién Unidad | Cantidad C.O St‘? Costo total Rubro Descripcién Unidad | Cantidad C.O stq Costo total
unitario unitario
Recubrimiento pintura $5.801,12 Recubrimiento pintura $2.035,33
10.58 Pintura elastomérica exterior (incluye e 203,13 5.50 161222 | 1157 Pintura elastomérica exterior (incluye m 128.30 468 600,44
empaste) empaste)
Revestimiento paredes $798,26 Revestimiento paredes $507,27
10.59 | Ceramica en pared bafio m? 15,78 19,88 313,71 | 11.58 | Ceramica en pared bafio m? 6,30 16,90 106,47
10.60 | Ceramica en zocalo sup. Cocina m? 3,54 27,98 99,05 | 11.59 | Ceramica en zo6calo sup. Cocina m? 2,94 23,78 69,91
10.61 | Granito en meson cocina m? 5,10 75,59 385,51 | 11.60 | Granito en meson cocina m? 5,15 64,25 330,89
Revestimiento pisos $3.019,31 Revestimiento pisos $1.195,99
10.62 | Piso interior ceramica 60x60 m? 115,50 22,46 2594.13 11.61 | Piso interior ceramica 60x60 m? 62,65 19,09 1.195,99
Piso exterior adoquin ingreso incluye )
10.63 cama de arena m 14,00 19,03 266,42
. . . 5
10.64 | Piedra chispa en patios m 6,00 26,46 158.76
Carpinteria de madera $2.246,52 Carpinteria de madera $1.079,70
10.65 | Puerta de ingreso principal u 1,00 245,93 245.93 11.64 | Puerta de ingreso principal u 1,00 198,20 198,20
10.66 | Puerta dormitorios u 4,00 180,02 720.08 11.65 | Puerta dormitorios u 3,00 123,40 370,20
10.67 | Puerta bafios u 3,00 170,21 510.63 11.66 | Puerta bafios u 1,00 120,40 120,40
10.68 | Puerta metalica en patio exterior u 1,00 310,00 310.00 11.67 | Anaqueles de cocina aéreo Global 1,00 255,00 255,00
10.69 | Anaqueles de cocina aéreo Global 1,00 300,00 300.00 11.68 | Anaqueles de cocina Global 1,00 135,90 135,90
10.70 | Anaqueles de cocina Global 1,00 159,88 159.88
Aluminio y vidrio $2.624,56 Aluminio y vidrio $852,75
1071 Ventanas de aluminio y vidrio incluye m? 2046 80,90 11.69 Ventanas de aluminio y vidrio incluye m 12,40 68.77 852,75
mallas 1.655,21 mallas
Puertas de aluminio y vidrio incluye )
10.72 mallas m 7,99 121,32 969,35
Obras complementarias $2.975,57
Cerramiento lateral patio incl. 5
10.73 Estructura de hormigdn m 21,00 46,00 966,00
. . )
10.74 | Contrapiso exterior m 18,94 22,15 419.52
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VIVIENDAS QUE NO SON DE INTERES SOCIAL (No VIS) Pag.8/8 VIVIENDAS DE INTERES SOCIAL (VIS) Pag.8/8
Rubro Descripcién Unidad | Cantidad C.O St‘f Costo total Rubro Descripcién Unidad | Cantidad C.O stq Costo total
unitario unitario

Obras complementarias $2.975,57
10.75 | Desalojo viaje 8,00 40,00 320,00
10.76 | Suministro e instalacion de pasamanos ml 3,30 45,00 148.50
10.77 | Balcon vidrio templado y acero inox. ml 5,25 174,01 913.55
10.78 | Bajante de aguas lluvias ml 13,00 16,00 208,00

Costo unitario de casa proyecto No VIS $53.459,46 Costo unitario de casa proyecto VIS $24.443,10

Costo de casas tipo dos plantas (114,80 m2) ‘ U. ‘ 63,00 ‘ $53.459,46 $3.367.946,17 Costo de casas tipo una planta (62,65 m2) ‘ uU. | 81,00 | $24.443,10 $1.979.890,90

Viviendas No VIS
Costo total $3.759.963,33
Costo viviendas $3.367.946,17
Costo urbanizacion $392.017,16
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Viviendas VIS

Costo total

$2.262.542,70

Costo viviendas

$1.979.890,90

Costo urbanizacién

$282.651,80
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Costos Directos del Proyecto No VIS y del Proyecto VIS

Proyectos %
Descripcion
No VIS VIS Diferencia

Urbanizacién
tsizfr‘;“es - movimientos de 88.902,50 $78.902,50

Sistemas de aa.ss 56.898,91 $56.898,91

Sistemas de aa.pp 10.592,60 $10.592,60

Bordillos - aceras 25.872,15 $26.464,15
Asfalto 43.620,25 $41.041,60
L‘:)sstf;:‘i?ones eléctricas y 52.664,04 $52.664,04
Cerramiento perimetral 68.130,31 $0,00
i)rfifl verdes - jucgos - drea 45.336,40 $16.088,00

Total obra urbanizacién 392.017,16 $282.651,80 28%
Viviendas 63 81

Trabajos preliminares 36.490,89 $32.514,03

Estructura de hormigén 886.601,23 $405.026,93

Estructura metalica 0,00 $127.085,11
Mamposteria 343.190,93 $214.080,33

Enlucidos 372.172,95 $186.614,94

Cubierta 186.726,40 $254.922,71
Instalaciones sanitarias 219.096,99 $160.009,02
Instalaciones eléctricas 223.350,12 $140.283,90
Recubrimiento pintura 365.470,25 $164.861,65
Revestimiento paredes 50.290,67 $41.088,93
Revestimiento pisos 190.216,53 $96.875,07
Carpinteria de madera 141.530,76 $87.455,70

aluminio y vidrio 165.347,33 $69.072,59

Obras complementarias 187.461,13 $0,00

Total viviendas 3.367.946,17 $1.979.890,90 41%
Suma total 3.759.963,33 2.262.542,70
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Costos Indirectos del Proyecto No VIS y del Proyecto VIS

Detalle de cuentas No VIS 15% VIS 15% Diferencia
Estudio de mercado 3.759,96 2.262,54 40%
Levantamiento topografico 1.127,99 678,76 40%
Disefio arquitectonico 3.383,97 2.036,29 40%
Planificacion Elaboracion de presupuesto 1.879,98 1.131,27 40%
Disefio hidrosanitario 15.039,85 9.050,17 40%
Disefio eléctrico 15.039,85 9.050,17 40%
Disefio estructural 18.799,82 11.312,71 40%
Honorarios de construccion 37.599,63 22.625,43 40%
Honorarios de fiscalizacion 37.599,63 22.625,43 40%
Horarios de gerencia de proyecto 37.599,63 22.625,43 40%
Ejecucién Honorarios de fiduciaria 45.119,56 27.150,51 40%
Mantenimientos de inmuebles 11.279,89 6.787,63 40%
Guardiania 11.279,89 6.787,63 40%
Gastos de oficina y administracion 15.039,85 9.050,17 40%
Aprobacion de bomberos 1.879,98 1.131,27 40%
i‘:f;fjtc";o‘f permisos de 7.519,93 4.525,09 40%
Tasas e Poliza de fondo de garantia 11.279,89 6.787,63 40%
impuestos Impuestos prediales 30.079,71 18.100,34 40%
Acometida de agua potable 5.639,94 3.393,81 40%
Acometida eléctrica 5.639,94 3.393,81 40%
Acometida telefonica 5.639,94 3.393,81 40%
Comision de ventas 88.359,14 53.169,75 40%
Comercializacion —
Publicidad 29.703,71 17.874,09 40%
Imprevistos Imprevisto 123.702,79 74.437,65 40%
Total 563.994,50 339.381,40
RESUMEN
Detalle No VIS VIS Diferencia
Planificacion 59.031,42 35.521,92 40%
Ejecucion 195.518,09 117.652,22 40%
E;fe:tos 67.679,34 40.725,77 40%
Comercializacion 118.062,85 71.043,84 40%
Imprevistos 123.702,79 74.437,65 40%
Total 563.994,50 339.381,40
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