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RESUMEN

Hoy en dia, los planes de vivienda y construccion representan un auge urbanistico,
econodmico y existencial con desarrollo integral para la comunidad, basada en necesidades de
vivienda urbanistica, que faculte al Canton Playas, lograr una dotacion de infraestructura con
suficiente espacio y accesibilidad a todo estrato social, como alternativa sustentable -
sostenible de planificacion estratégica, con posibilidades de financiamiento a un precio

factible, que contribuya al desarrollo habitacional.

La demanda insatisfecha de vivienda durante los Gltimos afios deriva principalmente de la
falta de financiamiento de proyectos urbanisticos privados orientados a clases medias y bajas.
La préctica comun de las constructoras de urbanizaciones es ofertar a estratos de clase media
alta, sin considerar la necesidad de un gran sector de poblacion de Playas, quienes
aproximadamente en un 60%, pertenecen a estrato medio que no disponen recursos para

solventar las actuales ofertas urbanisticas de lujo.

La investigacion se realizo en el Canton Playas, a una poblacion de estrato medio que alquila,
en los meses de octubre a noviembre del 2018, cuyos resultados permitieron analizar que
existe un 100% de aceptacion en participar en un Plan Econdmico de Urbanizacion Privada
para Clase Media, con aplicacion materiales accesibles y madicos alternativos, con costos
minimos, que ofrezca planificacion urbana, confort, servicios bésicos accesibles, seguridad,

eliminacion de desechos entre otros.

Palabras claves: Demanda insatisfecha, planificacion urbanistica, gestion empresarial,

Infraestructura, Urbanizacion Saludable.



ABSTRACT

Today, housing and construction plans represent an urban, economic and existential boom
with integral development for the community, based on urban housing needs, which
empowers the Beaches Canton, to achieve an infrastructure endowment with sufficient space
and accessibility to everything social stratum, as a sustainable - sustainable alternative of
strategic planning, with financing possibilities at a feasible price, that contributes to housing

development.

The unsatisfied demand for housing in recent years, derives mainly from the lack of financing
of private urban projects aimed at middle and lower classes. The common practice of the
developers of housing developments is to offer upper middle class strata, without considering
the need for a large sector of the population of Beaches, who approximately 60% belong to

the middle strata who do not have resources to solve the current offers luxury urban planning.

The investigation was carried out in the Playas Canton, to a middle-class population that
rents, in the months of October to November 2018, whose results allowed us to analyze that
there is a 100% acceptance in participating in a Private Urbanization Economic Plan for Class
Medium, with application of alternative and affordable alternative materials, with minimal
costs, offering urban planning, comfort, accessible basic services, security, waste disposal

among others.

Keywords: Unsatisfied demand, urban planning, business management, Infrastructure,

Healthy Urbanization.



CAPITULO 1
INTRODUCCION

La ineficiente planificacidn urbanistica por parte de las empresas tanto publicas como
privadas, es considerada un problema situacional por décadas. Segun fuentes obtenidas de la
Asociacion de Consultores Ecuatorianos (ACE), Ecuador necesita disponer de presupuestos
de construccion de viviendas de al menos medio millén anual, para superar el déficit existente
de accesibilidad a viviendas con espacio fisico, servicios basicos, entre otros, que cubran las

exigencias de los usuarios, de construir prioritariamente 110 mil unidades de forma anual.

La prioridad del gobierno ecuatoriano es la vivienda social, cuyo monto total,
incluyendo terreno, se estima en 20 mil délares. Las facilidades de adquirir casa propia,
para familias de escasos recursos, mediante la ayuda del régimen, contempla un bono
gubernamental de 6.000 dolares, no reembolsable, que otorga el Ministerio de Desarrollo
Urbano y Vivienda (MIDUVI), orientado a familias que no poseen viviendas o deseen
remodelarla, pero su costo final una vez aplicado el mejoramiento y sumado el terreno no
supere los $ 20.000. Los beneficiarios deben demostrar, que dispone de un ingreso familiar
menor a 2,9 Salarios Basicos Unificados, es decir, USD 986 mensuales (Forosecuador,
2013).

La falta de calificar como sujeto de crédito, alrededor del 70% de la poblacién
ecuatoriana, es una de las principales dificultades para financiar vivienda propia; por esta
razén, la imposibilidad de acceder a planes de vivienda incita a los mas pobres del pais a
formar parte de invasiones 0 asentamientos ilegales que propician traficantes de tierras o

politicos con fines electorales.

Guayas mantiene un requerimiento habitacional de 250 mil casas que no han sido
superados con asentamientos ilegales y programas de vivienda estatales. EI Gobierno
ecuatoriano ha efectuados inversiones que superan los 25,5 millones de dolares destinadas a

la construccion de 2.758 viviendas asignadas a 13.425 personas en el 2011.



Segun el Ministerio de Desarrollo Urbano y Vivienda (MIDUVI), en el Plan Estatal Casa
para Todos, vigente desde julio del 2017 a agosto 2019, la construccion de viviendas en el
pais alcanzd 28.185 viviendas, apenas 12,8% de un total de 220.000 ofrecidas, con una
inversion de $ 301°390.539; Manabi, obtuvo 20.126 viviendas, Esmeraldas, 3.790, y Guayas
alcanz6 827 viviendas. En Guayas se entregaron 788 viviendas: Guayaquil (200), Milagro
(334) y Nobol (254), equivalente a una inversion de USD 17,5 millones, en un costo
promedio de $ 22.208 por vivienda (Rodriguez, 2019).

Los elevados costos de construccion de viviendas, son casusas suficientes para
restringir un plan urbanistico de vivienda popular habitacional, por lo que, esto conlleva a
quienes disponen de bajos recursos econdmicos a invadir espacios fisicos y construir sus
viviendas, muchas veces de forma ilegal sin contar con bases sélidas antisismicas y
condiciones estilisticas urbanisticas requeridas, debido a una ineficiente organizacion y
desigualdad inequitativa social que aflige, hoy en dia a la provincia del Guayas. Segun
MIDUVI, el déficit es alto, pero con la ayuda de programas habitacionales asequibles el

problema podria mejorar entre 20 a 30 afios.

La restringida capacidad en ahorro, que limita en gran parte a la poblacion del cantdn
Playas, debido a que muchos se dedican a la agricultura, pesca y no disponen los medios
suficientes para adquirir vivienda propia, ya que ello conlleva elevadas inversiones, que estan
entre aproximadamente 20.000 y 30.000 délares por cada familia; que no son facilmente
prestables ni adquiridos por los destinatarios de vivienda, conlleva a la busqueda de
alternativas que los hace participar en asentamientos ilegales y construccién de viviendas,
que no son habitables urbanisticamente, por no disponer de medios accesibles de comodidad
y confort, lo que repercute en riesgos de desigualdad urbanas que acarrea negativamente a la

sociedad.

La mayoria de sectores del canton Playas, se consideran barrios populares con
asentamientos inadecuados, ya que carecen de un disefio con manejo eficiente en
planificacion urbanistica, y por ende, son terrenos no residenciales, cuyos constructores no

tienen experiencia en construccion de viviendas; por lo general son constituidas por familias



con bajos recursos y enfocan sus viviendas populares en construcciones con materiales de
mala procedencia e ineficiente direccidn técnica, en cuanto a su resistencia y sostenibilidad

en el tiempo.

La poblacidn del cantdn Playas, enfrenta un crecimiento urbano ascendente, resultado
del crecimiento poblacional y auge turistico; que hace imprescindible adoptar un plan de
urbanizacion adecuado asequible al ingreso perca pita poblacional, basado en normativas de
vivienda tales como: accesibilidad fisica, ventilacion, iluminacion, servicios basicos,

eliminacion de desechos, otros.

La presente tesis plantea como solucion alternativa un plan urbanistico en
construccion de viviendas residenciales populares dirigidas a la poblacion del cantén Playas,
con disefios estratégicos y caracteristicas saludables y econdémicas, a través de planificacion
compartida, materiales asequibles y duraderos, disefios econémico y economia de consumo,
para lo cual se pretende reducir costos en las viviendas, las cuales estaran en un rango de
70.000 a 85.000 dolares.

1.1 Antecedentes

Las inmobiliarias de nuestro pais constituyen una representatividad productiva, al
contribuir significativamente al Producto Interno Bruto en un 8.57%, en el 2017, ubicandose
en la quinta posicion entre los sectores que generan mayor valor agregado en la economia
del pais, segun fuentes estadisticas proporcionadas por el Banco Central del Ecuador, existe
una tendencia de oferta y demanda agregada nacional en vivienda cuyos precios flucttan

significativamente en el sector (Guerra, 2018).



Figura No. 1. Participacion del Sector de la construccion al Producto Interno Bruto
(2007 — 2017)

100 - 12%

O
o

953% 9,75% 9,83% 9,75%

9,39% L 10%
8,57%

8,97%

o
o

2879 8,06% 824% 8,23%

~
o

- 8%

(S B )]
o O

- 6%

- 4%

N W
o O

- 2%

=
o

51 54 55 56 61 64 68 70 70 69 71

[e]

- 0%

Producto Interno Bruto real ($ miles de millones)
&
o

2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017

PIB real (eje izq.) =i Construccion como porcentaje del PIB (eje der.)

Fuente: Banco Central del Ecuador

El gobierno ecuatoriano actualmente esta fomentando el crecimiento de proyectos
empresariales que fomenten el empleo y, por ende, la inversion privada como mecanismo de
crecimiento economico del pais. Es por ende, que constituyen el 95% del total de entes
econdémicos productivos a nivel nacional, con una participacion inclusiva en inversion
privada del 50% en cuanto al Producto Interno Bruto (PIB) que pretende generar un 60% del
empleo nacional. (CEPAL, 2019)

Asi como también, existen fomento de politicas en concesion y facilidades de crédito
que le permitiran a los usuarios adquirir un mayor nimero de viviendas, lo cual permite
avizorar un crecimiento paulatino de la oferta inmobiliaria, representada por
emprendimientos de gran escala, que buscan optimizar los recursos econémicos, mediante
proyectos de significancia productiva, con valor agregado en mano de obra, como fuente de
autoempleo y representacion progresiva en economias en recesion, para fomentar la

inversion, aumentar el empleo, buscar dinamizar los mercados, mejorar la operatividad de



recursos eficientes, a través de la mejora continua, contribucion al crecimiento econémico y

generacion de empleo y riqueza.

Desde este panorama, de gran operatividad y fomento dinamico - productivo, que
representa a las inmobiliarias a nivel nacional, se debe mencionar que existen problemas de
competencia, respecto a un mundo globalizado, donde los costos minimos y ventajas
diferenciadoras son factores competitivos de cada inmobiliaria, es por ende, que algunas
empresas, debido a los altos costos y gastos operativos, incrementan el precio de vivienda al
usuario, lo cual involucra una reduccion del nivel de demanda y muchas veces representan
una liquidacion empresarial por no poder sobrevivir econémicamente en el mercado y no

puedan ser competitivas en el entorno inmobiliario.

1.2 Planteamiento del Problema

El Canton General Villamil Playas esta en un proceso de crecimiento poblacional con
una oferta limitada de viviendas saludables; la construccion de viviendas en su gran mayoria
no retnen condiciones urbanas basicas de habitabilidad, existen zonas que no disponen de
servicios basicos debido al crecimiento poco planificado urbanistico, entre ellos: una
cobertura de agua potable insuficiente que alcanza el 70% de hogares del sector urbano y
35% del sector rural; el servicio de alcantarillado cubre el 60% de viviendas del sector
urbano, en tanto el sector rural no dispone de este servicio; aspectos que repercuten en
injustas desigualdades socio residenciales (GAD CANTON PLAYAS, 2014).

Una vivienda saludable es calificada cuando dispone de dimensiones de
sostenibilidad: aspecto ambiental (fuentes renovables de energia); condicion econdémica

(bajos precios de venta) y aspecto social (calidad de vida familiar) (Wekesa, 2010).

Playas es el Unico balneario de la provincia del Guayas, se encuentra ubicada a 94 km
del Cantén Guayaquil y a 5 minutos del canton Posorja, futuro Puerto Maritimo de Aguas

Profundas, dispone de una poblacion de 49.311 habitantes que comparten una superficie de



511,8 km?. El déficit de vivienda urbana al afio 2014 en Playas alcanz6 25%, en tanto el

sector rural se ubicé en el 60% (Prefectura Guayas, 2018).

El canton Villamil Playas, mantiene necesidades de crecimiento urbano ascendente,
como resultado de factores de crecimiento poblacional; tales como: inmigracion, desarrollo
portuario de Posorja, alojamiento turistico y crecimiento poblacional, entre otros. Al
momento el desarrollo urbanistico no esta soportado por un Plan de Desarrollo y
Ordenamiento Territorial (PDOT); que promueve la urbanizacion sustentable, tales como:
confort, disefio interior, planificacion urbana, iluminacidn, infraestructura, movilidad interna,
accesibilidad fisica, aprovechamiento de espacios, seguridad, iluminacion, organizacion,

ventilacion, servicios basicos, eliminacion de desechos, otros.

El canton Villamil Playas muestra un deficiente desarrollo urbanistico y déficit de
unidades habitacionales; por lo que precisa de una respuesta inmediata de proyeccion de
viviendas saludables dignas y seguras a precios economicos, que, al momento por falta de
politicas de vivienda sustentable, manejo inadecuado de uso de suelo, planificacion
urbanistica, entre otros aspectos han ocasionado a que ocurran asentamientos ilegales y

programas de vivienda deficientes.

Los hogares de clase popular no disponen de capacidad economica para acceder a una
unidad de vivienda adecuada tipo saludable; por este motivo, el proyecto se orienta a atender
la demanda familiar de Vivienda econdmica de Clase Media, en consideracion de la reducida
oferta financiera e inmobiliaria disponible para este estrato social en el mercado, ademas de
no estar amparadas en un bono de vivienda y un disefio constructivo acorde a la capacidad
de compra. Segun el MIDUVI, una vivienda popular se ubica en el rango de 25.000 a 40.000
dolares, recibiendo un bono el postulante ecuatoriano entre 4000 y 6000 dolares, siendo

mayor el bono asignado al menor costo de vivienda (MIDUVI, 2016).



1.3 Objetivos del Proyecto

1.3.1. Objetivo general

Evaluar la factibilidad financiera del proyecto urbanistico Playa Palmera mediante
herramientas financieras VAN Y TIR, como elemento clave de competitividad para ofrecer
una propuesta de vivienda saludable econémica de Clase Media con eficiente planificacion

urbanistica, en el sector urbano del cantdn Playas.

1.3.2. Objetivos especificos

i.  Desarrollar un disefio de planificacion urbanistico con caracteristicas economicas y

funcionales de construccion de vivienda saludable de calidad.

ii.  Estimar niveles de venta y financiamiento del proyecto urbanistico Playa Palmera
para favorecer la economia familiar de clase media y reducir la exclusion social de

consumo de unidades habitacionales saludables: dignas y seguras, en Villamil Playas.

iii. Determinar los precios de las viviendas del proyecto urbanistico Playa Palmera
mediante analisis de sensibilidad de costos apoyado en un modelo econométrico,

como herramienta de analisis y toma de decisiones.

iv. Evaluar el andlisis de rendimiento del proyecto urbanistico Playa Palmera para ofertar

vivienda saludable a precios convenientes.

1.4.  Hipotesis y Variables

Las viviendas técnicamente apropiadas, con disefio urbanistico saludable facilitara el

financiamiento de proyectos de vivienda a precios madicos, incrementando la demanda

competitiva de familias de estratos sociales medio alto perteneciente al Cantdn Playas.



Variable Independiente: Disefio Urbanistico Saludable

Variable Dependiente: Demanda Competitiva de Vivienda de Clase Media

1.5. Justificacién

La necesidad imperante de disponer de asentamientos rigurosamente antisismicos con
técnicas arquitectonicas formales, adecuadas y previamente planificadas, ha creado la
necesidad latente de regeneracion urbana, enfocada en lineamientos eficientes de
construccion, que genere confort, desarrollo urbanistico al canton, y promocione

turisticamente la zona como un medio de viabilidad econdmica estructural.

Hoy en dia, existe una practica comun en disefios de vivienda rapida que se basa en
el empirismo, lo que motiva a que no dispongan de condiciones e infraestructura antisismica
requerida, para poder resistir ante alguna catastrofe o hecho fortuito no previsible, lo cual
trae como consecuencia, edificaciones con paredes cuarteadas, derrumbes ante temblores y
otros. Es por ello, necesario la construccion de viviendas con disefio urbanistico, con
caracteristicas habitacionales de confort, seguridad, accesibilidad a servicios y que estén

adecuadas al menos para habitar tres personas por vivienda.

El bono de vivienda que otorga MIDUVI, por lo general, esta siendo aprovechado
por los sectores de clase media, quienes mantienen una capacidad de ahorro para financiar
aquellas viviendas actuales que dispone el mercado cuyo costo oscila los $ 21700 dolares,
sin embargo, el area de la casa adquirida es reducida en apenas 62 metros cuadrados. Surge
la necesidad latente de ofrecer un modelo econométrico que permita analizar el precio y
evaluacion econdmica financiera que adopte la posibilidad de disponer de un plan de vivienda

en Cantdn Playas apegado a necesidades de usuarios potenciales.

El proyecto se justifica en lo tedrico y practico, ya que pretende experimentar y

generar una contribucion a la sociedad al proporcionar una evaluacién financiera a la



factibilidad de poner en practica un plan urbanistico en Playas Palmera con caracteristicas
adecuadas respecto a infraestructura con construccion econdmica de viviendas saludables
estimulando la inversion y financiamiento de la clase media, lo cual radica su importancia al
mejorar la economia familiar y reducir la exclusion social en consumo de planes

habitacionales en vivienda mas factibles de adquirir a precios médicos accesibles al usuario.

Una vivienda ha sido ideada por mucho tiempo sin considerar el entorno local;
actualmente la eleccién de materiales, uso de energia y ambiente de disefio son aspectos que
revisten importancia en la decision familiar que es valido considerar (Assefa, Glaumann,
Malmqvist, & Eriksson, 2010).

El equilibrio funcional en viviendas es un aporte teérico de la cadena integral de
servicio, como factores ambientales, econémico y social, que todavia no han sido
interrelacionados eficientemente en viviendas de cuantia econémica; porque los precios de
ventas no alcanzan economia de consumo en la cadena de actores de la construccion pablico

y privado, para propiciar mayor dimension urbanistica, sostenible y saludable.

Las viviendas econdmicas no tienen que alejarse de principios del disefio sostenible,
como disponer de: eficiencia constructiva y energética, disponibilidad eficiente de servicios
basicos, materiales eficientes, calidad ambiental, tratamiento de desechos (Assefa,

Glaumann, Malmgvist, & Eriksson, 2010).

El proyecto se justifica en lo técnico y econdmico, al permitir trabajar en economias
de escala y de consumo, con lo cual se llega a conseguir mejores opciones de abastecimiento
de materiales de construccion a precios mas flexible y, dotar de planificacion urbanistica
compartida con interés social, de conformidad al Plan de Ordenamiento Territorial (PDOT),
estructurado de forma arquitectonica y seguridad constructiva, bajo normativas urbanisticas
y un sistema integrado moderno que responde a la identidad cultural y natural del canton
Playas. En lo que respecta a Urbanismo ambiental, la propuesta se justifica cumpliendo
funciones basicas de servicios ambientales como disponibilidad de espacios libres y zonas

verdes, disefio paisajistico, tratamiento de aguas residuales, disefio de calles, espacios



abiertos, seguridad, iluminacion, entre otros.

1.6. Alcance del estudio

La investigacion tendra lugar en el Canton Playas, a través de una investigacion de

campo que sera ejecutada durante los meses de noviembre y diciembre del afio 2018.

Con la revision de literatura tedrica se pretende analizar las normativas disponibles
respecto a tipos de materiales de construccion, recursos logisticos, lo cual le dard una
fundamentacion tedrica que establecera los lineamientos determinantes como base
investigativa, con capacidad de absorcion de conocimientos que sirva de retroalimentacion a

las empresas de construccién de viviendas y urbanizaciones.

En la parte metodoldgica se aplicaran distintas técnicas de investigacion que faciliten
conocer el mercado de viviendas y la percepcion de los clientes potenciales respecto a su

capacidad de adquisicion de algin plan habitacional.

El estudio tiene un alcance econdmico financiero al evaluar a traves de flujos de
efectivo, TIR, VAN, la factibilidad econdmica y financiera de llevar a cabo el proyecto.
Adicionalmente, se utilizara analisis de escenarios y de sensibilidad, con el fin de conocer
las diferentes situaciones ante variaciones en los precios o la demanda y el escenario
econdmico pesimista u optimista al que se enfrenta la empresa ante posibles variaciones en

los cambios esperados que susciten en el transcurso del proyecto.

En conclusidn, este estudio tiene alcance exploratorio, descriptivo, el cual esta
direccionado a indagar la importancia de viviendas a bajo precio con informacién cualitativa,
bajo una perspectiva de posibilidad de poner en marcha el proyecto, evaluando factores
internos y externos que posibiliten su ejecucion, mediante gestion de conocimiento aplicado
al sector de construccion, a través de procesos Optimos de innovacion y eficiencia en la

gestion empresarial del sector en nuestro pais.



1.7. Analisis Macroeconémico y Microeconémico de la demanda de viviendas

En Latinoamérica existe un elevado nivel de pobreza, manifestada en necesidades de
viviendas populares en paises subdesarrollados. En este contexto de carencia economica en
muchos casos se superpone la miseria como banda geografica que, salvo excepciones cubre

el hemisferio Sur (Salas, Ferrero, & Lucas, 2012).

En Ecuador, ha existido una demanda en comportamiento creciente en viviendas que
se mantiene durante estos ultimos afios, lo cual mayormente, no ha sido realizado bajo
esquema de planeacién estratégica habitacional, fundamentalmente por accesibilidad
crediticia; lo cual ha motivado a ecuatorianos, a recurrir a lotes ilegales, que son
asentamientos inseguros e irregulares como invasiones en lugares muy apartados sin
accesibilidad a alcantarillado, agua, entre otros, en el cantdn Playas, como alternativa de
sobrevivencia de habitantes de bajos recursos econdmicos que decidieron vivir en un espacio

fisico completamente limitado donde habitar.

Hoy en dia, el gobierno nacional, dispone de una politica econémica social para
viabilizar programas de Buen Vivir y canalizar créditos econdmicos. Segun el BID, en
Ecuador alrededor del 50% de familias no poseen casa propia o disponen de viviendas poco
saludables. Aunque ese promedio, es superior a Nicaragua, Bolivia, Pertd, Guatemala,
Honduras o El Salvador, paises con mayores dificultades de vivienda saludable o propia, se
ubican entre 58 y 78%. Segun el BID, el grado de dificultad de adquirir vivienda difieren en
Ecuador de una ciudad a otra: Machala, 75%; Guayaquil, 66%; Cuenca, 59% Yy en Quito,
58% de familias (Garcés, 2012).

La prioridad del gobierno ecuatoriano es la vivienda social, cuyo monto total,
incluyendo terreno, se estima en 20 mil dolares. Las facilidades de adquirir casa propia, para
familias de escasos recursos, mediante la ayuda del régimen, contempla un bono
gubernamental de 6.000 dolares, no reembolsable, que otorga el Ministerio de Desarrollo
Urbano y Vivienda (MIDUVI), orientado a familias que no poseen viviendas o deseen

remodelarla, pero su costo final una vez aplicado el mejoramiento y sumado el terreno no



supere los $ 20.000. Los beneficiarios deben demostrar, que dispone de un ingreso familiar
menor a 2,9 Salarios Basicos Unificados, es decir, USD 986 mensuales (Forosecuador,
2013).

La falta de disponibilidad de vivienda saludable a precios mddicos populares ha
orientado a la comunidad a la construccion individual personalizada, con costos mayores de
construccion y dificultades de disefio urbanistico, a esto se suma la dificultad de financiar
vivienda propia; y como consecuencia, la construcciones se hacen en fases parciales y
demoran mucho tiempo su terminacion; por este motivo, hay deficit de viviendas, en Playas,
mayormente, en estratos sociales medio bajo, quienes, disponen de restricciones econémicas
financieras para acceder a un plan de vivienda saludable, cuyos precios superan los 80000
dolares, hay una demanda latente potencial que puede ser cubierta por los inversionistas de
la construccidn con aporte social y comercial, mediante la adquisicion de grandes volimenes
de demanda con accesibilidad a economias de escala y de consumo; esto es reducir precios
de materiales y equipos y trasladar los beneficios a reducir los precios de venta de viviendas

para maximizar la demanda de viviendas.



CAPITULO 2
REVISION DE LA LITERATURA

2.1.Antecedentes Referenciales

Los siguientes trabajos de investigacion consultados, nacionales e internacionales, que

preceden al presente estudio, son detallados a continuacion:

De acuerdo con los autores Inga & Peralta (2016) en su propuesta de titulacién para la
obtencion del Diplomado en Formulacion de Proyectos, hizo referencia a su obra Programa
Habitacional Urbano — Ambiental para la Asociacion de Viviendas Martha de Roldos en el
Canton Troncal — Provincia del Cafiar. El proyecto tiene como finalidad dotar de viviendas
de facil acceso para la poblacién, al no disponer sus ciudadanos que habitan en el sector de
recursos econdmicos, por lo que, se hace indispensable ofertar viviendas sociales de calidad,
como alternativa sustentable y economica para aquellas personas con bajos ingresos

econodmicos.

De acuerdo con el autor Garcés (2015) en su Plan urbanistico de viviendas populares
ciudad de Guayaquil, sustentado en la Universidad de Guayaquil, establece una perspectiva
general respecto a las demandas vs ofertas de viviendas actuales, déficit actual cuantitativo
y relativo, para lo cual examina la viabilidad técnica del proyecto de desarrollo urbanistico

con viabilidad técnica.

La tesis se asimila a nuestro Proyecto en consideracion a la dotacion de viviendas de
precios accesibles, sin embargo, se diferencia porque no existe una evaluacion econométrica
basada en analisis de escenarios que sustenten financieramente la factibilidad de llevar a cabo
el proyecto, lo cual difiere en forma investigativa y de campo respecto al antecedente

referencial existente.



2.2. Fundamentacion Tedrica

Los asentamientos poblacionales y las actividades que realizan sus habitantes demandan
de un conjunto de elementos o servicios necesarios para su buen funcionamiento y 6ptimo
desarrollo. Una vivienda saludable es aquella edificacion que propicia condiciones
satisfactorias de habitalidad: disefio, ornato, confort, accesibilidad y seguridad en contexto

geografico (Barton & Tsourou, 2013).

El desarrollo urbano, sin soporte investigativo, cientifico y académico, no consigue
resultados adecuados de infraestructura, conduce, a futuro a una regeneracion urbana, que
debe asumirse para corregir omisiones edificativas y de urbanizacién, derivado de la

improvisacion y practica empirica en construccion de viviendas (Goodhew, 2016).

La vivienda se concibe de forma que integre las dimensiones de sostenibilidad: ambiente
(viviendas que aprovechen las condiciones ambientales, el uso de fuentes renovables de
energia); economico (viviendas con bajos costos de inversion) y social (dar soluciones

habitacionales que garanticen la calidad de vida de sus ocupantes) (Wekesa, 2010).

El bajo costo de una vivienda, suele ser sinonimo de baja calidad, la practica comun de
constructores residenciales en el ambito social es desarrollar productos habitacionales que no
retinen caracteristicas de habitabilidad adecuada, conforme al nimero de personas y técnicas
por seccidn de vivienda, ocasionando que no dispongan de servicios basicos como son: agua
potable, alcantarillado, cAmara de seguridad, recoleccidn de basura, y cabida de por lo menos

tres personas por vivienda (Goodhew, 2016).

La ejecucion exitosa de un proyecto de construccion requiere que los recursos sean
administrados de manera efectiva, especialmente los materiales que constituyen un gran
porcentaje, en cantidad como en costo, de los recursos que se utilizan (Solis, Zaragoza, &
Gonzélez, 2009).



Entre los retos de la construccion, se requiere el mejoramiento de procesos constructivos
y optimizacion de recursos logisticos, que permitan reducir costos, emprender proyectos de
vivienda a precios asequibles con margenes de contribucion, que representen a los ofertantes

bajo criterio de rentabilidad econdmica financiera.

Los planes de vivienda saludables de interés social representan una alternativa de bajo
costo para contar con asentamientos formales de disefio sostenible con planificacion
urbanistica, organizados y adecuados, que consigan mejorar la calidad de vida de sus
moradores, con espacio suficiente y organizacién para dar cabida a una familia pequefia
(Mallach, 2017).

2.2.1. Problemas urbanisticos de sector urbano del cantén Villamil Playas

El sector urbano del cantén Playas presenta problemas de cobertura de servicio en
energia eléctrica, de barrios que no estan registrados en el Catastro Municipal, lo cual
constituye un problema urbanistico, de alta prioridad respecto a inmediata cobertura, lo cual
dificulta la accesibilidad de la poblacion a recursos de primera necesidad, imposibilitando

faciles asentamientos humanos al lugar (LUCAS & Tarcila, 2014).

Adicionalmente, existe una cobertura de agua muy escasa apenas del 60% en el sector
urbano, mientras que un 65% corresponde al sector rural, con un déficit en las viviendas
localizadas correspondiente al 25%, generando un sistema de alerta, segun fuentes obtenidas
por GAD Municipal Playas (LUCAS & Tarcila, 2014).

Desde el plano biofisico, existe una alta prioridad al equilibrio ecoldgico sustentable
respecto a la infraestructura urbanistica del cantén, mediante el cual, actualmente, existen
problemas de contaminacidén ambiental, existencia de botaderos clandestinos, contaminacién
de esteros, originado por una falta de educacién a nivel ambiental y en vialidad urbana, que
permita dar prioridad al cuidado y preservacion de los recursos del canton con eficiencia,
productividad, durabilidad y sensibilizacion del correcto uso de los bienes publicos del GAD
Municipal, como medida de sustentabilidad econémica, urbana y fiable del cantén Playas.



En cuanto al sistema de movilidad vial del canton, existen problemas de transporte
publico y privado de pasajero, debido a la existencia de un parque automotriz que no ha sido
preservado con mantenimiento preventivo, por lo que, se requiere hacer una reingenieria
estructural del sistema vehicular, cuyos propietarios deber&n optimizar sus permisos legales
y de funcionamiento, en dptimas condiciones de seguridad y accesibilidad en equidad a todos

los usuarios, incluso a los adultos mayores.

El sistema de asfalto de calles y carreteras es ineficiente, por lo que se requiere como
prioridad el 40% de asfalto de la parte mayoritaria de las calles de Playas. Asi como en la
provision de energia a la poblacién, existe un 35% de postes en alumbrado publico que no
han sido cambiados ni reparados, por lo que, se requiere efectuar un cambio de lamparas en

postes para mejorar la seguridad del sector.

Hay un plan de mejora en el canton proyectado para los proximos afios, contemplado
en el Plan de Desarrollo y Ordenamiento Territorial 2014-2022, gestionado por el GAD
Municipal del Cantén Playas, que involucra mejorar las principales vias y carreteras del
canton, sobre todo para prevenir en situaciones de vulnerabilidad, sobre todo en temporada
invernal, lo cual requiere la colaboracion de todos los agentes del cantdn, logrando generan
un sistema holistico integral que evoluciona respecto a su objetivo, a través de esfuerzos
conjuntos institucionales (LUCAS & Tarcila, 2014).

De la misma manera, entre otros problemas que existen son los puentes que ya han
finalizado su ciclo de utilidad, por lo que, necesitan reconstruirse con el propésito de brindar
confort, seguridad urbanistica, confiabilidad a los visitantes de otros sitios aledafios a Playas,
favoreciendo el auge econdémico, turistico y de conectividad con todos los sectores del lugar.
En el proceso de reconstruccion de vias se ha conseguido en el 2015 la rehabilitacion integral

de la via Playas - Posorja y la reconstruccién del puente Estero Data (Rendon, 2015)

En los ultimos tiempos, el cantén Playas ha crecido a dos ritmos: expansion
inmobiliaria, con la creacion de 25 urbanizaciones desarrolladas en la cabecera urbana, via
Playas Posorja y en segundo lugar a ritmo desacelerado los servicios basicos, que no cubre

el 50% de cobertura: agua potable 40%, alcantarillado sanitario 38% Yy el servicio pluvial



20%. Los permisos de construccion han sido liberados de impuestos, y se han otorgado 45
permisos para viviendas y condominios. El presupuesto de construccion del Malecon
asciende a USD 8 millones, que se estima concluira en noviembre del 2019. Se han
rehabilitado dos plazoletas: Del Pescador y De los Mariscos. El presupuesto Municipal
asignado es de USD 17 millones (Gonzalez, 2019).

2.2.2. Factores urbanisticos

Los factores urbanisticos considerados principales al momento de disefiar una vivienda
saludable con condiciones de habitabilidad, requiere el establecimiento y analisis de
caracteristicas en aspectos de orden tanto fisico como ambiental relacionados al aspecto de
materialidad y disefio eficaz de viviendas saludables, asi como también, el establecimiento
de reglas de orden psicosocial, que estan ligadas al disefio y percepcion espacial respecto a:
seguridad y mantencidn, acustico, fisico-espacial, luminico psicosocial y &mbito térmico que

se detallan a continuacion (Prosperi, 2015).

e Factor acustico: Condicion acustica referente a la vivienda, donde se analiza y evalla el
grado de impacto y resistencia a la aislacién acustica en cuanto a su nivel de transmision
del ruido aéreo y amortiguacién que requiere la propagacion del ruido de impacto o
mecanico, originado desde fuentes tanto externas como internas de la edificacion, de
acuerdo con los elementos tanto horizontales como verticales que estructuran sus

cerramientos.

La vivienda debera estar condicionada respecto a la fuente de ruido, tamafio, forma de

propagacion, grado de materialidad respecto a los elementos utilizados, entre otros.

e Factor de seguridad y confort: Es necesario considerar la capacidad de adaptabilidad
del disefio al usuario, considerando las debidas separaciones de cuartos, bafios, area de
recreacion adaptativa al lugar, para lo cual requiere el uso de materiales de gran
durabilidad (Paspuel, 2015).



La inmobiliaria deberad lograr una efectiva administracién respecto a los espacios y
construcciones basadas en condiciones socioecondémicas accesibles a sus usuarios, para
lo cual, su edificacion debera planificar aspectos de ambito en seguridad contra fuego,
estructural, medidas de prevencidén contra intrusiones, accidentes, lo cual permita

durabilidad, confort y mantenimiento saludable.

Factor luminico: Se deben considerar condiciones luminicas con accesibilidad al medio
ambiente, a través de esparcimiento de areas verdes en el patio de la urbanizacion,
accesibilidad a ventanas en los dormitorios, logrando factor ambiental ecoldgico en los
usuarios, aprovechando la radiacion solar del exterior en cuanto a captacion de luz,

reflexion, tamafio, calidad de paramentos de transmision interior, absorcion y otros.

Factor fisico — espacial: Condiciones de disefio de vivienda relacionadas a su
estructura fisica considerando escalas territoriales respecto al habitat residencial,
relacionadas a variables urbanisticas arquitectonicas en uso, dimensionamiento y

distribucion espacial.

Factor psicosocial: La vivienda serd adoptada respecto al comportamiento tanto personal
como colectivo que estaran alojados en la urbanizacién, para lo cual se asociaran
caracteristicas culturales y socioecondémicas, en funcion de la identidad cultural,

privacidad y nivel de seguridad ciudadana.

Factor térmico: El disefio de vivienda saludable debe considerar condiciones térmicas
evaluadas en funcion de su temperatura y grado de humedad relativa respecto al riesgo
de condensacion que presente el aire al interior de la misma, basadas en condiciones de
renovacion y velocidad del aire propicio del lugar; generando ambiente térmico
envolvente en funcion del disefio y forma, localizacién de ventanas y muros; y

condiciones de habitar en calefaccion.



2.2.3. Disefio de construccién

La estrategia de construccion saludable es un proyecto sociable viable que genera un
compromiso del GAD Municipal del Cantén Playas, por lo que su cumplimiento ejerce de
forma indirecta una contribucion que favorece la construccion de viviendas que mejoren el
desarrollo sostenible y sustentable ecoldgico, turistico, desarrollo local integral de las
comunidades del sector como medidas eficaces que favorecen las agrupaciones organizadas

del lugar.

Condiciones fisicas de la vivienda saludable:

Es necesario que la vivienda disponga de estructuras seguras y firmes, por ende las
normas técnicas estableceran paredes de cada habitacion, las cuales deben ser bien enlucidas,
lisas, con buen acabado, sin grietas, para evitar la proliferacion de roedores como pulgas,
ratas, garrapatas, entre otros vectores, que pueden ser objeto de transmision de enfermedades

a sus habitantes.

Adicionalmente, los pisos deben ser impermeables, compactos, de facil accesibilidad
y limpieza. Los techos deben proporcionar proteccion por lo que deben ser de tumbado, con
seguridad y buen acabado, que permita evitar la hechura de goteras que faciliten el ingreso
del agua o de animales como cucarachas, murciélagos que puedan generar enfermedades
infecciosas como la rabia. Por tal motivo, su disefio estructural debe facilitar la iluminacion
natural, el ingreso del sol y ventilacién que facilite un ambiente comodo, confort, seguridad,

estilismo, ventilados.

La construccién de urbanizaciones saludables seran ejecutadas mediante el
cumplimiento de normas de urbanismo requeridas, en cuanto a su disefio, para lo cual,
contaran con facil acceso a servicios basicos en energia eléctrica, comunicacion por redes
sociales, conectividad, movilidad, alcantarillado, evacuacion efectiva en aguas residuales y
desechos, cercania a locales comerciales, farmacias y mercados, accesibilidad a medios de

transportacion publica, acceso a servicios educativos, médicos, comunales, religiosos,



facilitando a sus habitantes un area de interés por su grado de movilidad y conexion con el
entorno facilitador (CAMICON, 2013).

El disefio de la vivienda saludable se estructurard de acuerdo a los factores
psicosociales de sus usuarios en cuanto a costumbres de sus habitantes; hbitos, ocupaciones,
valores y creencias, para lo cual la vivienda generara una vista cultural, en cuanto a su disefio
interior de vivencia de cada familia, su composicién, forma de habitar, etnicidad de sus
miembros, asi como también, de acuerdo a sus habitos psicosociales y patrones culturales

entre ellos, su ingreso econdémico diario 0 mensual, entre otros.

Entre los primeros elementos a considerarse requieren analizar los costos
involucrados de construccion de cada habitacion, espacio ocupado por area en metro
cuadrado de los espacios habitacionales, aspectos que deberdn compararse respecto al precio,
para su evaluacion financiera, por ellos es necesario también, considerar el ambiente y
superficie del terreno donde sera ubicada analizando sus riesgos anti sismo, condiciones
climatologicas, radiacion solar, exposicion de vientos, tormentas, deslizamientos,

inundaciones, entre otras catastrofes.

El area total relacionada a la vivienda es un factor preponderante, segun lo sefiala la
Subsecretaria de Viviendas, como lineamientos minimos de Tipologias de Vivienda, que
requiere un area denominada de amortiguamiento habitacional respecto a cada vivienda. Se
recomienda una distribucién espacial interna con minimo dos dormitorios, asi sean pequefios.
La sala debe ser muy amplia para reunién familiar de sus integrantes. La cocina estructurada
con normas de higiene de exposicion a humos, de modo de disminuir probabilidades de
propagacion de plagas en insectos al area de comedor. Finalmente, las instalaciones de area
sanitarias deben ser higiénicas y asépticas asegurando su privacidad y decoro con aseo
personal y satisfaccion de necesidades fisioldgicas de los usuarios (Subsecretaria de
Viviendas, 2018).

Los materiales que se utilizaran en el disefio deber&n garantizar resistencia en cuanto
a un disefio estructural con durabilidad y grado de confort requerido, mediante la seleccion

efectiva de materiales cotizados en funcién a precios de mercado, en funcion del presupuesto



familiar de las familias que adquiriran las viviendas. Para lo cual, como se trata de

urbanizaciones socio econdémicas, se pretende lograr mayor cobertura, con materiales de

construccion a un costo razonable bajo con calidad, durabilidad, seguridad y confort

estructural para sus usuarios (Cerén, y otros, 2013).

A continuacion, se detallan las caracteristicas respecto al disefio de una vivienda

saludable (OSMAN, 2014)

Vivienda Adecuada:

Ubicacion en area de bajo riesgo.

Area habitable suficiente para actividades recreativas de esparcimiento y
ambientacion luminica que evite el hacinamiento.

Ejecucion de divisiones internas de las habitaciones con suficiente area de terreno.
Area disponible de amortiguamiento entre viviendas que logren la seguridad y
privacidad de cada hogar en la urbanizacion.

Disefio de viviendas adaptados a las necesidades familiares donde se incorpore
criterio de menor riesgo y vulnerabilidad en funcion del grado de adaptabilidad al
terreno del lugar donde se asientas sus cimientos. En tanto que, el disefio interior debe
estructurarse en condiciones estéticas que armonicen la vivienda en forma

arquitectdnica y circundante (MIDUVI, 2016).

Materiales constructivos de excelente calidad

Excelente ventilacion e iluminacion, para asegurar confort, en funcion de alternativas
con menor nivel de consumo energético.

Acceso a temperatura interior agradable que genere seguridad estructural.

Evitar la presencia tanto de humo, olores, sustancias toxicas, emanaciones peligrosas,
campos electromagnéticos, vibraciones, y demas aspectos que constituyen un riesgo

para la salud de los moradores.



Generar un Abastecimiento logistico oportuno con accesibilidad a agua de buena
calidad que sea prolongada, continua y suficiente, la cual debe contener suficiente
cloro residual.

Dotacidn de Servicios higiénicos cuya eliminacion sanitaria sea eficiente en cuanto a
excretas (uso de alcantarillado condominial con campos de infiltracion, foso séptico,
letrina.

Tratamiento de aguas servidas con foso de absorcion, etc.).

Uso de Tanques con cierre que permitan el correspondiente almacenamiento de la
basura, a través de la recoleccion final sanitaria de las mismas.

Uso de Cocinas que sean separadas, con divisiones adecuadas que permitan el
almacenamiento de alimentos para evitar el uso de lefia que contaminen de humo a la
vivienda).

Implementacion de mallas tanto en puertas como en ventanas para reducir la
posibilidad de entrada en cuanto a insectos o roedores que propaguen enfermedades.
Difusion de una Area social destinada a la convivencia familiar, como una sala-
comedor adaptada en su disefio respecto a las costumbres de sus usuarios.

Uso de Muebles no filosos que representen riesgo de posibles accidentes domésticos
En el disefio urbanistico de la vivienda, es necesario eliminar aquellas barreras
arquitectonicas que no permitan la libre movilidad de personas con grado de
incapacidad o capacidades diferentes.

2.2.4. Sistema de vialidad urbana

El sistema de vialidad consiste en aspectos fundamentales relacionados al conjunto de

infraestructuras que constituyen la red de vias tanto urbanas como interurbanas por las que

se manifiesta el transito, bajo criterios de movilidad humana y circulacion, para lo cual

desempefia dos funciones primordiales:

Accesibilidad a propiedades colindantes
Facilita la circulacion, facilitando intercambios de varias funciones que se generan en

una ciudad facilitando la movilizacién de cada uno de sus habitantes.



Los principales aspectos relacionados al sistema de via urbana son:
e El tipo de transito permitido.
e El uso y accesibilidad al suelo colindante respecto a lotes que son urbanizados y que
faciliten la ampliacién y desarrollo de locales comerciales.

e El espaciamiento y movilidad relacionada al sistema de red vial conjunta.

La cabecera Cantonal de Playas, dispone en la actualidad de un eje estructural con gran
relevancia que colinda con los limites de Norte a Sur y viceversa: Una vez ejecutado el
respectivo recorrido por la cabecera cantonal Villamil Playas se ha manifestado el nivel de
estado del sistema vial, el cual se considera bueno, las mismas que se han clasificado de
acuerdo a Asfaltada Nueva que son aquellas calles regeneradas después de mayo del 2014,

asfaltada antigua, doble riego y calles estabilizadas.

2.2.5. Viabilidad financiera

La viabilidad del proyecto evaluara la posibilidad invertir, estimando los flujos de
efectivo proyectados, durante los tres afios del proyecto, analizando el costo - beneficio de
forma cuantitativa, a traves de herramientas financieras como andlisis de sensibilidad y
escenarios, periodo de recuperacion de la inversion o PAY BACK, TIR de retorno, Valor
Actual Neto, con el fin de establecer cuan beneficioso numéricamente es para los

inversionistas del proyecto de inmobiliaria.

El proyecto pretende poner a disposicion viviendas saludables econdmicas accesibles
al estrato medio alto del Canton Playas, ofrecer viviendas disefiadas con material de bajo
costo pero excelente calidad, asentadas en terrenos seguros, con confort y més que todo
ambiente ecoldgico. Por ende, el target objetivo de personas que adquiriran la vivienda, seran
aquellas que les apasione vivir en ambientes comodos con separaciones habitacionales en un
terreno amplio con accesibilidad a medios de transporte y servicios basicos. Por tal motivo,
financieramente, se espera una rentabilidad superior al 20% respecto a la inversion,

comparandolo con la tasa activa que cobra el banco promedio nacional en créditos.



Adicionalmente, se pretende con el proyecto, abarcar mejoras en el mercado de consumo de
materiales de construccion como ladrillos, mano de obra calificada, cemento, hierro, madera,

materiales pétreos, entre otros.

El estudio se complementa con analisis de escenarios ante situaciones en que los precios
de las viviendas bajan o los costos de los materiales de construccidn suben, asi como también,
se estudian indicadores financieros respecto a las ventas y la inversion para tomar decisiones

estratégicas en condiciones bajo certidumbre.

2.3.  Propuesta Metodoldgica

La metodologia de investigacion muestra los mecanismos o procedimientos racionales
que se adoptan en el proceso de recopilacion de informacion primaria y secundaria, a nivel
cualitativo y cuantitativo, para analizar con base argumentativa los problemas urbanisticos
de sector urbano del canton Villamil Playas, de modo de llegar a determinar con resultados
practicos los aspectos que limitan el disefio y manejo eficiente de programas de vivienda que

precisan de aplicar una correcta normativa de construccion.

La investigacion cientifica aplicada, se basa en estructuras metodoldgica de datos
relacionados para determinar los sistemas funcionales de construccién de vivienda y
materiales que sugieran resultados éptimos de procesos constructivos y optimizacién de

recursos logisticos.

Los métodos sugeridos son:

e Meétodo logico deductivo: Emplean supuestos I6gicos aplicando pensamiento critico
para establecer ventajas comparativas y competitivas de gestion de vivienda con
planificacion urbanistica y determinar las repercusiones econdémicas financieras para la
empresa constructora.

e Andlisis - Sintesis: Se analizan los factores urbanisticos sobre la diagnosis de la

problematica socio econdmica del desarrollo residencial del canton Playas para plantear



alternativas de disefio de construccidn de viviendas saludable a bajo costos de inversion
con ordenamiento territorial y prevision de riesgos sobre vulnerabilidad y debilidades de
vialidad urbana, con caracteristicas econémicas y funcionales de construccion de

vivienda saludable de calidad.

La factibilidad econémica financiera del proyecto urbanistico se evaluara mediante

herramientas de viabilidad financiera como TIR, VAN e indicadores financieros.

2.4, Fundamentacion Legal

2.4.1. Plan de Desarrollo y Ordenamiento Territorial del Gobierno Auténomo
Descentralizado Municipal del canton Playas (LUCAS & Tarcila, 2014)

El plan de funcionamiento, desarrollo y ordenamiento territorial del Canton Playas,
constituye una herramienta importantisima en la planificacion territorial mas esencial para
todos los gobiernos autdnomos descentralizados que garantizan el cumplimiento de los
objetivos de implementacion estratégica en la gestién institucional que permita impulsar los
proyectos orientados a la transformacion y mejora productiva del Canton con la participacién

comunitaria activa de la sociedad en todos sus &ambitos.

El diagndstico integrado de planificacion moldea algunos ejes fundamentales integrados
al Modelo de territorio en cuanto a poblacion y caracteristicas demograficas, una breve
sintesis situacional de los problemas que abundan en el canton Playas y un breve analisis del
diagnostico de potencialidades que resuelvan las dificultades que atraviesa Playas en su

dinamismo territorial.

a) Modelo territorial actual

El Canton Playas, esta ubicado aproximadamente a 94 km respecto al Cantdn Guayaquil,

siendo un especial y Unico balneario que esta ubicado en la provincia del Guayas, por lo que,



constituye la zona de planificacion denominada 5 correspondiente a la Secretaria Nacional
de Planificacién (SENPLADES).

El canton mantiene una superficie aproximada 511, 8 km? donde estan asentadas
comunas de Engabao, San Antonio, asi como recintos denominados San Vicente, EI Arenal,
y Data de Villamil. De acuerdo con el Analisis proyectado segun el estudio, en funcién del
altimo censo de poblacion efectuado por el INEC afio 2010, se procedié a determinar, la

densidad poblacional correspondiente a 153.87 del Cantén.

A continuacion, graficamente se efectla la proyeccion demogréafica del canton Playas,
estimando para el 2019, momento que se inicia el proyecto de viviendas, una poblacion
estimada de 57817 habitantes. Se puede visualizar a continuacién en el Figura 1.1, una
proyeccion de datos correlacionada positivamente respecto a los afios con un crecimiento

poblacion aproximado del 2%.

Figura 2. Andlisis Demograéfico Poblacional Canton Playas
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Fuente: Proyeccion Cantonales INEC 2010 — 2020
Elaboracion: GAD Municipal Playas 2014



Adicionalmente, se pretende analizar las operaciones crediticias respecto a la
concesion de créditos otorgadas por los bancos, que segun fuentes estadisticas del afio 2013,
proporcionadas por Superintendencia de Bancos se establecié un monto total de 7.003
operaciones de crédito, desarrollando nuevas fuentes de negocios en la localidad, con el fin
de dinamizar las operaciones comerciales de los diversos sectores del cantén como se detalla
a continuacion en el Cuadro 1:

Cuadro 1. Colocaciones del Sistema Financiero Cantdn Playas

ACTIVIDAD No. MONTO
OPERACIONES OTORGADO

Vivienda/ Microcrédito 73 $ 671.923.30
Construccion 71 752.794.28
Actividades profesionales, técnicas y 2 2.873.17
Administrativas

Agricultura 37 459.199.83
Alojamiento y Servicios de Comida 390 1.828.133.29
Comercio al por mayor y menor, 2.887 8.697.123.59
reparacion de vehiculos y motos, otros

Consumo / Microcrédito 2.521 7.320.496.45
Elaboracién de productos alimenticios 133 499.655.48

Fuente: Superintendencia de Bancos y Seguros (2013)
Elaboracion: GAD Municipal Playas, 2014

Infraestructura de redes de abastecimiento de servicios basicos

La principal fuente que dispone la dotacién mayoritaria de la poblacion del cantdn
Playas es el agua potable, la cual es suministrada a través de la empresa HIDROPLAYAS
EP; sin embargo, en la actualidad, no existe un abastecimiento completo respecto a la
demanda, el 70% de los hogares tienen agua potable en el sector urbano, y 35% sector rural.
El servicio de alcantarillado, lo poseen el 60% de viviendas en el sector urbano, y en el rural,

emplean el método de evacuacion con pozos sépticos.



Actualmente, HIDROPLAYAS EP, cuenta con gravisimos problemas respecto a la
dotacion de oferta en agua potable, esto debido a una falta de mantenimiento preventivo y
operativo, en cuanto a las instalaciones y proceso de operatividad, limpieza de desechos del

agua, por ende, existe un mal surtido de agua potable.

De forma estadistica, el 68% de todas las viviendas del cantdn dispone de cobertura
en energia eléctrica, como resultado a la deficiente informacion de catastro tanto urbano

como rural del Canton Playas.

El 85% de los predios urbanos registrados disponen de recoleccion de desechos
solidos; en tanto que, el 60% corresponde al sector rural; sin embargo, existe un manejo
limitado de separacion de desechos, debido al crecimiento en la demanda de usuarios e

insuficientes recursos empresariales.

En el Canton se esta impulsando el proyecto respecto al relleno sanitario adoptado
previamente por la Union Europea en cuanto al reciclaje de desechos sélidos, para dinamizar
el botadero de desechos en un botadero a cielo abierto como un relleno que sea sanitario en
funcién de estandares en gestion y calidad ambiental. EI Canton Playas cuenta con una
asociacion de recicladores que trabajan en la limpieza de las playas y formalmente
participarian en la labor del nuevo proyecto de relleno sanitario del canton Playas que aun se
encuentra en estudios. En el sector Las Valentinas, del cantén General Villamil (Playas),
fueron recogidos 2 toneladas 498 kilos de desechos organicos e inorganicos que fueron

trasladado al relleno sanitario, del sector 25 de Julio del balneario guayasense (MIES, 2019).

En el cantdn Playas, de acuerdo a datos publicados por INEC, Censo Nacional
emitido de Poblacién y Vivienda (CNPV, 2010), se manifestd que en el cantdn existe un
déficit de vivienda cualitativo aproximado del 43,69% y a nivel cuantitativo correspondiente
al 24,83% (MIDUVI, 2015).



Movilidad v red vial Red vial

El sistema de vias del canton que facilitan el desplazamiento peatonal entre personas
y vehiculos entre diferentes sectores y asentamientos del canton, facilitan de esta forma, en
el desarrollo espacial y fisico de movilidad. De acuerdo con el informe publicado en el
Inventario Vial proporcionado por el plan de ordenamiento del Cantén Playas de la red vial,
afio 2014, apenas el 20% esta definido en buen estado, mientras que el 60% esta malo
(LUCAS & Tarcila, 2014).

La sociedad del cantdn playas dispone de medios de accesibilidad y comercializacion
que facilitan el desarrollo humano y comercial y, por constituir el Unico balneario de la
provincia del Guayas, tiene perspectiva de crecimiento en el sector turistico de gran
atractividad para acceder tanto a turistas nacionales como internacionales, asi como recintos

y comunas que Vvisitan el canton para recibir servicios de salud, educacién y transporte.

Aunque el cantdén General Villamil Playas desde 1982, ha sido considerado por la
Unesco como el segundo mejor clima del mundo, sus condiciones urbanisticas han sido
descuidadas por los gobernantes de turno; principalmente en aspectos de infraestructura y
servicios basicos afectando al sector turistico del Unico balneario de la provincia de Guayas.
Sin embargo, tal situacion urbanistica de Playas ha logrado mejorarse gracias a su
cantonizacién hace 30 afos, el surgimiento del proyecto portuario en operacion de aguas
profundas en Posorja (agosto 2019); y el cambio de la matriz productiva con la
potencializacion del desarrollo turistico en el pais, entre otros aspectos; que han permito
alcanzar un mayor presupuesto de inversion en obras al Cabildo playense que para el afio
2018 alcanzd 18 millones de dolares (Avilés, 2018).

Respecto a la viabilidad urbana, el canton Playas dispone de un eje estructural con
gran importancia puesto que atraviesa de Norte a Sur y viceversa, para lo cual, una vez
efectuado un analisis general del panorama de la cabecera cantonal Villamil Playas se ha
podido determinar el grado de estado en que se diferencian las vias, las mismas que se han

analizado arquitectonicamente y se consideran de la siguiente manera:



Asfaltada Nueva

Se localizan aquellas calles que han sido recién asfaltadas cuyos trabajos han sido
iniciados a partir de mediados del 2014 hasta la actualidad, los cuales segun andlisis permiten
recuperar el asfalto actual al agregar una correspondiente emulsion y sobre este adicionar una
carpeta asfaltica que tenga 2” de espesor, por tal motivo estas vias se encuentran en excelente
estado. Se puede citar las siguientes calles del canton: Av. Pedro Menéndez Gilbert desde la
av. Sixto Chang a la av. 15 de agosto. Av. 15 de agosto desde la av. Zendn Macias hasta la
av. El Paraiso (ingreso al cementerio).

Asfaltada Antigua. Se consideran aquellas calles asfaltadas antes de inicios de 2014.

e Debilidades sistema de vialidad urbana

La semaforizacién deficiente es una debilidad en la viabilidad urbana de Playas porque
no ha habido un sistema de prevencién, mantenimiento y reemplazo de estos considerando
su vida util. Por lo que, existen pocos Muros rompe-velocidades instalados dentro de la
ciudad, lo cual puede generar que su poca disponibilidad y dotacién en las calles pueda
generar algin accidente sobre todo a aquellos peatones que circulan y que pueden ser

victimas de algun atropello por aquellos vehiculos que se movilizan a gran velocidad.

La movilidad peatonal de Playas enfrenta problemas relacionados:

e Falta de movilidad y desplazamiento de personas

e Insuficientes espacios publicos para el encuentro de personas.

e Desconocimiento en educacion vial que facilite la correcta movilizacion peatonal.

e Ocupamiento de aceras por comerciantes informales lo que dificulta la movilidad y
desplazamiento, generando caos. Lo cual requiere a la postre de politicas de organizacién
donde se pueda educar al peaton el politicas y programas que permita una excelente

movilidad peatonal con eficiencia, agilidad y prontitud de las personas.



Vulnerabilidad de Playas

La provincia del Guayas y por ende, sus sectores aledafios, hoy en dia, se han visto

afectados por una serie de catéstrofes como terremotos, inundaciones, entre otros, que han

afectado a la poblacion, en general, respecto a sus viviendas, por ende estos hechos suscitados

lo hacen més vulnerable al cantdn, respecto a su ubicacion de riesgo y poco relieve que

disponen los terrenos, lo cual la afecta progresivamente ante inundaciones que requieren de

mecanismos de prevencion, seguridad y manejo de sistema de riego.

2.4.2. Normas del Disefio y Construccion

Las condiciones de disefio generales en cuanto a su aplicabilidad considerando todos los

ambitos en construccion son los siguientes:

a)

b)
c)

d)

La vivienda que sera construida debera cumplir normas urbanisticas, arquitectonicas
vigentes del cantdn Playas con su correcta aprobacion del Municipio.

La vivienda deberd ser estructurada con fines unifamiliar

La vivienda debera contar con condiciones ambientales requeridas en cuanto a su
habitabilidad, es decir que dispondra de caracteristicas respecto a integridad,
seguridad, funcionalidad, privacidad, factibilidad de expansion fisica en habitaciones
de la vivienda, asi como también, su area no sera menor a un aproximado de 36m?2.
La vivienda tendrd por lo menos la dotacion de dos dormitorios, area recreativa
social, area de cocina, bafios sanitarios e instalaciones eléctricas correspondientes,
que permitiran brindar confort a la misma, elegancia, asi como se brindara servicios
béasicos indispensables.

En caso de que las viviendas sean disefiadas para algun familiar con grado de
discapacidad sera necesario cumplir normas de sensibilizacion, protocolo y
accesibilidad a dotacion de medio fisico que sea aprobado por entidades
gubernamentales de control como INEN, CONADIS, fundamentadas en la Guia

técnica en accesibilidad a medios fisicos.



f)

9)

h)

El disefio de cada urbanizacidon debe considerar barreras fisicas, asi como también,
arquitectonicas, facil accesibilidad y condiciones urbanisticas que faciliten el
desarrollo coordinado de las actividades de cada usuario de la vivienda.

El sector donde sera disefiada la vivienda debe mantener sistemas de conectividad en
cuanto a conexion con otros sectores o0 sistemas urbanos del canton, relacionados a
medios de accesibilidad y conexion, sistema eficiente de transporte tanto publico
como privado con la proximidad efectiva y optima de equipamientos comunitarios.
El terreno donde sera estructurada la respectiva vivienda popular tendra accesos y
linderos definidos en cuanto a un area minima aproximada de 72m?y un area maxima
de 450 m?, donde se acepta una ponderacion del 12%. En caso de aquellos terrenos
que han sido declarados como propiedad horizontal, el parametro requerido para area

minima no serd definido ni considerado (MIDUVI, 2014).

2.4.3. Normas de Seguridad

Se definiran las siguientes normas de seguridad que se detallan a continuacion:

En caso de algun incendio para lograr prevencion y seguridad de sus habitantes, los
ocupantes de la vivienda, deberén desalojar la urbanizacion de forma tranquila, en
condiciones seguras, para lo cual, dispondran de algin extintor que les permita
usarlos en el tiempo oportuno, con la finalidad de lograr gestion oportuna de
actuacion eficiente al momento de suscitarse algun hecho fortuito no esperado,
logrando desocupar el lugar, de forma rapida hasta que los servicios de emergencia y
bomberos lleguen al sitio para brindar la atencién oportuna de primeros auxilios a la
vivienda que esta en situacion de percance.

Seguridad en cuanto a la utilizacion eficiente de escaleras en caso de que la vivienda
sea de dos pisos, de tal manera que el uso cotidiano de la urbanizacién no requiera de
algun riesgo en cuanto a los accidentes que puedan darse por parte de nifios o adultos
mayores que habitan en el sitio. (Comunidadhoriental, 2013).

La vivienda debera contener material de construccion duradero de tal manera que se

logre una seguridad estructural respecto a que no se produzcan fisuras cuando se de



algin temblor leve en el cantdn o zonas aledafias, asi como los soportes de la casa
deberan estructurarse con bases sélidas respecto a soportes, vigas, forjados, acabados
y otros muros de carga, sin que eso afecte la cimentacion de la urbanizacion, lo cual

brindara estabilidad y resistencia mecénica a la edificacion.

La seguridad de las urbanizaciones disefiadas se garantizaran previo Registro de
Construccion verificable, en atencion oportuna a requerimientos sobre:
a) Accesibilidad para minusvalidos; y
b) La proteccion respecto a incendios, explosivos o la aplicabilidad de gas licuado;
c) La estabilidad estructural, para lo cual se observara lo prescrito en esta Ordenanza y en

el Cédigo Municipal de Arquitectura.

Se exceptuan aquellas edificaciones que no tienen una serie en cuanto a Su USO

residencial, o que son unifamiliares y, o bifamiliares.

a) Accesibilidad para minusvalidos

Para dicho efecto, las construcciones estaran disefiadas de acuerdo a la satisfaccion de
normas aplicables que consideren el libre y facil accesos con sistemas optimizados de control,
camineras, rampas para los que estan paraliticos, escaleras, corredores, unidades sanitarias,
uso de sefialética y de interruptores, que estan definidos en el Cddigo Municipal de
Arquitectura, con este propdsito se logra que los minusvalidos que habiten en la urbanizacion

se encuentren seguros y muy comodos.



b) Proteccion respecto a incendios o explosivos

Los requisitos y normas constructivas a exigirse obedeceran a:

e La clasificacion de las viviendas de acuerdo con su resistencia al fuego contara con
proteccion pasiva de resistencia retardantes al fuego, a determinado tiempo, los cuales
se ejemplificaran de acuerdo a tipos de la siguiente manera:

Tipo I, que son resistentes al fuego, que correspondiente a aquellas edificaciones que

estan disefiadas con bases de acero, mamposteria reforzada y concreto; con divisiones

que han sido estructuras con pisos y techos, resistentes al fuego de gran resistencia.

El elemento estructural de este tipo de vivienda debe considerar lo siguiente:

En caso de edificaciones con mas de ocho plantas o0 que tengan mas de treinta metros en

altura: la base estructural sélida exterior es de cuatro horas; en tanto que la base estructural

interior corresponde a tres horas. Sin embargo, para edificaciones con menos de ocho plantas

0 que dispongan de un niUmero menor a treinta metros de altura: la base estructural externa

es de tres horas; con una estructura interior correspondiente a dos horas.

b) Tipo Il, conocidas también como semi resistente del fuego, cuyas edificaciones tienen

c)

estructura de acero, concreto reforzado, paredes portantes, divisiones que son
permanentes con pisos Y techos, resistentes al fuego incombustibles. La base estructural
exterior estd completamente resistente al fuego, al menos tres horas; mientras que el

esqueleto estructural interior menos de una hora.

Tipo Ill, o también conocidas como construcciones mixtas, son edificios que tienen
elementos estructurales a nivel de acero reforzado, con paredes portantes exteriores
incombustibles y resistentes al fuego. La estructura interior podra ser tanto de concreto,
acero, 0 madera; con paredes que son incombustibles, o de madera. Los pisos y las
divisiones interiores pueden tener estructura de madera, pero con un acabado de

proteccion segura que sea resistente al fuego.



d) Tipo V, edificios con bases sélidas, paredes exteriores con divisiones interiores, que estan
total o parcialmente, de madera, pero que han sido protegidas o acabadas con resistencia

al fuego.

La estabilidad estructural, para lo cual se observara lo prescrito en esta Ordenanza y

en el Codigo Municipal de Arquitectura

Los edificios deberan referir a normas en atencion respecto a componentes seguros bajo
el nivel del suelo, asi como disefios infraestructurales y estructurales, que en tal efecto
generen estabilidad en las condiciones y disefio de la edificacién basado en condiciones
normales y antisismicas. Para lo cual se recomienda las siguientes normativas a considerarse

para lograr una eficiente estructura antisismica estructural con bases solidas y seguras.

a) Utilizacion de Barreras cortafuego las cuales pueden ser horizontales y verticales, las
cuales garantizan la estanquidad respecto al humo y fuego, las cuales son requeridas
necesariamente en las divisiones internas contra incendio.

b) Ubicar divisiones contra incendio, que estaran estructuradas en el edificio, de tal forma
que cada division interna actle como un protector dentro de la edificacion de forma
separada, evitando asi la difusion del fuego y contaminacion ambiental con humo.

c) Establecimiento de Medios de escape a niveles tanto horizontales como verticales, los
cuales faciliten la salida espontanea y rapida en evacuacién de las personas de cada
divisién contra algin incendio que suscite en particular. Para tal efecto se debera analizar
los siguientes requerimientos de disefio, construccion de vivienda, localizacion,
dimensiones respecto a distancia de recorrido establecido como méximo y caracteristicas
u otras especificaciones de disefio.

d) Sistemas de evacuacion y extincion, los cuales deberan oportunamente comprender:
sistema de alarma, sensores, sistema de apoyo que facilite la gestién de emergencia de

bomberos, sistema integral respecto a la lucha contra incendio.



2.4.4. Normas Municipales

Art. 1. Objeto

La presente normativa permitira establecer politicas basicas sobre construcciones las
cuales deberan sujetarse tanto personas naturales como juridicas, de procedencia nacionales
0 extranjeras, o de origen tanto publicas como privadas, de tal manera, que regule las
funciones tanto técnicas como administrativas las cuales le corresponde cumplir a la

Municipalidad considerando la Ley de Régimen del Municipio del canton.

Art.9. Linea de Construccion

Toda edificacion efectuada frente a una via publica deberd sujetarse a la linea de
construccion requerida en la norma. De existir alguna duda, debera efectuarse ante DUAR la
consulta respecto al Registro de cada Solar, por este motivo, se presentara la respectiva
documentacion:

e Tasa por servicios otorgados en &mbito administrativos.

e Levantamiento topografico establecido del solar.

e Copia de escritura si el predio fuere propio, o por lo contrario algin certificado de
responsabilidad emitido de acto de dominio previamente notariado, o copia de

arrendamiento en caso de ser un terreno que es municipal, siempre y cuando esté vigente.

Art.13. Conjuntos Habitacionales

Son el grupo de mas de una vivienda que ha sido integrada y construida en forma
agrupada con tratamiento arquitectonico adecuado y holistico, el cual se desarrolla en funcion
de un solar, habilitados por desarrollo integral urbanistico.

En atencion a la manera de ordenamiento en ocupacion del suelo, el grado de
intensidad otorgado a la edificacién y a su nivel de alturas, los conjuntos habitacionales
pueden ser con patios (CHP), pues disponen de unidades adosadas en sus tres lados. Donde



se permite desarrollar un lindero con un maximo de 2 pisos, definiendo el acceso desde uno

de los lados hacia un espacio publico definido.

Otro tipo de conjunto habitacional son los continuos, alineados sobre posicion de
unidades habitacionales, que se conforman hasta con 3 plantas, donde tendran retiros tanto

frontales como posteriores, con accesibilidad comun entre ambos.



CAPITULO 3
RESULTADOS Y ANALISIS

3.1.  Aspectos Metodoldgicos

El disefio investigativo se ha desarrollado bajo el esquema de investigacion cientifica
aplicada, mediante estructura metodoldgica, de datos cualitativos y cuantitativos, con el
proposito de disponer de informacion necesaria para analizar la demanda insatisfecha de
vivienda sustentable en el canton Playas acorde a una toma de decisiones razonable de

sostenibilidad del proyecto.

La metodologia investigativa se apega al empleo de fuentes informativas primaria y
secundaria, siguiendo principios metodologicos, de disefio arquitectonico con materiales de
calidad a precios asequibles que apoyen la aplicacion de estrategia competitiva de economia

de consumo y gestion de compras que promuevan beneficiar al proyecto.

Los métodos de investigacion a utilizarse se indican a continuacion:

e Analisis - Sintesis: Se analizan e identifican cada factor de competitividad de disefio de
vivienda saludable a precio asequible; de modo de determinar costos minimos y
procedimientos constructivos pertinentes cubriendo necesidades de mercado, apoyado en

técnicas investigativas primarias como: observacién, entrevista y encuesta.

e Meétodo l6gico deductivo: Se emplearan supuestos I6gicos con pensamiento critico, para
comprobar hipotesis y determinar ventajas comparativas y competitivas en la
construccion de viviendas urbanizadas en dos escenarios de cobertura de vialidad del
proyecto, con repercusion en beneficios de gestion de la empresa, en cuanto a
disponibilidad de recursos empresariales y entregas justo a tiempo de compromisos de

obra, gestionando a tiempo desviaciones de procesos y flujo éptimo de materiales.



3.2. Poblaciony Muestra

La poblacion PEA, econdmicamente activa del canton alcanza 15.935 habitantes,
equivalente al 32,32% de la poblacion total (49.311 hab.); el 80% de jovenes ocupados
perciben apenas un salario basico unificado, el 12% de la poblacion, 5933 personas son
beneficiarios del bono. La restringida capacidad en ahorro, de gran parte de la poblacion
Playas, dedicados mayormente a la agricultura y pesca no disponen de medios suficientes
para adquirir vivienda propia, que, en términos populares en el sector, se encuentran entre
20.000 y 30.000 dolares por vivienda (LUCAS & Thércila, 2014).

El censo poblacional del 2001 denota una realidad que de la totalidad de viviendas
urbana 8.706 viviendas, apenas el 61,8% estan ocupadas; en tanto que 38,2 son empleadas
como vacacionales u viviendas ocasionales. La Figura No. 3, muestra una mayor informacion
al respecto (INEC, 2015). EL nivel de pobreza urbana ecuatoriana se ubico en 15,9%,

mientras que en Guayaquil fue de 14,1% a junio del 2018 (Ecuador en Cifras, 2018).

Figura No. 3. V Censo de Vivienda del Canton Playas, 2001
CENSO DE VIVIENDA

CANTON PLAYAS
TOTAL DE VIVIENDAS, OCUPADAS CON PERSONAS PRESENTES, PROMEDIO DE
OCUPANTES Y DENSIDAD POBLACIONAL Censo 2001
TOTAL VIVIENDAS PARTICULARES OCUPADAS POBLA- EXTEN- DEMNSI-
AREAS DE CON PERSONAS PRESENTES CION SION DAD

VIVIENDAS NUMERD OCUPANTES PROMEDIO TOTAL Km® Hab | Km®
TOTAL CANTON 10.665 6.476 29.872 46 30,045 | 2693 11,6
AREA URBANA 8.706 5.381 23.970 45 24 070
AREA RURAL 1.959 1.095 5.902 54 5.975

Fuente: (INEC, 2015)

Los flujos migratorios que demandan viviendas en el Canton Playas, generalmente,
provienen de Guayaquil, Quito, Santa Elena, Duran, Santo Domingo, entre otros, registrando
un total de 1.797 desplazamientos de su lugar de origen hacia el Canton ( GAD CANTON
PLAYAS, 2014).



Por lo indicado, la poblacion la conforman turistas nacionales y extranjeros por

2°111.260 turistas en Guayaquil segln cifras establecida anteriormente.

El tamafio muestral lo conforman 372 turistas estimado con la férmula de universo finito.

Nx &2 x 7
n 3 3 3
(N —DE? |+ (62 < 27)

Donde:

n= tamafo de muestra

N = Elementos del universo.
p = Proporcidn de éxito

q =Proporcion de fracaso

Z = Horizonte de confianza

e= Error Estimacion

Se asume valores de variabilidad son: p=0=0.5 0 50%, las dos (p y ), que incrementa

tamafno de muestra.

El nivel o coeficiente de confianza para medir el grado de confiabilidad de generalizar
los resultados obtenidos, se establece en el 95%. EIl margen de error, a causa de observar
una muestra en lugar de la poblacion, se estima en un 5% de los casos, equivalente a los
resultados que pueden deberse al azar, que corresponde a un nivel de confianza de .05 (un

5% de probabilidades de equivocarnos) y z = 1.81.

Datos
N=2111.260
n="?
z = 1.96 (tabla de distribucion normal para 95% de confiabilidad)
e=5% - 0.05
p=0.5
g=1-p= 1-05=05



12.236 (0.50) (0.50) x (1.96)>
((12.236 —1) (0.05)2) + ((0.5) (0.5) x (1.96)?)

11751.45
(30.59) + (0.9604)

11751.45
31.55

n=2372.49

El tamafio muestral se ubica en 372 potenciales inmigrantes que demandan viviendas

saludables en el canton Villamil Playas.

3.3.  Técnicas e Instrumentos de Recoleccion de Datos

Se emplean instrumentos de recoleccion de datos para disponer de informacidn valida en
las percepciones de los clientes y experiencia de construccion de vivienda saludable de parte
de contratistas de viviendas, con el proposito de alcanzar metas y objetivos de investigacion

trazados.

Los principales instrumentos utilizados son:

e Encuesta

Se recopilan necesidades constructivas de 372 familias de turistas que estan interesados
en adquirir viviendas en el cantén Villamil Playas, declarandose potenciales beneficiarios del
proyecto de vivienda en curso; empleando preguntas estructuradas de alternativas multiples
para averiguar datos precisos de los posibles involucrados en acceder a las viviendas del

proyecto.



Los encuestados fueron contactados en Hoteles, en los cuales se utilizd6 un stand
mostrador maévil promocional, donde se explico sobre el proyecto de oferta de viviendas
saludables para personas de clase media a precio un aproximado por vivienda entre 70.000 y
90.000 ddlares, localizadas en el area urbana del cantén. Luego de la presentacion, a quienes
se sentian interesados se les hizo llenar una encuesta, descrito en el Anexo No. 1. Se

atendieron en promedio a 30 personas de las cuales se llenaron 20 encuestas por dia.

Entrevista: Es un dialogo directo a contratistas de viviendas, para consultar disefio y precios
de construcciéon de viviendas saludables en dos escenarios de ingresos, tomando en
consideracién el grado de satisfaccidn de clientes potenciales, quienes disponen de equipos
logisticos y personal calificado para atender necesidades de abastecimiento de recursos, entre
otros aspectos, aportando disefios y costos estimativos de prototipo de vivienda y
urbanizacion saludable dirigida a clase media.

Se programaron citas y reuniones de trabajo, entre el entrevistador y el entrevistado,
a tres contratistas: Arg. Diego Pacheco, Contratista independiente; Corporacion Inmobiliaria
Internacional, representado por el Arquitecto Dalton Zurita y la Promotora Inmobiliaria
Prozomas, Ing. Guillermo Ortega; con el fin de detallar necesidades especificas que afectan
los requerimientos minimos saludables, en el disefio y construccion de las viviendas. Los
entrevistados fueron considerados en el proyecto, porque operan a precios econémicos en el

sector inmobiliario y disponen de medios constructivos necesarios.

Las preguntas de la entrevista se muestran en el Anexo No. 1.1



3.4. Andlisis e Interpretacidon de Resultados de la Encuesta

3.4.1. Encuesta a potenciales compradores

1.- ¢ Estéa interesado en adquirir una vivienda?

Tabla No. Grado de interés de adquirir vivienda

Opinion f. %
Si 272 73%
No 100 27%

TOTAL: 372 100%

Elaborado por: José Valle

Figura No. 4. Grado de interés de adquirir vivienda
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Elaborado por: Jose Valle

El 73% de la poblacién muestral, 272 personas, sefialaron que alquilan viviendas o
viven con familiares y tener una casa propia es un gran anhelo, pero actualmente sefialan
que los costos de las viviendas son muy elevados y necesirtan contan con muchos tramites
y permisos y contar con financiamiento, entre otros aspectos que dificultan adquirir una

vivienda. Mientras que el 27% restante, 100 personhas, negaron estar interesados en



adquirir vivienda, porque los altos costos de vida no les facilitan reunir la inversion

necesaria para comprar vivienda.

2. ¢Participaria usted en un plan urbanistico de vivienda saludable a precio médico?

Tabla No. 2. Nivel de Aceptacion de plan urbanistico

Opinion f. %

Si 323 87%
No 49 13%
TOTAL: 372 100%

Elaborado por: Jose Valle

Figura No. 5. Nivel de Aceptacion de plan urbanistico
No
13%

-

87%

Elaborado por: Jose Valle

El 87% de la poblacion muestral, 323 personas, consideran conveniente participar de un
plan urbanistivo de vivienda saludable, lo cual, les parece novedoso y muy util para las
personas que buscan confort, ahorro y mejor aprovechamiento de los espacios; en tanto, el
13%, 49 encuestados sefialaron que los planes urbanisticos de bajo costo no han logrado
brindar expectativas de construccion con disefios saludables hasta emplean materiales de baja
calidad y no existe eun organismo estatal que les asegure cumplimiento de lo que ofrecen'y,
por otra parte, no existe financiamiento preferencial, porque exigen muchos requisitos y

garantias.



3. ¢Qué tipo de disefio urbanistico prefiere para su vivienda?

Tabla No. 3. Preferencias de disefio urbanistico

f. %
Opinion
Conjunto Residencial 141 38%
Disefio Propio 231 62%
TOTAL: 372 100%
Elaborado por: José Valle
Figura No. 6. preferencias de disefio urbanistico
m Conjunto
Residencial

Elaborado por: Jose Valle

El 62% de las personas, 231 encuestados, se inclinaron a la opinién de disefio propio,
consideran que para atender necesidades de vivienda debe basarse en un disefio personalizado
conforme a requerimientos habitacionales familiares por supuesto, asesorado por un
arquitecto; en tanto que, el 38%, 141 encuestados, manifiestan la tendencia a la vivienda
residencial compartiendo el bien comun en comunidad, participando de servicios

residenciales compartidos, con espacio de garage, seguridad, areas verdes, redes de servicios

bésicos, entre otros.

B Disefio Propio



4. ¢Cuantas personas integran su familia?

Tabla No. 4. Numero de integrantes por familia

Opinion f. %
2-3 242 65%
3-5 93 25%

>5 37 10%

TOTAL: 372 100%

Elaborado por: Jose Valle

Figura No. 7. NUumero de integrantes por familia
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Elaborado por: José Valle

Mayoritariamente las familias del canton Playas consta de 2 a 3 personas en un
65%, en tanto el 25% de los encuestados, 93 personas, sefialaron que su numero de
miembros familiares se ubica entre 3 y 5, finalmente el 10% de los encuestados
sefialaron que su familia es numerosa y la conforman mas de 5 personas.



5. ¢Qué factor motivacional incide mayormente en la decision de compra de
vivienda?

Tabla No. 5. Factores motivacionales que inciden en la compra de vivienda

Opinion f. %
Ubicacion 90 24%
Urbanizacion 63 17%
Servicio Basicos 82 22%
Durabilidad 100 27%
Vias de Acceso 37 10%
TOTAL: 372 100%

Elaborado por: Jose Valle

Figura No. 8. Factores motivacionales que inciden en la compra de vivienda

®m Ubicacidén ® Urbanizacion
Servicio Basicos m Durabilidad
100
90 32
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Elaborado por: José Valle

Los factores motivacionales que ocuparon los tres primeros lugares en la decision
de compra de vivienda fueron: durabilidad, servicios basicos y urbanizacién, lo cual

totaliza un 66%, equivalente a 245 encuestados.



6. ¢En cuanto estima una modica cuota mensual de financiamiento para adquisicion

de vivienda?

Tabla No. 6. Niveles de cuota mensual de financiamiento de vivienda

Opinion f. %
100 - 200 175 47%
200 - 300 119 32%
>300 78 21%
TOTAL: 372 100%

Elaborado por: José Valle

Figura No. 9. Niveles de cuota mensual para financiamiento de vivienda
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Elaborado por: José Valle

Mayoritariamente los encuestados sefialaron que una cuota mensual modica, a la
cual estarian en capacidad de pago para adquirir vivienda se ubica entre 100 y
$300,00, segun lo confirman 294 encuestados. En tanto que, el 31% restante sefialaron

estar en capacidad de pagar mas de $300 por una vivienda saludable.




7. ¢Considera usted que las actuales ofertas de vivienda popular cumplen las

normativas de vivienda saludable?

Tabla No. 7. Cumplimiento de normativas de viviendas saludables

Opinidn f. %
Si 249 67%
No 123 33%

TOTAL: 372 100%

Elaborado por: José Valle

Figura No. 10. Cumplimiento de normativas de viviendas saludables

No
33%

Elaborado por: José Valle

Los encuestados, en un 67%, en nimero de 249 personas, manifestaron que las ofertas de
viviendas deben cumplir normativas de construccion por ser un requisito legal, por tanto
consideran que al menos cumplen normativas minimas; no obstante, no estan disefiadas a
requerimientos familiares personalizados y areas de utilidad recreativa. En tanto que, el 33%,
123 encuestados consideran que la experiencia en el pais sobre viviendas populares no son
saludables, principalmente respecto a materiales empleados y falta de infraestructura de redes
béasicas de servicio habitacional, entre otros aspectos.



8. ¢Qué dificultades predominan en la intensidén de adquisicion de vivienda?

Tabla No. 8. Factores de dificultades al adquirir vivienda

Opinion f. %
Financiamiento 138 37%
Costo de Construccion 89 24%
Oferta de Vivienda 63 17%
Costo de Terreno 82 22%
TOTAL: 372 100%

Elaborado por: José Valle

Figura No. 11. Factores de dificultades al adquirir vivienda
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Elaborado por: José Valle

El 70%, 138 encuestados, sefialaron como primer obstaculo de adquisicion de
vivienda el financiamiento, que prcisa de calificar como sujeto de crédito y cumplir con las
exigencias de documentacion requerida. El 24%, 89 encuestados, sefialaron como primer
factor de limitacion en construir vivienda propia, son los altos costos de materiales y mano
de obra y la falta de controlar el trabajo permanentemente para evitar costos de improductivo,
retraso y pérdida de materiales, entre otros aspectos. El 22%, 82 encuestados, sefialaron que



sus ingresos no les ha permitido adquirir terreno propio para ir construyendio poco a poco
por su propia cuenta, conforme su capacida de ahorro. Finalmente, el 17%, 63 encuestados,
consideran que hay escasa oferta de vivienda popular saludable a precios bajos, y por lo
general, se ubican en lugares de baja accesibilidad urbana , por este motivo la presente
propuesta es atractiva si cumplen sus ofertas de calidad y servicio.

3.4.2. Entrevista a Empresarios de Constructoras de Vivienda

A. Entrevista No. 1

Nombre . Arq. Diego Pacheco
Cargo : Contratista Independiente

e ;Qué tan de acuerdo esta en desarrollar un plan de vivienda saludable
economica para clase media en el canton Villamil Playas promovido por el sector

privado?

En realidad, la clase media tiene capacidad de pago para adquirir vivienda y es un
mercado que no esta siendo atendido convenientemente, en razon de la poca oferta de
urbanizaciones a una demanda que no dispone de facil financiamiento y apoyo de bonos de
vivienda estatal. Aln no se ha desarrollado gubernamentalmente en el pais, una gestion de
vivienda social a clase media que articule esta demanda insatisfecha, como sucede en otros

paises como Colombia y Costa Rica.

e ;Segun su estimacion de costos, cual podria ser el precio de venta de una

vivienda saludable tipo econdmica para clase media?

Entre 70.000 y 100.000 dolares en la cual se considera un 5% de imprevistos, debido a

prevenir variaciones de costos o disefios.



e Estaria dispuesto a participar en la labor constructiva de caracter privado de un

Plan de Vivienda saludable econémica para clase media

Por supuesto, la situacion empresarial del pais requiere de una apertura innovadora a los
nuevos proyectos y la predisposicion de trabajar en las condiciones que el cliente resuelve,

en este caso, las promotoras de vivienda.

e ;Cudles factores contractuales influyen en la construccion de vivienda

econémica saludable?

El financiamiento y los pagos parciales segin avance de obra, la continuidad del proyecto
y el abastecimiento oportuno de materiales para evitar la escasez de disefio y la interrupcién

de procesos que podrian incrementar costos, porque no se puede trabajar a pérdida.

e Estaria dispuesto a proporcionar un estudio de costos y disefio constructivo

pertinente para ofertar este tipo de vivienda?

Por supuesto, se hara el estudio de presupuesto a la brevedad posible.

B. Entrevista No. 2

Nombre : Arg. Dalton Zurita
Cargo : Gerente de Operaciones

Constructora: Corporacion Inmobiliaria Internacional

e (;Qué tan de acuerdo estd en desarrollar un plan de vivienda saludable
economica para clase media en el canton Villamil Playas promovido por el sector

privado?



Muy de acuerdo, porque esto ya existe en otros paises como Per( y Colombia, donde la
creacion de vivienda de clase media esta siendo alentado para reducir el déficit con subsidio
estatal. En verdad los sectores populares no estan en capacidad econdmica para adquirir
vivienda saludable con el confort deseado y reglamentado en condiciones adecuadas,
empleando una asignacion reducida de $ 40.000 en promedio por vivienda; por esta razon,
existe la mala calidad de viviendas, porque no permite cubrir costos reales y, mas bien se ha
convertido en una oferta politica que aunque no se cumple en numero y calidad de
ofrecimiento de viviendas; los candidatos politicos captan la esperanza del electorado y el

voto.

e ;Segun su estimacion de costos, cual podria ser el precio de venta de una

vivienda saludable tipo econdmica para clase media?

Para estimar, se parte de un prototipo de urbanizacion y vivienda cuyos costos dependen
de la ubicacién, nivel de acabado y necesidades minimas de disefio que deben ser definidas
y analizadas para realizar el presupuesto, el precio de venta al consumidor se ubicaria entre
120.000 y 180.000 ddlares a nivel de clase media; que generalmente tienen gustos de clase
alta pero sus condiciones econémicas les obliga a reducir sus exigencias, en funcion de la

capacidad de compra y niveles de financiamiento disponibles.

e [Estaria dispuesto a participar en la labor constructiva de caracter privado de un

Plan de Vivienda saludable econdémica para clase media

Por supuesto. La clase media no esta siendo atendida porque no hay suficientes
promotoras de vivienda de clase media, puesto que las inmobiliarias se dedican a atender
demandas de viviendas de lujo, en consideracién de que estos clientes estan en capacidad de
cubrir la totalidad de los costos recurrentes sin tener complicaciones de financiamiento. En
tanto que la clase media, precisa llevar un control exhaustivo presupuestario para no ter
dificultades de variaciones o ajustes de precios que podrian afectar la sostenibilidad del

proyecto de vivienda.



e ;Cudles factores contractuales influyen en la construccion de vivienda

econdmica saludable?

Es importante que exista compromiso de obra con los entes estatales pertinentes; debido
a que la falta de permisos y/o obras complementarias municipales como redes de servicios
basicos, pueden afectar la continuidad de la urbanizacién y como consecuencia ocurran

costos de contingencia que afecten el caracter econdmico del proyecto.
e ;Qué tan de acuerdo esta en desarrollar un plan de vivienda saludable
econdémica para clase media en el cantén Villamil Playas promovido por el sector

privado?

Por supuesto, cuando ya se concrete una toma de decision de aplicacion,

inmediatamente presentamos nuestro proyecto de propuesta con datos reales.

C. Entrevista No. 3

Ing. Guillermo Ortega
Cargo: Gerente de operaciones

Empresa: Promotora Inmobiliaria Prozomas S.A.

e ;Qué tan de acuerdo esta en desarrollar un plan de vivienda saludable
economica para clase media en el canton Villamil Playas promovido por el sector

privado?

Muy de acuerdo, ya era hora que se presente una iniciativa privada para atender una
demanda insatisfecha de viviendas saludable economica, orientada a un sector de la
poblacion que pueden cubrir sus propios costos para superar la brecha de déficit de vivienda
y mejorar la calidad del ornato de la ciudad con el cumplimiento del Plan del Ordenamiento
Territorial que merece el canton Villamil Playas por ser el Unico Balneario de la Provincia

del Guayas.



e (Segun su estimacion de costos, cual podria ser el precio de venta de una

vivienda saludable tipo econémica para clase media?

Segun estimaciones de produccion, el precio de venta se ubica en el rango de 100.000 y
200.000 ddlares. La clase media suele ser muy exigente en disefio y calidad de acabados,
pero siempre terminan reduciendo sus antojos a su capacidad de compra, por esta razon, el

disefio final debe ser consensuado con estudios de marketing y presupuestos reales.

e ;Estaria dispuesto a proporcionar un estudio de costos y disefio constructivo

pertinente para ofertar este tipo de vivienda?

Por supuesto que Si, mientras el promotor de vivienda asegure las cancelaciones

contractuales segun el avance del proyecto

e ;Cudles factores contractuales influyen en la construccion de vivienda

econdmica saludable?

Por lo general, las constructoras de viviendas de urbanizaciones operan en cadenas de
industrializacion, que permite a proveedores de materiales y de servicios coordinar en
produccion conjunta para mantener precios y calidades; de modo de compartir el beneficio
de una demanda sostenida. Por este motivo, se elaboran contratos que consideran el
cumplimiento de pagos en montos y plazos para evitar reducir la calidad o el disefio con

consecuencias de insatisfaccion al cliente al momento de entrega de obra.

e Estaria dispuesto a participar en la labor constructiva de caracter privado de un

Plan de Vivienda saludable econémica para clase media

Por supuesto, le haremos llegar nuestra propuesta.



3.5. Discusiéon de Resultados

Los resultados obtenidos en la investigacion demuestran la necesidad de la poblacion de
adquirir vivienda saludable a precio madico y participar en un plan urbanistico de vivienda
saludable. Mayoritariamente el 62% de las personas consultadas se inclinaron a preferir
disefio propio de sus viviendas para satisfacer sus necesidades familiares; pero reconocen
que las viviendas residenciales representan una alternativa de financiamiento a menor costo,
servicios comunales, infraestructura de servicios béasicos, y posibilidad de terminar pronto

sus viviendas.

La encuesta arrojo tres principales motivos en la decision de compra: durabilidad,
servicios basicos y urbanizacién cumpliendo normativas de construccion y disponiendo de
areas de servicios de utilidad comunitaria y recreativa, sefialando una capacidad de pago por
vivienda entre 200 y $300 dolares mensuales para clase media. Pero, manifestaron que la
dificultad de financiamiento es la primera restriccion de compra de vivienda por la dificultad

de calificar como sujeto de crédito y cumplir con la documentacion requerida.

La entrevista permitio conocer que algunos paises como Colombia, Pert y Costa Rica
operan con bonos de vivienda para clase media y han resultado una excelente estrategia para
superar el déficit habitacional de la poblacion de este sector. El costo de la oferta de vivienda
saludable para clase media, en la presente propuesta, estaria ubicado entre 70.000 y 100.000
ddlares, segun la oferta del Arg. Diego Pacheco, y segin los demas entrevistados podria
llegar a un maximo de 180.000 doélares. Los entrevistados coincidieron en estar interesado
en promover este tipo de viviendas; puesto que han receptado solicitudes de clase media y
solicitan rebajas en sus presupuestos, que han sido negados, pero que podrian otorgarse
aplicando modelos de gestion con reduccion de costos conjuntos y compartidos que ofrecen
las urbanizaciones, para mantener una demanda sostenida en la construccion. En cuanto a
factores de éxito a consideracion en el proyecto, destacaron el financiamiento, control
presupuestario y cadena de industrializacion como los tres pilares de competitividad sujetos

a la actual situacién del sector de la construccion.



CAPITULO 4
ESTUDIO TECNICO

4.1. El Producto

El producto es una vivienda privada integrada a un conjunto residencial cerrado con
valores semejantes y caracteristicas saludables, conforme recomendaciones de Plan de
Ordenamiento Territorial del Canton y cumplimiento de Normativas Nacionales e
Internacionales de Construccion, dotadas de infraestructura urbana en Servicios basicos,
movilidad, iluminacién publica, seguridad de tenencia, servicios comunales, zonas verdes,

areas sociales, entre otros.

Segun resultados arrojados por la encuesta y sugerencias técnicas de los constructores
acerca del disefio de viviendas saludables a precios modicos, sintetizados en la triangulacion

o discusion de resultados, se lleg6 a determinar la propuesta de disefio del producto.

4.1.1. Disefo de Vivienda

El &rea de vivienda se ha definidos en 97,8 m2, la superficie del terreno por casa se
ha establecido en 100 m2, estara conformada por dos plantas, la planta baja dispondra de una
dimension de 8x7 m2 equivalente a 56 m2., en tanto que la planta alta tendra dimensiones de
6,72 x 6,30 m2 equivalente a un total de 42,34 m2.

La planta baja, segun el disefio Figura 12, esta distribuido en los siguientes ambientes:
puerta de acceso, cocina, comedor, cuarto de entretenimiento, sala, bafio y patio. La planta
alta, Figura 13, contiene los siguientes Ambientes: 3 dormitorios, dos bafios y balcon. -En

la Figura 14 se muestra la Vista Frontal del Modelo de Vivienda de dos Plantas.
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Figura 12. Planta Baja de la Vivienda Modelo
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Figura 13. Planta Alta de la Vivienda Modelo




Figuera 14. Vista Frontal del Modelo de Vivienda de dos Plantas

4.1.2. Urbanizacion Playa Palmera

El area total de la Urbanizacion Playa Palmera en su primera lotizacién del Proyecto,
dispondra de 10.438 m? de los cuales 4.000 m? estaran destinados a areas de circulacion y
espacios libres de las viviendas; 1.956 comprenden las &reas de construccion de viviendas
(en un namero total de 20); las areas verdes se ubicaran en la esquina principal del bloque o

parcela de viviendas, en nimero total de cuatro bloques que totalizan un total de areas verdes



de 616.47 m?; el area de recreacion de la Urbanizacion esta ubicado segin el disefio en la

parte final del terreno cubriendo un area de 1.497.82 m?2.

El tamafno del proyecto se justifica debido a que provienen de lotizaciones que
cumplen exigencias de ordenanzas municipales del Canton Villamil Playas, que sefialan que
los proyectos urbanisticos dispondran de una densidad habitacional maxima de 350 personas
por cada 10.000 m2, y de esta area se destinara el 60% para vivienda, equivalente a una
densidad de 0,058 hab./m2; el resto se destinara para areas comunales como: espacios verdes,
caminos de acceso, entre otros. La densidad habitacional del proyecto, en 20 viviendas,
corresponde a una densidad de 0,051 (100 hab./1956 m2), lo cual estd dentro del
cumplimiento de las ordenanzas dispuestas por el GAD Playas, en la normativa denominada
Desarrollo Habitacional (MTOP, 2014).

Por otra parte, los proyectos urbanisticos de Villamil Playas, de conformidad a lo
dispuesto en la ordenanza municipal del Plan de Zonificacion General vigente, deberan
localizarse en la Zona 3 del Canton, destinada a desarrollar el potencial residencial turistico,
en cumplimiento del régimen del suelo y normativa de uso y edificaciones del cantdn Playas.
Por consiguiente, la ubicacion del proyecto se justifica en la medida de la demanda y

cumpliendo de estipulaciones reglamentarias de uso de suelo y zonificacion. (MTOP, 2014).

El proyecto de urbanizacién Playa Palmera contard con una capacidad instalada de
20 viviendas familiares de similar calidad y disefio siguiendo un prototipo deseable para el
cliente. Dispondra de area de circulacion, estacionamiento, recreacion y, area verde. En la
Figura 15 se muestra el Uso y Aprovechamiento de Suelo de la Urbanizacién y en la

Figura 16 una Vista Panordmica de la Urbanizacion Playa Palmera.

En el Cuadro No. 2 se muestra la distribucion del Uso de Suelo de la Urbanizacion

Playa Palmera.

En el Anexo No. 2 se ilustra panoramicamente el disefio de la Urbanizacion Playa

Palmera, en la que se observa cuatro parcelas de cinco viviendas cada una.



En el Cuadro No. 3 se muestra la codificacion de distribucién de parcelas; se tiene
que la Parcela 1 (P1) corresponde a los solares del 1 al 5. Parcela 2 (P2) corresponde a los
solares del 6 al 10. Parcela 3 (P3) corresponde a los solares del 11 al 15. Parcela 4 (P4)

corresponde a los solares del 16 al 20.

Cuadro No. 2. Uso de Suelo de la Urbanizacién Playa Palmera

Descripcion Porcentaje % Area (m?)
Viviendas (terreno) 38.32 4.000
Viviendas 18.74 1.956
(construccion)

Areas verdes 5.90 616.47
Vias 21.83 2.278.72
Recreacion 14.35 1.497.82
Varios 0.85 88.99
Total 100 10.438.00

Elaborado por: Ricardo Valle

Cuadro No. 3. Distribucion de Solares por Blogue o Parcela

Manzana P1 P2 P3 P4

1 6 11 16
2 7 12 17
Lotes
Solares 3 8 13 18
4 9 14 19
5 10 15 20

Elaborado por: Ricardo Valle
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Figura 15. Uso y Aprovechamiento de Suelo de la Urbanizacion Playa Palmera
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Figura 16. Vista Panoramica a la Urbanizacion Playa Palmera



4.1.3. Organizacion del Proyecto

La organizacion empresarial descansa en la gestion de tres promotores que conforma
las bases de la estructura organizacional: Gerencia General, Direccion Comercial y Direccion
Técnica, a su vez cada area dispondra de subareas de responsabilidad apoyado en sistemas
de software digital para proveer y disponer de flujos de informacion, en correcta
comunicacion y distribucion de responsabilidades. El area de Contratista colaborara con la
empresa con autonomia y coordinacion con los directores de areas a fin de compartir
responsabilidades y asumir medidas de contingencias en casos pertinentes. Es de
responsabilidad del Contratista ejecutar la totalidad de la obra y la administracion de sus
propios recursos empresariales en el servicio de produccion de viviendas de conformidad a

normativas legales y contractuales.

La Figura No. 17 muestra graficamente la estructura Organizacional de la

Urbanizacion Playa Palmera.
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Figura No. 17. Organigrama Estructural de Playa Palmera



4.1.4. Perfil del Cliente y mercado de abasto

El perfil del cliente, en el presente proyecto, esta dirigido a personas que disponen de
capacidad de ahorro y califican como sujeto de crédito para cubrir el valor complementario
del costo de la vivienda, mediante contratacion de crédito hipotecario o financiamiento con
recursos propios. El ingreso de nucleo familiar se determina para este propdsito en un ingreso

mensual neto superior a USD$1.200,00.

El mercado de abasto esta representado por proveedores calificados de construccion
de viviendas reconocidos como contratistas que colaboraran con la urbanizadora, en el
desarrollo y ejecucion de proyectos habitacionales; regidos por clausulas contractuales de
cumplimiento de metas planteadas, en disefio de obra, materiales, plazos de entrega,
normativas constructivas y normalizacion de calidad, compartiendo informacion relevante
suficiente para toma de decisiones oportuna, reflexiva y critica con responsabilidad
compartida, respecto a reclamos, sugerencias de gustos de clientes, retrasos o contratiempos

de entrega recepcion; entre otros aspectos.

4.2. Estado de Resultados Proyectado

Para disponer de una vision panoramica del proyecto se analiza el Estado de Pérdida
y Ganancias, en una mirada inmediata de conocer si la propuesta a desarrollar de viviendas
saludables para clase media genera utilidades en los tres afios de vida util del proyecto. La
planificacion del proyecto se planifica en dos afios, pero se considera un afio adicional por
retrasos de obras y para facilitar la cancelacion de clientes; finalmente la utilidad operacional

se ubica en el primer afio en 100.720,91 y en el tercer afio se reduce a 95.904,5 ddlares.

Los principales rubros que se analizan de manera inmediata: es el nivel de Ventas que
alcanza el orden de 641.779,12 en el primer afio y en el tercero reduce a 598.993,84 délares;
el Costo de Venta representa el valor de costo de obra pactado con la constructora,
planificado en pagos parciales seglin avance y cumplimiento de obra; en tanto que, el Costo
Operacional de la promotora de vivienda y administradora del proyecto se ubica en 59.723,87
en valores constante durante el proyecto. La utilidad operacional (Ventas menos Costo de



ventas y menos gastos operacionales) se determinaron en $100.720,91 para el primer afio y
$95.904,58 para el tercer afio.

El estado proyectado de pérdidas y ganancias arrojo en los tres afios de estudio
utilidades positivas de $52.871,41 dolares en el primer afio, $ 99.542,56 dblares en el segundo
afio y, en el tercer afio de operatividad del proyecto las utilidades alcanzaron la cifra de
$58.415,11 ddlares. Para la determinacion de las ventas se considerd un porcentaje de
utilidades del 25% respecto al costo de venta de las viviendas. El Cuadro 5 se detalla el
informe financiero del Estado de Resultado Integral proyectado, de los tres afios del proyecto.

Cuadro No. 5. Estado de Pérdidas y Ganancias Proyectado

Descripcidn Periodos
2019 2020 2021 2022

Ingresos actuales 641.779,12 898.490,77 598.993,84
Costos de Venta 481.334,34 673.868,08 449.245,39
Utilidad Bruta en Ventas 160.444,78 224.622,69 149.748,45
Gastos 59.723,87 59.723,87 53.843,87
Gastos Administrativos 41.491,53 41.491,53 41.491,53
Gastos de Ventas 5.880,00 5.880,00

Depreciacién de Activos 10.031,33 10.031,33 10.031,33
Amortizacion Intangibles 2.321,00 2.321,00 2.321,00
Utilidad Operacional 100.720,91 164.898,82 95.904,58
Gastos Financieros 20.975,19 14.759,21 7.797,32
Utilidad Antes de Impuestos 79.745,72 150.139,61 88.107,26
Impuesto 15% 11.961,86 22.520,94 13.216,09
Utilidad Gravable 67.783,86 127.618,67 74.891,17
22% Impuesto a la Renta 14.912,45 28.076,11 16.476,06
Resultados del Ejercicio 52.871,41 99.542,56 58.415,11

Elaborado por: José Valle

4.2.1. Ingresos por Ventas

Los ingresos de la empresa Urbanizacion Playa Palmera estaran definidos por la venta
de los inmuebles en un nimero de 20; los cuales se construyen en urbanizacién privada bajo
el esquema de prototipo de casas. El proyecto plantea vender 10 casas trimestralmente; esto

es, en los 6 primeros meses de funcionamiento de la empresa se plantea vender las 20 casas



en la primera urbanizacion del proyecto, cuyo periodo de construccién se planifica en dos

afios, y el proyecto total por urbanizacion en tres afios.

El solicitante del programa habitacional debera precalificar con un 10% de entrada, y
comprometerse a cancelar la totalidad del monto de entrada del 30% dentro de los 12
primeros meses desde la fecha de suscripcion. Para efectos del proyecto y facilidades de
calculo se considera que el valor de entrada sera cancelado en su totalidad en el primer afio

de ejecucion del proyecto.

El segundo afio de ingresos econdmicos para la empresa corresponde al 70% restante
del valor de cancelacion de las viviendas, que los clientes deberan pagar con sus propios
recursos o a través de financiamiento proveniente del BIESS o de la Banca Privada. Pero,
por lo general, el pago total de la diferencia se lo consigue en dos préximos afios, porque se
presentan demoras en el proceso de obtencion del crédito y desembolso de dinero de parte de
financieras; por lo tanto, se estima que el Gltimo pago ocurriria en dos fracciones de pagos:

60% al segundo afios y 40% restante al tercer afo.

Los ingresos del proyecto se determinan hasta el tercer afio, para lo cual los clientes
en mora seran analizados y las viviendas en caso de ser necesario podran ser adjudicadas a

nuevos clientes por incumplimiento de contrato.

Las hipotecas contratadas con la banca privada por lo general se pactan entre 10 y 20
afios, segun la calificacion de cliente y contratacion de crédito, a una tasa de interés que
fluctia entre 8 y 11% regulada por el Banco Central del Ecuador. Muchos clientes no
consiguen financiar la totalidad de su deuda en una sola banca o lo hacen en forma compartida

de financiamiento, propia y bancaria.

El proyecto de urbanizacion ha sido planeado trabajar con un prototipo de vivienda a
precio determinado considerando parametros de normalizacion de calidad y disefio; las
utilidades segun los proveedores de vivienda flucttan entre 25y 30%; por consiguiente, para
la determinacion del Precio de Venta se han considerado dos escenarios de utilidad: 25 y

30% respecto al costo de vivienda del proyecto.

Por lo expuesto, en el Escenario 1: con el precio de venta calculado al 25% del costo,
en el primer afio se estima un ingreso de $ 641.779,12 ddlares, al segundo afio $ 898.490,77

dolares y al tercer afio por un monto de $ 598.993,84 ddlares. En tanto que, en el Escenario



2: al 30% del costo, en el primer afio se estima un ingreso de $687.620,46 dolares; al segundo

afio $ 962.668,64 ddlares y en el tercer afio por un monto de $ 641.779,10 dolares.

Cuadro No. 6. Ingreso por Escenario de PVP

Al Primer afno del Proyecto

INGRESOS PVP CANT. TOTAL CUOTA SALDO
Escenario (30%0) (70%0)
Primer afio
Escenario (25%) 106.963,19 20 2°139.263,73 641.779,12 | 1°497.484,61
Escenario 2 (30%) | 114.603,41 20 2°292.068,2 687.620,46 | 1°604.447,74

Elaborado por: José Valle

Cuadro No. 7. Ingreso al Segundo y Tercer afio del Proyecto
INGRESOS SALDO ABONO (60%0) ABONO
Al ler. afio 2do. afio (40%)
3er. afno
Escenario 1 1°497.484,61 898.490,77 598.993,84
Escenario 2 1°604.447,74 962.668,64 641.779,10

Elaborado por: José Valle

4.2.2. Costo de Ventas

El costo de venta de la Urbanizacion Playa Palmera asciende a $1°604.447,81 dolares,

el cual se determina en tres rubros claramente definidos: el costo del terreno de la

urbanizacion, el costo total de viviendas y el costo del conjunto de urbanizacién. El costo del

terreno asciende a $ 104.380 dolares, el presupuesto de Obra por prototipo de vivienda se

ubica en $ 49.826,07 dolares, al multiplicarse por 20 casas de la urbanizacion, da un total de

Construccion de viviendas por $996.521,4 dolares. El costo de Urbanizacion se ubica en el

monto de $ 503.546,41. El Cuadro No. 8 muestra en detalles el rubro de costo de venta de

la urbanizacion.

El costo del terreno es de $10.00 dolares el metro cuadrado; su precio econdémico

obedece a que son terrenos municipales que se destinan a programas habitacionales, con el




fin de mejorar la precariedad de los sectores marginales o calidad de vida de los habitantes.
El Costo Total del terreno alcanza $104.380.00 ddlares.

Cuadro No. 8. Costo de Venta de la Urbanizacién

COSTO DE VENTAS VALOR (%) %
Costo del terreno 104.380,00 6.51
Costo de Viviendas 996.521,4 62,11
Costo de Urbanizacion 503.546,41 31.38
Total 1°604.447,81 100.00

Elaborado por: José Valle

4.2.2.1. Costo de Vivienda

En el Cuadro No. 9 muestra en detalle el Presupuesto de Obra del Prototipo de Casa
conformado por 15 rubros: Estudio y disefios, Preliminares, Iniciacion de faenas, Mejoras al
terreno, Estructura de piso, pared, losa y cubierta; Obras de albafiilerias; Impermeabilizacion;
Instalaciones eléctricas; Sistema sanitario; Carpinteria de madera; Carpinteria de aluminio y
vidrio; Recubrimiento y revestimiento; Pintura; Limpieza general — transporte — acarreos de

material; Varios.

El costo total de cada vivienda se obtiene al prorratear el Costo de Venta para las 20
viviendas (1°604.447,81/ 20) el cual se llega a cuantificar en $80.222,39 doblares.

El costo por metro cuadro de vivienda en terreno urbanizado se ubica en $802,22 dolares, el
cual se obtiene al dividir el costo de la vivienda $80.222,39 doélares, para el area total de

terreno 100 m2.



Cuadro No. 9. Presupuesto de Obra del Prototipo de Casa

RUBROS Total %
1 |[ESTUDIOS Y DISENOS 1.178,97 2,65%
2 | PRELIMINARES 60,00 0,13%
3 | INICIACION DE FAENAS 379,00 0,85%
4 | MEJORAS AL TERRENO 297,73 0,67%
5 |ESTRUCTURA DE PISO, PARED, LOSA y CUBIERTA 16.687,84 37,51%
6 | OBRAS DE ALBANILERIAS 3.485,41 7,83%
1
1 | IMPERMEABILIZACION 965,83 2,17%
1
2 | INSTALACIONES ELECTRICAS 2.262,24 5,09%
1
5 | SISTEMA SANITARIO 2.358,20 5,30%
1
6 | CARPINTERIA DE MADERA 2.556,85 5,75%
1
7 | CARPINTERIA DE ALUMINIO Y VIDRIO 2.984,40 6,71%
1
8 | RECUBRIMIENTOS Y REVESTIMIENTOS 5.379,70 12,09%
1
9 [PINTURA 2.466,40 5,54%
2 | LIMPIEZA GENERAL - TRANSPORTES - ACARREOS DE 0
5,96%
9 | MATERIAL 2.650,00
3
1,74%
2 |VARIOS 775,00
SUBTOTAL 44.487,56 100,00%
12% IVA 5.338,51
TOTAL 49.826,06

Fuente: Urbanizacion Playa Palmera
Elaborado por: José Valle




4.2.2.2. Costo de Urbanizacion

En el Cuadro No. 10 muestra el Presupuesto de Obra de Costos Conjuntos definidos

para la Urbanizacion Playa Palmera, conformado por 17 rubros: Estudios y disefio;

Preliminares; Iniciacion de faenas; Mejoras al terreno; Cerramiento definitivo; Garita de

ingrese; Aceras, bordillos y adoquin de vias; Cisterna de agua; Depurador de agua residuales;

Cajas, bases y camaras; Instalaciones eléctricas; Sistema de agua potable; Sistema de aguas

servidas y ventilacion; Sistema de agua lluvias; Limpieza general — transporte — acarreos de

material; Personal de planta; Varios.

Cuadro No. 10. Presupuesto de Obra de Costos Conjuntos de Urbanizacién

RUBROS VALOR %
1 | ESTUDIOS Y DISENOS 11.782,00 2,86%
2 | PRELIMINARES 15.789,60 3,83%
3 | INICIACION DE FAENAS 22.021,10 5,34%
4 | MEJORAS AL TERRENO 47.745,05 11,58%
5 | CERRAMIENTO DEFINITIVO 42.259,93 10,25%
6 | GARITA DE INGRESO 16.235,93 3,94%
7 | ACERAS, BORDILLOS Y ADOQUIN DE VIAS 66.323,91 16,08%
8 | CISTERNA DE AGUA 24.949,72 6,05%
9 | DEPURADOR DE AGUAS RESIDUALES 12.416,82 3,01%
10 | CAJAS, BASES y CAMARAS 27.950,00 6,78%
11 | INSTALACIONES ELECTRICAS 31.795,00 7,71%
12 | SISTEMA DE AGUA POTABLE 10.943,62 2,65%
17 | SISTEMA DE AGUAS SERVIDAS Y VENTILACION 7.942,00 1,93%
18 | SISTEMA DE AGUAS LLUVIAS 7.447,80 1,81%
59 | LIMPIEZA GENERAL - TRANSPORTES - ACARREOS DE 22.900,00 5,55%
MATERIAL

30 | PERSONAL DE PLANTA 39.720,00 9,63%
32| VARIOS 4.250,00 1,03%
TOTAL 412.472,49|  100,00%

Direccién Técnica 10 % S 37.122,52

Subtotal $ 49.595,01

IVA 12% $ 53.951,40

Total $503.546,41

Fuente: Urbanizacion Playa Palmera
Elaborado por: José Valle




4.2.3. Gastos Operacionales
4.2.3.1 Gastos Administrativos

La empresa ubicard sus oficinas en la propia Urbanizacion Playa Palmera, en
construccion, la cual funcionara con un plazo maximo estimado de 3 afios, mientras dure la
construccion, venta, cobro y entrega—recepcion de vivienda. La finalidad de la oficina es
administrar el proyecto, verificando el cumplimiento del contratista, atender a los clientes
potenciales que visitan la obra y organizar la dindmica de marketing y ventas, entre otras

actividades de la gestion empresarial.

El proyecto contara con un Gerente General, un Contador - Asistente Administrativo

y una persona encargada de la limpieza de la oficina.

Los Gastos de Personal ascienden a $2.111,85 dolares, equivalente anualmente a
$28.340,20 ddlares. Los gastos basicos de la oficina son: servicios basicos, depreciacion de
activos, gastos de suministros de limpieza, gasolina, entre otros imprevistos. EI monto total

de Gastos Administrativos y Generales asciende a $41.491,53 dolares.

El monto y detalle de los Gastos Administrativos y Generales se ilustran en el Cuadro

a continuacion.

Cuadro No. 11. Gastos Administrativos y Generales

Gastos de Personal No.| T. Mensual T. Anual
Gerente General 1 889,20 11.836,40
Contador-Asistente Administrativo. 1 778,05 10.402,60
Personal de limpieza 1 444,60 6.101,20

SUBTOTAL 3 2.111,85 28.340,20
Gastos de Agua, Luz y Teléfono 150,00 1.800,00
Depreciacion de Activos 835,94 10.031,33
Gasto de suministro 50,00 600,00
Imprevistos 60,00 720,00

TOTAL 41.491,53

Elaborado por: José Valle




4.2.3.2.Gastos de Ventas

La empresa incurrira en Gastos de Ventas para promover la decision de compra, tanto
de los residentes en el Canton Villamil Playas, como de quienes desde cualquier lugar desean
inmigrar a la ciudad, adquiriendo vivienda propia. En el Cuadro No. se muestran las
erogaciones previstas para promocionar, publicar y participar en eventos de promocién como

Ferias, para facilitar la gestion de marketing y ventas de la organizacion.

El total de Gastos de Ventas alcanza la cifra de $5.880.00 délares.

Cuadro No. 12. Gastos de Ventas

Gastos de Personal | No. T. Mensual T. Anual
Gastos de Promocién 120,00 1.440,00
Gastos de Publicidad 250,00 3.000,00
Gasto de suministro 80,00 960,00
Imprevistos 40,00 480,00

TOTAL 5.880,00

Elaborado por: José Valle

4.2.3.3.Financiamiento y Gastos Financieros

La Urbanizacion debe iniciar el avance de obra de construccion de la Urbanizacion
Playa Palmera como politica de marketing, para que el potencial cliente conozca los
prototipos de vivienda y disefio de la organizacion, como estrategia para influenciar en el
poder de decision compra. El costo preo-operativo para este proyecto alcanza la cifra de
$436.982,27 ddlares, de cuya cantidad el 60% correspondera a capital propio, el cual alcanza
$262.189,01 ddlares; en tanto, el préstamo bancario se ubica en $174.793,26 ddlares,

equivalente al 40%.

La tabla de amortizaciones a tres afios de deuda, a una tasa de interés del 12%, arroja
los siguientes Gastos Financieros para los tres afios del proyecto: $20.975,19 dolares;
$14.759,21 ddlares y para el tercer afio $7.797,32 dolares.



En el Cuadro No. 13 se muestran los calculos respectivos para el financiamiento del

proyecto.

Cuadro No. 13. Financiamiento del Proyecto

Detalle Valor %
Capital Propio 262.189,01 60,00%
Préstamo Bancario 174.793,26 40,00%
Total 436.982,27 100%

Cuadro No. 14. Tabla de Amortizacion de la deuda

Tasa Pr~estamo: 12% INTERESES SALDO
ANOS PAGO CAPITAL
0 174.793,26
1 72.775,00 51.799,80 20.975,19 122.993,46
2 72.775,00 58.015,78 14.759,21 64.977,67
3 72.775,00 64.977,67 7.797,32 0,00
TOTAL 218.324,99 174.793,26 43.531,73
Cuadro No. 15. Gastos Financieros
ARo 1 2 3
Intereses de préstamo 20.975,19 14.759,21 7.797,32
Total, Gasto Financiero 20.975,19 14.759,21 7.797,32

4.2.4. Activos Fijos y Depreciacion de la Urbanizacion

Los Activos Fijos de la Empresa se emplearan para facilitar el trabajo de la
administracion en funcion de la gestién empresarial que desempefian, lo cual asciende a un
monto de $50.992,00 dolares, los cuales ocasionaran gastos por depreciacion anual durante
la vida util, que corresponden a $10.031,33 dolares. Los Activos Fijos comprenden:
Vehiculos por un monto de $45.000.00, Equipos de Oficina por $780.000,00 dolares,
Muebles y Enseres por $860,00 délares, Equipos de Computacion por $1.852,00 dolares y
Galpon de Oficina por $2.500.00.



Cuadro No. 16. Activos Fijos y sus correspondientes Depreciacion anual

NUm. Detalle de Valor Unitario | Valor Total Vida Deprec.
Inversiones Util Anual
Vehiculos
1 Camibneta 45.000,00 45.000,00 5 9.000,00
SUBTOTAL 45.000,00 9.000,00
Equipos de Oficina
3 Ventiladores 40,00 120,00 10 12,00
1 Calculadora 60,00 60,00 10 6,00
Aire Acondicionado de
1 24000 BTU 600,00 600,00 10 60,00
SUBTOTAL 780,00 78,00
Mueblesy Enseres
1 Escritorios 200,00 200,00 10 20,00
2 Archivadores 150,00 300,00 10 30,00
8 Sillas 45,00 360,00 10 36,00
SUBTOTAL 860,00 86,00
Equipos de Computacion
2 Computador 860,00 1.720,00 3 573,33
2 Impresora 66,00 132,00 3 44,00
SUBTOTAL 1.852,00 617,33
Galpo6n de Oficina 2.500,00 10 250,00
TOTAL 50.992,00 10.031,33

Elaborado por: Ricardo Valle

4.2.5. Gastos Intangibles

Los Activos Intangibles realizados para la puesta en marcha y Gastos de Constitucién
de la Empresa alcanzan el valor de $6.9563,00 dolares y comprenden los conceptos de Gastos
de Puesta en Marcha, Gastos de Constitucion, Software de Gestion de Clientes y Publicidad

Prepagada, equivalente a $2.321,0 dolares por afo.



Cuadro No. 17. Gastos Intangibles

CONCEPTO VALOR
Gasto de puesta en marcha 1.000,00
Gasto de Constitucion 1.100,00
Software Gestién Clientes 2.200,00
Publicitario Prepagada 2.663,00
TOTAL 6.963,00

Elaborado por: Ricardo Valle

4.3. Flujo de Caja Proyectado

Para determinar la bondad del proyecto se determinan dos Flujos de Caja para dos
escenarios de precio de ventas, el escenario 1 referenciado como esperado, equivalente al
25% de utilidad del costo por vivienda y el escenario 2 como optimista equivalente al 30%

respecto al precio de venta.

En el Cuadro No. 18 se detalla el Flujo de Caja Esperado, el cual alcanzé un flujo
positivo al primer afio de funcionamiento de $457.057,34 ddlares y al tercer afio de
$12.440,55 ddlares, la variacion descendente del flujo obedece a la forma de cobro a los
clientes donde el primer afio cubren la cuota de entrada del 30% Yy el segundo y tercer afio

pagan el 60 y 40% respectivamente del saldo de la deuda.

En el Flujo de Caja 2 o Flujo Optimista, Cuadro No. 19, también se alcanzaron
resultados positivos de Flujo de Caja alcanzando al primer afio de marcha del proyecto el
valor de $777.169,62 dolares y al tercer afio $40.807,18 ddlares.



Cuadro No. 18. Flujo de Caja Esperado
FLILJO DE CAJA 1

. Periodos

Descripeion 2019 2020 2021 2022
Ingresos obtenidos 641.779.12 898.490,77 508,093 84
Costos de Venta 48133434 673.868.08 449 245 39
Utilidad Bruta en Ventas 160444 78 224 622 69 149 748 45
Gastos operacionales 49692 53 49 692 .53 4381253
Gastos Administrativos 4149153 41.491.53 41.491 53
Gastos de Ventas 5.880,00 2.880,00
Amortizacidn Intangibles 2.321.00 2.321.00 2.321.00
Utilidad Operacional 110.752,25 174.930,16 105.935,92
Gastos Financieros 2097519 14.759.21 7.797 32
Utilidad Antes Part.e Imp. 89.777.,06 160.170,94 98.138,60
Impuesto 15% 13.466,56 24.025,64 14.720,79
Utilidad Antes de Impuestos 76.310,50 136.145,30 83.417.81
22% IR 1676831 2995187 18.351,82
Utilidad Neta 5952219 106.193,33 65.065,89
Dep. Activos Adm. 10.031.33 10.031,33 10.031,33
Amortizacidn Intangibles 2.321,00 2.321,00 2.321,00
Costo de venta anticipado 4369582 62
Inversion Inicial - 436982, 27
Inversicn Adicional de Activos
Préstamo 174.793,26
Amortizacion -51.799,80 -58.015,78 -£4 977,67
Flujo de Caja - 262.189,01 457 057,34 60.529,89 12.440,55
TIR B8%
VAN 141.170,69

Elaborado por: Ricardo Valle




Cuadro No. 19. Flujo de Caja Optimista

FLUJO DE CAJA 2

Elaborado por: Ricardo Valle

4.3.1. Evaluacion del proyecto

4.3.1.1. TIR (Tasa Interna de Retorno)

Descripcién Periodos
2019 2020 2021 2022

Ingresos obtenidos 687.620,46 962.668,64 641.779,10
Costos de Venta 44.351,72 673.868,08 449,245,39
Utilidad Bruta en Ventas 643.268,74 288.800,56 192.533,71
Gastos operacionales 49.692,53 49.692,53 43.812,53
Gastos Administrativos 41.491,53 41.491,53 41.491,53
Gastos de Ventas 5.880,00 5.880,00
Amortizacion Intangibles 2.321,00 2.321,00 2.321,00
Utilidad Operacional 593.576,21 239.108,03 148.721,18
Gastos Financieros 20.975,19 14.759,21 7.797,32
Utilidad Antes de Impuestos 572.601,02 224.348,81 140.923,86
Impuesto 15% 85.890,15 33.652,32 21.138,58
Utilidad Antes de Impuestos 486.710,86 190.696,49 119.785,28
22% IR 107.076,39 41.953,23 26.352,76
Utilidad Neta 379.634,47 148.743,26 93.432,52
Dep. Activos Adm. 10.031,33 10.031,33 10.031,33
Costo de venta anticipado 436.982,62
Amortizacion Intangibles 2.321,00 2.321,00 2.321,00
Inversion Inicial - 436.982,27
Inversion Adicional de Activos
Préstamo 174.793,26
Amortizacion -51.799,80 -58.015,78 -64.977,67
Flujo de Caja - 262.189,01 777.169,62 103.079,81 40.807,18
TIR 211%
VAN 403.069,09

La TIR es una tasa porcentual que al igualar el valor actual neto consigue valor cero

del VAN al trasladar los flujos de caja a valores presentes.




La formula empleada es:

VAN = 0 = Ei1_, BN; / (1+TIR)'

Simbologia:

VAN: Valor Actual Neto

BNi: Beneficio Neto por Afio i

i: nUmero de periodo de tiempo analizado

TIR: Tasa interna de retorno

Conforme pardmetros referenciales de la Tasa Interna Retorno de evaluacién y decision, se

los siguientes momentos de conveniencia del proyecto:

TIR > i => Se debe realizar el proyecto
TIR < i => Proyecto no conveniente
TIR =i => Hay indiferencia en realizar el Proyecto o no. Resultados no

muy atractivos.

El TIR alcanzado por el proyecto en consideracién al flujo de caja, Cuadro No. 18,
correspondiente al escenario 1, definido por la utilidad del 25% respecto al precio de venta,
se determino en 88%, lo que representa un recurso referencial para el inversionista de realizar
el proyecto, puesto que los resultados arrojados fueron positivos, calificado como factible de
inversion; siendo la Tasa Interna de Retorno mayor a la TMAR del proyecto 21,05%. En
tanto que, en el escenario 2, el TIR se ubicd en 211%, lo cual es mucho mas atractivo y el

proyecto califica igualmente como factible.
4.3.1.2. Valor Actual Neto (VAN)
El Valor Actual Neto (VAN) es el resultado de actualizar los flujos de caja a valores

presentes mediante una tasa de descuento determinada, a la cual se resta la inversion inicial

para determinar si genera beneficios o pérdidas en el periodo de evaluacién del proyecto, tres



afios, con el proposito de medir el potencial de incremento de riqueza que generaria inversion

con la puesta en marcha del proyecto, en el afan de asumir una mejor decision financiera.

La formula de calculo es:

mn '[-;
VAN=S 7
2ty "

Vi flujos de dinero en el periodo t.

lo desembolso inicial del proyecto
k Tasa de descuento o interés de inversion
n namero de periodos anuales

El flujo de efectivo del proyecto permitié estimar un Valor Actual Neto (VAN) de
$141.170,69 dolares, el cual, por mayor a cero, se concluye que generara beneficio y es
factible y viable de llevar a realizacion. En el escenario 2, el flujo de caja arroja un VAN de
$403.069,09 délares.

4.4. Balance General proyectado

El Cuadro No. 20 detalla a continuacion el Balance General Proyectado a 3 afios de
la urbanizacion Playa Palmera, conformados por activos y pasivos, corrientes y no corrientes,
asi como Patrimonio, cuyos montos de activo total alcanza al primer afio el orden de
$1°111.207,31 dolares, el segundo afio se ubica en $1°979.065,90 dblares y el tercer afio
$354.357,52 délares.



Cuadro No. 20. Balance General Proyectado

DETALLE ANO 1 ANO 2 ANO 3
ACTIVOS 1.111.207,31 | 1.979.065,90 354.357,52
Activo Corriente 1.053.252,31 | 1.921.110,90 296.402,52
Efectivo y Equivalentes de Efectivo 5.000,00 10.000,00 15.000,00
Bancos 402.730,62 812.159,94 281.402,52
Documentos y Cuentas por Cobrar 645.521,69 | 1.098.950,96 -
Activo no Corriente 57.955,00 57.955,00 57.955,00
Propiedad, Planta y Equipo 50.992,00 50.992,00 50.992,00
Equipo de Oficina 780,00 780,00 780,00
Muebles y Enseres 860,00 860,00 860,00
Equipo de Computacion 1.852,00 1.852,00 1.852,00
Vehiculos 45.000,00 45.000,00 45.000,00
Edificio 2.500,00 2.500,00 2.500,00
(-) Depreciacién Acum. Activos Fijos 10.031,33 10.031,33 10.031,33
Activos Intangibles 6.963,00 6.963,00 6.963,00
Pasivos 796.146,89 | 1.617.334,33 33.753,40
Pasivo Corriente 31.374,31 54.872,05 33.753,40
Cuentas por pagar 4.500,00 4.275,00 4.061,25
Otras obligaciones corrientes 26.874,31 50.597,05 29.692,15
Impuesto a la Renta por pagar 14.912,45 28.076,11 16.476,06
Part. Trabajadores por pagar 11.961,86 22.520,94 13.216,09
Pasivo no corriente 764.772,58 1.562.462,28 -
Préstamo Bancario 122.993,46 64.977,67 -
Anticipo de Clientes 641.779,12 | 1.497.484,61 -
Patrimonio Neto 315.060,42 361.731,57 320.604,12
Capital 262.189,01 262.189,01 262.189,01
Resultado del Ejercicio 52.871,41 99.542,56 58.415,11
Total Pasivo y Patrimonio 1.111.207,31 | 1.979.065,90 354.357,52

Elaborado por: Ricardo Valle




4.5. Analisis Financiero

En el Cuadro No. 21 se resumen los principales indicadores de eficiencia con los
cuales se analizan la rentabilidad y resultados propuestos. EI margen de utilidad (Utilidad
neta sobre ventas), alcanzé el 8.24% en el primer afio, en tanto que el Gltimo afio mejoro el
resultado a 9.75%. EI ROA o Rendimiento sobre Activos (Utilidad neta sobre inversion
total), se calcul6 en 10.68%, al primer afio y 11.80% el ultimo afio. Por dltimo, el rendimiento
sobre Capital se ubico en 20% al primer afio y 22% al tercer afio. Los indicadores de
rentabilidad muestran atractiva la inversion en Urbanizacion Playa Palmera; por
consiguiente, el proyecto técnicamente es factible, y puede mejorarse en su ejecucion con
herramientas administrativas como economias de escala, economias de consumo,

contratacion de servicios econémicos, gestion empresarial, entre otros.

Cuadro No. 21. indices de Rentabilidad

Detalle Afo 1 Ano 3
Ventas 641.779,12 598.993,84
Inversion Total 494.937,87 494.937,87
Capital 262.189,01 262.189,01
Utilidad Neta 52.871,41 58.415,11
INDICES
Utilidad Neta/Ventas 8,24% 9,75%
Utilidad Neta/Inversién Total 10,68% 11,80%
Utilidad neta/Capital 20% 22%

Elaborado por: Ricardo Valle




4.6. Analisis de Sensibilidad

El analisis de sensibilidad aplicada a la evaluacion financiera del proyecto facilita la
comparacion de los resultados obtenidos de VAN y TIR en ambos escenarios considerados:
esperado y optimista, diferenciados respecto a potenciales precios de ventas del 25 y 30%

que podria alcanzar las viviendas segun la demanda.

El empleo de escenarios permite realizar estimaciones conservadoras y fiables, en
caso de que los resultados alcanzados no lleguen a niveles Unicos deseados 0 no sean
favorables, por el contrario, ofrecen un rango de actuacion aprovechada por la gestion

empresarial para tomar decisiones de inversion en caso de contingencia.

El Cuadro No. 22 detalla la variacién del VAN y TIR alcanzado por el proyecto en
ambos escenarios de gestion, arrojando resultados positivos en linea creciente directamente
proporcional de menor a mayor. El Figura No. ilustra la tendencia de crecimiento respecto
al TIR.

Cuadro No. 22. Variacion del TIR Y VAN en los dos escenarios del proyecto

Escenario VAN TIR RESULTADO
Esperado 141.170,69 88% FACTIBLE
Optimista 403.069,09 211% FACTIBLE

Elaborado por: Ricardo Valle



Figura No. 17. Analisis de Sensibilidad del TIR en los dos escenarios del proyecto
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Elaborado por: Ricardo Valle




Conclusiones

La investigacion determiné la preferencia de consumo de viviendas saludables con
Disefio de Planificacion Urbanistica, principalmente porque incluyen infraestructura de
servicios basicos y comunales, recreacion y espacios verdes. En Villamil Playas hay un
deficiente desarrollo urbanistico con déficit de unidades habitacionales que no logra ser
atendida por programas del gobierno nacional; razones por la cual, se producen invasiones
de terreno, y las obras de construccion en gran parte se realizan con retrasos y en muchos

casos sin disponer de infraestructura basica.

Los niveles de ventas por urbanizacion se establecieron en 20 viviendas, cuyos
ingresos alcanzaria segun los escenarios establecidos, en el Escenario 1: con el precio de
venta calculado al 25% de utilidades, se estima un ingreso de $ 641.779,12 ddlares en el
primer afo, al segundo afio $ 898.490,77 dblares y al tercer afio por un monto de $ 598.993,84
ddlares. En tanto que, en el Escenario 2: al 30% de utilidades, en el primer afio se estima un
ingreso de $687.620,46 dolares; al segundo afio $ 962.668,64 dolares y en el tercer afio por
un monto de $ 641.779,10 dolares. La empresa financiard el costo preo-operativo, que
consiste en el avance de obra hasta el primer bloque de vivienda, el cual alcanza la cifra de
$436.982,27 ddlares, de cuya cantidad el 60% correspondera a capital propio, por el valor de
$262.189,01 ddlares; en tanto, el préstamo bancario se ubica en $174.793,26 dolares,
equivalente al 40%.

Los precios de las viviendas se han fijado bajo el principio de costos conjuntos y
administracion compartida, derivado del costo de venta que alcanzd la cifra total de
$1°604.447,81, que distribuido para 20 viviendas se determina el costo unitario en el valor
de $80.222,39 ddlares por vivienda. De esta manera, los precios de ventas en los dos
escenarios 1y 2 del 15y 30% de utilidad, alcanzaron las cifras de $106.963,19 y $114.603,41
ddlares respectivamente. Los clientes para acceder al plan de vivienda, segun la
investigacion, mayoritariamente 47% de los encuestados, se pronunciaron a favor de una

cuota mensual madica entre $ 100 y $ 200 dolares.



Las viviendas técnicamente apropiadas, con disefio urbanistico popular saludable
forman parte de los atributos diferenciadores de los proyectos de vivienda a precios médicos,
y es el principal factor de posicionamiento del producto que asocia factores motivacionales
de decision de compra de vivienda. El analisis de rendimiento del proyecto urbanistico Playa
Palmera, bajo estas consideraciones, arrojo resultados positivos en linea creciente
directamente proporcional de menor a mayor respecto a la correlacion TIR 'y VAN de los dos
escenarios analizados: Esperado — Optimista, el TIR experimentd una variacion del 88% a
211% y el VAN de 141.170,69 a 403.069,009.

Recomendaciones

El disefio de urbanizacion y viviendas propuesto por la empresa han sido adoptado
asumiendo responsabilidad social de ofrecer viviendas con criterio saludables a precios
asequibles, en una adecuada relacion costo — volumen — utilidad bajo contratacion de
servicios que permitiria a la gestion empresarial promotora mejorar las condiciones de oferta,
bajo una demanda estable y principios de gestion de procesos y de calidad para minimizar
costos y posicionarse en el mercado.

El costo de servicio de construccion de la urbanizacion debe ser congelado para evitar
incumplimientos de contratos, tanto proveniente de contratistas como de los clientes, puesto
que deben garantizarse mutuamente un flujo de caja que puedan cumplir para asegurar la
calidad de la obra y su continuidad. EI modelo de disefio urbanistico debe cumplir
condiciones saludables, dignas y seguras, por tanto, en caso de sustituir materiales
alternativos por diferencias de precios o por stock debe asegurarse que no variaran los precios
pactados ni la calidad de la obra, tiempo de entrega, entre otros factores de responsabilidad

contractual.

Los clientes pueden gestionar el préstamo durante los tres afios de plazo de entrega
recepcion de la vivienda, de esta manera podran cumplir con los requisitos de vivienda
terminada y buscar plazos y cuotas de pago conservadoras. EI Banco del Pacifico hace

préstamos de hasta 300.000 ddlares, con tasa referencial desde el 8% a 20 afios plazo con el



80% del financiamiento. La empresa puede hacer convenios con el Banco Pacifico, como
ejemplo, para facilitar el trdmite de gestionar los préstamos de manera directa con las

facilidades de informacidn y garantias pertinentes (Banco Pacifico, 2019).

La propuesta tiene carécter social al contribuir con una propuesta de desarrollo
poblacional y expansion del mercado de viviendas; para lo cual, se recomienda desarrollar
un sistema habitacional integrado organizacionalmente por sectores publicos y privado, bajo
el principio de produccion cooperada, en cadena industrial de vivienda, con el propdésito de
generar cadena de valores con minimizacién de costos, para combatir la demanda insatisfecha

bajo la modalidad del Plan de Ordenamiento Territorial.
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Anexo No. 1 m
ENCUESTA v '
TS

ESCUELA SUPERIOR POLITECNICA DEL LITORAL ' ‘, ¥ ‘i

MAGISTER EN ECONOMIA Y DIRECCION DE EMPRESAS l
Conjunto Residencial de Interés Social =

1.- ¢Estd interesado en adquirir una vivienda?
Si [] No []

2. ¢Participaria usted en un plan urbanistico de vivienda saludable a precio

maédico?
Si [ ] No [ ]

3. ¢éQué tipo de diseio urbanistico prefiere para su vivienda?

Conjunto Residencial [ | Disefio Propio [ |

4. ¢Cuantas personas integran su familia?

2-3 |:| 3-5 |:| >5 |:|

5. éQué factores motivacionales inciden en su decision de compra de vivienda?
Ubicacion [ | Urbanizacién || Servivios Bésicos [ |
Durabilidad [ ] Vias de Acceso [ |

6. ¢En cuanto estima una modica cuota mensual de financiamiento para
adquisicion de vivienda?
100-200 [ ] 200-300 [ | >300 [ ]

7. ¢Considera usted que las actuales ofertas de vivienda popular cumplen las
normativas de vivienda saludable?
Si |:| No |:|

8. ¢éQué dificultades predominan en la intension de adquisicion de vivienda?
Financiamiento [ | Costos de Construccion [ |

Oferta de vivienda |:| Costo del terreno |:|



Anexo No. 1.1

ENTREVISTA

MAGISTER EN ECONOMIA Y DIRECCION DE EMPRESAS I !
Conjunto Residencial de Interés Social =

ESCUELA SUPERIOR POLITECNICA DEL LITORAL 1 4] .

\

¢Qué tan de acuerdo esté en desarrollar un plan de vivienda saludable econémica para

clase media en el canton Villamil Playas promovido por el sector privado?

Segun su estimacion de costos, ¢cual podria ser el precio de venta de una vivienda

saludable econdmica para clase media?

Estaria dispuesto a participar en la labor constructiva de caracter privado de un Plan

de Vivienda saludable econdmica para clase media

¢Cuéles factores contractuales influyen en la construccién de vivienda econémica

saludable?

¢Estaria dispuesto a proporcionar un estudio de costos y disefio constructivo

pertinente para ofertar este tipo de vivienda?




Anexo No. 2
Disefio de Urbanizacion

a) Control de Acceso Principal a la Urbanizacién Playa Palmera
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Anexo No. 3
Disefio de Vivienda

a) Corte Longitudinal de la Vivienda Modelo de dos Plantas
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b) Corte Transversal de la Vivienda Modelo de dos Plantas
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Anexo No. 4
Presupuesto de Obra del Prototipo de Casa

a) Detalle del Costo Total de Mejoras al Terreno

PRESUPUESTO: 07/05/2019
OBRA: PLAYA PALMERA (Casas)
Precio Unitario
Clave Descripcion Cantidad | Unidad Voterdes | Manode cbra ':we:?;:::::a/s Precio unitario Total %
1 [ESTUDIOS Y DISENOS
102 |Disenos Estructurales 24481 m |S - |S$ - |S - |S 2015 64775  146%
103 |Disenos Sanitarios 1838 m [§ - S - [§ - |§ 1351$ U729  0,56%
104 |Disenos Electricos 18318 m (S - S - S - |S 155(S 2393  0,64%
1 |[Total de ESTUDIOS Y DISENOS $ 117897 2,65%
2 |PRELIMINARES
201 [Ploteos de planos ol ob [s - s - [somls amls  em| om
2 |Total de PRELIMINARES $ 60,00 0,13%
3 |INICIACION DE FAENAS
302 |{Inst. Provisional de Agua 100 Glb. |S 2000[$ 3500($ 350($ 5850 5850 0,13%
305 [Inst. Provisional Eléctrica 100| Gb. |S 3000($ 6500($ 500|$ 10000 10000  022%
307 [Trazadoy Replanteo 90| m [§ 08|$ 120($ 020]$ 2510 2050  0,50%
3 [Total de INICIACION DE FAENAS $ 37900 0,85%
4 |MEJORAS AL TERRENO
403 |Excavacion aMaguina 7901 m3 |S - [S 010§ 200($ 2101$ 16,62  0,04%
404 [Excavacion a Mano 158 m3 |S - [§ 100($ 017|S 1017]$ 1609  0,04%
Nivelacion y compactacion de Relleno de
406 [area excavada /20 m [§ - |S 050(S 100($ 1501 $ 11868  027%
407 |Relleno de cascajo con material del sitio 0721 my [§ - |$ 100($ 850($ 9501 6,33  0,0%
Plastico negro en toda el area de losa de
408 |cimentacion 90| m [§ 120($ 05($ 0108 1,00 $ 139,50 0,31%
4 (Total de MEJORAS AL TERRENO S 29773 067%




b) Detalle del Costo Total de Estructuras, albaiiileria e impermeabilizacion

5 |ESTRUCTURA DE PISO, PARED, LOSA y CUBIERTA
Contrapisos losa de cimentacion e=15cms.

501 [F'c=240Kg/cm2 (Inc. Malla electrosoldada) 6000 m2 [S 700($ 1400(S 153[S  2253|$S 135180 3,04%
PARED Sistema HORMI2 (Panel portante +

502 |Enlucido proyectable) 20000 m2 |S 100018 3000$ 030($ 15005  2.660,00 5,98%
LOSAS DE ENTRE PISO Sistema HORMI2

503 |(Panel portante + Enlucido proyectable) 10375] m2 [$ 15000$ 1500(S 100|$  3L,00|S 321625| 723%

504 |+Enlucido proyectable) 7500 m2 |$ 2000(S 4000($ 1,005 61,005 457,50 1,03%
LOSAS DE CUBIERTA Sistema HORMI2 (Panel

505 [portante +Enlucido proyectable) 9 m2 [$§ 1800[S 1400(S 080|S 3280(S 29500 664%
Losetas Sistema HORMI2 (Meson de baiios,

506 |cocina) 1075 ml [$§ 1150(S 1069|$ 1,005 B9 249,29 0,56%

507 |Refuerzos en losas 1,00| Glb. |$ 85000[$ 600,00($ 2600($ 147600|$  1.476,00 3,32%

508 |Refuerzos en hoquetes 1,00 Glb. |$ 25000($ 125001$ 10,00($  38500|$ 385,00 0,87%

509 [Apuntalamientos de paredes, losas y escaler. 1,00| Glb. |$1.000,00($ 1.00000|$ 50,00($ 205000|$ 205000 461%

510 |Andamios 420001 m2 |$ 050(S 100§ 300($ 450 (S 1.890,00 4,25%

5 |Total de ESTRUCTURA DE PISO, PARED Y LOSA $ 1668784 | 3751%

6 [OBRAS DE ALBANILERIAS

601 |Enlucido de filos 101,001 ml S 0215 1508 015($ 185§ 186,85 0,42%

602 |Cuadrar bogquetes 12000 ml S 060]S 190|S 017]$ 26715 293,70 |  0,66%

603 |Enlucido de goteros 3000 ml S 08015 19[S 0215 29815 89,40 0,20%
Contrapisos de hormigdn simple e=8 cms.

604 [F'c=180Kg/cm2 366 m2 [$ 600|S 78S 055]$ 1440 | $ 52,70 0,12%

605 |Escalones de hormigdn 79[ ml |$ 800(S 14208 220(5 2440($ 192,76 | 0,43%

607 |Caja de registro 45x 45x 45 500 Uni. |$ 4000|S 650008 300($ 10800($ 540,00 1,21%

609 |Resanes de albanileria 1,00 Glb. |$ 25000($ 250,00|$ 2500($  52500|$ 5500  1,18%

611 [Cerramiento de casah=2.40 3000 ml [$ 2000]$ 3000(S 350|$ 5350(S  L60500| 3,61%

6 |Total de OBRAS DE ALBANILERIAS $ 348541 7,83%

11 |IMPERMEABILIZACION

1120 |Impermeabilizacién con SYNROOF + MALLA 9800 m2 [S 500(S 410(S 015($ 925|$ 906,50 | 2,04%

1125 |duchas 1050 m2 [§ 300(S 25($ 015($ 56515 59,33 0,13%

11 (Total de IMPERMEABILIZACION $ 96583 | 2,17%




c) Detalle del Costo Total de Instalaciones Eléctricas y Sistema Sanitario
12 [INSTALACIONES ELECTRICAS
1202 |Puntos 110 v tomacorrientes 2500 Uni. |$ - ]S - ]S S 15,00 | $ 375,00 0,84%
1203 [Puntos 110 v iluminacion 2500 Uni. |$ - S - s S 20,00 | S 500,00 1,12%
1204 [Puntos de 220v 700| Uni. |$ - S - S S 20,00 | $ 140,00 0,31%
1206 [Puntos de TV Cable y acometida (ducto) 500 Uni. |$ - S - s S 10,00 | $ 50,00 0,11%
Puntos de telefono y ducteria de acometida
1207 |principal 200 Uni. |$ - S - S S 10,00 | $ 20,00 0,04%
Caja de breakers y ducteria de acometida
1208|principal 1{Glb. 0 0 200 200| 0,0044956
1209 |Punto timbre 00| Uuni. |$ - |$ - IS $ 3328 32,32 0,07%
1210 [Punto de conmutador 200 Uni. |$ - S - S S 34,9 | S 69,92 0,16%
1211 |Base socket de medidor 1,00| Uni. |$ - ]S - ]S S 12500($ 125,00 0,28%
caja medidor, incluye ducteria conductores
1212 |y conexién 2000 ml. |S$ - ]S - ]S S 20,00 [ $ 400,00 0,90%
1213 |[Piezas electricas 1,00| Glb. |$ - s - s S 350,00 (S 350,00 0,79%
12 |Total de INSTALACIONES ELECTRICAS S 2262,24 5,09%
15 |[SISTEMA SANITARIO
1501 |Llaves de manguera g %" 400| Uni. |[S 1050]S 250 $ S 13,00 | $ 52,00 0,12%
Tuberia y accesorios de Pvc Roscable presion
1502 |de 1,00 mpa d=1%" - 20mm 75,00 ml. S 1,00 S 350 $ S 6,00 (S 337,50 0,76%
1503|Puntos de AAPP de ¢ %" 13|Uni. 8 16,5 PLR) 318,5| 0,0071593
1504 |Valvula de compuerta ¢ 1/2" 500| Uni. |[S 1400]$S 500]|$ S 19,00 | $ 95,00 0,21%
1506 [Puntos de AA-SS de ¢ 50 mm 600| Uni. [$ 800|$ 1300|$ S 21,00 $ 126,00 0,28%
1507 |Puntos de AA-SS de ¢ 110 mm 4,00 Pto S 1000]|$ 16,00 | $ S 26,00 [ S 104,00 0,23%
Tuberia de Ventilacion de PVC. desagiie ¢
1508 |50mm (incl. accesorios) 1800 ml. |$ 450 (S 4,001 $ S 850 (S 153,00 0,34%
1509 [Punto para ventilacién de ¢ 50 mm 300 Pto |S$ 1000($ 1200]|$ S 22,00 [ $ 66,00 0,15%
Bajantes y Redes de PVC desagiie ¢ 75mm
1510 |(incl. accesorios) AALL 6,00 ml. S 550 | $ 550 | $ S 11,00 | $ 66,00 0,15%
Bajantes y Redes de PVC desagiie ¢ 110mm
1511 |(incl. accesorios) AASS 600 ml. |$ 7,00 | $ 675|$ S 13,75 S 82,50 0,19%
1513 |Puntos de AALLde ¢75 mm 300 Pto. [S 1250 15,00 | $ S 27,50 | $ 82,50 0,19%
1514 |40 1800 ml. |$ 200($ 300]$ $ 5008 90,00 0,20%
1515 [Puntos para drenaje A/C ¢ 3/4" 600| Pto. |$ 800(S 13,00|$ S 21,00 [ S 126,00 0,28%
1519 |Desinfeccidn de tuberias 123,00 ml S 0,15($ 0,25($ S 0,40 | $ 49,20 0,11%
1520 |Lavaplatos de doble pozo +Liave 1,00| Uni. |$ 10000|$ 50,00 (S S 150,00 | S 150,00 0,34%
1521 |Tinas + Llave - Uni. [$ 29500[$ 8500]$ S 380008 - 0,00%
1522 [Lavamanos + Griferia 2,00| Uni. |$ 100,00 S 40,00 | $ S 140,00 | § 280,00 0,63%
1523 [Inodoros 2,00 Uni. [$ 6000(S$S 30,00 | $ S 90,00 | $ 180,00 0,40%
15 |[Total de SISTEMA SANITARIO $ 235820 5,30%




d) Detalle del Costo Total de Carpinteria, recubrimientos y revestimientos

16 |CARPINTERIA DE MADERA
1601 |Puerta principal 90 x 200 cms. 1,00 Uni. S 15000|S$ 10000|S 800|S 258,00 | $ 258,00 0,58%
1602 [Puerta de dormitorio 80 x 200 cms. 3,00| Uni. |$ 120,00](S$S 8500 |$ 10,00 S 215,00 | $ 645,00 1,45%
1603 |Puerta de bano 70 x 200 cms. 4,00 Uni. $ 100,00 [ $ 80,00 | $ 10,00 | S 190,00 | $ 760,00 1,71%
1604 [Pergola en balcon - Uni. |$ 11500 $ 60,00 [ $ 1850 (S 193,50 | $ - 0,00%
1605 |Pasamanos de madera 11,70 ml. S 2500(S$ 2000|S 350]|S 48,50 | S 567,45 1,28%
1606 [Meson de MDF (Banos) 4,80 ml. S 2950(S 3200|$S 650|S 68,00 | S 326,40 0,73%
1607 |Anaqueles de MDF (Altos) - ml. $ 3300|S 4500|S$ 500]|S 88,00 | $ - 0,00%
1608 |Puertas de MDF (Bajos) - ml. S 48,50 | $ 5500|S$ 500]|S 108,50 | $ - 0,00%
16 |[Total de CARPINTERIA DE MADERA S 2.556,85 5,75%
17 |CARPINTERIA DE ALUMINIO Y VIDRIO
1701 |Ventanas Altas 1,92 m2 S - S - S - S 70,00 | $ 134,40 0,30%
1702 [Ventanas Bajas 15,00 m2 S - S - S - S 70,00 | $ 1.050,00 2,36%
1703 |Mamparas 10,00 m?2 S - S - S - S 80,00 | $ 800,00 1,80%
1704 |Puertas 80 x 200 cms. 3,00 Uni. S - S - S - S 100,00 | $ 300,00 0,67%
1705 [Pasamanos de aluminio 10,00 ml. S - S - S - S 70,00 [ $ 700,00 1,57%
17 |[Total de CARPINTERIA DE ALUMINIO Y VIDRIO S 2.984,40 6,71%
18 |RECUBRIMIENTOS Y REVESTIMIENTOS
1801 |Meson de cocina 10,75 ml. S 30,00 | $ 39,00 ($ 200(S$S 71,00 | $ 763,25 1,72%
1802 [Ceramica en pared de cocina 4,50 m2 S 1600(S 450|S 050(S 21,00 | $ 94,50 0,21%
1803 |Ceramica en pared de banos 40,00 m2 $ 1600 S 450|$ 050]|S 21,00 | $ 840,00 1,89%
1804 |Piso de ceramica PA 80,00 m2 S 10,00 | $ 450[$S 050[S$ 15,00 | $ 1.200,00 2,70%
1805 |Rastreras de ceramica PA 68,90 ml. S 6,00 [ S 300($ 005]|S 9,05 | $ 623,55 1,40%
1806 |Piso de porcelanato PB 50,00 m2 S 15,00 | $ 625|S 065]|S 21,90 | $ 1.095,00 2,46%
1807 [Rastreras de porcelanato PB + Escalera 20,00 ml. S 1000(S 38 (S 012]|S$ 13,92 | S 278,40 0,63%
1808 |Escalones de porcelanato 12,50 m2 S 2980 |S 800|S$ 100]|S 38,80 | $ 485,00 1,09%
18 |[Total de RECUBRIMIENTOS Y REVESTIMIENTOS $ 5.379,70 12,09%
e) Detalle del Costo Total de Pintura, limpieza general, varios y acarreos de material de
desecho
19 |PINTURA
Pintura interior paredes LATEX CAUCHO +
1901 |Empaste 200,00 m2 S 2,50 | $ 2,20 S 470 [ $ 940,00 2,11%
Pintura interior tumbados LATEX CAUCHO +
1902 |Empaste 112,00 m2 S 2,50 | $ 2,20 S 4,70 | $ 526,40 1,18%
1902 |Pintura exterior ELASTOMERICO 160,00 m2 S 4,00 | $ 2,25 S 6,25 | S 1.000,00 2,25%
19 |[Total de PINTURA S 2.466,40 5,54%
29 |[LIMPIEZA GENERAL - TRANSPORTES - ACARREOS DE MATERIAL
2901 |Jornales de limpieza 15,00 dia S - S 30,00 | $ - S 30,00 | $ 450,00 1,01%
2903 |Desalojo Desperdicios 8,00 | viaje |$ - S 40,00 | $ 60,00 ]| S 100,00 | $ 800,00 1,80%
2905 |Acarreo de Materiales 1,00 Glb. S - $ 1.200,00 [ $ 200,00 [ $ 1.400,00 | $ 1.400,00 3,15%
29 |Total de LIMPIEZA GENERAL - TRANSPORTES - ACARREOS DE MATERIAL S 2.650,00 5,96%
32 |[VARIOS
3206 |Articulos de limpieza 1,00 Glb. S - S - $ 12500 | $ 125,00 | S 125,00 0,28%
3208 |Equipo de seguridad personal 1,00 Glb. |$ - S - $ 650,00 | $ 650,00 | $ 650,00 1,46%
32 |Total de VARIOS $ 775,00 1,74%
No incluye: Subtotal $ 44.487,56 | 100,00%
Jardinerias o Areas Verdes
Liminarias Subtotal $ 44.487,56
Pintura en cerramiento IVA 12% $ 5.338,51
Contrapisos en patios y corredores Total S 49.826,07
Las instalaciones electricas, sanitarias son estimadas, por no tener disefios
Costo x m2 de construccion (Sin
453,95

La estructura es estimada, por no tener disefios

Indirectos)
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isefios e iniciacion

a) Detalle de costos conjuntos en Estudios y d
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b) Detalle de costos conjuntos en Mejoras al terreno, cerramiento y garita de ingreso
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c) Detalle de costos conjuntos en Aceras, bordillos, adoquines de vias
de aguas residuales.
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d) Detalle de costos conjuntos en cajas, bases y camaras e Instalaciones Eléctricas
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e) Detalle de costos conjuntos en Sistema de agua potable y de Aguas servidas

%E6'T 00ee’L S NODVILNIA A SYAIAYIS SYNOV 3 VINILSIS 9P [e0L| LT
%00 00791 s ovo S| - s | st S |s1o S| 1w |oo'sor seliaqn] ap uoiaJuISAA|( TTLT
%20 00246 $|os't sl - S| 009 S|0sT S| W |09t "0131s [3p [eHalew uod opeedwod oud||3y| Tz/T
%€Er0 0078LT S |00TT S| - $ 100t S |00t S| «w |0079T "el1aqn) esed efuez ap ofojesap A ugieaedx3| 0zLT
%100 00'cS $ | 00'9z s| - S 100t s |ooTr S| od |00 ww G/ @ 9p uope|RuaA eled ojund| €T/T
%E0°0 00701 $ | ov'or sl - $ |00 S [ ov's S| ‘lw o |oor (soliosa00e *[oul) WS/ @ aNSesap "I\ 3P UOIOR|IUSA dp eHagNL| TT/T
%SE0 000v¥'T S | 006 S| - $ 100 S |00’ S| lw | 00097 WWQTT @ epeinioniysa paled 3|qop IAd 3P 40393]0D| Z0LT
%€80 000sr'e S [ 00T sl - s 00%s $ | 009 S| Clw | o0'sye WwO9T @ epeinINiysa paled 3|qop IAd 3P 40330D| TOLT
NODVIILN3IA A SYAIAYIS SYNOV 3A VINILSIS| LT
%S9T | C9'EW6'0T S 319v.10d VYNOY 3Q VINILSIS 3P [eloL| T
%€E00 Ov'9€T $lott s - $ |58 $|sco $ 00T (uoisaud ap seuqi| 00T) Sednelsouply seqanid| €€ST
%100 096t s ov'o s| - $|sco B S 00T selaqn] ap uoiajuIsaq|( ZEST
%90°0 0005¢ $ | 00’05z sl - $|ooosz ¢ {00000t $ 00T S3U0[eD 0SZ 3P 1) UsWIn|oA odlje3aw uoisaud ap anbue| 0gsT

%120 , , - , , , SO|212 09 OdISeJOUOW AQZZ 23UdNI0D eled |3f
° 00088 $ | 00088 $ ; 0005z $|00069 | Aaid |00T ! ! 65T

od|] dH z 3 0aquwoq ap odinb3 A eusaisi) esed solosadde A euagny|

%ET'T . L , L ] ) (jo43u00 3p 0J3|qR}
00059 S |o00'0s9Y S| - $|o0'0s8  $|o00'008€ S| "dID | 00T 5012 09 091SEJOLOWI AGZZ 33UaLI00 eled 137 odiL dH 7 ap sequiog| 87ST
%200 00'0L $|oo'0L S| - $ [ 00'se S | 00'sh O I U ww OTT ¢ 3|qe3od ende ap osanbuey eled ewo] | /zST
%100 00'cS $ | 00'9z sl - S| oSt S 0571 S| ‘un [oot eusa)si) esed € @ UOIdR|UBA O OJUNd| 9ZST
%100 00'cy $ |00ty S| - $ 100 $ | 00'se S| ‘un 00T (4opejo|d) owuiw [2A1U P [03U0D| GZST
%100 0032 $ | 00%z S| - $ 100 S |oozz S| un | 00T o @ OWIXeWw |3AlU Jopelod| ST
%0°0 T'sst $ | oot sl - S S [ 08% S| w0t (eutais e epipawode aq) ,Z @ ddVV 9P JAd 9P BPIIBWOdY| €2ST
%900 00'8vC $100T€E S| - S| os9T S | 05T S| o0 |00%8 W% 8 9p ddvv ap sowund| 0zsT
%€00 00707 $ oot sl - $|0sc S [ osor S| ‘un | 008 % @ eJan3uew ap sane|( LT1ST
%100 00'cy S |00ty S| - $ 1009 $ | 00'9¢ S| ‘un 00T W/ T @ 3du0iq 3p %32 dp eINAJRA| 9TST
%600 00°09¢ $ | 00’08t S| - $ | 00'sT sloosot S| ‘un [00C € @ 3du0.q 3p euandwiod ap enAlgA| FTST
%81°0 ov'vEL $|oz't9 sl - $ | 00%s s | oz'ss S| ‘un |o0Tr . @ u0.q 3p eyandwiod ap enajgA| Z1ST
%100 05'7C $1057TC S| - $ 100 S | 0591 S| ‘un 00T % @ 2u0.q ap euandwod ap enAleA( 60ST
%20 002007 S |00t sl - s |00 S | 00tT S| ‘un [oo'es «% 9 32040 9p eandwod ap ejnAjeA| 80ST
%€00 00'5ZT $ st S| - $ 105 S|sLt S| lw [oo'oc IIWOE - ,% =p dw 00T 3P UQIsa.d 3]qeIsoY IAd 3P SOLI0sadde Aeliagn]| LOST
%900 05°7€C s|sL't S| - S| 0sY S |see S| ‘lw |00 WS - % =p edw 00'T 3p UOIsaId 3|qeIsoy IAd AP SOLOSE A eiagn]| 90T
%10 0095 $ | 00’6t sl - $ | os's S [ osor S| w00t wwos - ,z=p edw 0T 3p ugIsaid 3|qeIsoy IAd dp soLosadde Aepagny| #0ST
%CE0 00'00€T S [00'9C S| - $ 1 ost S | 05'sT S| ‘lw | o0's wws/ - € =p edw 00T 3p ugisaid 3|qeasoy IAd ap souosade Aeuagqny| ZosT

\m_‘_m_.__:ums_ B4qO0 3p Oue| sajenale |y

% leloL oliejiun onaid pepiun pepiue) uondiasaq ane)

oliejun opaid




Detalle de costos conjuntos en Sistema de aguas lluvias, acarreo de material y personal
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g) Detalle de costos conjuntos en gastos variosy d
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