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RESUMEN

En el presente trabajo se realiza un andlisis econémico — financiero de la
revalorizacion de viviendas como resultado de un proceso de mejoras
constructivas. Se realiz6 el analisis en el Sector de Los Ceibos por ser una zona
bastante demanda por su calidad de vida. Esta zona posee un indice de
pobreza bajo, indice de desarrollo urbano alto, indice de vulnerabilidad social

bajo, e indice de capacidad economica alto.

Se realizo el evalio de una vivienda unifamiliar, con el fin de calcular el valor
actual de la misma, y ver cédmo influyen las mejoras constructivas en el valor de

esta, con el fin de revalorizarla.
El estudio de mercado dio una pauta de como analizar las diferentes mejoras y

ver si se justifica la realizaciéon de las mismas con respecto al aumento del

precio del inmueble.

Palabras Claves: Ceibos, Andalisis, Revalorizacién, Avalto, Econdmico,
Financiero

X1V



CAPITULO 1: INTRODUCCION

1.1. ANTECEDENTES

Con el paso del tiempo, se deja atras las tendencias clasicas para
reemplazarlas por una arquitectura moderna. Al realizar los diferentes proyectos
habitacionales, se busca que estos den un aire nuevo a las ciudades, ya que
representan los avances del desarrollo de las mismas. A lo largo de la historia
ha habido momentos, personas y edificaciones que han marcado la historia del

sector inmobiliario del Ecuador.

En un inicio, aparecen los programas de vivienda con financiamiento del estado,
para luego dar paso a los primeros proyectos inmobiliarios particulares con el
apoyo de la banca privada. Finalmente se desarroll6 e impulsé las empresas

inmobiliarias a partir de la estabilidad econémica del pais.

En los afios 50 a 80 se dieron los primeros planes de vivienda en Guayaquil,
Quito y Cuenca. Estos fueron proyectos de viviendas unifamiliares tipo, flexibles
y progresivos. El estado era el encargado de la planificacion y construccion a
través de la creacion del Sistema Mutualista (1962), la Junta Nacional de
Vivienda (1973), y el Sistema de Seguridad Social. Estas entidades se
encargaron de la ejecucion de estos programas dirigidos a la clase media. En

Guayagquil, algunos de los programas de vivienda mas importantes fueron:
- Ciudadela Atarazana (1946)
- Barrio Orellana (1952)
- Barrio Obrero del Seguro (1952)
- Urdesa (1955)

- Miraflores (1957)



- Los Ceibos (1960).

En los afios 80 al 90 se consolidé la empresa privada, pero tuvo un
decrecimiento en la crisis econdmica de 1998. En esta etapa la banca privada
fue la principal figura de los proyectos inmobiliarios, participando como ente
crediticio, enfocandose hacia viviendas de la clase media y baja. Estos
proyectos inmobiliarios contribuyeron al desarrollo econémico y social de las

ciudades.

Esta etapa concluye con la crisis econdmica del pais a fines de los noventa, la
cual afect6 a gran parte de los sectores que impulsaban el desarrollo
economico del pais, incluyendo el sector de la construccion. Como
consecuencia, las tasas de interés bancario se elevaron, asi como hubo un

costo exagerado del suelo y el alto indice de pobreza.

A partir del afio 2000, la dolarizacion trajo consigo la estabilidad econémica del
pais, lo cual fortalecio a las empresas inmobiliarias. Esto se debe, entre otros, al
crecimiento de divisas de los inmigrantes, en los cuales, crece el interés de
adquirir bienes inmuebles para mantener de forma segura su capital, a raiz de
la desconfianza de la empresa privada. Por lo tanto el crecimiento de la
produccion de nuevas viviendas tiene que ver con la seguridad econémica, la

cual se da en la estabilidad del costo de vivienda.

Las politicas de financiamiento y ayuda que el Estado brindaba a través del
Bono de Vivienda, y los créditos hipotecarios que otorgaba el Seguro Social con
bajas tasas de interés, permitieron que se multiplique la demanda de vivienda

para clase media y baja.

El beneficiario en la Ultima década por la alta demanda, fue el sector de la
construccion. Guayaquil y Quito fueron las principales ciudades beneficiarias,

en donde se centra la mayoria de la construccion de viviendas del pais.



Las construcciones en la actualidad incluyen muchas variedades en lo que se
refiere en ventas de vivienda, en donde se ofrece una gran variedad y diversas
oportunidades de financiamiento, tanto por parte del Estado como de la banca
privada. En el ambito de la construccion de viviendas, se incluyen nuevos
materiales segun las tendencias del mercado internacional como es el hormi 2 y
cocinas de inyeccion. Por otro lado, los precios de las unidades habitacionales
varian en funcién del area, de la ubicacion y de los acabados.

1.2. PROBLEMATICA

Actualmente en la ciudad de Guayaquil, las empresas que se dedican a bienes
raices se desarrollan de manera empirica, existiendo personas y empresas que
trabajan en este mercado. Por otro lado, en la ciudad de Guayaquil existen
empresas constructoras que también han incursionado en el negocio
inmobiliario. Estas tienen un mayor crecimiento, debido que poseen un gran
capital de inversion y que han incluido en su personal, especialistas en el
negocio de la venta de inmuebles o han contratado a empresas que les ayude
en la venta de los mismos. Sin embargo, no ha sido suficiente, porque no
solamente se trata de comprar o vender bienes inmuebles sino, que ademas de
ello, hacer un estudio de las necesidades de los clientes, conocer las realidades
de los estratos socios econdmicos e inclusive investigar la historia del

crecimiento inmobiliario, de la cual forma parte el negocio de bienes raices.

A pesar del boom de construcciones en Guayaquil, que ha incrementado
significativamente el negocio inmobiliario, todavia se siente la desconfianza de
muchisimos clientes, cuando se interesan en algun determinado bien que desea
adquirir, por las malas experiencias de empresas que no han cumplido en la
entrega de los bienes inmuebles o se eleva exponencialmente los precios del

bien, y en mucho de los casos han terminado en estafas.



Las empresas inmobiliarias y personas que trabajan en este negocio requieren
realizar cambios en las propiedades, para que al momento de revalorizar su
valor aumente, obteniendo asi mayores beneficios. En muchos de los casos
esto no se da por desconocimiento de los factores que afectan directamente en
el precio de la vivienda o, si lo conocen, estos no se los aplican de la mejor

manera.

Existen otros casos, en el que algunas viviendas no han sido disefiadas por un
profesional, por ende, estas no tienen una buena distribucion de los espacios, o
con el paso del tiempo tienen diversos problemas constructivos y falta de
mantenimiento adecuado. Esto ocasiona sea necesario realizar mejoras
constructivas para realizar la venta de la vivienda, y es necesario conocer si se
justifican los gastos que se han de realizar en estas mejoras con respecto al
cambio del precio del bien.

Por esta razén, es necesario conocer con exactitud las mejoras constructivas
que afectan en los precios de las viviendas, para conocer si se justifica la

inversion que se han de realizar.

1.3. JUSTIFICACION

Al adquirir una vivienda se debe de evaluar el estado de la misma, sean estos
los cimientos, estructura, acabados, el tejado, entre otros. También se debe de
evaluar si los espacios dentro de la misma son adecuados, si requiere de un
espacio adicional o eliminar uno existente, redisefiando los mismos. Finalmente,

si se requiere mejorar los acabados para que luzca de la mejor manera.

Este trabajo se justifica en base a que las personas que incursionan en el sector
inmobiliario y los ingenieros que incursionan en el campo de construccion de
viviendas, necesitan conocer como afectan las diversas mejoras constructivas
que puedan realizarse en el valor de un inmueble, para asi determinar si se

justifica realizar cambios en la propiedad. Por ende se busca la influencia de las



mejoras constructivas en el momento de revalorizar una vivienda, y cuales de
estas afectan directamente en el precio de una propiedad. Estas mejoras
pueden relacionarse con el mantenimiento, los acabados o redisefio de
espacios, para asi obtener una propiedad con las caracteristicas generales de
una vivienda comercial dentro de mercado. Es importante determinar si el valor
invertido en estas mejoras aumenta el valor de la vivienda, obteniendo una
revalorizacion del bien. Por otra parte, también es necesario conocer que
mejoras no aumentan de forma esperada su valor, para asi lograr una mejor

inversion de recursos.

Se analizara el sector de Los Ceibos, ubicado en la ciudad de Guayaquil. Se

escogid este sector debido a los siguientes factores:
- indice de pobreza bajo
- Indice de desarrollo urbano alto
- indice de vulnerabilidad social bajo
- Indice de capacidad econémica alto

Estos indices se los obtuvieron de unas tablas entregadas por la Unidad CAF,

del Municipio de Guayaquil, las cuales se presentan en el Anexo 1.

1.4. ALCANCE

El presente trabajo tiene como alcance el analisis del sector inmobiliario de la
ciudad de Guayaquil, especificamente de la ciudadela Los Ceibos. Se realizara
el andlisis de viviendas unifamiliares exclusivamente. Se busca determinar que
mejoras constructivas afectan netamente en el precio de la vivienda y su

revalorizacion.



1.5. OBJETIVOS

1.5.1. OBJETIVO GENERAL

Realizar un analisis econémico financiero de revalorizacidon de viviendas como
resultado de un proceso de mejoras constructivas en el sector de Los Ceibos,

en la ciudad de Guayaquil.

1.5.2. OBJETIVOS ESPECIFICOS

Analizar la situacion actual del sector inmobiliario de la ciudad de

Guayaquil.
- Diagnosticar el estado actual del sector de Los Ceibos.
- Realizar actividades de investigacion a clientes y especialistas del medio.

- Determinar que mejoras constructivas afectan positivamente el precio de

una vivienda.

CAPITULO 2: HISTORIA INMOBILIARIA DE GUAYAQUIL

La ciudad de Santiago de Guayaquil, ubicada en la cuenca baja del rio Guayas,
es el puerto principal del Ecuador. Tiene actualmente una extension superficial
de 5190.5 km2 con 2 350 915 habitantes segun el censo del 2010. (INEC, n.d.)
Desde su inicio, tuvo grandes cambios en su division territorial, primeros

asentamientos y crecimiento urbanistico. (Ekos Negocios, 2011)

La fundacion de Guayaquil, fue un largo proceso, en el cual la ciudad tuvo
varios traslados. Estos iniciaron en el afio de 1534 y culminaron en 1547, en la

actual ubicacion de la misma, en el cerro Santa Ana. (Ecuador Noticias, 2013)

Durante el siglo XVIIl, a pesar de que la cuidad no habia tenido un gran
crecimiento, se estaba iniciando un proceso de expansion. Se incrementaron la

construccion de edificaciones que darian un mejor estilo de vida a los



habitantes, tales como escuelas y hospitales. La arquitectura predominante era
de viviendas de una o dos plantas altas de madera y con techos cubiertos de
teja. En la época, se distinguian seis sectores de la cuidad:

- El Area Central, en donde se ubicaban los principales edificios publicos,
establecimientos comerciales y las viviendas de los estratos mas altos de

la sociedad
- El Barrio de las Pefias
- El Barrio del Puente
- El Barrio del Astillero
- El Barrio del Bajo
- El Barrio Nuevo.

Luego de EI Gran Incendio del afio 1896, se empez6 el proceso de
reconstruccién de la ciudad. En octubre del mismo afio, se aprobé el proyecto
de ‘Ordenanza de rectificacion del plano de la ciudad y fabrica de los nuevos
edificios’, que establecia el redisefio de las calles para que sean rectas y
amplias y la desaparicion de los callejones, a fin de evitar la propagacion del
fuego. (Ekos Negocios, 2011)

En 1902 se produjo otro de los grandes incendios que arrasé con la ciudad.
Como consecuencia de esto, las autoridades empezaron a tomar medidas para
evitar que se vuelvan a producir estas catastrofes. En 1905 se expidio la
Ordenanza de Construccién y Ornato, la cual indicaba que los planos de
construccion deben ser firmados por un ingeniero, arquitecto o maestro
carpintero. Por otro lado, se prohibié el uso de la madera en fachadas,
soportales y tumbados, y se indicé que las edificaciones podian tener un

méximo de tres pisos de altura cuando son construidas con materiales



combustibles. Se prohibia que teatros, templos, capillas y oratorios fueran

hechas de esos materiales. (Ekos Negocios, 2011)

Cuatro edificaciones dejaron atras la madera como material principal, marcando
una gran diferencia. La primera fue el Mercado Sur con una estructura de
hierro, de ahi la Iglesia San José y la carcel Municipal, ambas con losa plana de
hormigon armado, y finalmente el Palacio Municipal de Guayaquil, el cual es el

altimo gran edificio publico con tendencias clasicas.

Guayaquil dejo a un lado las tendencias clasicas y empezé la época de la
arquitectura moderna y el Art Deco. Con estas nuevas tendencias se
construyeron algunas edificaciones, tales como la casa Maccaferri, la casa
Ycaza Cornejo, entre otros. En esta época se inician nuevos proyectos de
urbanizaciones. La Atarazana y el barrio Obrero del Seguro en 1952, fueron
orientados principalmente a la clase media. Urdesa (1955), Miraflores (1957) y
Los Ceibos (1960) para los estratos econémicos mas altos.

Desde entonces, Guayaquil se ha ido expandiendo y ha continuado creciendo.
Actualmente, Guayaquil se ha ido expandiendo hacia la via a la Costa y a
Samborondoén. Estas muestran la prosperidad de la ciudad y lo emprendedora

de la misma, continuando el desarrollo de centros comerciales y econémicos.

2.1. CEIBOS

La ciudadela Los Ceibos es uno de los barrios mas antiguos de la ciudad de
Guayaquil. Esta pertenece a la parroquia Tarqui, la cual es una de las 16
parroquias urbanas en las que esta dividida la ciudad de Guayaquil. La
ciudadela se ubica al norte de la urbe, y es limitada con el Cerro Azul, y los
barrios Miraflores, San Eduardo, Prosperina y Mapasingue. Esta cuenta con
espacios amplios donde se acento la mayor parte de la clase media y clase alta

a comienzos de los afos 60, luego de Urdesa.



Actualmente esta compuesta por ciudadelas aledafias mas modernas, tales
como Ceibos Norte, Colinas de los Ceibos, Parques de los Ceibos, Las
Cumbres, Santa Cecilia y Los Olivos. Hoy en dia, se conoce como Los Ceibos
al conjunto de estas ciudadelas. En el grafico 1 muestra el sector denominado

como Los Ceibos.

Grafico 1: Imagen satelital del sector de Los Ceibos.

a‘:Map'aslrj'g

El nombre de esta tiene origen al tipo de arboles que se encontraban en los
cerros que rodean la urbanizacion. Es una zona residencial cerrada, de casas
grandes con altas paredes, y de departamentos protegidos con puertas
metalicas, cercos eléctricos y guardianes.

Esta urbanizacion se caracteriza por tener:
- Indice de desarrollo humano alto

El indice de desarrollo humano es un indicador compuesto que mide los
avances 0 logros de una jurisdiccion en funcidon de tres dimensiones

basicas del desarrollo humano: salud, educacién e ingresos.



Grafico 2: Indice de Desarrollo Humano
Indice de Desarrollo Humano

m Pobreza

Tomado: Unidad CAF - Municipio de Guayaquil
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ico 4: Indice de Vulnerabilidad
Indice de Vulnerabilidad Social
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Indice de vulnerabilidad social bajo hace referencia a grupos sociales
propensos a experimentar circunstancias adversas para su insercion

Indice de vulnerabilidad social bajo

social y desarrollo personal.
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Indice Capacidad Econdmica
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fico 5: Indice de Capacidad Econdémica
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Estos indices son un reflejo del estado actual del sector de Los Ceibos. Esta

urbanizacién sigue siendo un sector en donde reside la clase media-alta.

CAPITULO 3: METODOLOGIA DE EVALUOS

Valuar es “estimar o medir el valor de una cosa de interés economico, en
funcion de una unidad monetaria, y para un mercado o momento econémico
determinado”. (Agnillo, Albo, Aldonate y Steimberg, n.d.) En otras palabras, es
determinar el valor de cambio de un objeto, el cual si se habla de dinero, se lo
conoce como precio. El conocer el precio de un bien esta relacionado con
factores que en cierto grado son subjetivos, por lo que el valuar no es una

ciencia exacta.

Revalorizar, por otro lado es el aumento del valor de una cosa. En otras
palabras, enfocado en el presente trabajo, es el aumento del valor de un

inmueble debido a mejoras que ha tenido el mismo.

El valor de un bien se obtiene al relacionar el valor de una venta en donde el
vendedor este deseoso de vender y el comprador de comprar. ES necesario
conocer este precio y establecerlo antes de la venta. El valor esta en funcion de
los deseos del hombre, asi como de la utilidad del objeto. Hay que tener en

cuenta que la escasez del objeto y el mercado también influyen en el valor.

Para poder valuar un inmueble es necesario determinar una metodologia de
calculo de forma que todos los tasadores trabajen uniformemente en cémo se

analiza y pondera, y asi se llegue a valores similares.
Las metodologias de calculo se las puede dividir en:

- Métodos separativos: Son aquellos en los que se analiza el terreno y la
edificacion de forma separada, debido a que la edificacion, al poder

fabricarse, se puede determinar su costo, mientras que el terreno no.
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- Métodos del conjunto: Son aquellos que analizan al terreno y a la
edificacibn como un conjunto, debido a que las partes que conforman el
inmueble, estando de manera independiente, no generan un beneficio o
una utilidad. Ambos, el terreno y el edificio, se necesitan conjuntamente

para producir una utilidad.

En el presente trabajo se utilizara el método separativo para la valuacion de los
inmuebles, el cual se explicara en el literal 3.1. Es importante recalcar que el
objetivo del presente trabajo no es el de valuar bienes, sino que se lo utilizara
como herramienta para ver el comportamiento del mercado del sector

analizado.

3.1. METODOS SEPARATIVOS

Como ya se indico previamente, los métodos separativos son aquellos en los
gue se analiza el terreno y la edificacion de forma separada. Esto se basa en
que el edificio puede construir, por lo que se puede determinar su costo,
mientras que el terreno no. Por otra parte, la edificacion empieza un proceso de
devaluacion una vez que se culmina su construccion, mientras que el terreno no

pierde valor nunca.

3.1.1. VALUACION DEL TERRENO

El valor de un terreno no solo estad determinado por sus caracteristicas, sino
también por su utilidad, depende de lo que se puede construir o realizar en este.
Por otro lado, también depende de las necesidades no satisfechas, por lo que el

valor viene a partir de su escasez.

Para la valuacion de un terreno se puede utilizar el método de comparacion, el
cual se basa en un comparar el valor de otros terrenos referenciales, y de esta

forma se determina el valor de mercado.
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Pero al ser poco transparentes lo mercados, es dificil determinar valores reales
de venta, por lo que se necesario recaudar la informacién y procesarla de

manera adecuada.

Los parametros de comparacion se pueden agrupar en:
- Factores Internos o propios del terreno
- Factores Externos o de emplazamiento.
- Factores de orden general

Es necesario, que con estos parametros se pueda llegar a homogenizar los
terrenos para determinar cuales son mejores que otros. Para estos es necesario

determinar un lote tipico como base de comparacion.

3.3.1.1 FACTORES INTERNOS

Estos son factores propios del terreno, los cuales influiran en el
aprovechamiento del terreno, ya sea en la economia de la construccién como
en funcionabilidad de la futura edificacién. De acuerdo con Agnillo et al. (n.d),

estos factores se pueden dividir en:
- Dimensiones lineales
- Relacion Frente/Fondo
- Superficie
- Formay configuracion
- Topografia
- Orientacion

- Ubicaciéon dentro de la manzana

14



Los cuatro primeros factores son los que mas influyen al determinar el valor de

un terreno. Estos se explicaran mas a fondo en el capitulo 4.

3.3.1.2. FACTORES EXTERNOS

Estos son factores de acuerdo a la ubicacion del terreno. De acuerdo con

Agnillo et al. (n.d), estos factores pueden dividirse en:
- Zonificacion
- Desarrollo de la zona
- Condiciones fisicas e importancia de la calle enfrentada
- Caracter de la vecindad inmediata e influencia de los edificios linderos
- Servicios publicos y medios de transporte
- Oferta de terrenos en la zona

- Ubicacién respecto a nucleos de la cuidad

3.3.1.3. FACTORES DE ORDEN GENERAL

Estos son factores de caracter general, que no dependen del terreno ni su

entorno. De acuerdo con Agnillo et al. (n.d), estos factores se pueden dividir en:
- Legislacion vigente
- Estabilidad politica del pais
- Politica fiscal
- Estabilidad monetaria / Estado econdmico del pais

- Desarrollo urbano

15



- Incidencia de grandes obras publicas
- Condiciones de la operaciéon de compraventa
- Tendencias del Mercado inmobiliario

3.1.2. VALUACION DEL EDIFICIO

Para la valuacion de un edificio se puede utilizar el método del valor de
reposicién, o también conocido como método directo. El objetivo de este
método es determinar el valor presente del edificio, el cual seria el costo de
construccion del mismo actual, menos la depreciacién sufrida durante el paso

del tiempo. Para esto se trabaja en 3 etapas:
1. Determinacion del valor corregido o de sustitucion
2. Determinacion de la depreciacion

3. Determinacion del valor residual

3.1.2.1. DETERMINACION DEL VALOR CORREGIDO O VALOR
DE REPOSICION O DE SUSTITUCION

Para determinar el valor de reposicion, es necesario determinar el presupuesto
de lo que costaria realizar la construccion del edificio en la actualidad. Con esto

se determina el valor nuevo depreciable.

3.1.2.2. DETERMINACION DE LA DEPRECIACION

La depreciacion es la disminucion del valor de un bien, desde que se puso en
funcionamiento hasta terminarse su vida Util. Las causas mas comunes de

depreciacion se muestran en el siguiente grafico:
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Gréfico 6: Causas de depreciacién de una edificacion

Causas de orden Causas de orden Causas de orden
fisico funcional finaciero
* Destruccion * Inadecuacion * Legislacion
repentina » Obsolescencia vigente
* Decreptirud por « Anulacion » Estabilidad
desgastey politicay
deterioro fisico economicadel
pais
* I[nadecuacion
economica

3.1.2.3. DETERMINACION DEL VALOR RESIDUAL

Se entiende por valor residual el valor de demolicién y que al final de la vida util
siempre vale algo la edificacidén. Los autores generalmente aplican un 10% o a
lo mas un 20% para el valor residual, dejando para depreciar el restante 80 o
90% del valor nuevo de la edificacion

CAPITULO 4: METODOLOGIA UTILIZADA

En el capitulo 3 se indicé la metodologia que se utilizara para la valuacion de
viviendas, el cual es el método separativo. Se explicaran mas a fondo los

factores que influyen para la valuacion del terreno y edificio.

4.1. EVALUO DEL TERRENO

A continuacion se describen los factores propios del terreno, los cuales ya se
han nombrado previamente. Los factores externos, no se los analizara debido a
gue al estar analizando un solo sector de la cuidad, estos no difieren entre los

diferentes terrenos analizados.
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4.1.1. DIMENSIONES LINEALES

Un terreno tiene dos dimensiones las cuales son el frente y fondo. Ambas
influyen de manera distinta sobre el valor del terreno, pero no son

independientes una de la otra.

4.1.1.1. FONDO

Para el andlisis del fondo se utilizara el criterio de Harper. Este indica, que la
primera cuarta parte del terreno es la mas importante y representa un 50% del
valor y las demas partes tendran la otra mitad respectivamente 21%, 16% y

13%. Esto se muestra en la siguiente figura.

Gréfico 7: Criterio de Harper para el andlisis del fondo de un terreno

13% Frd
16% Frd
21% F /4
50% Fld
HARPER

Este criterio trabaja con la siguiente ecuacion:

0.5

( Fondo Tipo )

Fondo a tasar

4.1.1.2. FRENTE

El frente es la mas valiosa de un terreno. Al ser esto asi, se podria decir que al
aumentar el frente indefinidamente, aumentaria de la misma manera el precio.
Pero no es asi; hay una zona de dimensiones dentro de la cual el frente influye

favorablemente; fuera de esa zona, el valor decrece.
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Los terrenos mas cotizados estan en el rango de medidas entre 9 y 15 m de
frente, luego le siguen los que se hallan entre los 6 y los 9 m y entre los 15 y los
30 m. En los terrenos con frentes menores a 6 m, prevalecen problemas de
orden arquitectonico, ya que tienen una arquitectura forzada, con soluciones
problematicas. Los terrenos con frentes mayores a 30 m, tienen problemas de

inversiones, ya que es mas costoso construir y paga mayores impuestos.

El frente se analizara con el criterio IBAPE, el cual relaciona el frente tipo de la
zona con el frente del lote que se avalla. Esta ecuacion ha sido también
asumida por la Unién Panamericana de Evaluadores y por la mayor parte de los

peritos en Latinoamérica.

La formula sugerida es la siguiente:

T = [A/A°®

Siendo:

A = frente del inmueble que se evalla

A r = frente del lote tipo de la zona

0.25 = exponente que equivale a la raiz cuarta

Segun el IBAPE la condicion es que el frente se sitle entre la mitad del frente

tipo y el doble del frente tipo:
0.5 Ar< A< 2Ar

El valor minimo de A/2 o mitad del frente tipo seria = 0.84. El valor maximo de

2Ar o0 el doble del frente tipo seria = 1.19.
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4.1.2. RELACION FRENTE-FONDO

La relacion frente-fondo indica la proporcién del terreno, y crea condiciones

especiales que el valuador debe saber apreciar.

Dos terrenos iguales en superficie y en dimensiones, pero dispuestas a la
inversa, presentaran diferencias de valor. No es lo mismo un terreno de 10 x 20,
que de 20 x 10, donde los factores del frente y del fondo actian de manera

diferente.

4.1.3. FORMA O CONFIGURACION

Los lotes pueden ser de forma regular o irregular. Se puede asumir que un lote
con pequefnas irregularidades como un lote regular. Pero si su forma es
totalmente irregular, hay que utilizar un mecanismo de fondo ficticio o

equivalente, el cual se expresa con la siguiente formula.
Fe = S/A
Donde S = area o superficie del lote y A = frente del lote.

4.1.4. TOPOGRAFIA

El coeficiente de topografia se lo utiliza cuando hay una diferencia entre las
cotas del lote tipo con el lote que se esta evaluando. Si ambos lotes estan en la

misma zona, casi no se utiliza debido a que la topografia es similar.
Se debe de tomar en cuenta:

- Sielterreno es inclinado o llanos

- Si se efectian cambios notables

- Si se deben de hacer trabajos de relleno o corte
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Para el coeficiente de topografia se utilizara el de Dante Guerrero, en el cual si
existe el problema de niveles en la topografia del el lote evaluado, habra que

estimar el costo de nivelacién para la construccion:
Ctopografia=k*(Vo-Costo de corte y relleno/Vo)
Doénde:

Vo = Valor del lote normal fijado a priori.

K = Coeficiente de trabajo inferior a la unidad.

Cuando se tiene que realizar un trabajo de corte o relleno en un lote, se
considera que es un factor negativo debido a que no solo es un trabajo
adicional que se debe realizar, sino que involucra tiempo, dinero y una logistica

adecuada, por lo que en esos casos se utiliza comunmente un factor de 0.9.

4.1.5. INFLUENCIA DE ESQUINA O VARIOS FRENTES

Para evaluar la influencia de varios frentes sobre el valor de un lote se utilizara
el método Valvano. Este indica que para poder evaluar de la mejor manera y
obtener el coeficiente de valoracion se debe de relacionar la superficie del lote y

la suma de sus frentes.

Utilizando como ejemplo un lote con 10 m de frente y 30 m de fondo, ubicado
en medio de una manzana, la relacion entre la superficie y el frente es: (Pita,
2012)

S 300 mZ (terreno)
Fm| 10 m (frente)

=30

Por otro lado, si suponemos que el mismo lote esta ubicado en una esquina,
este tendria 10 m de frente hacia una calle y 30 de frente hacia la otra. En este

caso la relacién entre superficie y la suma de los frentes es: (Pita, 2012)

21



I ! >
‘e {1412

[

S 300m2 _
- =75

Fe 40m
Y el cociente entre ambos valores es: (Pita, 2012)

A medial Fe 30 .
n= ——=—= = ¢
Eesquina Fm 7.5

Este valor es el indice de utilizaciébn. Se entiende por utilizacién, no solo la
mayor superficie edificable segun los reglamentos municipales, sino la mayor
rentabilidad, proveniente de la mejor iluminacién y ventilacion, mejor acceso y
mayor desarrollo de negocios en la planta baja (Estas ventajas, fuera de la zona

comercial pueden reducirse o anularse). (Pita, 2012)

Por esta razon, para conocer el coeficiente de la influencia de varios frentes, es
necesario establecer la zona en donde esta ubicado el terreno. A continuacién
de presentan cuatro tablas y mediante el indice de utilizacion ‘n’, se encuentra

el coeficiente.
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Tabla 1: Tabla para determinar la influencia de varios frentes

N TABLA| TABLAII | TABLAIII | TABLAIV
% % % %
1.00 015 010 0.05 0.00
125 017 011 0.06 0.01
1.50 019 012 0.07 0.02
1.75 020 013 0.07 0.02
2.00 022 014 0.08 0.03
225 024 015 0.09 0.04
2.50 026 016 0.10 0.05
215 027 017 0.10 0.05
3.00 029 018 0N 0.06
325 031 019 012 0.07
3.50 033 020 013 0.08
375 0.34 021 013 0.08
4.00 0.36 022 0.14 0.09
425 038 023 0.15 010
450 040 024 0.16 011
475 041 025 0.16 011
5.00 043 026 017 012
5.25 045 027 0.18 013
5.50 047 028 0.19 014
575 048 029 0.19 014
6.00 050 030 020 015

Tomado: Guia de metodologia para avallios de propiedades inmobiliarias
Cada tabla, representa una zona de la cuidad:

- TABLA I: “Zona céntrica de la ciudad. Alto valor comercial en la planta

baja y de escritorios o residencias en pisos altos.” (Pita, 2012)

- TABLA II: “Zona de valor comercial y residencial intermedio apta para

edificios en propiedad horizontal.” (Pita, 2012)
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- TABLA lll: “Zona familiar o residencial, inclusive algun comercio
minorista, Edificacion de 1 o 2 plantas en general. No es zona de
propiedad horizontal.” (Pita, 2012)

- TABLA IV: “Bajo valor de la tierra, barrios en formacion. En esta zona la
tabla debe aplicarse Unica y exclusivamente donde el tasador aprecie las
posibilidades comerciales de la esquina por su ubicacion frente a ruta
importante u otro motivo de interés que justifigue la existencia de
valorizacion ya que, en general, la valorizacibn no existe o es
insignificante.” (Pita, 2012)

4.2. AVALUO DE EDIFICACIONES

4.2.1. VIDA DE LAS CONSTRUCCIONES

El tiempo de vida de las construcciones se pueden dividir en tres partes:
- Vida fisica
- Vida técnica
- Vida economica

La vida fisica es el tiempo que dura una construccién y depende del tipo de
material con el que se construye. La vida técnica es el tiempo en el que la
construccion esta totalmente funcional y no requiere mejoras constructivas ni
reparaciones importantes. La vida econdémica es el tiempo en el que una

construccion es rentable, que tiene un uso econémico.

Estas vidas dependen del uso al que se le dé a la edificacion o el objetivo de las
mismas. La lista a continuacibn muestra la vida 0til de algunos tipos de

edificaciones:

24



Tabla 2: Vida util de las edificaciones

Departamentos 50
Fabricas 50
Bancos 67

Casas Habitacion 60
Edificios Agricolas 60
Estacionamientos 60
Silos 75
Hoteles 50
Casas de un Piso 67
Oficinas 67
Bodegas 67
Teatros 50

4.2.2. DEVALUACION POR EDAD DE BIENES

Para la devaluacion por edad de bienes se utilizara el método de Ross. Este es
un método intermedio entre el método de linea recta, el cual es muy acelerado y
el método parabdlico de Kuentzle, el cual es un poco lento. Esto se puede

apreciar en la grafica a continuacion.
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Grafico 8: Método parabdlico de Kuentzle
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Tomado: Guia de metodologia para avallos de propiedades inmobiliarias
La ecuacion de este método seria:
D = [(E/Vt) + (E/V)?]/2

El método de Ross es el mas recomendado en América y en Latinoamérica
para los avallos de las construcciones usadas. La depreciacion anual se la

considera de la siguiente forma:
- Primeros 10 afios: 1.2 %
- Afos10a20: 1.6 %

- Afos 20a30:2.0%
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- Afos 30a40:2.4%
- Afos 40 a50; 2.8 %

Con respecto a la linea recta uniforme, la depreciacion de Ross es lenta en los

primeros 10 o 20 afios y acelerada en los ultimos 20 afios.

4.2.3. DEVALUACION POR ESTADO DE CONSERVACION.

Para el estado de conservacion el evaluador lo hace mediante su experiencia y
de forma visual ya que una construccion puede estar mejor conservada que

otra. Esto se realizara mediante el método de Heidecke.

Heidecke propone una tabla para adicionar una depreciacion por mal estado de
conservacion. Esta depreciacion se afade a la depreciacion por edad

encontrada por el método de Ross.

Una construccién puede necesitar a lo largo del tiempo reparaciones, las

cuales, segun Pita (2012), se pueden clasificar de la siguiente manera:

- Reparaciones Menores: Consisten en la pintura general, en el arreglo de
la fachada (si son casas), enchapes de bafos y cocinas, estado de los
pisos, impermeabilizacion de cubiertas, arreglo de equipos de cocina o

electrodomésticos incluidos en el inmueble.

- Reparaciones Medianas: Se trata de instalaciones hidraulicas, sanitarias
o eléctricas. Reparacidon de cielorrasos o cambio de pisos. Cambio de
aparatos sanitarios y de cocina. Severas filtraciones de humedades o en

la cubierta. Cambio de algunos muros o parietes.

- Reparaciones Importantes: Estructura y cimentacion de la edificacion.
Rehacer la mamposteria o0 muros. Cambio total de las instalaciones
hidraulicas o sanitarias. Fallas en la cimentacion, hundimiento de pisos o

peligros en la estructura.
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De acuerdo con el estado de la vivienda, Heidecke propone una calificacion
y coeficientes que se le pueden aplicar a la misma. Estos se muestran en la

tabla a continuacion.

Tabla 3: Tabla de Heidecke

Estado Condiciones Fisicas
Clasificacion Coeficiente
(Calificacion) (%)

1 Nuevo, no requiere reparacion Optimo 0

1.5 Muy Bueno 0.032
Requiere reparaciones de poca
2 . ) Bueno 2.52
importancia

2.5 Intermedio 8.09

3 Necesita reparaciones sencillas Regular 18.1
3.5 Deficiente 33.2

Necesita imporantes
4 _ Malo 52.6
reparaciones

4.5 Muy Malo 72.2

5 Para demolicion Sin Valor 100
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4.2.4. DEVALUACION POR EDAD Y ESTADO DE
CONSERVACION.

Para realizar una combinacion de la devaluacion por edad y estado de
conservacion se utilizaré la tabla de Fitte y Cervini. Estas tablas combinan las
depreciaciones de Ross y Heidecke, evitando al avaluador célculos
matematicos. Es muy importante destacar que las tablas no estan en funcion de

la edad, sino edad en porcentaje de vida.

En la columna de la izquierda no se refiere a la edad sino a la edad sobre la

vida técnica.

En el caso si la vida técnica esperada es de 50 debemos buscar al frente de
20/50 = 40. Frente a dicho numero se presentan las columnas encabezadas por
la calificacién de Heidecke que indica el estado de conservacion.

Se explicara con un ejemplo. Si se tiene una edificacion que tiene 20 afos, y
una vida técnica de 50 afos, buscaremos al frente de 40 y suponiendo que
tiene un estado 6ptimo se busca debajo de 1, encontrando la depreciacion de
28%. Pero si la edificacion la calificamos como regular, calificacion 3,

buscaremos debajo de este numero y hallaremos una depreciacién de 41.03%.

La tabla de Fitte y Cervini se la presenta en el Anexo 2.

4.25. APLICACION DE LA DEPRECIACION A LA
CONSTRUCCION

Se toma la ecuacion inicial: Vd =Vn [R + (1 - R) (1 - D)].
Se parte del Valor de Reposicion o de Sustitucion (Vn) y se le aplica la
Depreciacion al Valor Depreciable (1-R). El valor residual puede no existir a

criterio del evaluador y entonces solamente se aplica la depreciacion por el

valor total de la edificacion. (Pita, 2012)
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4.2.6. APLICACION DE LA METODOLOGIA

La metodologia explicada anteriormente se la aplicara a una casa en el sector
de Ceibos de 250 m2 de terreno y 250 m2 de construccién dentro del sector de

los ceibos especificamente en el sector de ceibos norte.

La metodologia indica que se debe escoger 3 diferentes terrenos del mismo
sector, con sus respectivas dimensiones y costos. Esto es para poder
homogeneizar la informacion y asi poder valorizar el terreno tipo que se va
analizar, aplicando los diferentes coeficientes explicados anteriormente. En
tabla 4, se muestran las tres referencias utilizadas para poder valuar el terreno

escogido.

Tabla 4. Referencias para la valuacion del terreno

Varias Total
Costo/m2 Cp Cf Ff Ft esq Ct Sv Neg ($/m2)

Referencial $ 228.00 1.0 1.0 1.0 1.0 10 1.0 1.0 1.0 $228.00
Referencia2 $ 232.00 1.0 10 10 10 10 10 1.0 1.0 $232.00

Referencia3 $ 150.00 1.0 09 10 10 10 10 1.0 1.0 $13554

$198.51

El terreno #1 de referencia, cuyas caracteristicas se muestran en la tabla 5,
tiene una dimension de 10 m de frente y 25 m de fondo, con un area de 250 m2.
Este terreno en el mercado es ofertado a $57,000.00, lo cual da un valor por
m2 de $228. Se debe indicar que como es uno de las mismas dimensiones e

iguales caracteristicas, los coeficientes no se alteran dando un resultado similar

El terreno # 2 de referencia, cuyas caracteristicas se muestran en la tabla 5,
tiene una dimensién de 10 m de frente y 25 m de fondo, con un area 250 m2.
Este terreno en el mercado es ofertado a $58,000.00, lo cual da un valor por m2
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de $ 232. Se debe indicar que el terreno tiene las mismas dimensiones y

caracteristicas que el anterior, pero el precio por metro cuadrado es mayor.

El terreno # 3 de referencia, cuyas caracteristicas se muestran en la tabla 5,
tiene una dimension de 15 m de frente y 25 m de fondo, con un area 375 m2.
Este terreno en el mercado es ofertado a $56,250.00, lo cual da un valor por m2
de $150. Al haber diferencias en las dimensiones se penaliza con un
coeficiente de 0.9, ya que el frente es mayor al del terreno tipo, disminuyendo el

valor del metro cuadrado.

Tabla 5: Terrenos utilizados de referencia

SUPERFICIE
UBICACION TIPO FRENTE FONDO DEL PRECIO PRECZ:IO/
TERRENO m
Ceibos Norte Medianero 10 25 250 57000 $228.00
Ceibos Norte Medianero 10 25 250 58000 $232.00
Ceibos Norte Medianero 15 25 375 56250 $ 150.00

Teniendo en cuenta las 3 referencias, da un resultado promedio de $198.51/m2.

4.2.6.1. VALORACION DE LA PROPIEDAD

Para determinar el valor de una propiedad hay que determinar cuanto seria el
valor de la misma nueva, o lo que se conoce como el valor de reposicion. Para
esto se desarroll6 una investigacion en donde se consigui6 el presupuesto de la

vivienda, el cual se presenta en el Anexo 3.
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Tabla 6: Avalio de la edificacion

Avaluo de la edificacion

Costo de propiedad tipo  $ 69 000.00
m2 de construccion 250 m2

Costo/m2 $ 276.00

Al valor de la propiedad se le debe aplicar las depreciaciones necesarias para

llegar al precio actual de la misma.

4.2.6.2. DEPRECIACION

Para el calculo de la depreciacion se utilizar4 la tabla de Fitte y Cervini
presentada en el anexo 2. Para esto hay que determinar la vida del activo y su
porcentaje de vida técnica. En este caso la vida de una vivienda se estima en

67 anos.

La vivienda a avaluar tiene 7 afios de uso, por lo que el porcentaje de vida sera
de:

7/67 = 11.66%

Si se asume un estado de conservacion bueno (calificacidbn 2) se puede

determinar que la depreciacion es de 6.75%.

4.2.6.3. APLICACION DE LA DEPRECIACION

Para aplicar la depreciacion se utiliza la ecuacioén inicial:

vd=Vn[R + (1 -R) (1 - D)].
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Se parte del Valor de Reposicion o de Sustitucion (Vn), y se asume un valor

residual del 10%, y se obtiene:

Vd = 276.00 x [0.0675 + (1 - 0.0675) (1 - 0.10)] = $ 250.26

4.2.6.4. AVALUO COMERCIAL

Tomando en consideracion lo calculado anteriormente, Se obtiene un valor de
$112,194.11 como costo del inmueble. El detalle de todo lo explicado y como se

obtuvo este valor, se encuentra en el anexo 4.

Tabla 7: Avaliuo Comercial

Avallo comercial

Costo de terreno/m2 $198.51

Costo de la edificacion/m2 $250.26

Area de terreno 250 m2

Area de edificacion 250 m2
Costo total $112 194.11

CAPITULO 5: ANALISIS ECONOMICO - FINANCIERO DEL
MERCADO DE BIENES RAICES EN EL SECTOR CEIBOS

Para realizar el andlisis econdémico es necesario definir dos términos que juegan

un papel importante en este, los cuales son oferta y demanda.

Se define como oferta a la cantidad de un bien “que los productores pueden y
desean ofrecer en venta” (Plan de inclusion educativa, 2013). Por otro lado se
define como demanda “a la cantidad de un bien que las unidades de consumo

deseen comprar” (Plan de inclusién educativa, 2013). Es importante recalcar
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que esto no expresa cuanto se compra realmente. Por otra parte una compra
aislada no es importante, por lo que oferta se lo analiza como un flujo en un
periodo de tiempo. Es importante recalcar que tanto la oferta como la demanda
miden cantidades deseadas en un periodo de tiempo. (Plan de inclusion
educativa, 2013)

Por otra parte, el mercado es el que impone el precio, y la oferta se ajusta a

este, ya que cada empresa decide cuanto ofertan.
5.1. TIPOS DE MERCADOS
Existen algunos tipos de mercados, entre los cuales, los mas importantes son:
- Competencia perfecta:
- Monopolio
- Oligopolio
- Competencia monopolistica
- Monopolio bilateral

La competencia perfecta es un mercado en donde la oferta y la demanda
determinan el precio dentro del mercado y ninguno de ellos ejerce influencia
directa al momento de imponer un precio, y en el cual existen muchos

compradores y vendedores. (Plan de inclusion educativa, 2013)

El monopolio es “aquel mercado en el que existe un solo oferente que tiene

plena capacidad para determinar el precio.” (Plan de inclusion educativa, 2013)

El oligopolio es “una forma de mercado en la cual éste es dominado por un
pequeiio numero de vendedores”. (Plan de inclusion educativa, 2013) Al haber

pocas empresas oferentes, cada empresa tiene una participacion respetable en
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el mercado, por lo que sus decisiones tendran repercusiones sobre las demas

empresas.

La competencia monopolistica “es un tipo de competencia en la que existe una
cantidad significativa de productores actuando en el mercado sin que exista un
control dominante por parte de ninguno de estos en particular’ (Plan de

inclusion educativa, 2013).

El monopolio bilateral “no se debe confundir con el monopolio, ya que solo hay
un oferente y un demandante y se negocia con el fin de llegar a un acuerdo”
(Pita, 2012).

5.2. ANALISIS DE MERCADO DE BIENES RAICES

El mercado de bienes de raices en el sector de Los Ceibos, para la compra y
venta de un bien inmueble, no encaja con ninguno de los mercados estudiados,
aungue guarda similitud con el mercado del oligopolio. Esto debido a que
existen pocos vendedores y muchos compradores. Esto establece el precio de

compra-venta del inmueble.

En algunos casos, dentro de Los Ceibos se da una competencia monopdlica,
donde se liberan del mercado y ofertan en conjunto un nimero determinado de

bienes de forma simultanea. (Pita, 2012)

5.3. HOMOGENEIZACION DE DATOS

Al hablar de la homogeneizacion de datos, se refiere a la recopilacion de
informacion como base inicial del comportamiento de un estudio inmobiliario.
Este es el resultado de la investigacion de un conjunto apropiado de precios
inmobiliarios, los cuales estén dentro criterio razonable de libres operaciones de

compra-venta dentro del mercado de bienes raices.
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El conjunto de datos obtenidos sera fundamental para el estudio de parametros
aplicables a la formacién de funciones mateméticas que definan variaciones de
valor segun distintas variables, o bien, sera de importancia para el estudio

comparativo de bienes para los que interesa determinar un valor. (Pita, 2012)

Es necesario que, previo a la comparacion de los datos obtenidos, se realice un
proceso de homogeneizacion de estos, para que asi tengan caracteristicas

similares y se puedan sacar conclusiones validas para el sector de Ceibos.

Existen varios parametros que determinan el valor de un bien y como este se
distingue de los demas. Estas variables se pueden estudiar dentro del analisis
economico y de mercado, con el fin de determinar que pardmetros constructivos

afectan a los bienes dentro del estudio.

Cada parametro dentro del inmueble sera analizado. Para esto, se recopilara la
informacion obtenida en un banco de datos, el cual se utilizara para el estudio

de los parametros.

Segun Pita (2012), para realizar la homogeneizacion de los datos, los cuales en
un principio son considerados heterogéneos, se realizara en dos etapas:

- Primero se hace la comparacién de los lotes para agruparlos en zonas,

que posteriormente se dividird en subzonas con condiciones similares.

- Luego, ya a nivel de subzonas, se ajustan los datos para hacerlos
homogéneos y poder realizar los andlisis respectivos.

5.4. ANALISIS ECONOMICO - FINANCIERO

El analisis de mercado de bienes raices en el sector de Los Ceibos, el cual se
detalla a continuacion, se asumié que se encuentra dentro del mercado del
oligopolio, en donde la interaccion reciproca de la oferta y la demanda
determina el precio del inmueble. Esto se da ya que hay pocos vendedores
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independientes y empresas especializadas de bienes raices que gestionan la
venta de un inmueble en el sector, asi como también se encuentra una gran

demanda por la adquisicion de un bien en el sector estudiado.

Se puede indicar que el sector de Los Ceibos es una zona privilegiada, y es
muy demanda. Esto se debe a que es un sector de alta plusvalia, el cual cuenta
con todos los servicios basicos, ademas de que tiene acceso a varias vias
rapidas. Por otro lado, el nivel socioecondmico es alto, el indice de desarrollo
humano es alto, el indice de pobreza es bajo, el indice de vulnerabilidad social
es bajo y el indice de capacidad econémica es uno de los mas altos, el cual es
casi igual al de Urdesa. Estos indices fueron presentados en el Capitulo 2,
Literal 2.1, y se encuentran detallados en el Anexo 1. Una persona que esta
interesada en adquirir un bien, busca por lo general, afianzar su compra
mediante la obtencién de un bien residencial en uno de los mejores lugares

donde vivir dentro de la ciudad de Guayaquil.

El sector de Los Ceibos, en el presente analisis, se encontré que cuenta con
terrenos de mas de 250 m2 hasta de un tope maximo de alrededor de los 1000
m2. En ciertos casos, algunos de los bienes residenciales permanecen desde
sus inicios, pero también se encontr6 una gran cantidad que han sido
construidos en los ultimos afos. Por otra parte también se hall6 que una gran

parte de los inmuebles son condominios departamentales.

Se pudo identificar que para realizar la venta de un bien, lo primordial es que
este se encuentre funcional. Esto se debe a que el sector de Los Ceibos es muy
demandado por su calidad de vida residencial, dando el plus de que cualquier
bien pueda ser ofertado al libre mercado, ya sea que este tenga o no, mejoras
constructivas, obteniendo su valor comercial dependiendo de la oferta y

demanda.
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El estudio se mercado se realiz6 en el sector de Los Ceibos, en base a 15
residencias ofertadas, las cuales se agrupo en diferentes subzonas del sector
de Los Ceibos, las cuales son: Ceibos Norte, Cumbres, Colinas de Los Ceibos,

Parque de Los Ceibos, Santa Cecilia y Ceibos Central.

Se encontré residencias ofertadas con diversos metrajes de terreno y de
construccion, en el que se determind que los terrenos varian de 213 m2 hasta
1000 m2, pero para el presente trabajo se escogié un rango mas homogéneo
gue varia de 213 m2 hasta 434 m2. El promedio de los terrenos es de 268 m2.
El metraje de construccion varia de 141 m2 hasta 480 m2, en donde el

promedio es de 238 m2.

El rango de los precios de las residencias dentro del mercado de bienes raices
en el sector de Los Ceibos se pueden observar en la tabla 8, en el cual el precio
mas alto es de $280,000.00 y mas econdémico es de $155,000.00. El promedio
de venta de las residencias es de $ 197,500.00. Estos datos serviran para
establecer un precio de mercado, independiente al metro cuadro, ya sea de

construccion o de terreno.

Tabla 8: Precio de propiedades en el Sector Ceibos

UBICACION PRECIO
1. Santa Cecilia $ 280 000.00
2. Colinas de los Ceibos $ 210 000.00

3. Parques de los Ceibos $ 190 000.00
4. Colinas de los Ceibos $ 195 000.00

5. Colinas de los Ceibos $ 155 000.00
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5. Colinas de los Ceibos

6. Ceibos

7. Ceibos Norte

8. Ceibos Norte

9. Ceibos Norte

10. Ceibos Norte

11. Ceibos Norte

12. Ceibos Norte

13. Ceibos Norte

14. Ceibos Norte

15. Cumbres

155 000.00

195 000.00

155 000.00

250 000.00

195 000.00

195 000.00

225 000.00

185 000.00

185 000.00

160 000.00

200 000.00

En la tabla 9 se puede apreciar el estudio de mercado realizado de los terrenos
ofertados actualmente en el sector de Los Ceibos. Se establecié un precio de
mercado para el metro cuadrado de terreno ofertado, dando como resultado un
valor de $195.00. Con esto se calculd un precio aproximado del terreno de las
residencias del analisis del mercado, en donde se determind que el precio que
varia de $41,535.00 para 213 m2 de terreno, hasta los $66,885.00 para los 434
m2. Se obtuvo un valor comercial de $ 53,027.00 para los 271.93 m2 del

promedio dentro del analisis.
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Tabla 9: Precio de terrenos en el Sector Ceibos

] SUPERFICIE
UBICACION DEL PRECIO
TERRENO
1. Santa Cecilia 650 m2 $ 170,630.00
2. Colinas de Ceibos 388 m2 $ 101,850.00
3. Santa Cecilia 650 m2 $ 170,625.00
4. Ceibos Norte 250 m2 $ 57,000.00
5. Ceibos Norte 250 m2 $ 58,000.00
6. Ceibos Norte 722 m2 $ 160,000.00
7. Ceibos Norte 250 m2 $ 57,000.00
8. Santa Cecilia 680 m2 $ 105,000.00
9. Ceibos Norte 300 m2 $  45,000.00
10. Ceibos Norte 350 m2 $ 56,300.00
11. Santa Cecilia 680 m2 $ 120,000.00
12. Ceibos Norte 250 m2 $ 57,000.00
13. Ceibos Norte 300 m2 $ 42,600.00
14. Ceibos Norte 375 m2 $ 56,250.00
15. Ceibos Norte 600 m2 $ 90,000.00

16. Ceibos Norte 433 m2 $ 53,610.00
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Con estos valores de costos de los terrenos de las residenciales estudiadas, se
obtuvo el precio del metro cuadro de construccion de cada residencia, mediante
la diferencia entre el valor del bien y el valor de terreno determinado
previamente. Como se puede observar, $341.25 es el valor mas bajo para el m2
de construccion. Este corresponde al literal #4 de la tabla 10, el cual esta
ubicado en Colina de los Ceibos. El valor mas alto del m2 de construccion
corresponde al literal #13, ubicado en Ceibos Norte, con un valor promedio de
$982.64 por m2 de construccion. Se determin6 un promedio de $647.90 por m2

de construccion.

Tabla 10: Analisis de viviendas en el sector de Ceibos

SUPERFICIE SUPERFICIE PRECIO ~ PRECIO . o PRECIO
UBICACION EDIFICACIO TERRENO CONSTRU TERRENO/ _ oS CONSTRUC ~ PRECIO
N (m2) (m2) CCION/m2 m2 CION

1. Santa Cecilia 480 280 $ 46958 $ 19500 $54600.00 $ 225400.00 $ 280 000.00
2. Colinas de los Ceibos 300 246 $ 54010 $ 19500 $47970.00 $ 162030.00 $ 210 000.00
3. Parques de los Ceibos 180 330 $ 69806 $ 19500 $64350.00 $ 125650.00 $ 190 000.00
4. Colinas de los Ceibos 400 300 $ 34125 $ 19500 $58500.00 $ 136500.00 $ 195 000.00
5. Colinas de los Ceibos 160 246 $ 66894 $ 19500 $47970.00 $ 107030.00 $ 155 000.00
6. Ceibos 141 320 $ 94043 $ 19500 $62400.00 $ 132600.00 $ 195 000.00
7. Ceibos Norte 166 218 $ 67765 $ 19500 $42510.00 $ 112490.00 $ 155 000.00
8. Ceibos Norte 221 250 $ 91063 $ 19500 $48750.00 $ 201250.00 $ 250 000.00
9. Ceibos Norte 283 253 $ 51472 $ 19500 $4933500 $ 14566500 $ 195 000.00
10. Ceibos Norte 209 278 $ 67364 $ 19500 $54210.00 $ 140790.00 $ 195 000.00
11. Ceibos Norte 207 343 $ 76384 $ 19500 $66885.00 $ 15811500 $ 225 000.00
12. Ceibos Norte 308 308 $ 40565 $ 19500 $60060.00 $ 124940.00 $ 185 000.00
13. Ceibos Norte 146 213 $ 98264 $ 19500 $4153500 $ 14346500 $ 185 000.00
14. Ceibos Norte 200 250 $ 55625 $ 19500 $48750.00 $ 111250.00 $ 160 000.00
15. Cumbres 265 244 $ 57517 $ 19500 $47580.00 $ 152420.00 $ 200 000.00
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Con los resultados obtenidos del analisis de mercado, ($195/m2 de terreno y
$648/m2 de construccion), se puede evaluar cualquier bien dentro del sector
Los Ceibos para obtener un precio comercial dentro del mercado actual.

Utilizando el mismo ejemplo de la propiedad a la que se le realizé el avaluo
comercial, se analiz6 con los valores obtenidos en el estudio de mercado,
dando como resultado $ 210 750.00.

CAPITULO 6: REVALORIZACION DE VIVIENDAS POR
MEJORAS CONSTRUCTIVAS

Para realizar la revalorizacion de un bien, es necesario realizar la valorizacién
del mismo. En el Capitulo 3, se menciond los métodos para la valorizacion de
bienes inmuebles y se explicoé detalladamente el método separativo y el proceso
que se debe seguir. Para el presente trabajo se realizé la valorizacion de un
bien, segun los parametros internacionales explicados, utilizando el estudio de
mercado de los terrenos y el presupuesto de construccion de la propiedad
presentado en el Anexo 3. Se obtuvo como resultado $ 112 194.11, siendo este

un valor que varia significativamente con el valor de mercado.

En mercado de la zona, no se aplica los criterios internacionales, sino que el
valor del inmueble es definido netamente por la oferta y demanda, tal como se
indico en el Capitulo 5. Utilizando los valores promedios obtenidos en el analisis
mostrado en el capitulo anterior, ($195/m2 de terreno y $648/m2 de
construccion), se pudo determinar un precio comercial aproximado de
$198,333.33 dentro del estudio de mercado.

Con estos valores antes mencionados, se puede valorizar un bien teniendo
como resultado un valor mas realista, que se ajuste al mercado dentro del
sector de Los Ceibos. Ya con esta informacién se puede proceder a la
revalorizacion de la vivienda, una vez que se hayan determinado que mejoras

constructivas afectan de forma positiva en el precio de un bien. Dentro del
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analisis se debe definir cuales son las mejoras constructivas que se van a

analizar, siendo estas todas aquellas que existen dentro del sector.

Con el analisis de mercado se identificaron las mejoras constructivas de cada

vivienda estudiada. Estas son:

Bodega

- Jardin

- BQQ

- Sauna

- Piscina

- Cuarto de servicio

Estos fueron analizaron para determinar como influyen en el precio del mercado
de la vivienda. Por otra parte a la sala, comedor, bafos, garaje, habitaciones y

cocina se analizé la cémo influyen los acabados de los mismos.

6.1. BODEGA

En el andlisis se determin6 que el 67% de las viviendas analizadas no tenian
bodega y solo él 33% restante si contaba con una. Esto se observar en el

Grafico 9.
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Grafico 9: Diagrama de pie de las viviendas con y sin bodega.

B CON BODEGA
W SIN BODEGA

De las 10 viviendas que no tienen bodega, 3 de ellas superan el precio

promedio de mercado y de las 5 viviendas que si tienen bodega, 3 de ellas esta

por debajo del precio promedio de mercado. Esto se muestra en el grafico 10.

Grafico 10: Comparacion del costo de diferentes viviendas con y sin
bodega, con respecto al precio promedio de mercado.
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Esto indica que el 60% de las propiedades que tienen bodega disminuye el

precio y solo el 40 % restante aumenta como se indica en el grafico 11.
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Gréfico 11: Diagrama de pie de las viviendas con bodega que aumentan y
disminuyen del precio de mercado

B AUMENTA
W DISMINUYE

Es importante indicar que a pesar de que existian viviendas que no tenian
bodega, algunas de estas se ofertaban a un valor mayor al precio promedio de

mercado.

6.2. JARDIN

En el andlisis se pudo determinar que el 40% de las viviendas analizadas, no
tenian jardin, dejando a un 60% que si contaban con uno. Esto se muestra en el
Gréfico 12.

rafico 12: Diagrama de pie de las viviendas con y sin jardin

B CONJARDIN
M SIN JARDIN
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De las 6 viviendas que no tienen jardin, 2 de ellas superan el precio promedio
de mercado y de las 9 viviendas que si tienen jardin, 6 de ellas est4 por debajo

del precio promedio de mercado. Esto se muestra en el Grafico 13.

Gréfico 13: Comparacién del costo de diferentes viviendas con y sin
jardin, con respecto al precio promedio de mercado.
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Esto indica que el 67% de las propiedades que tienen jardin disminuye el precio

y solo el 33 % restante aumenta como se muestra en el Gréfico 14.

Gréfico 14: Diagrama de pie de las viviendas con bodega que aumentan y
disminuyen del precio de mercado
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Es importante indicar que a pesar de que existian viviendas que no tenian

jardin, algunas de estas se ofertaban a un valor mayor al precio promedio de
mercado.

6.3. BBQ

En el analisis se pudo determinar que el 67% de las viviendas analizadas no
tenian BBQ, dejando a un 33% que si contaban con uno. Esto se muestra en el
Gréfico 15.

Grafico 15: Diagrama de pie de las viviendas con y sin BBQ

B CONBBQ,
HSINBBQ

De las 10 viviendas que no tienen BBQ, 5 de ellas superan el precio promedio
de mercado y de las 5 viviendas que si tienen BBQ, todas estan por debajo del
precio promedio de mercado. Esto se muestra en el Gréfico 16.
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Grafico 16: Comparacion del costo de diferentes viviendas con y sin BBQ,

con respecto al precio promedio de mercado.
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Esto indica que el BBQ como mejora constructiva no influye en el precio de las

viviendas ofertadas. Y si desea hacer un BBQ como mejora constructiva a una

vivienda dentro del sector de los ceibos, probablemente no influya en el precio.

Es importante indicar que a pesar de que existian viviendas que no tenian BBQ,

algunas de estas se ofertaban a un valor mayor al precio promedio de mercado.

6.4. SAUNA

En el andlisis se determind que el 93% de las viviendas analizadas no tenian

sauna y solo el 7% restante si contaba con una. Esto se observar en el Grafico

17.
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Gréfico 17: Diagrama de pie de las viviendas con y sin sauna

B CON SAUNA
B SIN SAUNA

De las 14 viviendas que no tienen sauna, 4 de ellas superan el precio promedio
de mercado y la vivienda que si tenia sauna, supera el precio promedio de

mercado. Esto se muestra en el Grafico 18.

Grafico 18: Comparacion del costo de diferentes viviendas con y sin
sauna, con respecto al precio promedio de mercado.
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Es importante indicar que a pesar de que existian viviendas que no tenian
sauna, algunas de estas se ofertaban a un valor mayor al precio promedio de
mercado.

6.5. PISCINA

En el andlisis se determind que el 53% de las viviendas analizadas no tenian
piscina y solo el 47% restante si contaba con una. Esto se observar en el
Gréfico 19.

Gréfico 19: Diagrama de pie de las viviendas con y sin piscina

B CON PISCINA
B SIN PISCINA

De las 8 viviendas que no tienen piscina, 1 supera el precio promedio de
mercado y de las 7 viviendas que si tienen piscina, 3 de ellas esta por debajo

del precio promedio de mercado. Esto se muestra en el Gréfico 20.
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Grafico 20: Comparacion del costo de diferentes viviendas con y sin
piscina, con respecto al precio promedio de mercado.
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Esto indica que el 43% de las propiedades que tienen piscina disminuye el

precio y solo el 57% restante aumenta como se indica en el grafico 21.

Gréfico 21: Diagrama de pie de las viviendas con piscina que aumentan y
disminuyen del precio de mercado
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Se puede indicar que la mejora constructiva de la piscina si influye al valor de la

vivienda y una vez hecha la mejora esta revaloriza la vivienda.

6.6. CUARTO DE SERVICIO

En el andlisis se determind que el 19% de las viviendas analizadas no tenian
cuarto de servicio y solo el 75% restante si contaba con una. Esto se observar

en el Gréfico 22.

Grafico 22: Diagrama de pie de las viviendas con y sin cuarto de servicio

B CON CUARTO DE SERVICIO

B SIN CUARTO DE SERVICIO

De las 3 viviendas que no tienen cuarto de servicio, 1 supera el precio promedio
de mercado y de las 12 viviendas que si tienen cuarto de servicio, 8 de ellas
esta por debajo del precio promedio de mercado. Esto se muestra en el Grafico
23.
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Grafico 23: Comparacion del costo de diferentes viviendas con y sin
cuarto de servicio, con respecto al precio promedio de mercado.
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Esto indica que el 67% de las propiedades que tienen cuarto de servicio

disminuye el precio y solo el 33% restante aumenta como se indica en el
Grafico 24.

Grafico 24: Diagrama de pie de las viviendas con cuarto de servicio que
aumentan y disminuyen del precio de mercado
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Es importante indicar que a pesar de que existian viviendas que no tenian
cuarto de servicio, algunas de estas se ofertaban a un valor mayor al precio

promedio de mercado.

6.7. ACABADOS

El andlisis de los acabados se los realiz6 dividiendo los espacios dentro de las

casas. Estos serian:
- Sala
- Comedor
- Cocina
- Habitaciones
- Bafos.

6.7.1. SALA

Con respecto a la sala, en el grafico 25 se puede observar que el 73% de las
viviendas analizadas tienen una sala, el 13% dos salas y 13% restante tiene
tres salas. Todas las casas que tienen tres salas sobrepasan el precio promedio
de mercado, mientras que solo tres de once casas que tienen una sala,
sobrepasan el precio promedio de mercado. Las demas casas de una sala y de

dos estan por debajo del precio promedio comercial.
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Grafico 25: Diagrama de pie que agrupa las viviendas con diferentes
cantidades de salas

H1SALA
W 2 5ALAS
W 3 SALAS

Con respecto al acabado, 60% de las viviendas tienen baldosas, el 13% tienen
porcelanato, 13% tienen ceramica, el 7% tienen marmol y el 7% restante tienen

madera. Esto se muestra en el grafico 26.

Gréfico 26: Diagrama de pie que agrupa las viviendas con diferentes tipos
de acabados en la sala
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Esto quiere decir que solo una casa tenia acabado de marmol y una de madera,
y que la mayoria se centraba en el acabado de baldosa. La vivienda con
acabado de madera sobrepasa el precio promedio comercial, en cambio la casa
con acabado de marmol esta por debajo del precio promedio comercial. Una de
las dos casas con acabado de ceramica sobrepasa el precio comercial,
mientras que, de las casas con acabado de baldosa, tres de seis sobrepasan el

precio comercial. Esto se muestra en el Grafico 27.

Gréfico 27: Comparacion del costo de diferentes viviendas con diferentes
tipos de acabado en la sala
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6.7.2. COMEDOR

Con respecto al comedor, el 93 % de las viviendas cuentan con un comedor,
mientras que el 7% restante tienen dos comedores. Esto se muestra en el
grafico 28. Dentro de esto cinco de catorce casas que tiene un comedor
sobrepasan el precio promedio comercial, las demas casas de un comedor y la

de dos comedor estan por debajo del precio promedio comercial.
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Grafico 28: Diagrama de pie que agrupa las viviendas con diferentes
cantidades de comedores
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En lo que acabado se refiere el 60% de las casas tienen baldosas, 13% tienen
porcelanato y ceramica cada uno, 7% tienen marmol y madera cada uno. Esto
se muestra en el gréafico 29.

Gréfico 29: Diagrama de pie que agrupa las viviendas con diferentes tipos
de acabados en el comedor
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Esto quiere decir que solo una casa tiene acabado de marmol, y una tiene
acabado de madera. La mayoria de las viviendas tiene acabado de baldosa. La
casa con acabado de madera sobrepasa el precio promedio comercial, por otro
lado la casa de acabado de marmol estd por debajo del precio promedio
comercial. Una vivienda de dos, que tienen acabado de ceramica, sobrepasa el
precio comercial, y de las casas con acabado de baldosa tres de seis

sobrepasan el precio comercial. Esto se muestra en el Grafico 30.

Gréfico 30: Comparacion del costo de diferentes viviendas con diferentes
tipos de acabado en el comedor
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6.7.3. COCINA

Con respecto a la cocina, al ser todas viviendas unifamiliares, todas tienen una

cocina.

En lo que acabados del piso, el 33% de las casas tienen baldosas, 27% tienen
ceramica, 7% tienen marmol, 7% tienen porcelanato y el 27% rest no restante
no cuenta con un registro del tipo de acabados que tienen. Esto se muestra en

el grafico 31.
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Grafico 31: Diagrama de pie que agrupa las viviendas con diferentes tipos
de acabados en el piso de la cocina
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Esto quiere decir que solo una casa tiene acabado de marmol y una tiene de
porcelanato y que la mayoria se centraba en el acabado de baldosa. La casa
con acabado de madera y de porcelanato estan por debajo del precio promedio
comercial, mientras que dos casas de cuatro con acabado de ceramica
sobrepasa el precio comercial promedio. De las casas con acabado de baldosa
dos de cinco sobrepasan el precio comercial y de las que no registran
informacion solo una casa de cuatro sobrepasa el precio comercial promedio.

Esto se muestra en el Grafico 32.
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Grafico 32: Comparacion del costo de diferentes viviendas con diferentes
tipos de acabado en el piso del comedor
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En lo que acabados del meson de cocina se refiere, el 40% de las casas tiene
granito, por otro lado, el vinil, el porcelanato, la baldosa, y la ceramica, registran
7% cada uno. Por ultimo un 33% no registra informacion de los acabados en la

cocinas. Esto se muestra en el gréfico 33.

Gréfico 33: Diagrama de pie que agrupa las viviendas con diferentes tipos
de acabados en el meson de la cocina
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Esto quiere decir que solo una casa tenia acabado de vinil, una tenia
porcelanato, una baldosa, una ceramica, y que la mayoria tenia granito como
acabado. Las viviendas con acabado de vinil, baldosa y corian, sobrepasa el
precio comercial promedio. Una casa de seis con acabado de granito sobrepasa
el precio comercial promedio y de las que no registran informacion una casa de

cinco sobrepasa el precio comercial promedio. Esto se muestra en el grafico 34.

Gréfico 34: Comparacion del costo de diferentes viviendas con diferentes
tipos de acabado en el meson del comedor
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6.7.4. HABITACION

En lo que a las habitaciones se refiere, en el grafico 35 se puede observar que
el 60% tienen tres habitaciones, el 20% cuatro habitaciones y el 20% restante
tiene cinco habitaciones. Dentro de esto, tres de seis casas que tienen tres
habitaciones sobrepasan el precio promedio comercial, solo una de tres casas
de cuatro habitaciones sobrepasan el precio promedio comercial y solo una de
tres casas de cinco habitaciones sobrepasan el precio promedio comercial.
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Grafico 35: Diagrama de pie que agrupa las viviendas con diferentes
cantidades de habitaciones
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En lo que acabado se refiere el 53% de las casas tienen baldosas, 33% tienen
ceramica, 7% tienen porcelanato y madera cada uno. Esto se muestra en el
Gréfico 36.

Gréfico 36: Diagrama de pie que agrupa las viviendas con diferentes tipos
de acabados en las habitaciones
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Esto quiere decir que solo una casa tenia acabado de porcelanato y una de
madera. La mayoria se centraba en el acabado de baldosa. La casa con
acabado de madera esta por debajo el precio promedio comercial. Una casa de
cinco con acabado de ceramica sobrepasa el precio comercial. De las casas
con acabado de baldosa cuatro de ocho sobrepasan el precio comercial. Esto

se muestra en el gréafico 37.

Grafico 37: Comparacion del costo de diferentes viviendas con diferentes
tipos de acabado en las habitaciones
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6.7.5. BANOS

Con respecto al bafio, en el grafico 38 se puede observar que el 47% tiene 3.5
bafios, 27% tiene 2.5 bafios, 7% tiene 4 bafios, el 7% tiene 4 bafios, 4.5% tiene

4 bafnos, 5.5% tiene 4 bafos y 6% tiene 4 bafnos.

63



Grafico 38: Diagrama de pie que agrupa las viviendas con diferentes
cantidades de habitaciones

m2.5BANOS
m 3.5 BANOS
m 4 BANOS
m4.5BANOS
m5.5BANOS
m6BAROS

Dentro de esto dos de siete casas que tienen tres bafios y medio sobrepasan el
precio promedio comercial, una de cuatro casas de dos bafios y medio
sobrepasan el precio promedio comercial, los de cuatro bafios y cuatro bafios y
medio sobrepasan el precio promedio comercial y por ultimo el de seis bafios
esta por debajo del precio promedio comercial. Esto se muestra en el grafico
39.

Grafico 39: Comparacion del costo de diferentes viviendas con diferentes
cantidades de bafios.
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En lo que acabados de piso se refiere el 80% de las casas tienen ceramica y el

20 % restante no registra informacion, tal como se muestra en el grafico 40.

Grafico 40: Diagrama de pie que agrupa las viviendas con diferentes tipos
de acabados en el piso de los bafios

B CERAMICA
B NO HAY INFORMACION

Esto quiere decir que las casa con acabado de ceramica que no registran
informacion, una de tres esta por debajo del precio promedio comercial. Cuatro
casas de doce con acabado de ceramica sobrepasan el precio comercial

promedio. Esto se muestra en grafico 41.
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Grafico 41: Comparacion del costo de diferentes viviendas con diferentes
tipos de acabado en el piso de los bafios
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En lo que acabados del meson de bafio se refiere el 67% de las casas tienen
corian, 13% de ceramica y por ultimo un 20% no registran informacion de los

acabados. Esto se muestra en el gréfico 42.

Grafico 42: Diagrama de pie que agrupa las viviendas con diferentes tipos
de acabados en los mesones de los bafios
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Esto quiere decir que de los acabado de ceramica esta por debajo del precio
comercial promedio y que la mayoria se centraba en el acabado de corian.
Cuatro de diez viviendas sobrepasan el precio comercial promedio, y una casa
de tres que no registran informacion sobrepasa el precio comercial promedio.

Esto se muestra en el gréafico 43.

Grafico 43: Comparacion del costo de diferentes viviendas con diferentes
tipos de acabado en el mesén de los bafios
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CAPITULO 7: CONCLUSIONES Y RECOMENDACIONES

En el presente trabajo se encontr6 que el mercado de bienes raices carece de
control en el momento de valorar una casa, ya sea por falta de profesionalismo

o por la subjetividad con la que se realiza la valuacion.

Si bien existe una metodologia propuesta por varios autores, existen muchos
factores subjetivos, que queda a decision del evaluador. Estos factores pueden
llegar a ser asumidos de forma errada, ya sea por desconocimiento o
preparacion en el area inmobiliaria, de conocimientos constructivos y/o costos

en materiales de construccion, o simplemente por falta de experiencia.

Es importante indicar que, en el presente trabajo, se pudo determinar que, el

valuar un bien con la metodologia utilizada, se llega a un valor que no coincide
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con el valor promedio del mercado, ni se acerca a este, dando a entender que

lo que influye en realidad en el precio de un inmueble es la oferta y la demanda.

En el sector de los ceibos casi todas las casas que estan en una estado
funcional se las puede valorar al precio promedio comercial dentro del mercado,
y que la mayor parte de las mejoras constructivas que puedan realizarse, y
analizadas en el presente trabajo, no afectan de forma significativa el precio del
inmueble. Solo la mejora constructiva de la piscina podria revalorizar la
vivienda, pero esto ya queda a criterio del propietario del inmueble, ya que,
aunque si se justifica la inversibn monetaria, es necesario considerar la

inversion de tiempo y cuan rapido se desee la venta de la vivienda.
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Peresntil 25

ANEXO 1

INDICE DE DESARROLLO HUMANO

73



AREA DE DESARROLLO INDICE ?_liai?\ﬁ)RROLLO
NUEVA PROSPERINA 0.62
FERTISA 0.64
BASTION 0.65
FLOR DE BASTION 0.66
FORTIN 0.67
MAPASINGUE 0.69
PROSPERINA 0.71
INMACONSA 0.71
GUASMO 0.72
KM 8 Y MEDIO 0.72
TRINITARIA 0.72
CISNE I 0.73
PASCUALES 0.73
BATALLON 0.75
VERGELES 0.75
PRADERA 0.82
ESTEROS 0.82
AYACUCHO 0.82
GARCIA MORENO 0.82
ROCAFUERTE 0.82
9 DE OCTUBRE 0.82
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INDICE DE NECESIDADES BASICAS INSATISFECHAS
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AREA DE DESARROLLO POBREZA
PRADERA 24.65
ESTEROS 24.65
AYACUCHO 24.65
GARCIA MORENO 24.65
ROCAFUERTE 24.65
9 DE OCTUBRE 24.65
LETAMENDI 24.65
URDANETA 24.65
VEINTINUEVE 24.65
GARAY 24.65
FEBRES CORDERO 24.65
AEROPUERTO 24.65
ALBORADA 24.65
URDESA 24.65
SAN EDUARDO 24.65
CEIBOS 24.65
MARTHA DE ROLDOS 24.65
VERGELES 42.47
KM 8 Y MEDIO 42.94
CISNE Il 46.8
PROSPERINA 49.1
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MAPASINGUE 49.69

PASCUALES 52.27

INMACONSA 52.91

BATALLON 53.95

FERTISA 56.86

TRINITARIA 57.02

GUASMO 64.45

BASTION 64.71

FLOR DE BASTION 96.01

FORTIN 98.58

NUEVA PROSPERINA 99.15
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AREA DE DESARROLLO

INDICE DE
VULNERABILIDAD

SOCIAL
PRADERA 34.58
ESTEROS 34.58
AYACUCHO 34.58
GARCIA MORENO 34.58
ROCAFUERTE 34.58
9 DE OCTUBRE 34.58
LETAMENDI 34.58
URDANETA 34.58
VEINTINUEVE 34.58
GARAY 34.58
FEBRES CORDERO 34.58
AEROPUERTO 34.58
ALBORADA 34.58
URDESA 34.58
SAN EDUARDO 34.58
CEIBOS 34.58
MARTHA DE ROLDOS 34.58
KM 8 Y MEDIO 42.79
BATALLON 46.83
PROSPERINA 48.36
CISNE I 48.77
VERGELES 49.99
BASTION 51.45
GUASMO 54.66
MAPASINGUE 56.23
INMACONSA 56.49
PASCUALES 58.8
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Indice Capacidad Econdmica

JRCEN

Pancentl 25
Pementi 51
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Sectores_2010
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INDICE DE CAPACIDAD ECONOMICA
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AREA DE DESARROLLO

INDICE CAPACIDAD

ECONOMICA
FLOR DE BASTION 2.40
BASTION 2.53
FORTIN 2.58
PASCUALES 2.60
TRINITARIA 2.73
GUASMO 2.86
NUEVA PROSPERINA 2.89
BATALLON 2.95
CISNE II 2.95
INMACONSA 3.06
FERTISA 3.10
PROSPERINA 3.22
KM 8 Y MEDIO 3.38
VEINTINUEVE 3.47
FEBRES CORDERO 3.61
MAPASINGUE 3.65
LETAMENDI 3.72
GARAY 4.03
VERGELES 4.27
GARCIA MORENO 4.36
URDANETA 4,58
PRADERA 4.78
SAN EDUARDO 5.08
9 DE OCTUBRE 5.32
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ANEXO 2

TABLA DE FITTE Y CERVINI

Edad

32 Tg 1 15 2 2.5 3 3.5 4 45 5

vida
0 0 005 25 805 181 332 516 722 100
1 05 055 301 855 1851 2254 5284 7532 100
2 102 1.05 351 9.03 1894 33.89 53.09 74.45 100
3 154 157 403 951 19.37 3423 5334 7558 100
4 208 211 455 10 198 3459 5359 7571 100
5 262 265 508 105 2025 3495 5394 7585 100
6 31 321 562 1101 207 3532 5411 7599 100
7 374 377 617 1153 21.17 357 5438 76.13 100
8 432 435 673 1206 21.64 36.09 54.65 76.27 100
9 49 493 7.3 126 2212 3643 5493 76.41 100
10 55 553 7.88 1315 22.6 3687 5521 7656 100
11 61 613 847 137 231 3727 5549 76.71 100
12 672 675 907 1427 2361 37.68 5578 76.86 100
13 7.34 737 988 1484 2412 381 56.08 77.02 100
14 799 8 103 1542 2453 3851 56.38 77.18 100
15 862 865 1093 16.02 25.16 3895 56.69 77.34 100
16 929 93 1157 1662 257 3939 57 775 100
17 994 997 1222 1723 2625 39.84 57.31 77.66 100
18 10.62 10.64 1287 17.85 26.8 4029 57.63 77.83 100
19 113 11.33 1354 1848 27.36 40.75 57.96 78 100
20 12 1201 1422 19.12 2893 41.22 5829 78.17 100
21 127 1273 1491 19.77 2851 41.69 58.62 78.35 100
22 1342 13.44 156 20.42 29.09 42.16 58.96 78.53 100
23 1414 1417 16.31 21.09 29.68 42.85 59.3 78.71 100
24 1492 149 17.03 21.77 30.28 43.14 59.85 78.89 100
25 15.62 15.65 17.75 22.45 30.89 43.64 60 79.07 100
26 16.33 164 1849 2314 3151 4414 60.36 79.26 100
27 17.14 17.17 19.23 23.85 32.14 4465 60.72 79.45 100
28 17.92 17.95 19.99 2456 32.78 4517 61.09 79.64 100
29 187 1873 20.75 2528 33.42 4569 64.46 79.84 100
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30
31
32
33
34
35
36
37
38
39
40
41
42
43
44
45
46
a7
48
49
50
51
52
53
54
55
56
57
58
59
60
61
62
63
64
65
66
67

19.5
20.3
21.12
21.94
22.78
23.62
24.48
25.34
26.22
27.1
28
28.9
29.82
30.74
31.68
32.62
33.58
34.54
35.52
36.5
37.5
38.5
39.52
40.54
41.58
42.62
43.68
44.74
45.82
46.9
48
49.4
50.22
51.34
52.48
53.62
54.78
55.94

19.52
20.33
21.15
21.97
22.8
23.64
24.5
25.34
26.24
27.12
28.02
28.92
29.84
30.76
31.7
32.64
33.6
34.56
35.54
36.52
37.52
38.52
39.53
40.56
41.59
42.64
43.69
44.76
45.83
46.92
48.01
49.12
50.23
51.26
52.49
53.64
54.79
55.95

21.53
22.31
23.11
23.9
24.73
25.55
26.38
27.23
28.08
28.94
29.81
30.7
31.59
32.49
33.4
34.32
35.25
26.19
27.14
38.1
39.07
40.05
41.04
42.04
43.05
44.07
45.1
46.14
47.19
48.25
49.32
50.39
51.47
52.57
53.68
54.8
55.93
57.06

26.01
26.75
27.5
28.26
29.03
29.8
30.59
31.38
32.19
33
33.82
34.66
35.2
36.35
37.21
38.08
38.95
39.84
40.74
41.64
42.56
43.48
44.41
45.35
46.3
47.26
48.24
49.22
50.2
51.2
52.2
53.22
54.25
55.28
56.32
57.38
58.44
59.51
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34.07
34.73
35.4
36.07
36.76
37.45
38.15
38.86
39.57
40.3
41.03
41.77
42.52
43.28
44.05
44.82
45.6
46.39
47.19
48
48.81
49.63
50.46
51.3
52.15
53.01
53.87
54.74
55.62
56.51
57.41
58.32
59.23
60.15
61.08
62.02
62.96
63.92

46.22
46.76
47.31
47.86
48.42
48.96
49.55
50.13
50.71
51.3
51.9
52.51
53.12
53.74
54.36
54.99
55.63
56.23
56.93
57.59
58.25
58.92
59.6
60.28
60.97
61.67
62.39
63.09
63.81
64.53
65.26
66
66.75
66.5
68.26
69.02
69.79
70.57

61.84
62.22
62.61
63
63.4
63.8
64.2
64.61
65.03
65.45
65.87
66.3
66.73
67.17
67.61
68.06
68.51
68.91
69.43
69.9
70.37
70.85
71.33
71.82
72.31
72.8
73.3
73.81
74.32
74.83
75.35
75.87
76.4
76.94
77.48
78.02
78.57
79.12

80.04
80.24
80.44
80.64
80.85
81.06
81.27
81.48
81.7
81.92
82.17
82.37
82.6
82.83
83.06
83.29
83.53
83.77
84.01
84.25
84.5
84.75
85
85.25
85.51
85.77
86.03
86.29
86.56
86.83
87.1
87.38
87.66
87.94
88.22
88.5
89.79
89.08

100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100



68
69
70
71
72
73
74
75
76
77
78
79
80
81
82
83
84
85
86
87
88
89
90
91
92
93
94
95
96
97
98
99
100

57.12
58.3
59.5
60.7

61.92

63.14

64.38

65.62

66.88

68.14

69.42
70.7

72
73.3

74.62

75.94

77.48

78.62

79.98

81.34

82.72
84.1
85.5
85.9

88.32

89.74

91.18

92.62

94.08

95.54

97.02
98.5
100

57.13
58.31
59.51
60.71
61.93
63.15
64.39
65.63
66.89
68.15
69.43
70.71
73
73.31
74.82
75.95
77.28
78.63
79.98
81.35
82.73
84.11
85.5
86.9
88.32
89.74
91.18
92.62
94.08
95.54
97.02
98.5
100

58.2
59.36
60.52

61.7
62.88
64.08
65.28
66.49
67.71
68.95
70.19
71.44
72.71
73.98
75.26
76.56
77.85
79.16
80.48
81.82
83.16
84.51
85.87
87.23
88.61

90

91.4
92.81
94.93
95.66

97.1
98.54

100

60.59
61.68
62.78
63.88
65
66.13
67.27
68.41
69.57
70.73
71.9
73.08
74.28
75.48
76.07
77.89
79.12
80.35
81.6
82.85
84.12
85.39
86.67
87.96
89.26
90.57
91.89
93.22
94.56
95.61
97.26
99.63
100

64.88
65.05
66.83
67.82
68.81
69.81
70.83
71.85
72.87
73.91
74.95
76.01
77.07
78.14
79.21
80.3
81.39
82.49
83.6
84.72
85.85
86.93
88.12
89.27
90.43
91.57
92.77
93.96
95.15
95.35
97.56
98.78
100

71.36
72.15
72.95
73.75
74.56
75.38
76.21
77.04
77.88
78.72
79.57
80.43
81.3
82.17
83.05
83.93
84.82
85.72
86.63
87.54
88.46
89.38
90.31
91.25
92.2
93.15
94.11
95.07
96.04
97.02
98.01
99
100

79.63
80.24
80.8
81.37
81.95
82.53
83.12
83.71
84.3
84.9
85.5
86.11
86.73
87.35
87.97
88.6
89.23
89.87
90.51
91.16
91.81
92.47
93.13
93.79
94.46
95.14
95.82
96.5
97.19
97.89
98.59
99.29
100

89.37
89.66
89.96
90.26
90.56
90.85
91.17
91.47
91.78
92.1
92.42
92.74
93
93.38
93.7
94.03
94.36
94.7
95.04
95.38
95.72
96.05
96.4
96.75
97.1
97.45
97.01
98.17
98.53
98.89
99.26
99.63
100

100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
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ANEXO 3

PRESUPUESTO

Arg. Oswaldo Alberto Torres Crus
- Proyectos Construcclones & Servicios i f/m){ﬂ

RESUMEN DE COSTOS - OBRA

OBRA:
UBICACION: CEIBOS NORTE
fmlf DESCRIPCION DEL RUBRG UNIDAD  CANTIDAD P UNIT(S} P TOTAL
;' mmrrmm e
‘E f 39470.64
i 0% mri'amam phtoond
e SUB-TOTAL DE OBRA i
:_ 383 .‘ DNRECCHON TECNTCA 6% e
ff Lt | 6842158
o2
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Arg. Oswaldo Alberto Torres Cruz
Proyectos Construcciones & Servicios

PRESUPUESTO ESTIMATIVO DE MATERIAL

ITEM DESCRIPCION DEL RUBRO UNIDAD  CANTIDAD  P. UNIT.($) P. TOTAL
INICIACION DE FAENAS \
! Caseta Guardiany bodega m 20.00 15.00 105 300007/
2 IntProvisional de agua u 1.00 60.00 “60.00
3 Int.Provisional Electrica - . u 1.00 60.00 60.00
MEJORAS AL TERRENO
4 Relleno m* 128.00 0.00 0.00
5 Replantillo horizontal m 4320 2.20 95.04
[ESTRUCTURAS EN GENERAL
&6  Muros de hormigon armado m* 17.70 290.00 5133.00
7 Muros de hormigon ciclopeo m* 11.80 110.00 1298.00
8  Hormigon de escaleras _ m 5.40 120.00 648.00
9 Hormigon en Cimientos  — m* 200 270.00 - 2430.00
10 Vigas de cubierta m 4.30 280.00 1204.00
11 Pilares sobre Planta Baja m 2.88 260.00 748.80 -
12 Pilares sobre Primer Piso m 1.68 240.00 403.20
13 Losa Primer Piso m 11.87 266.54 3163.83
14  Hormigén de cisterna m 276 240.00 662.40
7 7CONTRAPISOS
15 Contrapiso interno. m 80.00 300 240.00
16 Contrapiso externa. m 70.00 3.00 210.00
8 SOBREPISOS
17 Pisos de porcelanato 0,40 x 0,40 P.B. m 101.60 10.60 1,076.96
18 Pisos de porcelanato 0,40 x 0,40 P.A. m? 15.00 10.60 159.00
19 Pisos de caramica P. A. m? 68.00 8.50 578.00
20 Escalones mi 26.00 6.00 156.00
9 PAREDES
21 Paredes de 10 cm. P.B. m 170.68 423 721.98
22 Paredes de 10 cm. P.1. m? 226.80 435 98658
23 Viguetas de amarre 10 cm. P.BY PA. mi 24.20 580 140.36
24 Pilaretes interiores 10 cm. P.B. mi 14.00 580 81.20
25 Pilaretes interiores 10 cm. P.1. mi 26.85 5.80 155.73
26 Dinteles de puertas y ventanas P.B. ml 17.00 5.80 98.60
27 Dinteles de puertas y ventanas P.1 ml 26.00 5.80 150.80
28 Muros de duchas P.B.y P.A. m 6.00 2.60 15.60
10 ENLUCIDOS
29 Enhucidos de fachada s m* 228.00 210 478.80
30 Enlucidos de pisos P.B. m 83.00 200 166.00
31 Enlucidos de filos mi 85.00 0.69 7 58.65
32 Cuadradas de boquetes mi 90.00 1.60 7 144.00
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33 Forrada de bajantes
34 Enlucidos de interiores P.B. Y P A
35 Enlucidos de escalones

11 RECUBRIMIENTOS

36 Azulejo tipo keramicos 33x25 cm. Baflos
37 cenefas

38 Porcelanato area de ingreso

39 Ceramica cocina

40 Rastreras

12 PINTURA
41 Pintura exterior elastomerica
42 Pintura interior (caucho) P.B. y P.A.

13 CUBIERTAS

43 Estructura melalica para cubierta
44 Teja sobre eternit

45 Cubierta de eternit

15 INSTALACIONES ELECTRICAS
46 Punto de luz

47 Tomacorrientes de 110v

48 Tomacorrientes de 220v

49 Punto de telefono

50 Punto de tv

51 Panel de breakers

52 Tablero de medidor

53 Acometida inter. Medidor a panel

16 INSTALACIONES SANITARIAS
54 Punio de ugua polable fria

55 Punto de agua calienie

56 Punio de desague

57 Corrida tuberia agua potable fic

58 Tuberia aguas servidas 2"

59 Tuberia aguas servidas 4"

60 Ventilacion 2"

61 Bajantes aguas servidas

62 Bajantes aguas lluvias

63 Eguipo hidroneumatico

64 Llaves de mangueras

65 cajas de inspeccion domiciliarias AA.SS.
66 tapas de cisterna

67 Piezas sanitarias en bafos / accesorios
68 Lavaplatos

69 Duchas mezcladoras baflos

70 extractores de aire

71 duchas telefonos

72 calentadore de agua

73 Lavarropa

90

2311

payaay

m
m*

113

gEsss§fis§

§§§5s3§3xaf§s§

Juego

§§5§S§S§

18.00
397.48
26.00

102.60
40.00
12.00

8.00

195.00

228.00
302.92

108.20
140.60
140.60

2200
30.00
6.00
5.00
6.00
1L.00
1.00
18.00

8.60
3.00
10.60
8.60
1.60

2.80
1.60

12.00
4.00
330

18.20
17.80
18.60
13.40
16.60
100.00
140.00
9.70

14.58
17.80
20.60
2.90
3.20
6.30
4.30
6.90
6.90
125.90
6.80
27.46
40.00
120.00
110.00
33.00
20.00
17.00
80.00
30.00

37.80
794.96
52.00

88236
120.00
84.80
68.80
312.00

638.40
484.67

1,298.40
362.40
745.18

400.40
534.00
111.60

67.00

29.60
100.00
140.00
174.60

306.18
89.00
494.40
104.40
57.60
283.50
17.20
165.60
24840 °
125.90
27.20
164.76
40.00
720.00
110.00
132.00

68.00
80.00
30.00




1
1
1

17 VENTANAS
74 Ventanus aluminio / vidrio
75 Puerta aluminio / vidrio

18 PUERTAS

76 Puertas ingreso

77 Puertas interiores dormitorios
78 Puertas interiores baflos

79 Puerta baiben cocina

20 REJAS Y PASAMANOS
80 Pasamano metalico

81 M licos (tapas de h

24 MUEBLES Y CLOSET

82 Anaqueles de cocina
83 Meson granilo cocina
84 Puertas de closet

32 VARIOS
85 Tolda de proteccion
86 Articulos de limpieza

m? 18.00

m* 6.00

ni 2.00

uni 4.00

uni 8.00

uni 1.00

ml 24.00

uni 6.00

mi 9.00

ml 12.00

ml 12.00

mi 25.00
global 1.00
SUBTOTAL:

MONTO TOTAL MATERIAL

J36.00
65.00

180.00
110.00
100.00
120.00

25.00

110.00
50.00
96.00

5.00
20.00

J.t
39

360.00
440.00
8300.00
120.00

600.00
48.00

990.00
600.00
1,152.00

125.00
20.00

39470.64

39470.64

Telefonos:

2471488 - 083173737

E-Mail: arg_

22 o@h s

Guapagquil - Ecuador
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Arqg. Oswaldo Alberto Torres Cruz

& Servici

Proyectos Construcci

PRESUPUESTO ESTIMATIVO DE MANO DE OBRA

OBRA: VIVIENDA UNIFAMILIAR

UBICACION: CEIBOS NORTE

ITEM

Wk =

b - LS

24
25
26
27
28

30
31

=
2

33
34
35

DESCRIPCION DEL RUBRO

INICIACION DE FAENAS
Caseta Guardian y bodega
Limpieza de terreno
Trazado y Replanieo

MEJORAS AL TERRENO
Excavacion a mano
Excavacion a maquina
Relleno y compactacion
Replantiifo horizontal

ESTRUCTURAS EN GENERAL
Muiros de hormigon armado
Muros de hormigon ciclopeo
Hormigon de escaleras
Hormigon en Cimientos

Vigas de cubierta

Pilares sobre Planta Baja
Pilares sobre Primer Piso

Losa Primer Piso

Hormigdn de cisterna

CONTRAPISOS

Contrapiso interno.
Contrapiso externo.

SOBREPISOS

Pisos de porcelanato 0,40 x 0,40 I'.B.
Pisos de porcelanato 0,40 x 0,40 P.A.
Porcelanato area de ingreso

Pisos de caramica P. A.

Escalones

PAREDES

Paredes de 10 cm. P.B.

Paredes de 10 cm. P.1.

Viguetas de amarre 10 cm. PBYPA.
Pilaretes interiores 10 em. P.B.
Pilaretes interiores 10 cm. P.J.

Dinteles de puertas y ventanas P.B.

Dinteles de puertas y ventanas P.1
Muros de duchas P.B. y P.A.

ENLUCIDOS
Enlucidos de fachada
Enlucidos de pisos P.B.
Enlucidos de filos
Cuadradas de hoauetes
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UNIDAD  CANTIDAD

m
m
m?

m*
m

m

m*
m*
m
m?

m?

m*

i3

1%

ml

3333 zgyy

1333

15.00
250.00
170.00

0.00
130.00
370.00
43.20

17.70
11.80
2.70
9.00
4.30
2.88
1.68
11.87
2.76

80.00
70.00

101.60
15.00
12.00

26.00

170.68
226.80
24.20
14.00

i7.00
26.00
6.00

228.00
83.00
85.00

o fn

P. UNIT(S)

800
0.50
1.00

0.00
350
150
200

3.80
3.80

4.00
4.00
4.00
4.00
4.00

3.60
3.60
6.00
6.00
6.00

6.00
3.00

3.80
250
1.20

ran

P. TOTAL

120.00
125.00
170.00

0.00
715.00
355.00
86.40

1504.50
472.00
162.00
720.00
408.50
259.20
159.60

1187.00
193.20

304.00
266.00

#0640
60.00

272.00
104.00

614.45
816,48
145.20

84.00
i61.10
102.00
156.00

18.00

866.40
207.50
102.00

o an




39
40
41

2
43

45
46

47

49
350
51
52
33
34
33

67

69
70
71
72
73
74

75
76
77
78

Forrada de bajantes
Enlucidos de interiores P.B. Y PA.
Enlucidos de escalones

RECUBRIMIENTOS

Azulejo tipo keramicos 33x25 cm. Rafios
Ceramica cocina

Rastreras

PINTURA
Piniura exterior eluslomerica
Pintura interior (caucho) P.B. y P.A.

CUBIERTAS

Estructura metalica para cubierta
Tefa sobre eternit

Cubierta de eternit

TUMBADO FALSO
TUMBADO YESO P.B. Y P A.

INSTALACIONES ELECTRICAS
Punto de luz

Tomacorrientes de 110 v
Tomacorrientes de 220 v

Punto de telefono

Punto de tv

Panel de breakers

Tablero de medidor

Acometida inter. Medidor a panel

INSTALACIONES SANITARIAS
Puniv de ugua potable fria

Punto de agua caliente

Punto de desague

Corrida tuberia agua potable fic
Tuberia aguas servidas 2"

Tuberia aguas servidas 4"

Ventilacion 2"

Bajantes aguas servidas

Bajantes aguas lhovias

Equipo hidroneumatico

Liaves de mangueras

cajas de inspeccion domiciliarias AA.SS.
tapas de cisterna

Piezas sanitarias en baflos / accesorios
Lavaplatos

Duchas mezcladoras bafios - cocina
Duchas telefono

Calentador agua

Lavarropa

PUERTAS

Puertas ingreso

Puertas interiores dormitorias
Puertas interiores baflos
Puerta baiben cocina

m*

113

m
m?

%1

3533388 E

§sEssfEsEELaERLANES

§§§ 8

18.00
397.48
26.00

1n2.60
8.00
195.00

228.00
302.92

108.20
140.60
140.60

185.00

22.00
30.00
6.00
.00
6.00
L.00

18.00

21.00

5.00
21.00
36.00
18.00
#5.00

4.00
24.00
36.00

1.00
6.00
Loo
6.00
1.00
.00
4.00
1.00
1.00

2.00
4.00
8.00
L00

93

L20

2.50

4.00
4.00
2.00

1.80
1.50

200
2.40
2.00

8.00

12.00
12.00
18.00
12.00
12.00
50.00
80.00

6.00

12.00
20.00

60.00
50.00
50.00
50.00

4104,
32.00
390.00

410.40
454.38

R65.60
337.44
281.20

1,480.00

264.00
360.00
108.00
60.00
72.00
50.00

108.00

252.00
60.00
252.00
72.00
54,00
180.00
12.00
96.00
144.00
60.00
12.00
144.00
40.00
180.00
25.00

20.00
40.00
20.00

120.00
200.00
400.00

50.00



80

&1
82
83

&4

REJAS Y PASAMANOS

Dusumane melualico

Marcos licos (tapas de h

MUEBLES Y CLOSET
Anagueles de cocina
Meson granito cocina
Puertas de closet

LIMPIEZA GENERAL
Desalvjos

mi 24.00

i 6.00

ml 9.00

ml 12.00

ml 12.00

vigfe 8.00
SUBTOTAL:

MONTO TOTAL MANO DE OBRA

94

15.00
7.00

50.00
35.00
50.00

45.00

360.00
42.00

450.00
420.00

360.00

23605.38




Pl .

Jswaldo Alberto Torres Cruz
actos Construcciones & Servicios

PRESUPUESTO PLANOS - PERMISO

OBRA:
UBICACION: CEIBOS NORTE
ITEM DESCRIPCION DEL RUBRO UNIDAD CANTIDAD P. UNIT.(%) P. TOTAL
I Planos arquitectonicos gbl 1.00 400.00 400.00
2 Plamos estructuras gbl 1.00 300.00 300.00
3 Planos electricos gbl 1.00 200.00 200.00
4  Planos sanitarios gbl Lo0 200.00 200.00
5 Permiso de construccion gbl 100 350.00 350.00
6 Registro catastral gbl 1.00 150.00 150.00
7 Inspeccion final < ghl 1.00 250.00 250.00
TOTAL 1850.00
SON: UN MIL OCHOCIENTOS CINCUENTA 00/100 DOLARES
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EJERCICIO DE LA VALUACION DE UNA PROPIEDAD

ANEXO 4

TERRENO 1

Lote tipo

Frente 10m
Fondo 25m
Superficie 250 m2

Coeficiente de profundidad
Cp= 1.00

Coeficiente de frente
Cf= 1.00

Factor de forma
Ff= 1

Factor de tamafio
Ft= 1

Varios frentes o esquina

Coeficiente= 1
Topografia
Ctopo= 1

Servicios publicos
1

Negociacion

SI
Fondo ficticio=

NO

n=
sector=
fl=

f2=
factor

NO

Referencia 1

Frente 10 m
Fondo 25m
Area 250 m2
Costototal $ 57 000.00
Costo/m2 $ 228.00

25

1

35

4

10

25

0.075

0.855 Valor del lote normal fijado

96

Costo de relleno o escavacion

$ 20 000.00
$ 1000.00



TERRENO 2

Lote tipo

Frente 10 m
Fondo 25m
Superficie 250 m2

Coeficiente de profundidad
Cp= 1.00

Coeficiente de frente
Cf= 1.00

Factor de forma
Ff= 1

Factor de tamafo
Ft= 1

Varios frentes o esquina

Coeficiente= 1
Topografia
Ctopo= 1

Servicios publicos
1.00

Negociacion
1.00

no
Fondo ficticio=

NO

n:
sector=
fl=

f2=
factor

NO

Referencia 1

Frente 10m
Fondo 25m
Area 250 m2
Costototal= $ 58 000.00
Costo/m2 $ 232.00

25

1

35

4

10

25

0.075

0.855 Valor del lote normal fijado

97

costo de relleno o escavacion

$ 20000.00

$

1 000.00



TERRENO 3

Lote tipo

Frente 10m
Fondo 25m
Superficie 250 m2

Coeficiente de profundidad
Cp= 1.00

Coeficiente de frente
Cf= 0.90

Factor de forma
Ff= 1

Factor de tamafo
Ft= 1

Varios frentes o esquina

Coeficiente= 1
Topografia
Ctopo= 1

Servicios publicos
1

Negociacion

no
Fondo ficticio=

NO

n:
sector=
fl=

f2=
factor

NO

Referencia 1

Frente 15m
Fondo 25m
Area 375 m2
Costototal= $ 56 250.00
Costo/m2 $ 150.00

25

15

35

10
25
0.075

0.855 Valor del lote normal fijado

98

costo de relleno o escavacion

$ 20000.00

$

1 000.00
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i Plan Nacional
P id i % = de Ciencia. Tecnologi:
[ presi Republica /* de e venee ¢—SENESCYT

| del Ecuador = ) Secretaria Nacional de Educacion Superior,
A

Ciencia, Tecnologia e Innovacién
AN

\NuE

DECLARACION Y AUTORIZACION

Yo, Washington José Villacis Yepez, con C.C: # 0926766338 autor del trabajo de
titulacién: Analisis Econdmico — Financiero De La Revalorizacion De Viviendas
Como Resultado De Un Proceso De Mejoras Constructivas , previo a la obtencion
del titulo de INGENIERO CIVIL en la Universidad Catélica de Santiago de Guayaquil.

1.- Declaro tener pleno conocimiento de la obligacién que tienen las instituciones de
educacién superior, de conformidad con el Articulo 144 de la Ley Organica de Educacion
Superior, de entregar a la SENESCYT en formato digital una copia del referido trabajo
de titulacién para que sea integrado al Sistema Nacional de Informacion de la Educacion
Superior del Ecuador para su difusion publica respetando los derechos de autor.

2.- Autorizo a la SENESCYT a tener una copia del referido trabajo de titulacién, con el
propdsito de generar un repositorio que democratice la informacion, respetando las
politicas de propiedad intelectual vigentes.

Guayaquil, 21 de marzo de 2016
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