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Resumen

El trabajo que presenta este documento es una actividad sustantiva
del proyecto "propuestas para la transformacién productiva de 1la
vivienda en América Latina y El Caribe", el cual es ejecutado por
seis paises de la regién con la coordinacién de la Comisidn
Econdmica para América Latinaly el Caribe (CEPAL) y con el concurso
de otros paises de la regién.V

Corresponde a un estudio de caso representativo de lo que en
materia de vivienda social de costo intermedio predominantemente se
hace en Chile, elegido a propésito entre casos del mas alto nivel
de calidad de la gestidén y la construccién afrontados por el sector
privado.?

Analiza el proceso productivo de un proyecto habitacional
compuesto por la urbanizacidén y construccién de 308 casas en lotes
de 105 m* en promedio, resueltas en dos pisos, un tipo con 54 m2
edificados y costo inicial de US$187 por m? edificado y otro tipo
con 66 m’ edificados y costo inicial de US$230 por m? edificado.
Ambos costos incluyen la urbanizacién y construccién de las casas.

Los costos por m? construido aumentan —hasta US$264 las casas
pequefias y hasta US$338 ‘las casas mayores— con los intereses y
otros cargos del crédito hipotecario otorgado a quince afios por un
banco privado de giro general a los adquirentes de las casas.¥

El concepto de produccién de vivienda adoptado por el proyecto
abarca 1la produccién industrial o artesanal de materiales,
maquinas, herramientas y otros insumos: el disefio Y construccidén de
proyectos habitacionales, infraestructurales o de edificacioén para
cualquier fin; la gestién de proyectos y programas habitacionales;
y el financiamiento para la adquisicién individual de las unidades
habitacionales. Es decir, abarca la produccién fisica en el
contexto de su gestidén y viabilizacién a través del financiamiento.

El paso metodoldgico que representa este trabajo consiste en
urgar en los procesos productivos de un conjunto de casos en los
paises de la regidén y su objetivo es encontrar correcciones que
sefialen elementos comunes de politica publica conducentes a hacer
mas econdmica, social y ambientalmente eficaces los efectos de la
inversién publica y privada en proyectos de vivienda o en otras
edificaciones o infraestructura urbana general.
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El proyecto plantea que tales efectos de la politica disefiada
e instrumentada por 1la autoridad politica del sector de 1la
vivienda, tendrian que:

i) mejorar el ingreso de los ocupados en la produccién de
insumos relacionada con el sector por las vias del
aumento de la productividad industrial;

ii) disminuir los costos fisicos y financieros de 1las
unidades habitacionales;
iii) obtener calidades mas satisfactorias para la vivienda y

su entorno;

iv) hacer mdas competitiva y completa la oferta de materiales,
herramientas y equipo de construccién, para defender los
‘mercados internos y penetrar mercados externos;

V) conducir a un medio ambiente habitacional y urbano mas
sano y grato; y

vi) impedir el mal uso de los recursos naturales que insumen
los procesos productivos. La combinacién de esos efectos,
en especial de los relacionados con el ingreso y los
costos redundarian en el ensanche de la demanda efectiva
de vivienda y con ello, en 1la expansién de las

actividades productivas y de servi¢ios rélacionadas con

el sector de la vivienda.

El anadlisis de este caso introduce en la busqueda de politicas
publicas conducentes a los efectos de mayor nivel sefialados
anteriormente y, el mismo andlisis, restringido a los aspectos
meramente técnicos, demuestra que efectivamente existen avances
logrables mediante el afinamiento de las politicas tecnoldgicas
aplicadas a la construccién en general y particularmente a la
urbanizacién y edificacién de soluciones habitacionales de bajo
costo, aun cuando en este caso las propuestas de caracter técnico
se reducen al simple cambio de especificaciones y pasos timidos de
avance tecnoldégico para ejecutar algunas partidas del proyecto.

Finalmente, este trabajo orienta acerca de cémo esos efectos
y avances estdn subordinados a un marco de politicas, normas y
tamano de mercado constante y magnitud suficiente, y cémo pueden
contribuir a ellos los técnicos que actuan en las fases de disefio
o construccion de las obras, a condicién que se desliguen de las
rutinas constructivas habituales y observen los proyectos desde la
6ptica del funcionamiento econémico y de los contenidos sociales de
los procesos productivos.

La advertencia anterior pretende poner al lector en esa éptica
y ayudar a que otros analistas de casos se situien del mismo modo.



I. ANALISIS Y PROPUESTAS
A. DESCRIPCION DEL CASO

El caso cuyo andlisis presenta este documento corresponde a un
proyecto habitacional ubicado en la ciudad de Rancagua, 70 km al
sur de la ciudad de Santiago, en Chile. \

Comprende la urbanizaciodn del terreno; la construccién en dos
pisos de 224 casas de 54 m’ y 84 casas de 66 m? en sitios de poco
mas de 100 m?; la construccién de un espacio verde de uso comin de
1.257 m?; y una reserva de 627 m para futuro equipamiento
comunitario.¥

Todas las casas estaban comprometidas al inicio de 1la
construccién y todas estuvieron con venta finiquitada al término de
la construccién.

El proyecto fue gestado por la Cooperativa de Vivienda Abierta
Provicoop Limitada, que en el afio 1977 fue creada por la Fundacién
Invica, que es dependiente del Arzobispado de Santiago. La
cooperativa es integramente autofinanciada vy desarrolla
constantemente proyectos habitacionales de bajo costo, hasta la
fecha 18 000 viviendas. La finalidad de la cooperativa es facilitar
el acceso a vivienda nueva de familias con ingresos de rango medio
a bajo, cuyos ingresos oscilan entre los 250 a 400 ddlares de
EE.UU. (en adelante ddlares) mensuales. La Fundacién Invica aporta,
en calidad de socio paritario dentro de la cooperativa, los apoyos
técnicos, financieros, administrativos y legales para el desarrollo
de proyectos, asegurando asi el éxito de programas habitacionales
a lo largo del pais.

La cooperativa promueve, selecciona y apoya a los adquirentes
para reunir el ahorro necesario, que es complementado con subsidio
del Estado. Para acumular desde cero o completar el ‘ahorro
familiar, la cooperativa da un plazo maximo de 18 meses. E1
recuadro 1 muestra las tres fuentes y sus proporciones del
financiamiento del proyecto. La cooperativa encarga a oficinas
privadas el disefio del proyecto Yy construye mediante una empresa
constructora especializada en vivienda de bajo costo. La empresa
constructora es seleccionada en propuesta privada, con
participacién de empresas invitadas a competir, regidas por bases
Yy antecedentes técnicos precisos y completos, en un procedimiento



cuya tradicional transparencia
da garantia a los cooperados y
a las empresas constructoras.
A su vez, la seriedad de esta
forma de gestidén de proyectos
habitacionales, lleva a que los
bancos privados participen en
los proyectos con el crédito
hipotecario.

La deuda hipotecaria es en
este caso contraida a 12 anos,
con una tasa de interés a valor
constante de 5.5% anual, mds una comisién bancaria unica e
inicial de 3%. Este componente financiero del costo final para el
comprador, recarga en promedio el costo fisico en 105 ddlares por
m? construido.

wn

El valor de la cuota mensual que ante el banco afrontan las
familias es de UF 1.9 (55 ddlares) para la vivienda menor y UF 4.5
(129 ddélares) para la vivienda mayor. Estos montos equivalen al 41%
Yy 97% respectivamente de un salario minimo, actualmente de 133
ddlares.

Para las personas o familias incorporadas al proyecto, el
monto del dividendo mensual fluctuia entre el 20% y 25% del ingreso
mensual sumado de los miembros de la familia o del jefe del hogar,
generalmente varones, pero en algunos casos mujeres.

El sistema constructivo empleado, predominante en Chile y en
la mayoria de paises latinoamericanos, es el "mixto tradicional",
que en la estructura combina albafilerias de ladrillo con refuerzos
y losas de hormigdén armado moldeados en obra y resuelve la cubierta
con cerchas muy simples de madera y laminas onduladas de asbesto-
cemento. Respecto a las terminaciones, deja el ladrillo, vigas,
dinteles y losas a la vista con pintura vinilica; emplea ventanas
Yy puertas con marcos de acero y; sobre radier de hormigén o en las
losas, coloca baldosines plasticos como solucién de los pavimentos
en espacios secos y baldosas o pastelén en espacios humedos.

Las casas estan dotadas de los servicios domiciliarios de agua
potable, alcantarillado y energia eléctrica, cuentan con gas
licuado en balones portatiles y con los artefactos de bafio y cocina
completos. Los artefactos desaguan a red incorporada a la red
publica de alcantarillado de la ciudad de Rancagua.

La urbanizacidén proveyé calzadas pavimentadas con hormigén;
veredas de pasteldn prefabricado de mortero de cemento;
arborizacién de las calles y espacio verde de uso comin; e
instalaciones conectadas a las redes urbanas de agua potable (usada
también en riego de jardines); alcantarillado; y energia eléctrica.
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B. ESTRUCTURA DEL COSTO DEL PROYECTO

La " estructura del costo del
proyecto se obtuvo en diversos
cortes, cada uno con intenciones
diferentes, aunque todos miran
a reunir antecedentes para
enunciar elementos de politica
en las esferas de la tecnologia,
la gestidén y el financiamiento
de proyectos habitacionales
(cuadro 1 del anexo).

El corte expresado en el
recuadro 2 deja ver el escaso
peso que para las familias tiene
el valor del terreno, lo cual
sugiere la viabilidad de una
politica de 1localizacién mas
favorable de 1los proyectos
habitacionales, que revierta la
tendencia a localizaciones periféricas y sus tan conocidas y
negativas consecuencia en los costos sociales, urbanos vy
ambientales.¥ ‘ ,

Sucede lo contrario respecto del costo del dinero para las
familias que requieren complementar su ahorro y el subsidio del
Estado para adquirir las casas. La proporcion de este costo es aun
mayor que el 30.16% que muestra el recuadro 2 si se aplica sdélo al
tramo del precio de venta cubierto por el crédito hipotecario:
48.3% en las casas de 54 m? Yy 46.3% en las casas de 66 m?.

Esas cifras sefialan la trascendencia de encontrar férmulas
para abaratar el costo del dinero aplicado a proyectos
habitacionales inviables sin crédito. Ya que para sobrevivir,
cualquier sistema de financiamiento requiere recuperar los créditos
en su totalidad y la experiencia ensefia que esto lo logran los
bancos privados y no el Estado, es pertinente dentro del sector
poner en discusidén las caracteristicas de la gestién del mercado
financiero, donde las demandas de dinero para muy distintos fines
compiten entre si, imponiéndose principalmente las del consumo y
aquellas destinadas a las actividades econdémicas mas rentables.

La disminucién del_ componente financiero del costo de
proyectos habitacionales,! contribuye a que mas familias pasen a
la categoria de demandantes efectivos de vivienda y abona en 1la
direccién de expandir las actividades econdémicas productivas
ligadas al sector de la vivienda. Esto dice relacién, con politicas
publicas globales y sectoriales que en el pasado han hecho que la
inversidén en vivienda favorezca mas las actividades financieras o
especulativas que las productivas y con las formas de uso en el
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mercado de capitales del ahorro institucional obligatorio del
factor trabajo.¥

El componente financiero
del costo del proyecto es aun
mayor (crece en 5.11%) si se
agregan el crédito a que 1la

cooperativa recurre para
adquirir el terreno vy las
garantias monetarias que

cominmente se utilizan en Chile
para garantizar el cumplimiento
de los contratos de
construccién. Estas garantias
consisten en boletas, pdélizas y
retenciones de dinero aplicadas
a anticipos de dinero o a pagos
parciales. Cuando en los
contratos se estipulan mayores
adelantos de dinero que 1los
ocurridos en este caso, 1la
proporcion del componente
financiero del costo es aun mayor.

Las cifras de los recuadros 2 y 3 son también expresivas en
otra direccién extraordinariamente relevante y generalmente
escasamente considerada en proyectos dirigidos a los sectores
sociales de ingreso medio y bajo. En efecto, la escasa
participacién en el costo del disefio del proyecto, el cudl abarca
los proyectos de la urbanizacidén y de las casas, sugiere que a
través de un disefo mejor pagado, y en consecuencia de mayor vuelo
y mas cuidadoso, podrian 1lograrse beneficios cualitativos vy
cuantitativos que importan a los residentes y en general a las
comunidades urbanas. Estos beneficios estdan, en este caso,
relacionados con la variedad formal de las casas, la calidad de los
espacios interiores y exteriores y una materialidad mejor
estudiada. De las habilidades y dedicacién del disefiador depende
también la obtenciodén de costos de construccién menores, a través de
un disefio estructural y de detalles constructivos desligados de las
rutinas habituales e indagador de avances tecnoldgicos
incorporables, aspecto que se comprueba en este caso.

C. PESO ECONOMICO DE LAS FASES DE PRODUCCION DE VIVIENDA

En la medida en que en Chile este caso sea representativo de las
actividades del sector de la vivienda respecto de su componente
netamente habitacional, el recuadro 3 muestra qué actividades
econdémicas y en qué proporcidn éstas son activadas por la inversién
en proyectos de vivienda dirigidos a demandantes de ingreso bajo.
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Esas proporciones, aparte de ser utiles para fines de estricto
andlisis de la insercién del sector de la vivienda en el conjunto
de la economia, ayuda a visualizar con claridad los conjuntos de
actores del sector de la vivienda que, por el lado de la produccioén
de vivienda, son sensibles a los efectos econdémicos de las
politicas publicas relacionadas con la inversidn en vivienda. Tales
actores, en consecuencia, son asociables al examen y decisiones de
ajustes practicos a todo lo largo del proceso productivo de
vivienda.

Las empresas industriales, oficinas de arquitectura e
ingenieria, empresas constructoras, empresas inmobiliarias y la red
bancaria, son los interlocutores indispensables a la autoridad
politica del sector para concertar pasos concretos que conduzcan a
la obtencidén de los objetivos de caracter econdmico, social y
ambiental que persigue el proyecto, del cual este trabajo es una de
sus muchas y muy diversas actividades.

Este caso es producto del funcibnamiento de una poiitica
financieramente facilitadora de 'proyectos habitacionales, con
muchas bondades pero altamente perfeccionable.

El principal elemento de esa politica facilitadora es 1la
decisién del Estado de subsidiar por igual proyectos habitacionales
desarrollados con iniciativa del sector publico vy proyectos
habitacionales desarrollados por empresas inmobiliarias privadas,
en este caso una cooperativa habitacional, con la condicién que
previamente exista un ahorro familiar real y comprobado.

La politica facilitadora de proyectos habitacionales, en
Chile, expresa un grado de concertacidén entre el Estado, la demanda
asi potenciada de vivienda y el ‘sector privado actuante en el
sector de la vivienda, incluido el sistema. financiero.

Esa politica tiene efectos benéficos directos de caracter
social en cuanto las familias habitan en lo propio, capitalizan en
consecuencia y mejoran su habitabilidad e indirectos en cuanto la
expansidén de la actividad constructora genera nuevos empleos y de
ese modo habilita a nuevas familias para resolver sus necesidades
basicas, entre ellas la propia vivienda.

. Este caso, intencionalmente elegido a nivel de excelencia a
diferencia de otros casos elegidos en el otro extremo, demuestra
que las politicas publicas generadas por la autoridad politica del
sector de la vivienda pueden, efectivamente, contribuir a los
requisitos del desarrollo constituidos por el crecimiento Yy la
participacién razonablemente equitativa en sus beneficios.

Sin embargo esas contribuciones, mas alla del mecanicismo
inmediato del proceso, puede ser profundizada en cuanto funcionen
politicas también adecuadas para obtener equidad dentro del propio
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funcionamiento de las actividades econémicas ligadas al sector de
la vivienda, lo que puede ser logrado desde las habilidades e
instrumentos al alcance de la autoridad politica del sector de la
vivienda.

Bajo este aspecto, el proyecto estudiado no pudo haber hecho
mayores aportes debido al marco de vacio de politicas tecnoldgicas
que incorporen progreso técnico a la produccién de vivienda y que
consideren el objetivo de regionalizar los beneficios de 1la
actividad constructora.

D. DESTINO TERRITORIAL DEL GASTO

El recuadro 4 muestra
1o que en Chile es la
situaciénpredominante
respecto del destino
territorial del gasto
involucrado en el caso
analizado. El1 centro
nacional captura 1la
mayor parte del
ingreso generado por
la inversidén. Esto,
sin dudas, se debe a
la ausencia de
politicas adecuadas en
los 4&ambitos de 1la tecnologia y gestién de 1los proyectos
habitacionales ejecutados con intervencioén de recursos publicos. Si
bien el funcionamiento de un sistema financiero adecuado hace
posible el desarrollo de proyectos para esta categoria de
destinatarios, lo cudl como se vio, es altamente positivo, la
ausencia de politicas destinadas a avanzar en la desconcentracidn
territorial y en consecuencia social de 1los beneficios de 1la
actividad constructora, hace perder 1la oportunidad de lograr
mayores contribuciones al desarrollo espacial y socialmente
equilibrado del pais.

CEXTERTOR . ]

E. DESTINO SOCIAL DEL GASTO

El recuadro 5 da cuenta del andlisis del destino social del gasto
representado por la construccién del proyecto. No se ha logrado atn
reunir los antecedentes indispensables para analizar igual destino
en la produccion y comercializaciéon de los materiales y otros
insumos de la construccién. Estas cifras, mientras sean
incompletas, sdlo son uUtiles para fines de comparacién con otros
casos, en Chile y en otros paises. Sin embargo, las proporciones
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del recuadro 5, denotan una
normalidad correspondiente al tipo
de gestion aplicado a este proyecto
habitacional y a la eficiencia de la
etapa de construccién. Esta
conclusién, sugiere elementos de
politica relacionados con formas de
gestidén inmobiliaria que favorecen
la obtencién de costos normales con
calidades aceptables de las unidades
y conjuntos habitacionales
destinados a la demanda formada por
familias con ingreso medio o medio
bajo.

F. ANALISIS ARQUITECTONICO Y TECNOLOGICO

El disefio de ambos tipos de casas (figuras 1 y 2), tiene 1los
siguientes defectos:

i) al ser resueltas con cuatro unidades en cruz, cada una
tiene dos muros comunes que, debido a su espesor Y a que se
interrumpe a la altura del cielo del segundo piso, son deficitarios
en términos de aislacidén acustica, como se desprende de 1la
observacién directa y evaluacidén que hacen sus moradores;

ii) 1la aislacidén térmica de ambos muros exteriores también es
deficitaria, debido a que los muros carecen de estuco por ambas
caras;

i) por la misma razén los muros exteriores tienen escasa

ii
idad para impedir la penetracidén de humedades;:

capac

iv) la escasa masa de la solucién de la cubierta y el cielo
y del aire contenido en el entretecho, aparte de 1las
caracteristicas hidroscépicas de 1la lamina de fibro cemento
utilizada para cubrir, determinan una también baja capacidad de
aislacion térmica y permiten un grado indeseable de condensacién de
humedades, cuya evaporacidén contribuye al descenso de la
temperatura ambiente; y

V) la penetracién de humedades, sumada a la generacién de
humedades interiores, favorece la formacién de colonias de hongos,
gérmenes y bacterias, que restan calidad sanitaria al medio
ambiente interior.



Estos defectos, sin
mayor costo, como lo
nmuestra el recuadro 6, son
corregibles hasta grados
mas aceptables con
agregacién de estucos de
cemento y cal a los muros
divisorios entre las casas
Yy muros exteriores,
levantando éstos  hasta
tocar la cubierta, y con

FEREN
PORCENTUA

el reemplazo de la
cubierta de fibro cemento
por teja ceramica

producida en la zona. El
mayor costo involucrado
por tales nmejorias es
compensable por la
introduccion de 1losas vy
vigas prefabricadas en
reemplazo de losas y vigas
armadas vaciadas en obra.

Adicionalmente, con vista al ahorro de agua potable y el
consiguiente ahorro monetario de las familias, la taza sanitaria
comun y de alto consumo de agua (18 litros) puede ser reemplazada
por una de bajo consumo de agua (6 litros), ambas producidas en el
pais y la griferia de baja seguridad y duracién (gollete de goma)
puede ser reemplazada por griferia de cierre de bola (metdlico), la
ultima importada pero facilmente producible en el pais, a condicién
que la norma correspondiente le asegure un tamafio de mercado
suficiente.

Las cifras del recuadro 6, dejan ver la escasa importancia que
tendrian en el costo final para los compradores los progresos
introducibles, que apenas encarecen en US$121 cada vivienda, lo que
equivale al 0.85% para las casas menores y 0.54% para las casas
mayores. Aun si no fuera introducible el prefabricado incipiente
cuyo costo y viabilidad técnica se ha estudiado, el costo final
para las familias subiria en US$632, lo que equivale al 4.4% para
las casas menores y al 2.8% para las casas mayores.

Este componente del andlisis sefiala la viabilidad de una
politica publica, instrumentada a través de normas técnicas, que
impulse el mejoramiento generalizado de las unidades habitacionales
dirigidas a los segmentos de la demanda de ingreso medio hasta
bajo.
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Figura N° 1
VIVIENDA TIPO A
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Figura N° 2
VIVIENDA TIPO B
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G. INCORPORACION DE PROGRESO TECNICO Y EMPLEO

Aparentemente existiria contradiccién entre el objetivo empleo y
los objetivos que se logran a través de la incorporacién de
progreso técnico a la actividad constructora. Sin embargo, mientras
exista en los paises de la regién fuertes déficits de vivienda, no
es asl y menos aun en economias en expansidn sostenida, como es la
chilena. En este caso, la realidad en cuanto disponibilidad de mano
de obra durante el periodo de construccidén habria aconsejado
aplicar técnicas constructivas bajas en mano de obra. En efecto, la
obra, situada en un area fruticola, atravesd los meses de cosecha
de fruta y en consecuencia debié competir con una actividad que por
su naturaleza ocupa mucha mano de obra y la remunera en niveles mas
altos que la construccidén. Este aspecto explica en parte el rango,
mas bajo que lo habitual, de las utilidades efectivas obtenidas por
la empresa constructora.
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H. MEJORAMIENTO DE LAS TERMINACIONES

La casi totalidad de las familias han mejorado por su cuenta las
terminaciones de las casas, con un costo adicional que segun su
propia declaracidén en la encuesta ejecutada por el analista del
caso, varidé entre 2 000 y 3 000 ddélares. E1l gasto corresponde a
agregacion de pavimentos, pinturas interiores, acondicionamientos
del acceso, reemplazo de griferia y estucos. Si estos complementos
se hubieran hecho durante la construccién, sus costos habrian sido
menores a los que finalmente afrontaron las familias. Este hecho,
nuevamente abona en la direccidén de politicas relacionadas con la
superacion de la calidad que se estima aceptable para la vivienda
del sector social con ingreso medio hasta bajo.
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Notas

1/ Véase el "Marco conceptual y metodologia general del proyecto"
en CEPAL, LC/L.870, 12 de septiembre de 1994.

2/ Otros casos han sido seleccionados en proyectos de edificacidén
para servicios.

3/ La UF (unidad de fomento) es una unidad monetaria relacionada
con el indice de Precios al Consumidor (IPC). A la fecha de los
antecedentes del legajo técnico del caso (29 de enero de 1993) el
valor de la UF era de 9 467.77 pesos chilenos. El tipo de cambio
era de 375 pesos chilenos por cada délar norteamericano.

4/ El area verde y la reserva para servicios son exigidas por las
normas de wurbanizacién de 1la ciudad de Rancagqua, que son
proporcionales a la magnitud de cada proyecto habitacional.

5/ Los créditos son indizados, a través de establecerlos en
moneda de valor constante: la "unidad de fomento" (UF).

6/ Este caso ocupa un terreno muy bien situado, lo que refuerza
la conclusién en el sentido de la viabilidad de una politica
locacional general mas favorable.

1/ El costo financiero directo para el adquirente esta
constituido por tasas de interés, comisiones, impuestos y otros
gastos, aparte de periodos de pago cuya excesiva longitud puede
también frenar la decisién familiar de participar en proyectos
habitacionales.

8/ En el decenio pasado, en proyectos de vivienda de bajo costo
de iniciativa del sector publico, se llegé al extremo de recurrir
a contratos con el sistema de "llave en mano", es decir
integramente pagados a la empresa constructora al término Y
recepcidn de las obras, lo cudl obligaba a las empresas a recurrir
a créditos para financiar las obras durante la totalidad del
periodo de construccién. En esos casos el costo financiero de las
viviendas para el comprador superaba el costo fisico de ellas.
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ANEXOS
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Anexo 2

CASO RANCAGUA -~ ESTRUCTURA DEL COSTO

us %

1. ESTRUCTURA DEL COSTO INICIAL
TOTAL 3.299.227 100.00
TERRENO 304.685 9.23
GESTION Y ADMINISTRACION (PROVICOOP) 381.004 11.55
DISENO DE LA URBANIZACION Y 308 CASAS 31.105 0.94
CONSTRUCCION 2.582.433 78.28
-URBANIZACION DE LAS 308 CASAS 509.180 15.43
-CONSTRUCCION DE LAS 308 CASAS 2.073.253 62.85

2. ESTRUCTURA DEL COSTO FINAL

(PARA_EL COMPRADOR)

TOTAL (UNA VEZ INTEGRAMENTE PAGADO) 5.061.138 100.00
TERRENO ' 304.685 6.03
GESTION Y ADMINISTRACION (PROVICOOP) 381.004 7.53
DISENO DE LA URBANIZACION Y 308 CASAS 31.105 0.61
CONSTRUCCION URBANIZACION Y CASAS 2.582.433 51.02
COSTOS FINANCIEROS 1.761.911 34.81
-COMPRA CASAS 1.526.504 30.16
-COMPRA TERRENO Y GARANT{AS MONETARIAS 235.407 4 .65

3. PESO ECONGMICO DE LAS FASES

DE PRODUCCION

TOTAL (sin valor del terreno ni IVA) 4.606.848 100.00
PRODUCCION DE INSUMOS 1.320.073 28.65
-MATERIALES 1.122.911 264.37
-MAQUINAS Y HERRAMIENTAS 197.162 4.28
DISENO DEL PROYECTO 31.105 0.67
CONSTRUCCION 1.112.755 24.16
GESTION INMOBILIARIA (PROVICOOP-INVICA) 381.004 8.28
FINANCIAMIENTO 1.761.911 38.24
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Anexo 3
CUADROS COMPARATIVOS

Los recuadros siguientes respaldan la viabilidad de los cambios
propuestos, que en el andlisis comparativo del caso indican una
diferencia porcentual del 0.74% del costo entre el proyecto

original y a favor de los cambios propuestos.

En efecto, el cuadro 1 proporciona los antecedentes que
corroboran la opcién del cambio de mortero-cemento-arena por
mortero-cemento-cal-arena.

Cuadro N° 1
ANALISIS DEL COSTO UNITARIO DEL RECUBRIMIENTO
ORIGINAL MODIFICADO
mortero cemento arena cemento cal arena

Unidad | Cantidad Vator Total Unidad Cantidg valor Total
Total m2 1 unid. 2.86 m2 1 unid. 2.7
Subtotal Materiales 0.9 | - 0.75
Arena m2 0.021 6.93 0.15 m3 6.021 | 6.93 0.15
Cemento sc 0.121 4.97 0.56 sc 0.06 4.67 0.28
Cal Hidréulica sc 0.03 4.26 0.13
Reglas | ud 1 0.03 0.03 ud 1 0.03 0.03
Bateas ud 1 0.03 0.03 Lts 1 0.03 0.03
Aditivos ‘ lts 0.2 0.67 0.13 0.09 0.13
Subtotal mano de obra 1.96 m2 0.2 1.96
Ayudante m2 1 0.09 0.09 m2 1 0.09 0.09
Confeccién/instalacién m2 1 1.07 1.07 % 1 1.07 1.07
Leyes sociales % 70 0.81 70 0.81
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Los cuadros 2 y 3 aportan al andlisis del caso el respaldo de
los costos unitarios para reemplazar la cubierta de lamina de fibro
cemento por tejas de ceramica.

Cuadro N° 2
ANALISIS DEL COSTO UNITARIO DE LAS CUBIERTAS
ORIGINAL MODIFICADO
Lémina de fibrocemento Teja de cerémica
Unidad Cantidad Valor Total Unidad | Cantidad Valor Total
Total m2 1 unid. 5.4 m2 1 unid. 9.65
Subtotal materiales 4.8 7.47
Tornillos de 4,5" pz 6 0.06 0.36
Atambre negro kg 0.06 0.73 0.05
Lémina de 6 pies pz 0.21 4.94 1.04
Teja de arcilla pz 28 0.25 7
Lémina de 8 pies pz 0.34 6.5 2.21
Cabal lete galvanizado pz 0.3 3.36 1.01
Cabal lete de arcilla pz 0.5 0.84 0.42
Fletes $/kg 9 0.02 0.18 $/kg
Subtotal mano de obra 0.6 2.18
Colocacién lamina m2 1 0.35 0.35
Colocacién teja m2 9.95 1.29
Leyes sociales % 0.25 % 9.95 25.55 0.9
Cuadro N° 3
ANALISIS DEL COSTO UNITARIO DE LA ENMADERACION DE TECHUMBRE
ORIGINAL MODIFICADO
Costanera pino / fibrocemento Costanera pino / Teja cerdmica
Unidad Cantidad | valor | Total | Unidad Cantidad | valor Total
Total m2 1 | unid. 2.79 m2 1 unid. 5.59
Subtotal materiales 2.52 5.05
Clavos 2,5% cj 0.002 | 21.33 0.04 cj 0.004 | 21.33 0.09
Pino de 2 x 2" pz 0.81 1.38 1.12 pz 1.62 1.38 2.24
Fletes $/kg 68 0.02 1.36 $/kg 136 0.02 2.72
Subtotal mano de obra 1 0.03 0.27 1 0.54
Colocacién costanera m2 1 0.16 0.16 1 0.32
Leyes sociales % 0.1 0.11 % 0.22 0.22
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El cuadro 4 muestra la diferencia de costo entre el reemplazo
de las losas y vigas armadas y vaciadas en obra por estos mismos
elementos prefabricados.

Cuadro N° 4

COMPARACION DEL PRESUPUESTO DE LOZAS DE ENTREPISO VACIADAS Y LOZAS PREFABRICADAS (US$)

ORIGINAL MODIFICADO
Loza de entrepiso vaciado Loza prefabricada
Unid. Cantidad valor Total Cantidad Valor Total Dift_erep_.
cia
LOZAS TOTAL 1 unid. 175 784 unid. -94 746
Subtotal materiales . 121 303 59 491 -61 812
Hormigén premezclado m3 686 57.06 39 143 480 57.06 27 389 -11 754
Moldajes’ m2 7 916 3.24 25 648 1187 3.24 3 846 -21 802
Enfierradura ton 490 115.3 56 512 245 115.3 28 256 -28 256
Subtotal mano - obra 54 481 21 547 -32 934
Acarreo/colocacién m3 686 12.11 8 307 480 5.45 2 616 -5 691
Confeccidn moldajes m2 7 916 1.5 11 874 1187 1.5 1781 -10 093
Confeccidn fierros ton 490 70 34 300 245 70 17 150 -17 150
VIGAS/CADENAS TOTAL 1 74 644 34 462 -40 002
Subtotal materiales 51 246 27 840 z23 406
Hormigén premezclado m3 524 57.06 29 899 367 57.06 20 941 -8 956
Moldajes m2 7 095 1.52 10 784 1 064 1.52 1617 -9 167
Enfierradura ton 91.59 115.3 10 563 45.8 115.3 5 282 -5 282
Subtotal mano - obra 23 398 6 802 -16 596
Acarreo/colocacidn m3 524 12.11 6 345 3.67 5.45 20 00 -4 345
Confeccidén moldajes m2 7 095 1.5 10 642 1 064 1.5 1 596 -9 046
Confeccién fierros ton 91.59 70 6 411 45.8 70 3 206 -3 205
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Los cuadros 5 y 6 aportan los costos unitarios del reemplazo
de la taza sanitaria de 12.8 litros en el proyecto original por una
taza sanitaria de 6.4 litros en el proyecto modificado.

Cuadro N° 5
DIFERENCIAS EN EL CONSUMO DE AGUA POR DESCARGA POR TIPO DE TAZA SANITARIA

Consumo anual de agua por descarga W.C. m3 Total US$
Proyecto original 96 31.68
Proyecto modificado 48 15.84
Diferencia 48 15.84
Cuadro N° 6

ANALISIS DEL COSTO UNITARIO DE LA TAZA SANITARIA

ORIGINAL MODIFICADO
W.C. 12.8 Lt. Artesian W.C. 6.4 Lt. Cadet
Unidad Cantidad Valor Total Unidad Cantidad Valor Total
Total 11 910 16 081
Subtotal materiales 1 308 | 38.67 11 910 1 308 52.21 16 081




