
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

 

 

 

EQUIPO TÉCNICO 

 

Prof. Arq. José Insfrán, Decano FADA/UNA 

 

MSc. Arq. Juan Carlos Cristaldo, Investigador Principal. 

Arq. Silvia Arévalos, Director de Proyecto, Inv. en Formación. 

Arq. Guillermo Brítez, Asesor Local. 

Ing. Amb. Lissandry Rodríguez, Investigador en Formación. 

C.P. Lucio Medina, Responsable Administrativo/Financiero. 

Arq. Maria Auxiliadora Benítez, Asistente de Investigación/Investigador en 
Formación 

Arq. Paula Villar, Asistente de Investigación. 

Univ. José Arce, Asistente de Investigación. 

Univ. Viviana Fornerón, Pasante. 

 

 

 

 

 

 

 

Prof. Dr. Yves Schoonjans, Experto Internacional. 

Prof. Ramón Morell, Experto Internacional. 

Univ. Chloé Van Steenkiste, Pasante internacional. 

Univ. Jits Erkelbout, Pasante internacional. 

Univ. Max Louagie,  Pasante internacional. 

Univ. Wim Dillen, Pasante internacional. 

Univ. Sofía Morinigo, Pasante. 

Uni. Gabriela Martínez, Pasante.  

Univ. Enzo Alderete, Pasante. 

 

              
1 

 



 

ÍNDICE 

RESULTADO 4.1 - Gestión operativa del resultado 1.............................................3 
INDICADOR.................................................................................................. 3 
RESULTADOS...............................................................................................3 

RESULTADO 2.3 - Estimar el impacto del desarrollo económico de cada 
escenario obtenido.............................................................................................. 4 

INDICADOR.................................................................................................. 4 
RESULTADOS...............................................................................................4 

 

              
2 

 



 
 

RESULTADO 4.1 - Gestión operativa del resultado 1 
Gestión operativa del Resultado 2: "Una valoración económica preliminar del potencial de desarrollo económico 
relacionado con el proyecto. " 
 

INDICADOR 

Valoración económica preliminar del potencial de desarrollo económico 
realizada 

RESULTADOS 

En el presente informe se presentan los avances obtenidos con respecto al 
Resultado 2: “Una valoración económica preliminar del potencial de desarrollo 
económico relacionado con el proyecto”. En particular, se detallan los avances 
específicos alcanzados hasta la fecha en las actividades vinculadas a este 
resultado 

Cabe destacar que, si bien se han logrado progresos significativos, el equipo 
técnico continuará desarrollando y profundizando la valoración de los resultados 
en etapas futuras. Estos avances adicionales serán reportados en el próximo 
informe semestral.  
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RESULTADO 2.3 - Estimar el impacto del desarrollo económico de cada escenario obtenido 
Estudio para la determinación del impacto del desarrollo económico derivado de la reconversión urbana en los 
escenarios explorados en la etapa anterior. 
 

INDICADOR 

Impacto económico estimado, derivado del estudio de los mecanismos 
económicos para reconversión urbana y los escenarios estudiados para los dos 
subtramos del área de estudio. 

RESULTADOS 

Con miras a la estimación del impacto económico, se ha realizado un análisis de 
viabilidad económica y financiera a partir de un proyecto de referencia del 
municipio Sant Fruitós de Bages, Barcelona.  

Los parámetros urbanísticos del sector tenidos en cuenta, incluyen la superficie, 
usos (residencial), índices de edificabilidad y la densidad de viviendas, con un 
total de 367 unidades, distribuidas entre vivienda de renta libre y de protección 
oficial. Fueron calculados los costos asociados al proyecto, abarcando la 
urbanización, construcción y gastos generales, además de estimar el valor 
residual del suelo mediante diferentes metodologías. Finalmente, se 
proyectaron los ingresos esperados y se evalúa la tasa interna de rendimiento 
(TIR), tanto de forma estática como dinámica, para determinar la rentabilidad y la 
recuperación de la inversión a lo largo del tiempo. 

Se presentan a continuación los resultados obtenidos: 
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Siguiendo la metodología presentada en el ejemplo, el equipo técnico del 
PINV01-1264 ha realizado estimaciones a partir de los escenarios planteados en 
el Resultado 1 - Una propuesta de densificación sostenible para el sub-tramo 1 y 
el Resultado 2 - Estrategias de consolidación urbanística para asentamientos 
precarios en el sub-tramo 2 desarrolladas. 

Se han obtenido los siguientes resultados: 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Parámetros Generales 

 
Situación 

Actual Propuesta (ha) 

Superficie del Polígono 176,75 176,75 

Ha Sistemas 80,10 91,99 

a) Equipamientos Públicos 30,50 26,17 

b) Equipamientos Privados 2,16 2,53 

c) Espacios Libres (sistemas naturales) 13,00 9,18 

d) Parques y Conectores 2,98 22,06 

e) Sistema viario y aparcamiento 31,34 30,64 

f) Viario Peatonal 0,11 1,41 

Aprovechamiento Urbanístico 96,65 84,76 

Coeficientes de edificabilidad 0,84 1 a 3 

Vivienda 73,77 75,09 

Ha Vivienda Mixta (Publica y Privada) S/D 6,72 

Ha Vivienda Pública S/D 1,00 

Ha Vivienda privada 69,02 67,37 

Ha Vivienda precaria 4,75 0,00 

Otros Usos 23,48 9,67 

a) Usos industriales preservados 
compatibles con actividades culturales 0,00 9,67 

b) Usos industriales, astilleros, puertos 
privados 23,48 0,00 
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Con los valores obtenidos, se ha realizado una estimación bruta de los recursos 
necesarios para la ejecución del escenario planteado.  

 
TOTAL PROYECTO 

PARÁMETROS URBANÍSTICOS DEL SECTOR 
MARCADOS POR PROYECTO PINV01-1264 

Superficie total 
del sector: 1.767.500,00 m2 

Usos: Residencial  

Índice de 
edificabilidad 
bruta: 0,76 

m2 
techo/m2 
suelo 

Densidad de 
viviendas: 65 viviendas/Ha 

Total de 
viviendas 11418 viviendas 

Densidad 
habitacional 226,1 hab/ha 

Zonas tbd  

 
TOTAL PROYECTO 

PARÁMETROS URBANÍSTICOS DEL SECTOR 
MARCADOS POR PROYECTO PINV01-1264 

Superficie total 
del sector: 1.767.500,00 m2 

Usos: Residencial  

Índice de 
edificabilidad 
bruta: 0,76 

m2 
techo/m2 
suelo 

Densidad de 
viviendas: 65 viviendas/Ha 

Total de 
viviendas 11418 viviendas 

Densidad 
habitacional 226,1 hab/ha 

Zonas tbd  

 
Aprovechamiento 
urbanístico 
(totales-cedidas) 847.600,00 47,95% 

 
HECTÁREAS NETAS DE APROVECHAMIENTO 
PRIVADO 

Edificabilidad 
bruta 1.343.300,00 m2 

Indice 
Edificabilidad 
neta 1,58 m² techo/m² suelo 

Edificabilidad 
total 1.343.300,00 

m2 techo total 
edificable 

Aprovechamiento 
privado 1.141.805,00 m2 

Ceder al 
ayuntamiento 
(15% de 
aprovechamiento 
urbanístico) 201.495,00 m2 

Cuánto es eso 
en m2 reales del 
proyecto? 127.140,00 m2 
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DISTRIBUCIÓN DE VIVIENDAS (85% p/ 
aprovechamiento privado) 

Total de vivienda 1.141.805 11418 

Renta libre 55% 
(110m2) 627.993 5709 

Protección Oficial 
45% (90m2) 513.812 5709 

 
COSTOS, INGRESOS Y TASA INTERNA DE RENTABILIDAD DEL 
PROYECTO 

Costos de Urbanización 

 m2 Costo/m2 Total 

Sistema Viario 23.736,17 135 € 3.204.383 € 

Viario Peatonal 587,81 140 € 82.293 € 

Espacios libres 10.197,97 135 € 1.376.726 € 

Parques y 
conectores 3.526,59 15 € 52.899 € 

   4.716.301 € 

 
Costos de Construcción 

Costo 
unitario m2 
residencial 
(sin 
repercutir 
urbanizació
n) m2 Costo/m2 Total 

Total por 
unidad de 
vivienda a Gs. 

Vivienda 
protección 
oficial 513.812 700 € 

359.668.575 
€ 63.000 € 

Gs.516.600.
000 

Vivienda 
renta libre 627.993 800 € 

502.394.200 
€ 88.000 € 

Gs.721.600.
000 

   
862.062.775 

€ 151.000 € 
Gs.1.238.20

0.000 

 
Gastos Externos Generales 

20% de 
urbanizacion + 
construcción 866.779.076 € 173.355.815 € 

Gs.1.421.517.684.
886 

 
Total Costo Proyecto (Sin suelo) 

Urbanización 4.716.301 € Gs.38.673.669.430 $5.493.418,95 

Construcción 862.062.775 € 
Gs.7.068.914.755.0

00 $1.004.107.209,52 

Externos 
generales 173.355.815 € 

Gs.1.421.517.684.8
86 $201.920.125,69 

 1.040.134.891 € 
Gs.8.529.106.109.3

16 $1.211.520.754,16 

 

Se considera que el indicador establecido para este resultado ha sido 
debidamente alcanzado. 
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