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I. INTRODUCCIčN 
 

El Salvador tiene uno de los índices más altos de déficit habitacional en toda 
Centroamérica, lo cual es alarmante considerando que el territorio salvadoreño tiene la 
densidad poblacional más alta en comparación con los demás países centroamericanos; 
las causas de esta situación son varias, sin embargo, uno de las más apremiantes, son 
los elevados costos de las viviendas, causado por el poco carácter social que tienen las 
empresas constructoras urbanísticas, quienes no consideran la capacidad adquisitiva 
de los salvadoreños, los altos índices de pobreza que existen en todo el país y la 
dificultad que esta situación implica para la obtención de un crédito hipotecario, además 
de los altos costos de la vida, que al comparar el salario mínimo este no cubre ni siquiera 
el costo de dos canastas básicas alimentarias, lo que imposibilita la compra y/o 
mantenimiento de una vivienda digna.  
 
Ante estas problem§ticas nace la idea del proyecto ñColonias Ecol·gicasò, que consiste 
en la creación de un modelo de negocio basado en principios de la Economía Social, 
Solidaria y Colaborativa, dedicado a disminuir el déficit habitacional en El Salvador 
mediante el diseño, construcción y comercialización de colonias ecológicas, integrado 
por un sistema habitacional y una plaza de comercios con iniciativas emprendedoras 
sostenibles y solidarias, en donde toda la edificación se hará a través de 
bioconstrucción, por medio de la técnica superadobe. El proyecto tendrá grandes 
beneficios ambientales y sociales al construir viviendas sostenibles y asequibles, por 
otro lado, también tendrá un impacto económico, ya que pretende ayudar al desarrollo 
del emprendedurismo en el país y fomentar la economía social y solidaria, el cual es un 
reto, debido a que es un modelo de economía con poca práctica y conocimiento en el 
país.  
 
Por todo lo expuesto anteriormente, se desarrolla el presente trabajo, el cual integra un 
cumulo de etapas para describir, conocer y desarrollar el proyecto ñColonias 
Ecológicasò. El documento contiene conceptos esenciales para desenvolver el estudio, 
así como información necesaria sobre el tema en cuestión, acompañado, por aspectos 
legales que afectan directamente al desarrollo del proyecto, tales como, permisos de 
construcción, ambientales, conformación de una sociedad cooperativa, entre otras. Al 
inicio del documento, se encuentran los diferentes marcos que constituyen en forma 
amplia, una primera aproximación del contexto real en el país, el cual, a partir de ello, 
abre panorama para encaminar y desarrollar un diagnóstico, el cual se realizó mediante 
la aplicación de un conjunto de técnicas de investigación de campo, que debido a la 
situación actual de Covid-19, se buscaron maneras alternas para llevarlas a cabo; 
además, este diagnóstico se abordó a través de la investigación de 4 mercados; 
consumidor, proveedor, competidor y distribuidor, en este caso para el mercado 
distribuidor se consideraron todas las entidades intermediarias que puedan otorgar 
financiamiento a los posibles clientes.  
 
Posteriormente, se tiene el desarrollo del diseño del proyecto y descripción de distintos 
aspectos técnicos y organizativos, de tal manera de establecer y detallar todos los 
requerimientos y especificaciones que el proyecto necesitará para poder ser ejecutado 
y posteriormente implementado. Dentro de los principales aspectos que comprende la 
etapa de diseño, se encuentra la determinación de la localización de la colonia ecológica 
y plaza de emprendedores, para lo cual se realiza un análisis de macrolocalización y por 
consiguiente de microlocalización del proyecto y, a partir de esto, calcular el tamaño del 
mismo en base al área disponible y costos del terreno.  
 
También, se realiza la descripción técnica de los productos, tanto de la colonia 
ecológica, como de la plaza comercial y en base a estas especificaciones se describe 
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la materia prima e insumos que se requerirían; se describe el proceso de construcción 
con superadobe, a partir de lo cual se determinan los requerimientos en cuanto a 
maquinaria, equipo, mobiliario y capital humano, que se necesitarían para la 
construcción y para la posterior implementación del proyecto; cabe mencionar que es 
una técnica superadobe es inusual en El Salvador y difiere en gran medida de las 
construcciones que actualmente se realizan con adobe. En fin, dentro del referido 
apartado, se desarrolla todo en cuanto a lo técnico pertinente, con el propósito de 
dimensionar el proyecto, y lo que esto implicará económicamente hablando. Es 
importante mencionar, que, a través de la cadena de valor del modelo de negocio, se 
establece la secuencia lógica de todas las actividades comerciales. 
 
Finalmente, en el contenido del trabajo, se encuentra el desarrollo del Estudio 

Económico-Financiero, en donde se aborda la inversión total del proyecto, el costo de 

cada producto y servicio, es decir, el costo de construcción del sistema habitacional y 

plaza comercial, acompañada por el servicio de compra/venta que esto implica; los 

estados financieros con los cuales se realizan las diferentes evaluaciones económicas 

que se crean convenientes para el proyecto, además del desarrollo de otras 

evaluaciones, como por ejemplo, la evaluación ambiental, que es muy particular dada la 

naturaleza del proyecto. También, se encuentra el desarrollo de la Administración del 

Proyecto, esto con el propósito de lograr un estudio integral que abarque todas las fases 

del mismo.  
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II. OBJETIVOS 
 

OBJETIVO GENERAL 

Proponer un modelo de negocio basado en principios de la Economía Social, Solidaria 

y Colaborativa, que contribuya a la reducción del déficit habitacional en el país, mediante 

el diseño, construcción y comercialización de colonias ecológicas. 

OBJETIVOS ESPECÍFICOS 

¶ Establecer un modelo previo del negocio a través de información del marco 
referencial, identificando variables y características de interés del proyecto que 
sirvan como variables de entrada, para el diagnóstico de la situación actual. 

¶ Establecer un diagnóstico de la situación actual del mercado consumidor de 
viviendas en El Salvador, identificando las condiciones, gustos y necesidades 
habitacionales que permitan identificar tendencias y comportamientos a largo 
plazo.  

¶ Indagar el servicio prestado por empresas constructoras e inmobiliarias en el 
país, determinando aspectos relacionados con la adquisición de viviendas, tales 
como el precio de éstas y la calidad del servicio, con el propósito que el modelo 
de negocio propuesto en el estudio ofrezca un servicio de calidad que satisfaga 
la necesidad del usuario.  

¶ Determinar la oferta de las diferentes empresas proveedoras de materia prima e 
insumos, y posteriormente, realizar el perfil de proveedores que se relacione con 
las necesidades del proyecto.  

¶ Establecer las condiciones y requerimientos que exigen las instituciones 
financieras del sector habitacional de El Salvador, para el otorgamiento de 
créditos hipotecarios.  

¶ Formular el problema basándose en información recopilada y analizada durante 
el diagnóstico, a través de técnicas que permitan identificar el problema principal 
y con esto establecer diferentes alternativas de solución, para evaluar y 
seleccionar la alternativa óptima.  

¶ Determinar la localización optima del proyecto, a través de la evaluación de 
factores técnicos, y mediante esto, establecer el tamaño óptimo de la colonia 
ecológica, planificando y organizando los recursos necesarios para desarrollar 
el proyecto.  

¶ Describir el proceso de bioconstrucción de viviendas ecológicas bajo la técnica 
superadobe, identificando actividades y demás especificaciones intrínsecas de 
la técnica.  

¶ Determinar los requerimientos de maquinaria, equipo, mobiliario y capital 
humano, necesarios para la bioconstrucción y para la posterior implementación 
del proyecto Colonias Ecológicas.  

¶ Establecer el diseño urbanístico de la colonia ecológica y plaza comercial más 
adecuado para la correcta distribución y circulación de las personas que hagan 
uso de las distintas instalaciones.  

¶ Planificar el proceso constructivo estableciendo políticas laborales, horarios de 
trabajo, políticas de inventario y proyecciones de construcción en base a las 
capacidades del terreno, considerando tiempos requeridos de construcción de 
las instalaciones y venta de las viviendas.  

¶ Definir el apoyo operativo necesario para el buen funcionamiento y control de los 
procesos internos, tales como el plan de manteniendo, salud y seguridad 
ocupacional, entre otros, dando la pauta a seguir para proceder de la mejor 
manera ante éstas actividades operativas.  
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¶ Desarrollar un plan de comercialización que contenga esencialmente las 
variables fundamentales del marketing mix, con el propósito de establecer 
estrategias que permitan mostrar y potenciar los productos y servicios a ofrecer.  

¶ Determinar la forma jurídica a adoptar de la organización, considerando que es 
un modelo basados en principios de la economía Social, con el fin de diseñar 
una organización democrática y transparente.  

¶ Diseñar la estructura organizativa del modelo, que permita una participación 
democrática por parte de los socios y del personal, siendo esto la base para 
desarrollar los manuales administrativos.  

¶ Establecer planes estratégicos para orientar a la empresa en la gestión de las 
diferentes áreas que componen la Colonia Ecológica.  

¶ Diseñar el sistema contable que se ajuste a las actividades desarrolladas y que 
permitan el manejo transparente de la organización.  

¶ Crear la cadena de valor, tomando en cuenta la estructura propuesta por el 
proyecto MARES de Madrid, ya que, se relaciona con los principios de economía 
solidaria y permite identificar procesos y actores que impacten en la 
sostenibilidad.  

¶ Determinar el monto de los recursos económicos necesarios para desarrollar el 

modelo de negocio, estableciendo con ello, la inversión total del proyecto. 

¶ Establecer las posibles fuentes de financiamiento, buscando en ellas, 

accesibilidad y beneficios para el proyecto. 

¶ Establecer el sistema de costos para la empresa con el propósito de determinar 

el costo de las viviendas y servicios a ofrecer dentro de la colonia ecológica. 

¶ Realizar los estados financieros pertinentes, y proyecciones de estos, con el 

propósito de conocer cómo serán los posibles panoramas del proyecto en años 

futuros, y mediante esto, tomar decisiones. 

¶ Realizar una serie de evaluaciones que se encuentren entrelazadas con la 

naturaleza del proyecto, dando relevancia a la evaluación ambiental y social, 

determinando los efectos que tendrá el proyecto en el entorno. 

¶ Planificar las fases, actividades y tareas del proyecto, en un horizonte de tiempo 

razonable de manera que se tenga control y una eficiente gestión de la puesta 

en marcha del proyecto. 
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III. ALCANCES Y LIMITACIONES 
 

ALCANCES 

¶ El estudio comprende específicamente tres fases: 

a. Diagnóstico: comprende un análisis de las variables de mercado que 

determinan las posibilidades de penetración y aceptación de viviendas y 

servicios a ofrecer, así como las características deseadas por el mercado 

meta, además, de la situación actual del mercado competidor, proveedor e 

intermediario. 

b. Diseño: se determinan variables técnicas como materia prima, 

especificaciones de requerimiento del proyecto, organización, entre otros, 

de manera que garantice la plena de realización de los productos y servicios 

propuestos. 

c. Etapa FinancieraïEconómica:  se valoran todos los parámetros establecidos 

en la etapa de Diseño, de tal manera, que se valorice económicamente el 

proyecto, determinando la inversión total necesario para la ejecución del 

mismo y a través de las evaluaciones pertinentes, ampliar el panorama para 

la toma de decisiones.  

¶ Propuesta de un modelo de negocio que logre una sostenibilidad urbana, para 

disminuir el déficit habitacional en el país, y posteriormente, ser replicable a nivel 

regional.  

¶ El estudio abarca todo en cuanto los conocimientos de la Ingeniería Industrial lo 

permitan, es decir, todo aquellos que requiera de conocimientos específicos de 

otras áreas, se colocaron con información secundaria. 

¶ El modelo de negocio propuesto en el estudio, no se implementará por parte del 

equipo formulador. 

¶ El diagnóstico de la situación actual se llevó acabo por medio de encuestas en 

línea y observación indirecta a través de sitios web institucionales, recabando 

información acerca de los departamentos de San Salvador y La Libertad. 

LIMITACIONES 

¶ Las investigadoras no poseen conocimientos especializados en obras civiles y 

proyectos arquitectónicos, por ello la información presentada acerca de los 

procesos de edificación de las viviendas es en base a manuales de 

bioconstrucción y superadobe. 

¶ Estudio de una técnica de construcción no convencional en el país, por lo que 

no se pudo obtener información sobre el tema en cuestión que fuera específica 

de El Salvador, lo más cercano a la técnica son las viviendas de adobe reforzado 

en el país pero que de igual forma es una técnica complementa diferente. 

¶ La disponibilidad de tiempo de las investigadoras es limitada a causa de otras 

responsabilidades laborales y condiciones familiares de salud, por ello el periodo 

de tiempo del estudio comprendió 9 meses, para asegurar que los resultados del 

diagnóstico no perdieran calidad. 

¶ La etapa no comprende investigación de campo, sean estas visitas técnicas, 

entrevistas o encuestas presenciales, a causa de la pandemia Covid-19 la cual 

exige distanciamiento social, a pesar de ello se decidió ocupar todas las demás 

herramientas disponibles vía internet, telefonía y demás aplicaciones en línea de 

utilidad para la recaudación de información. 
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¶ Escasa disponibilidad de información vía online por parte de las instituciones 

gubernamentales y demás entidades concernientes a la temática del proyecto, 

además que muchas instituciones no se encuentran operando con normalidad 

debido a la situación de pandemia Covid-19, sin embargo, se realizó una 

búsqueda exhaustiva por información lo más actual posible y de fuentes 

confiables a través de estudios y/o encuestas realizadas por otras entidades en 

el país. 
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IV. IMPORTANCIA 
 

Un modelo de negocio dedicado al diseño, construcción y comercialización de viviendas 
ecológicas es importante ya que, es un sector no explorado por las actuales industrias 
de construcción en el país, un sector que de alguna manera debe suplir el impacto del 
déficit habitacional que se vive y, además, es una propuesta solidaria con el medio 
ambiente, situación que actualmente es delicado en El Salvador, así como otros países. 
El desarrollo del estudio, permitirá realizar sondeos de precios, necesidades y gustos 
de los potenciales usuarios, lo que permitirá crear oferta que se adecue a las 
necesidades de la población salvadoreña, proporcionando un espacio seguro, ecológico 
y accesible. 
 
Dentro del contexto de vivienda en Centroamérica, se destaca que, alrededor del año 
1990, las poblaciones de países como Costa Rica, El Salvador y Panamá, optaron por 
urbanizarse, alcanzado niveles superiores al 50% de la población total. Esta situación 
benefició principalmente al sector económico, sin embargo, los aspectos ambientales y 
sociales resultaron perjudicados, con un deterioro indiscriminado de los recursos 
naturales e incrementando los niveles de desigualdad. Esto, trae como consecuencia, 
altos niveles de urbanización, por lo que, una gran cantidad de personas no cuentan con 
viviendas dignas. De esto, se deriva el déficit cuantitativo y cualitativo de vivienda. El 
déficit cuantitativo se refiere al número de viviendas nuevas para dotar a cada hogar de 
una unidad habitacional, el déficit cualitativo es las mejoras en infraestructura y servicios 
básicos que debe tener una vivienda para garantizar una buena calidad de vida.  
 
En El Salvador, en el periodo de 2000-2010 se da una ruptura importante para el sector 
vivienda en el país, debido al impacto de desastres naturales como terremotos y 
huracanes, los cuales evidenciaron la vulnerabilidad del parque habitacional del país. 
Según estudios del INCAE, 2018, hay un déficit de viviendas en El Salvador de 
1,388,500, de las cuales 1,143,100 viviendas corresponden al déficit cualitativo y el 
resto, al déficit cuantitativo.  
 
Por otro lado, y como ya se mencionaba, la urbanización tubo un alto impacto 
económico, pero también acarreó un fuerte impacto al desarrollo ambiental. El Salvador 
en el año 2005 se localizó en el puesto 105 del índice de vulnerabilidad Germanwatch. 
Un quinquenio después (2010) fue catalogado como el país con mayor riesgo climático 
a nivel global (MARN, 2017) ocupando el puesto número uno. El 88.7% del territorio 
salvadoreño ha sido clasificado como zona de riesgo y el 95.4 % de la población habita 
en ese territorio. El proceso de degradación ambiental creciente al que el país se 
enfrenta desde hace décadas es el resultado de una doble dinámica, en la que las 
presiones antrópicas derivadas del modelo económico se ven exacerbadas por los 
impactos del cambio climático. 
 
La mayor parte de la infraestructura física en El Salvador, en particular la vial y social, 
ha sido diseñada bajo parámetros que no se corresponden con la realidad actual de la 
amenaza climática, por lo cual se ha vuelto más vulnerable a ser afectada por 
fenómenos climáticos extremos; y, de hecho, ya ha empezado a ser fuertemente 
impactada por el aumento de la frecuencia e intensidad de tales eventos. Por tanto, una 
mayor frecuencia de estos eventos debe ser ahora una premisa en el diseño y 
construcción de las obras de infraestructura, aun cuando los nuevos parámetros de 
diseño previsiblemente elevarán de manera significativa sus costos. 
 
Es por ello que, dentro del desarrollo del presente estudio, se evalúa la posibilidad de 
implementar técnicas de bioconstrucción, con la premisa de disminuir el impacto nocivo 
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que provoca la construcción convencional, así como disminuir en cierto porcentaje, el 
déficit habitacional que se vive dentro de El Salvador. La bioconstrucción es el proceso 
de construcción utilizando materiales totalmente ecológicos. Cabe mencionar, que el 
desarrollo del proyecto es inspirado en proyectos tales como: Ecoaldea, Ecohabitar, 
Ecodome House, etc., siendo estos proyectos cooperativos, centrándose en el sector 
de la bioconstrucción, la permacultura y las comunidades; en donde se evidencia y se 
toma de referencial que la implementación de estos proyectos tiene un fuerte impacto 
positivo, tanto para el medio ambiente, como económicamente hablando, ya que, una 
vivienda construida con técnicas ecológicas, puede llegar a ser una vivienda con costos 
relativamente bajos, en comparación con los métodos convencionales. 
 
Por último, mencionar dentro de la importancia del proyecto, que la propuesta de modelo 
de negocio pretende fomentar un modelo de economía diferente al que actualmente 
opera en el país, por lo que, la empresa encargada del diseño, construcción y 
comercialización de las viviendas ecológicas, operará bajo un modelo de economía 
alternativo, no muy común en El Salvador. El modelo de negocio operará bajo un modelo 
de Economía Social y Solidaria. De esto pueden desagregarse un conjunto de aspectos, 
como, la generación de empleos, desde la construcción de la colonia hasta la formación 
de la sociedad cooperativa; y, que esta generación de empleos tomará los principios 
que fomenta la ESS (igualdad, buena relación con el medio ambiente, compromiso con 
el entorno, etc.), principios que no siempre se profesan en las empresas del país, por lo 
que, la propuesta en desarrollo, busca ser un ente diferenciador ante ésta situación.  
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V. JUSTIFICACIčN 
Un modelo de negocio se suele relacionar con la forma en que una empresa genera 

dinero, pero en realidad va más allá de eso; es definir con claridad qué se va a ofrecer, 

cómo se va a hacer, a quién está dirigido, cómo se va a vender y por último, de qué 

forma se generarían los ingresos, por tanto, definir el modelo de negocio que se desea 

implementar es de vital importancia para el desarrollo del negocio en sí, sin embargo, 

para poder plantear adecuadamente el modelo de negocio, no basta con la idea que se 

tenga de lo que se quiere ofrecer, sino que, se debe tener un conocimiento amplio de 

las temáticas relacionadas al negocio, y del mercado al cuál se quiere introducir el 

producto o servicio para poder adaptar la idea según las necesidades, limitaciones y 

requerimientos del mercado, por ello se deben establecer los marcos referenciales y 

llevar a cabo un diagnóstico de la situación actual del proyecto para poder realizar el 

planteamiento del problema y en base a este definir el modelo de negocio como 

solución.  

El modelo de negocio del proyecto llamado Colonias Ecológicas, estaría basado en 

principios de la economía social, solidaria y colaborativa y busca la reducción del déficit 

habitacional en El Salvador a través del diseño, construcción y comercialización de 

colonias ecológicas, las cuales implementarían métodos bioconstructivos para la 

edificación de viviendas sostenibles y además contarían con un espacio denominado 

plaza comercial de emprendedores salvadoreños el cuál sería ecoturístico y de utilidad 

para dar a conocer el método de construcción y promover los principios de economía 

social, solidaria y colaborativa en los negocios nacientes del país y demás personas que 

habitarían las viviendas y/o visitarían la plaza.  

Por consiguiente, los marcos referenciales y el diagnóstico de la situación actual 

estarían enfocados a comprender la situación habitacional de la población meta y definir 

el entorno de los negocios emprendedores, con el propósito de obtener información 

oportuna e indispensable para la correcta planeación de estrategias y actividades 

concretas, que busquen introducir el modelo de negocio al mercado habitacional de El 

Salvador y qué además permita identificar características y requerimientos del mercado, 

de manera que el modelo de negocio planteado se ajuste a las necesidades 

identificadas, ya que el diagnóstico de la situación actual permitirá contrastar lo previsto 

con lo que realmente sucede en el mercado en el cual se planea producir y 

comercializar, y es a partir de este contraste, que nacen los verdaderos criterios de 

decisión, la planeación estratégica y los lineamientos que permiten la supervivencia y 

crecimiento del modelo de negocio. 

Por otro lado, la etapa de diseño del presente estudio, se constituirá de forma general 

el requerimiento del proyecto, comprendiendo en ello, el diseño de las viviendas 

solicitadas en la etapa de diagnóstico; la plaza comercial y el espacio ecoturístico. Para 

esto, se emplearán conocimientos de Ingeniería Industrial como distribución en planta, 

logística de abastecimiento, y otros; posteriormente, se establecerán los materiales, 

mobiliario y equipo, mano de obra y todo lo pertinente para poder desarrollo el proyecto, 

lo que permitirá costear el estudio, obteniendo así la inversión total necesaria, y con esto 

poder tomar decisiones.  

El estudio se justifica, además, porque la implementación del mismo, puede fomentar el 

desarrollo local, a través de la generación de empleos, así como, promover una cultura 

de conciencia de cuido hacia el medio ambiente, dada por la naturaleza de construcción 

a emplear.  
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1. GENERALIDADES DEL ESTUDIO 

1.1. TIPO DE INVESTIGACIÓN 

Tabla 1: Tipos de investigación 

Tipo de 
Investigación 

Descripción 

Exploratoria 
El objetivo de este tipo de investigación es explorar o examinar un problema 
o situación para brindar conocimientos y comprensión. Predomina el uso de 
información secundaria.  

Concluyente 

Se basa en muestras representativas grandes y los datos obtenidos se 
someten a un análisis cuantitativo. Predomina el uso de información 
primaria. 

Concluyente 
descriptiva 

La investigación descriptiva es especialmente útil para 
definir una variable de interés. Ya que responde de forma 
clara las seis preguntas trascendentes (quién, qué, 
cuándo, dónde, por qué y cómo).  

Concluyente 
Causal 

La investigación causal se utiliza para obtener evidencia 
de relaciones de causa-efecto. Una práctica muy común 
es tomar decisiones en base a relaciones causales, pero 
esto debe ser complementado con una investigación 
formal.  

Fuente: (Malhotra,2008) 

El carácter de la investigación aborda variables de diversa índole, por tanto, requiere 

utilizar diferentes tipos de investigación, para realizar un buen análisis y así comprender 

de mejor manera cada apartado. 

1.2. FUENTES DE INFORMACIÓN 

Para el desarrollo de la investigación se utilizarán distintas fuentes de información, las 

cuales se pueden clasificar de la siguiente manera: 

1.2.1. Fuentes primarias 

Las fuentes primarias a utilizar son: 

¶ Entrevistas telefónicas a expertos o instituciones. 

¶ Encuestas a posibles consumidores, competidores y proveedores. 

¶ Publicaciones de la Dirección General de Estadística y Censos. 

¶ Publicaciones de los Ministerios de vivienda, de trabajo, de medio ambiente, etc. 

¶ Entre otras fuentes que a lo largo de la investigación se consideren pertinentes. 

1.2.2. Fuentes secundarias 

Las fuentes secundarias a utilizar son: 

¶ Investigaciones de entidades particulares. 

¶ Investigaciones académicas. 

¶ Publicaciones y estadísticas de empresas de construcción de viviendas. 

¶ Publicaciones y estadísticas de empresas medioambientales. 

¶ Publicaciones cooperativistas. 

¶ Artículos de revistas y periódicos. 

¶ Entre otras fuentes. 
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1.2.3. Muestreo de las fuentes de información 

Se denomina muestreo al procedimiento mediante el cual se obtiene una muestra. 

Existen dos tipos de muestreo:  

Muestreo probabilístico: Permite conocer el margen de error y el nivel de confianza de 

las estimaciones, así de esta forma los resultados se pueden generalizar a la población 

o al universo en estudio. 

Muestreo no probabilístico: El muestreo no probabilístico se utiliza en investigaciones 

cualitativas o cuando no es posible extraer un muestreo de probabilidad aleatorio debido 

a consideraciones de tiempo o costo. 
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2. MARCOS DE REFERENCIA 

2.1. MARCO CONCEPTUAL 

2.1.1. Terminología de ámbito económico 

¶ Modelo de negocio: Es una descripción del valor que una empresa ofrece a uno o 

varios segmentos de clientes y de la arquitectura de la empresa y su red de socios 

para la creación, comercialización y entrega de ese valor y el capital relacionado, 

para generar flujos de ingresos rentables y sostenibles (Osterwalder, Morris y 

Magretta, 2005). 

 

¶ Modelo económico: Es una descripción simplificada de la realidad, concebido para 

ofrecer hipótesis sobre conductas económicas que pueden comprobarse. Una de 

sus características importantes es su diseño necesariamente subjetivo, ya que no 

existen mediciones objetivas de los resultados económicos (Ouliaris, 2011). 

 

¶ Economía social y solidaria (ESS): es un sistema económico cuyo funcionamiento 

asegura la base material integrada a una sociedad justa y equilibrada. También, 

puede interpretarse como un proyecto de acción colectivo, dirigido a contrarrestar 

las tendencias socialmente negativas del sistema existente, con la perspectiva de 

construir un sistema económico alternativo (Coraggio, 2011).  

 

¶ Economía colaborativa (EC): comprende los modelos de producción, consumo o 

financiación que organizan la intermediación entre la oferta de bienes, servicios y 

recursos existentes y la demanda para atender necesidades, a partir de relaciones 

entre iguales y basada en el uso de plataformas digitales (OuiShiere Cañigueral, 

2016:17).   

Algunos autores comprenden que el objeto de la Economía Colaborativa concierne 

al desarrollo de la Economía Social, exceptuando los modelos de negocio con ánimo 

de lucro. Otros/as entienden que se refiere al cooperativismo de plataforma, ya que 

se orienta por el modelo de propiedad más democrático y en el aprovechamiento de 

las TIC´s1. 

2.1.2. Terminología de ámbito social y ambiental 

 

¶ Déficit habitacional: carencia relacionada a aspectos necesarios para contar con 

una adecuada calidad residencial.  

-Déficit cuantitativo: cantidad de viviendas que la sociedad debe construir para que 

exista una relación uno a uno entre viviendas adecuadas y hogares que necesitan 

alojamiento. 

-Déficit cualitativo: viviendas que presentan deficiencias en la estructura del piso, 

espacio o disponibilidad de servicios públicos y, por tanto, se requiere de 

mejoramiento o ampliación de la unidad habitacional. 

¶ Sobrepoblación: es un fenómeno demográfico que, al producirse una elevada 

densidad de población produce consecuencias desfavorables en su entorno. 

 

 
1 Tomado de: Módulo 1: Fundamentos de la ESS y Solidaria y Colaborativa, asignatura 2: ESS y 
EC en el marco de las economías, del proyecto INICIA. 
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¶ Contaminación ambiental: es todo aquello que produce alteraciones al medio 

ambiente dañándolo de manera leve o grave, o destruyéndolo por completo. 

También, se considera el factor tiempo, ya que el daño puede ser temporal o 

continuo (Orellana, 2005).  

 

¶ Residuos urbanos: son los generados en los domicilios particulares, comercios, 

oficinas y servicios, así como todos aquellos que no tengan la calificación de 

peligrosos y que por su naturaleza o composición puedan asimilarse a los 

producidos en los anteriores lugares o actividades Ley 10/1998 de Residuos).  

 

¶ Aguas grises: las aguas grises son un recurso que, una vez recicladas, puede 

sustituir el agua de consumo humano en algunos usos comunes como: recarga de 

cisternas de WC, riego de jardines, limpieza y baldeo de pavimentos, etc. en 

construcciones como: viviendas, hoteles, polideportivos, etc. (Aqua España, 2018) 

 

¶ Reciclar: proceso por el cual se recuperan y aprovechan los residuos que han sido 

catalogados como basura, para ser utilizados como materia prima en la elaboración 

de nuevos bienes o elementos para el servicio del hombre. 

 

¶ Cambio climático: el cambio climático es un fenómeno provocado por el 

calentamiento global, que a su vez es producido por el exceso de gases de efecto 

invernadero (GEI). El efecto invernadero es un fenómeno natural por el cual el calor 

de los rayos del sol es retenido dentro de nuestro planeta (minam.perú, 2009). 

 

¶ Recursos renovables: es un recurso natural que se puede restaurar por procesos 

naturales a una velocidad superior a la del consumo por lo seres humanos. 

 

¶ Energías renovables: estas energías son aquellas que se producen de forma 

continua. todas las fuentes de energía renovables (excepto la mareomotriz y la 

geotérmica) provienen, en último término, del sol.  Estas fuentes son inagotables a 

escala humana (epec.com). 

 

¶ Colonia ecológica: grupos de personas que residen en una pequeña porción de 

territorio, el cual está modelado según una estructura autosuficiente. 

A diferencia de una ciudad ecológica, ésta posee una menor densidad poblacional.  

¶ Urbanismo sostenible: cuando se habla de urbanismo sostenible, es importante 

plantear tres aspectos fundamentales que deben estar en equilibrio para un correcto 

desarrollo, estos son:  

-Sostenibilidad social  

-Sostenibilidad medioambiental  

-Sostenibilidad económica 

 

¶ Bioconstrucción: según el profesor e ingeniero alemán K.E. Lotz, bioconstrucción 

es: integración de la construcción en el paisaje, la conservación y configuración del 

hábitat, la correcta elección del emplazamiento y del terreno para la construcción, la 

correcta concepción del edificio en sí mismo, la correcta selección de los materiales 

de construcción y el apropiado programa de disposición del ambiente, todo en 

función de criterios de salud y medio ambiente, de la exposición energética natural 

y de la adaptación de las necesidades de los habitantes. 
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¶ Emprendedurismo: Es el proceso de identificar, desarrollar y dar vida a una visión, 

que puede ser una idea novedosa, una mejor manera de hacer las cosas, o 

simplemente una oportunidad cuyo resultado final es la creación de una empresa 

bajo condiciones de riesgo y considerable incertidumbre (Bowen y Hisrich, 1986). 

 

¶ Huerto comunitario: práctica de agricultura comunitaria que tiene lugar en una 

pequeña zona de tierra ubicada en espacios públicos. Este espacio de terreno no 

sólo está destinado al cultivo de alimentos, sino que también son vistos y usados 

como una herramienta para contribuir a numerosas causas sociales.  

 

2.2. MARCO TEÓRICO 

2.2.1. Ciudades y el cambio climático 

2.2.1.1. Cambio climático 

Este aumento global de la temperatura trae consecuencias desastrosas que ponen en 

peligro la supervivencia de la flora y fauna de la Tierra, incluido el ser humano.  

El cambio climático también aumenta la aparición de fenómenos meteorológicos más 

violentos, sequías, incendios, la muerte de especies animales y vegetales, los 

desbordamientos de ríos y lagos, la aparición de refugiados climáticos y la destrucción 

de los medios de subsistencia y de los recursos económicos, especialmente en países 

en desarrollo. 

2.2.1.2. Efecto de las ciudades sobre el cambio climático 

Las ciudades consumen una gran parte del suministro energético mundial y son 

responsables de aproximadamente el 70% de las emisiones mundiales de gases de 

efecto invernadero derivadas de la energía, que absorben el calor y provocan el 

calentamiento de la Tierra. (Vollmann, 2019) 

Las ciudades, si bien son la principal causa del cambio climático, también son las más 

afectadas. La mayoría de ellas están ubicadas cerca del agua, lo que supone un peligro 

por el potencial aumento del nivel del mar y las tormentas. Las soluciones e 

innovaciones en los sectores de energía, construcción, movilidad y planificación de las 

ciudades tienen el potencial de reducir considerablemente las emisiones. 

2.2.2. Urbanismo sostenible 

El Urbanismo Sostenible o Desarrollo Urbano Sostenible tiene como objetivo generar un 

entorno urbano que no atente contra el medio ambiente, y que proporcione recursos 

urbanísticos suficientes, no sólo en cuanto a las formas y la eficiencia energética y del 

agua, sino también por su funcionalidad, como un lugar que sea mejor para vivir. 

Hay tres aspectos que han de implementarse para que el desarrollo que se propone no 

comprometa la supervivencia de las generaciones futuras: 

¶ Sostenibilidad medioambiental. 

¶ Sostenibilidad económica. 

¶ Sostenibilidad social. 
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2.2.2.1. Ciudades ecológicas 

Las ciudades ecológicas ofrecen una abundancia saludable de recursos para sus 

habitantes sin consumir más recursos (renovables) de aquellos que produce, sin generar 

más basura de la que pueda asimilar, y sin crear toxicidad para la propia ciudad o el 

ecosistema. Su impacto ecológico en sus ciudadanos refleja un estilo de vida 

beneficioso para el planeta; su orden social refleja los principios fundamentales de 

justicia e igualdad. 

2.2.2.2. Colonias ecológicas 

Las colonias ecológicas, también conocidas como 

ecobarrios, constan de poblaciones que usan 

correctamente los recursos naturales, aprovechando 

de manera inteligente la naturaleza y buscando 

convivir en armonía con el medioambiente, se puede 

decir que las colonias ecológicas siguen los mismos 

estándares del urbanismo ecológico y ciudades 

ecológicas, pero en una escala más pequeña.  

Funciones de las colonias ecológicas 

¶ Minimiza el impacto del hombre en el medio 

ambiente contemplando generalmente una 

autonomía energética. 

¶ Disminuye la huella ecológica. 

¶ Reduce la cantidad de desechos gracias a que promueve una cultura medio 

ambiental de reciclaje, reutilización y de reducción. 

¶ Mejora espacios naturales y el patrimonio vegetal. 

¶ Sensibiliza a sus habitantes sobre las diferentes técnicas de compostaje, y ejerce 

una influencia general en los ciudadanos. 

2.2.3. Arquitectura sostenible 

Se centra principalmente en cómo se utilizará la energía para la estructura y cómo 

conservarla de manera efectiva. Este proceso implica garantizar que la construcción 

tenga un excelente aislamiento y el uso de persianas y toldos como enfriadores de 

construcciones pasivas2. Las construcciones sostenibles a menudo también dependen 

en gran medida de la energía solar u otras fuentes alternativas de energía. Además, el 

uso de materiales de construcción naturales y reciclados, combinados con fuentes de 

energía renovables, generalmente hace que los edificios sostenibles sean mucho más 

baratos de construir y mantener. 

Por tanto, se puede decir que la arquitectura sostenible busca: 

 
2 ñLa arquitectura pasiva es un estándar para el diseño y construcción de edificios con muy bajo 
consumo de energía. El principal objetivo de la arquitectura pasiva es reducir drásticamente la 
energía necesaria para calentar y enfriar edificios, manteniendo temperaturas confortables y alta 
calidad del aire interior.ò (Arkiplus.com, s.f.) 

Ilustración 1: Colonia ecológica o 
ecobarrio. 

Fuente: (Ecobarrios, urbanismo 

sostenible a pequeña escala, 

2019) 
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Ilustración 2: Propósitos de la arquitectura sostenible. 

2.2.3.1. Bioconstrucción 

La Bioconstrucción se basa en construir de forma 

sostenible, con unas características muy concretas, 

para que los edificios no tengan efectos nocivos.  

Por definición la bioconstrucción es sostenible, porque 

guarda un equilibrio entre los aspectos ambientales y 

económicos (haciéndola viable), los económicos y 

sociales (haciéndola justa) y los sociales y 

ambientales (haciéndola soportable) para el sistema 

que la sostiene. Los sistemas constructivos elegidos y 

los materiales que la conforman, provienen de fuentes 

renovables y próximas, minimizando la emisión de 

gases de efecto invernadero y el uso de energía 

combustibles fósiles.  

Estructuras de bioconstrucción: Cúpulas o Domos 

La cúpula o domo son las dos estructuras que mejor funcionan en la bioconstrucción. 

Utilizar la cúpula es poner al servicio de la arquitectura la geometría. Aporta muchas 

ventajas en contraposición a plantas cuadradas o rectangulares. Su capacidad para 

soportar desastres naturales como terremotos o huracanes lo convierten en ideal para 

ciertas zonas del planeta. 

Beneficios de estructuras en forma de cúpulas o domos: 

1. Ahorro De Material: La cúpula es la estructura que más superficie nos va a 

aportar con la misma cantidad de material. 

2. Resistencia estructural: El reparto de fuerzas de la cúpula genera mayor 

resistencia que los techos convencionales, su forma simétrica y monolítica no 

propaga el fuego y les da a las casas cualidades antisísmicas.  

3. Reparto de la temperatura del aire:  la estructura de cúpula o domo se evita el 

estancamiento de la circulación del aire, no hay ángulos entre paredes, así la 

distribución del calor que generamos dentro también será más eficiente 

Técnica de construcción a base de tierra: Superadobe 

La técnica de Superadobe se ejecuta superponiendo sacos llenos de tierra del lugar, 

(previamente analizada su composición para su estabilización óptima con cal u otros 

mejorantes), entre hiladas se coloca alambre de espino que añade resistencia a tracción 

a las estructuras tradicionales de tierra, otorgándoles resistencia frente a los terremotos, 

además, las formas aerodinámicas de estas construcciones aumentan la resistencia al 

paso de huracanes. El innovador empleo de la tierra dentro de sacos mejora el 

Ilustración 3: Bioconstrucción. 
Fuente: (Gaya, 2015) 
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comportamiento frente a inundaciones y facilita la construcción. Y la propia tierra aporta 

el aislamiento térmico y la protección contra incendios. 

Para climatizar las viviendas se emplean técnicas de energía pasiva y ventilación 

natural. Además, el elevado índice de masa-térmica hace que necesiten muy poca 

energía para calentarse, y prácticamente ninguna para refrigerarse.  

Su reducido coste y los plazos cortos de ejecución hacen que este sea un sistema 

constructivo óptimo para proyectos sociales y humanitarios. 

2.2.4. Domótica, casas eficientes 

Los sistemas domóticos son un conjunto de funcionalidades tecnológicas que sirven 

para el control y automatización inteligente de diferentes aspectos de un inmueble y que 

permiten el control remoto de ellos a través de un smartphone, tablet u ordenador 

conectados a Internet. Con estos sistemas se puede controlar, de forma remota 

aspectos como la iluminación, la seguridad, los aparatos electrónicos, los sistemas de 

multimedia o, en caso de que haya, las placas solares de la vivienda.  

2.2.4.1. Energía fotovoltaica en el hogar 

La energía solar fotovoltaica es una energía renovable que se crea tras la 

transformación directa de la radiación y la luz procedente del sol en electricidad. Esta 

transformación es posible gracias a unos dispositivos llamados placas o paneles 

fotovoltaicos, que hacen que la radiación solar incida en las células fotovoltaicas. 

Beneficios de la utilización de placas o paneles solares en el hogar 

¶ Ahorro en electricidad 

¶ Estabilidad e independencia 

¶ Duración de los paneles solares 

¶ Mantenimiento mínimo 

2.2.4.2. Reutilización de aguas grises y aguas lluvias 

¶ Reutilización de aguas grises 

Las instalaciones para la reitilizacion de aguas 

grises constan de unas tuberías independientes 

por donde circulan las aguas grises hasta llegar 

a unos depósitos, donde se lleva a cabo un 

tratamiento de depuración. El equipo de 

reutilización de aguas grises se instala en los 

sótanos o áticos, con los correspondientes 

bidones que recolectarán y tratarán las aguas. 

Los sistemas de reutilización de aguas grises 

pueden conseguir el ahorro de entre un 30% y 

un 45% de agua potable.  

Ilustración 4: reutilización de aguas grises. 
Fuente: (Equipo Editorial de Vida Lúcida, 

2019) 
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¶ Reutilización de aguas lluvias 

Existen otras formas de captación de agua, como los 

sistemas que instalan las empresas especializadas y 

que tienen en cuenta la cantidad de lluvia media 

sobre la zona en la que se coloca, así como el tamaño 

del tejado o cubierta sobre los que se instalan.  

El agua que se recoge gracias a estos sistemas 

más especializados, se puede purificar gracias a 

un filtro o una pequeña depuradora y, de esa 

manera, puede ser usada para consumo, aseo 

personal o para cualquier cosa que se necesite. 

2.2.4.3. Huertos comunitarios urbanos 

Los huertos comunitarios son parte de la economía compartida. Permiten que muchas 

personas disfruten de un recurso, en este caso, tierra para cultivar, que no podían pagar 

por su cuenta. Sin embargo, no son solo los propios jardineros los que se benefician de 

los huertos comunitarios, los beneficios se extienden al resto del vecindario e incluso a 

la sociedad en general. 

2.2.5. Modelos de negocio 

Definir el tipo de negocio de una empresa es parte de un proceso creativo, para el cual, 

se tienen en cuentan al menos los siguientes parámetros: 

¶ Económicos: Los costes, la selección de precios y la obtención de ingresos son 

puntos claves en el diseño de un modelo de negocio. 

¶ Componentes: Las actividades, los clientes, los recursos humanos con los que 

contará la compañía, sus ofertas. 

¶ Estrategias: Se diseñan a raíz de las investigaciones previas con el objetivo de 

crear un negocio competitivo y que perdure en el mercado. 

Importancia de un modelo de negocio 

Estos son los principales beneficios de realizar un modelo de negocio: 

¶ Ventaja competitiva 

¶ Plan de crecimiento. 

¶ Inversores. 

2.2.5.1. Modelo Canvas 

El modelo canvas es la herramienta para analizar y crear modelos de negocio de forma 

simplificada. Se visualiza de manera global en un lienzo dividido en los principales 

aspectos que involucran al negocio y gira entorno a la propuesta de valor que se ofrece. 

La metodología Canvas mediante el desarrollo de 9 bloques o áreas relacionadas que 

representan cada una de las áreas vitales de una empresa, permite evaluar la viabilidad 

económica a partir del valor agregado real de una idea de negocio. 

Ilustración 5: Sistema de captación de 
aguas lluvias. 

Fuente: (Equipo Editorial de Vida Lúcida, 

2019) 
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Ilustración 6: Plantilla del modelo Canvas. 

Fuente: (Polo Moya, 2014) 

1. Propuesta de valor 

La propuesta de valor se refiere a cómo se responden las necesidades de los clientes 

con los productos y servicios propuestos y define también el precio, la personalización, 

el ahorro y el diseño. Aquí se incluye lo que hace diferente e innovador al 

producto/servicio, o ventaja competitiva, lo cual es el motivo por el que el cliente decide 

comprar en el negocio propio y no en el de la competencia. 

2. Segmento de clientes 

Para poder identificar a al público objetivo se debe analizar qué es lo que piensa, siente, 

ve, escucha, cuáles son sus problemas y los beneficios que le puede aportar el 

producto/servicio propuesto. 

3. Canales 

Una vez definidos los clientes y la propuesta de valor, se debe buscar la forma de llegar 

a ellos, puesto que, si no conocen el negocio, no van a comprar. Aquí se debe definir 

cómo el producto o servicio va a llegar a los clientes, utilizando todos los medios físicos 

y electrónicos posibles. 

4. Relación con clientes 

Todo negocio debe comunicarse correctamente con sus clientes y estar pendiente de 

ellos. Ellos son su eje central, por lo que saber definir la relación que se tiene con cada 

segmento de clientes, es fundamental para el éxito del negocio, porque permite captar 

nuevos clientes, así como también aumentarlos, retenerlos, fidelizarlos, atraerlos, 

estimular la compra y generar engagement. 

5. Fuentes de Ingresos 

Para que un negocio sea rentable y pueda sobrevivir en el mercado, tiene que pensar 

¿Cómo monetizarlo? Es decir ¿De dónde obtendrá la facturación? Lo complejo de definir 

la fuente de ingresos en el modelo Canvas, es saber encontrar el equilibrio entre ese 

precio que hace rentable una idea de negocio y el que realmente están dispuesto a 

pagar los clientes potenciales. 
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6. Recursos clave 

Conocer con qué recursos se cuenta para llevar a cabo la actividad del negocio, es clave 

a la hora de establecer el plan de negocios. Siempre se debe pensar en la forma de 

optimizarlos, es decir, conseguir la máxima productividad posible al mínimo coste.  

7. Actividades clave 

Para llevar a cabo la propuesta de valor son necesarias ciertas actividades para preparar 

el producto antes de que llegue al mercado.  

Existen 3 tipos de actividades: 

¶ Producción (no es tan esencial en una empresa de distribución). 

¶ Resolución de problemas: se refiere a detectar un problema puntal de un cliente 

y buscar la solución. 

¶ Plataforma: se refiere a la red y plataforma de trabajo (mayormente tecnológica) 

fundamental para el funcionamiento de la empresa. 

8. Socios claves 

Para llevar a cabo un negocio, es imprescindible tener aliados. De éstos depende que 

se consigan más recursos, pues para que un negocio pueda evolucionar necesita contar 

con agentes externos como inversores, proveedores, organismos públicos o privados, 

así como cualquier tipo de colaboradores. 

9. Estructura de costes 

Todo negocio debe definir cuáles son sus prioridades y los gastos fundamentales. A 

grandes rasgos se distinguen dos tipos de estructuras; aquellas enfocadas en la 

automatización y máxima reducción de costes (Centrado en los costes) y aquellas que 

ofrecen un valor añadido a sus clientes y no compiten por precios (Centrado en el valor). 

2.2.6. Economía Social, Solidaria y colaborativa (ESSC) 

2.2.6.1. Economía social y solidaria (ESS) 

Esta economía tiene como objetivos: lograr la participación directa de las personas en 

los sistemas de decisión y organización democráticos, promover una voluntad de 

transparencia y de equidad, fomentar iniciativas que trabajan bajo principios de 

cooperación por encima del de competencia y preocupación preferente por el entorno 

social y ambiental, enfocándose en generar empleos de calidad. 

Las iniciativas de Economía Social y Solidaria priorizan la satisfacción de las 

necesidades de las personas por encima del lucro. También se caracterizan porque son 

independientes con respecto a los poderes públicos, actúan orientadas por valores 

como la equidad, la solidaridad, la sostenibilidad, la participación, la inclusión y el 

compromiso con la comunidad, y, también, son promotoras de cambio social. 

Tabla 2: Principios de la Economía Social y Solidaria. 

Principios de la economía social y solidaria 

Principio de 
Equidad 

 

Se introduce un principio ético, el cual reconoce a todas las personas 
como sujetos de igual dignidad, y protege su derecho a no estar 
sometidas a relaciones basadas en la dominación sea cual sea su 
condición social, género, edad, etnia, origen, capacidad, etc. 
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Principio de 
trabajo 

El trabajo como elemento clave en la calidad de vida de las personas, de 
la comunidad y de las relaciones económicas entre la ciudadanía, los 
pueblos y los Estados.  

Principio de 
sostenibilidad 
ambiental 

La ESS sostiene que una buena relación con la naturaleza es una fuente 
de riqueza económica y de buena salud, de ahí la necesidad fundamental 
de integrar la sostenibilidad ambiental en todas las acciones, evaluando 
el impacto ambiental (huella ecológica) de manera permanente. 

Principio de 
cooperación 

Se busca favorecer la cooperación en lugar de la competencia, buscando 
la colaboración con otras entidades y organismos públicos y privados, 
fomentando las relaciones en red y la generación de sinergias. 

Principio de sin 
fines de lucro 

El modelo económico de la ESS tiene como finalidad el desarrollo 
integral, colectivo e individual de las personas y, como medio, la gestión 
eficiente de proyectos viables, sostenibles e integralmente rentables, 
cuyos beneficios se reinvierten y redistribuyen. 

Principio de 
compromiso con 
el entorno 

El compromiso con el entorno se concreta en la participación en el 
desarrollo local sostenible y comunitario del territorio, lo que exige la 
implicación en redes y la cooperación con otras organizaciones del tejido 
social y económico cercano, dentro del mismo ámbito geográfico. 

Fuente: (REAS, 2018) 

2.2.6.2. Economía colaborativa (EC) 

La economía colaborativa es un concepto empresarial novedoso fundamentado en las 

nuevas tecnologías y redes cooperación. Se presta, se intercambia, se vende, se alquila 

o se compran productos o servicios, basándose en necesidades y en la colaboración 

entre las personas. 

Beneficios de la economía colaborativa 

Este nuevo modelo de negocio presenta ventajas específicas, dado que camina en 

consonancia con las nuevas tecnologías aplicadas a dar y ofrecer servicios o bienes. 

Para entender qué es la economía colaborativa, se debe conocer sus principales 

beneficios: 

¶ Atiende necesidades de los consumidores y se aprovecha el desarrollo de 

Internet, conectando a las personas de forma más rápida y sin intermediarios. 

¶ Supone un ahorro respecto a la compra en negocios tradicionales, puesto que 

se puede compartir un bien o el gasto que supone usar ciertos servicios. 

¶ Ofrece una mayor oferta de productos o servicios a precios más asequibles, 

como los productos de segunda mano. 

¶ Aporta beneficios medioambientales. Por ejemplo, compartir vehículo supone 

disminuir la contaminación por emisión de gases. 

¶ Fomenta la confianza entre quienes van a facilitar el servicio y su usuario. 

Además, los comentarios de los usuarios en la red social ayudan a realizar un 

feedback del servicio. 

¶ Amplía la posibilidad de emprender en épocas de crisis, ya que ofrece servicios 

novedosos a través de plataformas de colaboración en Internet. 

¶ Optimiza recursos ya que permite dar salida a bienes que antes no se utilizaban 

o que no tenían un uso al 100%. 

¶ Brinda una mayor oferta para el consumidor final, quien encuentra una oferta 

más amplia que la ofrecida por los comercios tradicionales y puede hacer una 

comparativa más amplia en calidades y precios. 
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¶ Generar un ecosistema basado en el compromiso, la solidaridad y la generación 

de ideas. Estas ideas van de la mano de emprendedores con nuevos negocios, 

generando empleo, riqueza e innovación en el tejido empresarial. 

2.2.7. Emprendedurismo 

Innovadores, dedicados y sin miedo de correr riesgos: así son los grandes 

emprendedores. Emprender no es simplemente empezar un pequeño negocio, sino 

tener una idea clara con un público bien definido desde el principio y adquirir habilidades 

para transformarla en realidad. 

2.2.7.1. Tipos de emprendedores 

Es posible encontrar distintos tipos de emprendedores que cuentan con características 

particulares que distinguen a uno de otro, según la personalidad e intereses los tipos de 

emprendedores pueden ser los siguientes: 

 

Ilustración 7: Tipos de emprendedores. 
Fuente: (Zwilling, s.f.) 

2.3. MARCO CONTEXTUAL. 

2.3.1. Situación de vivienda en Centroamérica. 

2.3.1.1. Urbanización. 

Alrededor de 1990 países como Costa Rica, El Salvador y Panamá, sus poblaciones 

optaron por urbanizarse, alcanzado niveles superiores al 50% de la población total. 

Honduras y Guatemala fue hasta los años 2008 y 2012 respectivamente que adoptaron 

la urbanización. La población urbana en las últimas décadas ha crecido, su causa 

principal es la migración, pues las ciudades son atractivas y se ha generado cierta 

repulsión por las zonas rurales. Lo anterior tiene impactos positivos y negativos, se 

muestran estos en la siguiente tabla. 

Tabla 3: Impactos de la urbanización 

IMPACTOS DE LA MIGRACIÓN  , 

Efectos positivos  Efectos negativos  

Aumento de la productividad Contaminación ambiental  

Crecimiento económico  Violencia social  
Economías de escala  e innovación  Pobreza Urbana  

Trabajos calificados  Falta de vivienda digna  
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Fuente: (Porfirio Guevara - Ronald Arce, 2016) 

Como se puede observar el crecimiento urbano, ha beneficiado principalmente al sector 

económico, en oposición, los aspectos ambientales y sociales han resultado 

perjudicados, con un deterioro indiscriminado de los recursos naturales e incrementando 

los niveles de desigualdad.  

2.3.1.2. Problemas de vivienda. 

En consecuencia, a los altos niveles de urbanización, una gran cantidad de personas no 

cuentan con viviendas dignas, como única opción se tiene la informalidad asentándose 

en áreas urbano-marginales. Para el 2015, 7.5 millones de personas, equivalente al 17% 

de la población total de Centroamérica, se encontraban viviendo en hogares informales3, 

se prevé que estos datos continúen creciendo considerando el panorama actual, 

causando una gran vulnerabilidad de esta parte de la población al enfrentarse a 

eventualidades económicas, sociales y ambientales. 

Se estima que en Centroamérica aproximadamente 1,250,000 viviendas deben 

construirse nuevas y 4.3 millones necesitan una o más mejoras en sus características. 

El déficit cualitativo asciende al 52% del déficit total de la región, es decir, una relación 

3 a 1, por cada casa nueva hay que mejorar 3 más.  

Ilustración 8: Déficit habitacional en Centroamérica 
Fuente: (INCAE,2015) 

En comparación, los países del triángulo del norte El Salvador, Guatemala y Honduras 

presentan, cada uno, un déficit total de vivienda que supera en buena medida el millón 

de unidades habitacionales. El Salvador tiene un déficit total de 1,388,500 viviendas de 

las cuales 245,369 deben construirse nuevas y 1,143,100 deben renovarse, divididas 

aproximadamente igual entre áreas urbanas (583,000) y en el interior del país (560,000). 

2.3.1.3. Principales obstáculos para enfrentar el déficit de vivienda. 

El impacto de los problemas puede variar en los países de Centroamérica, sin embargo, 

todos se ven afectados en alguna medida.  

V Baja coordinación entre los agentes del sistema nacional de vivienda. 

V Reducida oferta de vivienda de carácter social. 

 
3 Datos según UN-Habitat,2015 
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V Falta de opciones de bajo costo, provocando el aumento de viviendas informales 

y con bajos estándares. 

V Corrupción. Falta de transparencia en el manejo de fondos públicos. 

V La eficiencia en las operaciones para la construcción y mantenimiento de las 

viviendas nuevas y existentes. 

V Dificultad en el acceso a préstamos y los costos financieros de las viviendas. 

V El acceso a servicios públicos y fuentes de empleo constituye una restricción a 

la demanda de proyectos habitacionales. 

2.3.2. Situación de vivienda en El Salvador. 

2.3.2.1. Financiamiento habitacional. 

¶ Actores relevantes en el financiamiento de viviendas. 

 

Ilustración 9: Actores públicos para el financiamiento de vivienda. 
Fuente: (INCAE,2016) 

¶ Financiamiento del sector informal. 

La mayoría de la población pertenece al sector informal, limitando el acceso a créditos 

por las vías tradicionales, en el país el apoyo a este sector es por parte de ONG, micro 

financieras, cooperativas y empresas lotificadoras. La asequibilidad al financiamiento es 

restringida tanto para la adquisición como mejoras de vivienda. Lo anterior es causado 

por la incapacidad económica, falta de garantías y los requisitos obligatorios. Los 

requisitos para optar por un crédito son: contar con una estabilidad laboral, ingresos 

superiores a los dos salarios mínimos y estar en un rango de edad de los 17-50 años, 

según estudios de la DIGESTYC para el 2010, tan solo un 12% de la población 

económicamente activa cumple con lo solicitado. 

  

Es una entidad autónoma
de crédito hipotecario a
familias que desean
adquirir una vivienda en
condiciones favorables.
Cuenta con programas
dirigidos a trabajadores del
sector formal. No tiene
dependencia jerarquica con
el ministerio de vivienda.

Fondo Social para la 
Vivienda (FSV)

Es una entidad autonoma
que opera como banco de
segundo piso, canalizando
fondos de entidades
financieras privadas,
colocan créditos entre
familias de ingresos de
hasta cuatro salararios
mínimos y administra
fondo público especial para
subsidios para mejora de
viviendas.

FONAVIPO

Actúa como banca de
segundo piso que facilita
recursos a instituciones
financieras que otorga
créditos para la
construcción de proyectos
habitacionales. Además
administra el Fondo
Salvadoreño de Garantías
que otorga a sectores
económicos y facilitar el
acceso a créditos privados.

BANDESAL
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¶ Formas de acceso a la vivienda. 

Según datos del CNR el mecanismo más común para obtener un inmueble 

(vivienda/terrenos) en El Salvador, es a través de compraventa seguido de herencia y 

donaciones. El autofinanciamiento predomina para la adquisición de viviendas, sin 

embargo, el país registra altos niveles de pobreza, provocando que se accedan a 

viviendas que no cumplen con estándares de calidad, tanto en su infraestructura como 

en el acceso a servicios básicos. Los datos se muestran en la siguiente tabla y siendo 

categorizados en base a género.  

Tabla 4: Fuente de financiamiento de viviendas por género. 

Procedencia de vivienda Hombres % Mujeres % 

Esfuerzo propio (compraventa/herencia) 60.70 48.90 

Donación 19.80 33.80 

Institución financiera privada 6.30 3.30 

Institución financiera pública 11.20 11.80 

ONG 1.30 1.60 

Otros 0.20 0.30 
TOTAL 100.00 100.00 

Fuente (EHPM,2008). 

Demandad de viviendas por estrato social4. 

Según datos del FSV, cuya base consta de 26,961 familias con necesidades de 

vivienda. Se destaca que el 79.4% de la población precalificada posee ingresos menores 

a cuatro salarios mínimos. Además, los que tienen ingresos entre cuatro y ocho salarios 

mínimos representan un 15.2%; y más de ocho salarios mínimos, el restante 5.4%. Se 

destaca que cerca del 70% desea tener una vivienda en la capital del país. 

Los hogares que poseen ingresos de hasta tres salarios mínimos tendrían problemas 

para la adquisición de una vivienda financiada a largo plazo. Esto representa unos 

129,096 hogares que no poseen vivienda propia. 

2.3.2.2. Déficit habitacional  

El periodo 2000-2010 se da una ruptura importante para el sector vivienda en El 

Salvador debido al impacto de desastres naturales como terremotos y huracanes, los 

cuales nuevamente evidenciaron la vulnerabilidad del parque habitacional del país, así 

como de las políticas públicas aplicadas y pusieron en la agenda temas como la 

planificación territorial y la vulnerabilidad socio ambiental. Según estudios del INCAE se 

presentan los siguientes datos del sistema habitacional en el país:  

Tabla 5:Distribución del déficit habitacional en El Salvador. 

Parque habitacional 

1,722,075 viviendas totales 
1,530,265 viviendas ocupadas 

Urbana 
1,085,343 viviendas 

Rural 
582,884 viviendas 

Déficit habitacional 

1,388,500 viviendas totales 

Cualitativo 
1,143,100 viviendas Cuantitativo 

245,369 viviendas Urbana 
583,000 

Rural 
560,00 

 
4 Datos del estudio ONU-HABITAT,2013 
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Fuente: (INCAE,2018) 

El 75% de las viviendas ocupadas del país tiene deficiente en su calidad. 

2.3.2.3. Materiales de construcción del parque habitacional. 

Á Los materiales de construcción predominantes en el país para las paredes con 

un 76.8% son concreto mixto, con un 12.6% las paredes de adobe, utilizadas 

principalmente en la zona rural con un 23.7%.  

Á En el área urbana el piso es construido principalmente por ladrillo cemento con 

un 48%, en segunda posición el piso de cerámica un 25.4%. En el área rural los 

hogares con piso de cemento tienen la primera posición con el 35.7%; los pisos 

compuestos de tierra representan el 28.7%. 

Á Para el caso de los techos en el área urbana con un 41.6 % son de lámina de 

asbesto, seguido por la lámina de metálica 41.6%.  Para el área rural, el primer 

lugar con un 52.7% es la lámina metálica, seguido de teja de barro o cemente 

36.7%.  

2.3.2.4. Hacinamiento. 

El hacinamiento es un factor para determinar la calidad de 

vida de los hogares, puesto que, puede causar problemas 

como; violencia doméstica, desintegración familiar, bajo 

rendimiento escolar, entre otros. Se considera un hogar 

en hacinamiento cuando utilizan tres o más personas un 

dormitorio. Los resultados del estudio en el 2018 son: 

Para el año 2018 los hogares ocupados ascienden a 

1,530,265 viviendas, por lo tanto, 625,879, viven en 

hacinamiento a nivel nacional, con una mayor tendencia 

en el área rural. 

 

2.3.2.5. Aprovisionamiento de servicios básicos. 

¶ Agua potable. 

Para el área urbana: 

Á El 95.8% tiene acceso a agua 

por cañería. 

Á 1.7% abastecimiento por agua 

de pozo 

Á El 89.2% hogares con cañería. 

En el área rural: 

Á El 77.1% tiene acceso por agua 

por cañería  

Á 11.7% abastecimiento por agua 

de pozo. 

Á 11.2% por otros medios  

Á El 66.4% hogares con cañería.        

Ilustración 11: Distribución de agua potable por área geográfica 
 Fuente (EHPM,2018) 

Ilustración 10: Nivel de 
hacinamiento por área  
Fuente: Elaboración propia con 

datos de la EHPM 2018 
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¶ Energía eléctrica. 

En el área urbana: 

¶ El 98.7% cuenta servicio de 

alumbrado eléctrico, 

¶ 0.7% hogares que utilizan 

candela y 0.4% otros medios  

¶ 92.7% de hogares con 

tenencia de alumbrado. 

En el área rural: 

¶ 94% los hogares que tienen 

servicio de electricidad  

¶ El 2.4% utilizan candela. 

¶ 1.6% otros medios y 1.2% 

Kerosén  

¶ Destaca el uso de panel solar 

con el 0.8%. 

Ilustración 12: Distribución de energía eléctrica por zonas 
Fuente (EHPM,2018) 

¶ Tratamiento de agua grises. 

El desecho de agua residuales por zonas geográficas según la EHPM,2018 se da a 

través de:  

Área rural:  

Á El 92.8% en la calle o al aíre libre  

Á 2.4% quebrada o río.  

Á 1.8% por fosa séptica. 

 

Área urbana: 

Á 58.1% alcantarillado. 

Á 37.6% en la calle o al aíre libre

¶ Tratamiento de basura. 

Formas para el desecho de basura por zona geográfica5. 

Área urbana se deshacen de la 

basura por medio de: 

Á 75.9% por recolección publica  

Á 14.9% quemándola. 

Á 4.1% la depositan en 

contenedores 

 
5 Datos tomados de la EHPM,2018 

Á 3.4% la depositan en cualquier 

lado 

 

Área rural se deshacen de la basura 

por medio de: 
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Á El 72.6% quemándola  

Á 11.4% con recolección 

domiciliaria pública. 

Á 10.5% la deposita en cualquier 

lado. 

 

 

2.3.2.6. Perfil social. 

¶ Pobreza. 

Según la EHPM realizada 

en el 2018, El ingreso 

promedio mensual de los 

hogares a nivel nacional 

es de $583.85; por área la 

diferencia es bastante 

marcada, ya que en el 

área urbana dicho 

promedio es de $683.98 y 

en el área rural es de 

$411.24, lo que indica  

Ilustración 13: Ingresos promedios por zonas geográficas 
Fuente: (EHPM,2018) 

que las condiciones de vida de los hogares del área rural, están por debajo de las 

condiciones en las que viven en el área urbana. para el Área Metropolitana de San 

Salvador (AMSS), el promedio de ingresos del hogar es de $761.69 estando por encima 

del promedio nacional. 

Para el año 2018 el costo de la CBA, en el área urbana, para un hogar promedio de 3.46 

miembros es de $184.76 y de la CBA ampliada es de $369.53. El costo de la CBA en el 

área rural, para un hogar promedio de 3.71 miembros es de $126.25 y de la CBA 

ampliada es de $252.50. A nivel nacional un 26.3% de los hogares se encuentran en 

pobreza; de estos el 5.7% se encuentra en pobreza extrema; mientras que el 20.6% 

están en pobreza relativa. 

¶ Población salvadoreña desempleada 

Según la encuesta EHPM del año 2018, la tasa de desempleo fue del 6.35% (191,110 

personas), en base a la población económicamente activa equivalente (3,033,486) a 

más 53, La desagregación por área geográfica, refleja leves diferencias, en tanto que la 

tasa de desempleo urbana es 0.8 puntos porcentuales menor que la rural, al incluir la 

variable sexo en el análisis, se presentan diferencias bien marcadas, ya que la tasa de 

desempleo entre los hombres es 2.4 puntos porcentuales mayor que la de las mujeres. 

Por rangos de edad se tiene que el desempleo en jóvenes (16 a 24 años) es del 13.6%, 

en las personas de 25 a 59 años es de 4.5%, mientras que en los mayores de 59 años 

es de 4.9%.  

Desde una óptica territorial se observa que la tasa de desempleo se comporta de 

manera distinta entre los departamentos. (ver ilustración 3). Por ejemplo, los dos 

departamentos con la tasa de desempleo más bajan son La Paz (4.5%) y Chalatenango 
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(5.1%). Mientras que los dos departamentos con mayor tasa de desempleo son San 

Vicente (8.2%) y Santa Ana (7.3%). 

En términos absolutos, la población desempleada está conformada principalmente por 

residentes del área urbana (62.1%), en su mayoría son hombres (68.4%) y están en los 

rangos de edad de 16 a 24 años (41.8%) y de 25 a 59 años (49.8%). 

 

Ilustración 14: Población desempleada según área, sexo y edad 
Fuente: (DIGESTYC, 2018) 

2.3.3. Estado ambiental. 

2.3.3.1. Situación ambiental en Centroamérica. 

Centroamérica goza de un alto grado de diversidad biológica pues contiene el 8 % de la 

biodiversidad global distribuida en 206 ecosistemas, 33 ecorregiones y 20 zonas de vida. 

Aunado a esto, el 12 % de las costas de Latinoamérica y el Caribe están incluidas en el 

istmo centroamericano, lo cual implica una superficie total de manglares y arrecifes, 

equivalente a las 567,000 hectáreas y los 1600 kilómetros cuadrados, respectivamente. 

Entre los años 2000 y 2009, aumentó en 368,558 hectáreas la superficie de tierras 

protegidas en Centroamérica, lo cual corresponde al 2.5 % de la superficie total de la 

región. Asimismo, se cuenta con nueve áreas naturales designadas como patrimonio 

mundial y el número de humedales Ramsar6 pasó de 37 a 46 entre 2005 y 2010.6 

No obstante, la región aún no ha logrado encontrar el balance entre el desarrollo y la 

sustentabilidad ambiental. Centroamérica tiene una creciente deuda ecológica. Según 

la última medición (publicada en 2015 con datos de 2011), el consumo por persona 

supera en 18.2 % la capacidad del territorio para regenerarse naturalmente. 

2.3.3.2. Situación ambiental en El Salvador. 

El Salvador en el 2005 se localizó en el puesto 105 del índice de vulnerabilidad 

Germanwatch. Un quinquenio después (2010) fue catalogado como el país con mayor 

riesgo climático a nivel global (MARN, 2017) ocupando el puesto número uno. El 88.7% 

del territorio salvadoreño ha sido clasificado como zona de riesgo y el 95.4 % de la 

población habita en ese territorio. 

 

¶ Cambio climático.  

 
6 Datos del Informe Nacional del Estado de Medio Ambiente (INEMA),2017. 
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La mayor parte de la infraestructura física en El Salvador, en particular la vial y social, 

fue diseñada bajo parámetros que no se corresponden con la realidad actual de la 

amenaza climática, por lo cual se ha vuelto más vulnerable a ser afectada por 

fenómenos climáticos extremos; y, de hecho, ya ha empezado a ser fuertemente 

impactada por el aumento de la frecuencia e intensidad de tales eventos.  

Por tanto, una mayor frecuencia de estos eventos debe ser ahora una premisa en el 

diseño y construcción de las obras de infraestructura, aun cuando los nuevos 

parámetros de diseño previsiblemente elevarán de manera significativa sus costos. 

 

¶ Huella de carbono. 

Las emisiones de Gases de Efecto Invernadero (GEI) totales de El Salvador en el 2014 

fueron 20.394,9 kt CO2 eq. Estas se dividen en cuatro sectores fundamentales, los 

cuales se muestran en la siguiente tabla. 

Tabla 6: División de los GEI por sector en El Salvador 

Sector  2014 % 
Energía 6268.50 30.7% 

Procesos industriales y uso de productos 461.60 2.3% 

Agricultura, silvicultura y otros usos de la 
tierra 

1,1793.60 57.8% 

Residuos 1,871.20 9.2% 

TOTAL 20,394.90 100.0% 

Fuente: (MARN_Informe Bianual de actualización El Salvador,2018) 

El sector con mayor impacto en las emisiones de gases de efecto invernadero es la 

agricultura, a continuación, se presenta la contribución de elementos involucrados en el 

proyecto: 

¶ Recurso hídrico. 

En El Salvador se contabilizan 590 ríos y quebradas en 58 cuencas hidrográficas, la 

cuenca del río Lempa es la de mayor área superficial con 17,935.50 km 2, donde 56.88 

% corresponde a El Salvador y el resto a Honduras y Guatemala. 

Zonificación de calidad de agua en ríos (tramos evaluados): 

 

 

 

 

 

 

 

Ilustración 15: Calidad de agua en ríos de El Salvador 
Fuente: Elaboración propia con datos del MARN,2017 

Según informes del MARN,2017, con el muestreo a 63 ríos del país, que obtuvo un 57% 

en la calidad de agua con categoría buena; pero esto indica que al menos el 70% del 
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agua del país aún está en condiciones que van de regulares a pésimas y que aún el 

agua de nuestras fuentes naturales sigue siendo no consumibles por el daño a la salud. 

¶ Aguas residuales. 

Según la Encuesta de Hogares de 

Propósitos Múltiples (EHPM) del 

año 2016, el 54 % de la población 

urbana cuenta con sistema de 

saneamiento con arrastre hidráulico 

(alcantarillado), mientras que, en el 

resto del país, solo el 24.8 % tiene 

acceso a este tipo de servicio, lo 

cual refleja una importante brecha. 

                                                                   
Ilustración 16: Tratamiento de aguas residuales    
Fuente: (MARN,2017) 

¶ Uso del suelo y el desarrollo urbano. 

El proceso de urbanización en El Salvador ha 

ejercido, comprensiblemente, fuertes 

presiones sobre el uso del suelo. La manera 

desordenada en que las actividades 

económicas, el desarrollo habitacional y la 

provisión de infraestructura, se han 

desplegado históricamente en el país, ha 

generado ingentes presiones sobre el uso del 

suelo e incrementado la vulnerabilidad del 

país frente al cambio climático.  

Tales presiones se han traducido en procesos 

desordenados de expansión urbana formal e 

informal, incluyendo desarrollos en zonas de riesgo, la expansión de actividades 

productivas (agrícolas, industriales) en zonas ambientalmente inapropiadas, y la 

construcción de obras de infraestructura pública expuestas a riesgos progresivos. 

¶ Contaminación del aire. 

El factor humano produce la generación de residuos que son vertidos en los tres 

espacios disponibles en la naturaleza: suelo, agua y aire. En el caso del aire, las 

emisiones pueden ser naturales o pueden ser de fuentes fijas, fuentes móviles y fuentes 

de área. En cuanto a fuentes fijas, se refieren a la generación de electricidad con base 

a hidrocarburos, a la industria metalúrgica y a la industria cementera. 

Contribución de emisiones por actividad para el Área metropolitana de San 

Salvador (AMSS).  

Ilustración 17: Urbanización en alto riesgo 
Fuente: (eird.org,2001) 
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Ilustración 18: Distribución de las emisiones contaminantes al aire en el AMSS 
Fuente: Diagnóstico de la Calidad del Aire, Levantamiento de Fuentes Contaminantes y Diseño 

de la Red de Monitoreo, Eurolatina, 2006. 

En el 2006 se realizó el primer inventario de emisiones para el AMSS, se conoció que 

del total de las emisiones que se generaron en el AMSS, las cuales alcanzaron 290,946 

toneladas de contaminantes (excluyendo el CO2), el 51 % provienen del tráfico 

vehicular, 13 % del manejo y disposición final de desechos sólidos, 10 % de la cocción 

residencial de alimentos, 10 % de la generación de energía eléctrica, 7 % del polvo de 

los caminos pavimentados, y el 9 % de otras categorías.  

¶ Cultura ambiental. 

Diferentes mediciones realizadas sobre temas ambientales en el país en los años 1999, 

2010 y 2017, indican una disposición e interés de la población ante las problemáticas 

del medio ambiente y los recursos naturales. Sin embargo, y debido a que no siempre 

existe una correspondencia con las prácticas y comportamientos, muchas veces 

caracterizadas por el alto consumo y generación de desechos, la sobreexplotación y 

degradación de recursos y/o, el irrespeto e incumplimiento de normas y derechos, es 

importante robustecer las políticas y disposiciones para la adopción de comportamientos 

de responsabilidad y cumplimiento ambiental. 

La deforestación y tala de árboles es el problema que genera mayor preocupación para 

la población, un 24 % indicó que la deforestación causada por la tala y quema de árboles 

es el problema que más le afecta de acuerdo a la encuesta de 2017. Asimismo, para un 

22 % del total, la principal medida para evitar la contaminación y el mal uso de los 

recursos es la prohibición o controles de la tala y promover la reforestación. 

Para el 68 % de la población encuestada, el principal problema que daña el ambiente 

es la contaminación y mal uso del agua, y un 16 % ha percibido la escasez de agua y la 

contaminación de ríos, lagos y playas. De manera más específica, un 81 % consideró 

que no se hace un buen uso del agua y un 41 % manifestó que el principal problema de 

la contaminación son las aguas negras y la basura.7  

 
7 En 2010, el MARN realizó una encuesta sobre conocimientos, comportamientos y prácticas de 
la población salvadoreña ante el medio ambiente y el riesgo. 
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2.3.4. Modelos de construcción ecológicos.  

2.3.4.1. Proyectos de vivienda ecológicos en España. 

¶ ECODOME HOUSES. 

Es un proyecto implementado por varios socios en 

colaboración con la Universidad de Granada, donde 

desarrollaron una forma revolucionaria de bio-

contrucción a bases de materiales totalmente 

ecológicos, con proyectos como Ecoaldea, casas 

eficientes, mini casas, edificios, entre otros. 

Ubicadas en Madrid y Barcelona. El proyecto 

anterior es utilizado como modelo de referencia 

para formular el presente estudio.  

 

 

¶ ECOHABITAR. 

Es un proyecto cooperativo de comunicación centrándose en el sector de la 

bioconstrucción, la permacultura y las comunidades. EcoHabitar pretende trabajar para 

fomentar las prácticas que no dañen el medioambiente y sean respetuosas con el 

planeta. En sus artículos se encuentra información sobre materiales estandarizados de 

bioconstrucción e información valiosa para fomentar la sostenibilidad. 

¶ Materiales ecológicos estandarizados. 

Tabla 7: Materiales estandarizados 

Estructura y cerramientos Parámetros y morteros 

¶ Bloques y ladrillos de tierra cocida 

¶ Bloques de tierra estabilizada 

¶ Tierra prensada y adobes 

¶ Madera 

¶ Piedra  

¶ Paja 

¶ Cal hidráulica y cal grasa. 

¶ Yeso  

¶ Arcilla 

¶ Madera 

Aislantes Acabados 

¶ Fibras naturales (cáñamo, lino, algodón, 
corcho, paja, celulosa, paja, coco) 

¶ Arcilla expandida (arlita, perlita, vermiculita) 

¶ Pinturas al silicato, de arcilla y a la cal. 

¶  Barnices naturales con base de linaza. 

Conducción de aguas Bajantes 

¶ Polietileno de alta densidad. 

¶ Polibutileno. 

¶ Polietileno.  

¶ Polipropileno.  

¶ Cerámica.  

¶ Hierro fundido.  

¶ Acero galvanizado. 
Desagües Pavimentos 

¶ Cobre.  

¶ Barro cocido.  

¶ Polipropileno. 

¶ Barro cocido.  

¶ Suelos continuos de mortero.  

¶ Madera. 

¶ Bambú Linóleo 
Fuente: (ecohabitar.org,2019) 

2.3.4.2. Estimación de costos para construcciones ecológicas. 

 

 

Ilustración 19: Casas totalmente de 
tierra. 

Fuente: (ecodome.es,2019) 
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¶ Costo de construcción de vivienda en base a método métodos ecológicos.  

Tabla 8:Costo de construcción de una vivienda ecológica a base de tierra mejorada 

Para una casa de 108m2 546.00 ú /m2 $          595.14 /m2 

Cimentaciones 13,680.12 ú  $     14,911.33  

Alquiler de maquinaria 15,120.14 ú  $     16,480.95  

Albañilería 20,880.19 ú  $     22,759.41  

Encofrados pérdidos de ladrillos  5,040.05 ú  $       5,493.65  

Acabados 3,540.03 ú  $       3,858.63  

Otros 720.01 ú  $          784.81  

TOTAL 58,980.54 ú  $     64,288.79  

Fuente: (ecodome.es, sf) 

Tabla 9: Costos total de la vivienda por m2. 

Costo del terreno 41%  $         610.02  

Costo de construcción  40%  $         595.14  

Licencias 8%  $         119.03  

Otros 11%  $         163.66  

TOTAL   100%  $      1,487.85  

Fuente: Elaboración propia con porcentajes de greendates.com.mx,2020 

¶ COSTOS DE VIVIENDAS CON MATERIAL DE ADOBE REFORZADO EN EL 

SALVADOR 

Tabla 10: Costos de vivienda con adobe en El Salvador 

Costo de vivienda con adobe reforzado 

Costos directos 

Obras preliminares $214.81 

Trazo (madera, cordel) $42.04 

Obras de terracería  $128.08 

Fundaciones $700.33 

Estructuras de concreto y paredes $2,611.30 

Estructura y cubierta de techo $1,164.19 
Repello y afinado  $1,120.29 

Pisos  $366.08 

Puertas $449.56 

Cielo  $0.00 

Ventanas  $347.40 

Electricidad  $231.73 

SUBTOTAL $7,375.81 

Costos indirectos 

Andamios  $193.21 

Herramientas y equipos  $73.44 

SUBTOTAL $266.65 
TOTAL $7,642.46 

TOTAL $/M2 $191.06 

Fuente: (viviendasocial.vivienda.gob.sv,2015) 

Tabla 11: Costos totales de construcción con adobe reforzado por m2. 
Costo del terreno 41% $195.84  

Costo de construcción  40% $191.06  

Licencias 8% $38.21  

Otros 11% $52.54  

TOTAL   100% $477.65  

Fuente: Elaboración propia 
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¶ Estimación final de costo de construcción de vivienda. 

Para tomar una estimación de costos se promedia los costos de construcción por m2 de 

ambos métodos. (solo construcción) 

Á Construcción con tierra mejorada: $595.14/m2 

Á Construcción con adobe reforzado: $191.06/m2 

Á Promedio: $393.10/m2 

Importante mencionar que está es una primera aproximación, pues el proyecto de 

ñEcodomeò se ha tomado como modelo para el presente estudio, sin embargo, éste se 

adaptara a los métodos, materiales y tecnologías existentes en el país. Por lo tanto, a lo 

largo del estudio este puede sufrir modificaciones tanto en diseño como métodos de 

construcción. Otro punto importante es que inicialmente se costeara en base a la 

construcción de la vivienda sin considerar costos por terreno, licencias, etc. Pues dentro 

del proyecto se buscará una alianza con instituciones gubernamentales y autónomas, 

con el fin de disminuir costos y beneficiar a un sector vulnerable de la sociedad.  

¶ Estimación de costos para una casa eficiente 

Una casa eficiente es aquella que ahorra en agua y electricidad. Esta tecnología permite 

un mayor control en el consumo de los servicios básicos y según los expertos se pueden 

llegar a obtener hasta un ahorro del 50% de energía. Por el concepto del proyecto se 

incorpora la estimación de costos los cuales representa una inversión inicial, pero con 

grandes beneficios al largo plazo. 

Tabla 12: Estimación de costos para una casa eficiente 

SERVICIOS E INSTALACIONES DOMÓTICAS  

Descripción Unid Precio/ u Sub total 

Proyecto, Planos, Documentación, Marcación, 
Seguimiento y Supervisión de Obra 

1 
$54.50 $54.50 

Instalación detectores, sensores y elementos domóticos 
(por Punto) 

13 
$19.62 $255.06 

Configuración y Puesta en marcha del Sistema (entrega a 
usuario completa y formación) 

1 
$109.00 $109.00 

SUB-TOTAL $418.56 

PRODUCTOS DE SEGURIDAD Y DOMÓTICA 

Central domótica y de alarma PPlus, incluyendo un 
minimando de control vía radio, dos detectores 
volumétricos y un contacto magnético para puerta/ventana 

1 
$487.78 $487.78 

Filtro monofásico para señales X-10 1 $80.12 $80.12 

Detector de incendios/humo 1 $38.15 $38.15 

Módulo de control de iluminación on/off 1 $103.55 $103.55 

Módulo de control de persiana motorizada 2 $33.70 $67.41 

SUB-TOTAL  $777.00 

TOTAL  $1,195.56 

Fuente: (hedoymontero.com,2010) 

2.3.4.3. Costo por la instalación de paneles solares. 

Para cotizar el costo de instalar paneles solares es importante mencionar que una 

familia salvadoreña promedio consume unos 200 kWh en un mes. Aunque hay casos 

en los que sobrepasa los 300 kWh mensuales o más. En general, un sistema de paneles 

solares de 3 kWh puede generar unos 3,600 kWh en un año. Esto es más o menos unos 
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300 kWh al mes. También se debe considerar la eficiencia de la vivienda al utilizar la 

domótica que mejora la utilización y eficiencia energética de los paneles.  

Cotizando en empresa ENSOSAL, aproximadamente el costo por potencia instalada es 

de $1.10/watts8. A continuación, se realiza el cálculo para estimar la potencia necesaria 

para una vivienda promedio:  

Á ὅέὲίόάέ ὨὭὥὶὭέ
Ⱦ

φȢφχὯύὨþὥ φȟφχπ ύὥὸὸί 

Con un porcentaje de seguridad de un 30% sobre el consumo normal 

Á ὖέὸὩὲὧὭὥ ὸέὸὥὰ ὶὩήόὩὶὭὨὥψȟφχρ ύὥὸὸί 

Cálculo de paneles solares 

Á Panel con potencia de 360 watts; ὅὥὲὸὭὨὥὨ ὨὩ ὴὥὲὩὰ
ȟ

  

σȢπρḙσ ὴὥὲὩὰὩί ίέὰὥὶὩί ὨὩ σφπ ύὥὸὸί 

Costo de instalación de paneles solares 

Á ╒▫▼◄▫ ▄▼◄░□╪▀▫ ▬▫► ░▪▼◄╪■╪╬░ĕ▪ ᶻ ᶻȢ Αȟ Ȣ . 

2.3.4.4. Costo para la instalación de sistema de aguas grises y lluvias. 

¶ Costo para el tratamiento de aguas grises para uso doméstico.  

Tratamiento de reciclado de aguas grises y pluviales: ahorro de entre un 30% y un 45% 

de agua potable. Estos sistemas se pueden incorporar a cualquier edificación, y se 

estima que en cada hogar se pueden ahorrar unos 45 litros de agua potable y aguas 

residuales por persona y día. La instalación de un sistema de reutilización de aguas 

grises para una familia de 4 personas puede rondar los 1,100 euros ($1,197.09); en el 

caso de viviendas o instalaciones ya existentes, el precio se encarece, puesto que hay 

que añadir el precio de la obra, por lo que se recomienda implantarlos aprovechando 

reformas del hogar.9 La solución consiste en depurar las aguas grises provenientes de 

la higiene personal (duchas, bañeras y lavabos) para utilizarlas en aplicaciones donde 

no se requiere agua potable (inodoros, lavadoras, limpieza, riego, etc.). 

¶ Costo para el tratamiento de aguas lluvias. 

 
8 Información proporcionada por el técnico Iván Urbina de empresa ENSOSAL,2019 
9 Información tomada de interempresas.net que pertenece a empresa Estaciones Depuradoras, 
S.A,2019 
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El uso del agua de lluvia consta 

principalmente de tres pasos: la 

recolección, el filtrado y por último el 

almacenamiento. Para una familia de clase 

media que cuenta con tinaco y cisterna, 

implantar un sistema que aproveche el 

agua pluvial, le implicará un costo de 

aproximado de $443.2010, a esto agregar el 

costo del tanque (fosa séptica) de 1,100 

litros $220.00,11obteniendo un costo total 

de $663.20.  

 

Ilustración 20: Sistema de captación de aguas lluvias 
Fuente: (hidropluviales.com, sf) 

2.3.4.5. Resumen total de estimación de costos. 

Tabla 13: Resumen de costos para oferta de viviendas 

Clasificación Descripción  Monto  Sub total 

Inversión variable 
(según dimensiones 
de la vivienda) 

Costo promedio de vivienda 
considerando terreno 

$982.75 $982.75/m2 

Inversión fija inicial 

Costo por instalación de domótica $1,195.56 
 

$4,243.85 
  

Instalación de paneles solares $1,188.00 

Instalación de sistemas de aguas grises $1,197.09 

Instalación de sistema de aguas lluvias  $663.20 

Fuente: Elaboración propia 

2.3.5. Economía Social Solidaria (ESS)  

2.3.5.1. Contexto de la ESS en El Salvador. 

Según datos del INSAFOCOOP en 187 municipios tienen por lo menos una asociación 

cooperativa. 

Entre algunos de los rubros que comprenden las cooperativas supervisadas por 

INSAFOCOOP están: ahorro y crédito 43.1%, aprovisionamiento 14%, comercio 13.9%, 

transporte 11.8%, entre otras 17% (vivienda, seguros, educación). 

En El Salvador existen experiencias de economía solidaria y estas se consolidan cada 
vez más en diferentes iniciativas y formas de organización económica, como una 
alternativa para quienes se encuentran en mayor vulnerabilidad económica-social y con 
menos oportunidades de inserción a nivel productivo y laboral. 

2.3.5.2. Modelos de negocios por empresas de la economía social solidaria y    

colaborativa (ESSC). 

Para conocer la forma de operar de empresas que practican valores y principios 
solidarios, se presentan ejemplos de empresas internacionales, pues este movimiento 
ha tenido un gran desarrollo en el continente europeo y en menor escala en algunos 
países de Latinoamérica.  

 
10 Información tomada de udgtv.com datos aproximados de costos.  
11 Precio cotizado en Freundferreteria.com  



 

 

38 
 
 

 

EMPRESOL es una empresa española con fines de lucro que instalada 
fuente de energías renovables a pequeña y gran escala.  Presenta un 
alto compromiso con el movimiento solidario, siendo una empresa que 
promueve un desarrollo sustentable en sector energético.   

2.3.6. Condiciones del entorno emprendedor.  

Emprendedor es aquella persona que ejecuta una idea de proyecto, identificando y 

organizando los recursos necesarios para desarrollar dicha idea y hacerla una realidad, 

rentable y factible.  

Según el Global Entrepreneurship Monitor (GEM), el cual ejecuta una investigación a 69 

países, El Salvador se encuentra por debajo del resto de Latinoamérica en materia de 

emprendedurismo. Según el GEM hay muy pocos emprendedores nacientes en relación 

al nivel de desarrollo del país, comparado con otros países de la región en similares 

condiciones. El GEM realiza estudios a nivel continental, pero fue hasta 2012 la primera 

vez que El Salvador fue tomado en cuenta para dicha investigación, misma que fue 

desarrollada por la Escuela Superior de Economía y Negocios (ESEN). 

Los resultados de la investigación afirman que los emprendedores en El Salvador son 

ñempujadosò a iniciar un negocio principalmente por la situación económica familiar y no 

por ser motivados por programas que fomenten su desarrollo. 

El estudio también confirma que los emprendedores nacionales inician su empresa con 

ahorros personales, lo que genera poco apoyo por parte del Estado o de las instituciones 

financieras. Salvo raras excepciones, son muy pocas entidades especializadas en 

apoyar empresas nacientes, ello debido a que la banca privada difícilmente financia a 

los emprendedores, ya que usualmente no poseen experiencia previa en negocios o 

conducción de empresas, ni pueden aportar garantías colaterales para garantizar el 

pago, lo cual los hace ser considerados como una inversión de alto riesgo.  

El 7.6 % de los emprendedores con un negocio, renuncian en el periodo de 12 meses 

ya sea por cierre, venta o abandono de la responsabilidad de dirigirlo, esta es la tasa 

más alta de cierre de empresas en América Latina. El 45 % cierra el negocio porque no 

le resulta rentable, siendo una de las razones, las extorsiones que a diario tienen que 

enfrentar los empresarios; según los emprendedores entrevistados por el estudio, 

consideran que en una escala del 1 al 10, la violencia en El Salvador se encuentra en 

un nivel de 8, siendo una de las principales barreras para el éxito en los negocios. De 

cada 10 nuevos empresarios que se han visto afectados por la violencia, 9 piensan en 

cerrar el negocio.  

De acuerdo a entidades especializadas, El Salvador tiene la nota más baja o la segunda 

más baja en la región en indicadores como acceso al financiamiento y políticas 

específicas de gobierno que promueven el emprendimiento, lo cual es confirmado por 

las estadísticas: solo el 9.9 % de la población adulta del país se atreve a fundar una 

nueva empresa en El Salvador, porcentaje que coloca a El Salvador como el segundo 

país de América Latina y el Caribe con menor tasa absoluta de emprendedores por 

oportunidad. 

San Salvador es el departamento con el perfil emprendedor más alto. En El Salvador, 

de cada 10 emprendedores, 6 son mujeres y 4 son hombres, por lo que existe una 

preeminencia del género femenino en la actualidad. 
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Según el PNUD, los tres obstáculos para el emprendimiento en el país son la dificultad 

de acceso al financiamiento (22.6 %), las políticas de gobierno y el entorno político y 

social (16.1 %) y la poca educación para el emprendimiento (con 14.5%).  

Hay una relación negativa entre el nivel educativo de las personas y la tasa de 

emprendimiento. La Tasa de Emprendimiento Temprano (TEA) es mayor entre las 

personas con educación secundaria incompleta (21.4 %) y menor entre los que poseen 

un título universitario (14.4 %), lo que es consistente con que emprender es una 

respuesta a la carencia de opciones laborales. De hecho, el emprendimiento establecido 

(en su mayoría motivado por necesidad) alcanza un máximo de 20.3 % entre los que 

tienen menos de sexto grado. 

2.4. MARCO LEGAL 

2.4.1. Experiencias de Economía Social  

A continuación, se menciona de forma breve las figuras legales que respaldan algunas 

experiencias de Economía Social y Solidaria. 

Cada grupo tiene su propio reglamento o leyes, incluso en las experiencias más 

nacientes las reglas son a veces tácitas y generadas por la misma interacción social y 

la convivencia entre sus miembros. Sin embargo, existen figuras legales que se asocian 

a las diferentes experiencias de Economía Social y Solidaria. 

Básicamente, estas experiencias incluyen a las Cooperativas, Sociedades 

Cooperativas, Asociaciones sin fines de lucro y ADESCOS. Cabe mencionar, que las 

primeras dos son reguladas por la Ley de Cooperativas y el Código de Comercio; por 

otro lado, las siguientes dos figuras, es decir, Asociaciones sin fines de lucro y 

ADESCOS, son figuras que se relacionan con el ámbito de la comunidad. 

Cooperativas 

Las cooperativas son las figuras más comunes dentro de la Economía Social. Éstas son 

regidas por la Ley de Asociaciones Cooperativas, emitida en mayo de 1986. El número 

de miembros no puede ser menor a 15 y sus miembros deben tener más de 16 años. 

Cada cooperativa establece y debe tener sus estatus y sus reglamentos. 

Sociedades Cooperativas 

Ésta figura está regulada por el Código de Comercio, según el Art. 19. Se rigen a nivel 

administrativo según las disposiciones que corresponden a la sociedad anónima, pero 

sin perder la particularidad de las cooperativas para la toma de decisiones de una 

persona. A diferencia de las cooperativas, una sociedad cooperativa puede tener menos 

de 15 miembros, y estos pueden ser personas jurídicas. Tiene sus propios estatus y 

deben tener una escritura social. 

Asociaciones sin Fines de Lucro o Fundaciones 

Las asociaciones sin fines de Lucro y las Fundaciones poseen su propia Ley, al igual 
que las cooperativas. El Art. 11 de esta ley explica que ñSon asociaciones todas las 
personas jurídicas de derecho privado, que se constituyen por la agrupación de 
personas para desarrollar de manera permanente cualquier actividad legalò.  
 
Por otro lado, las fundaciones, según el Art. 18 de la misma ley son ñentidades creadas 
por una o más personas para la administración de un patrimonio destinado a fines de 
utilidad pública, que los fundadores establezcan para la consecuci·n de tales finesò. Las 
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fundaciones no tienen membresía ni pueden obligar a sus integrantes al pago de cuotas 
para el incremento de su patrimonio. 
 
ADESCOS 
Las ADESCOS son personas jurídicas reguladas en el Código Municipal12, estas tienen 
diferentes finalidades, como artísticas, culturales, sociales o económicos. A través del 
cumplimiento de una serie de requisitos, es el gobierno municipal quienes otorgan esta 
calidad de personas jurídicas. 
 

2.4.2. Política de desarrollo nacional y el sector habitacional13 

Constitución de la república 

La Constitución de la República de El Salvador de 1983 contiene varios artículos que 

tratan de la vivienda y que en la actualidad son la base legal para que el Estado actúe 

con propiedad en el sector. Uno de los apartados más importantes es el artículo 119, el 

cual reza de la siguiente manera: 

ñSe declara de interés social la construcción de viviendas. El Estado procurará que el 

mayor número de familias salvadoreñas lleguen a ser propietarias de su vivienda. 

Fomentará que todo propietario de fincas rústicas proporcione a los trabajadores 

residentes habitación higiénica y cómoda, e instalaciones adecuadas a los trabajadores 

temporales; y al efecto, facilitará al pequeño propietario los medios necesariosò. 

El artículo 106 se centra específicamente en la expropiación, la cual procederá 

únicamente por causa de utilidad pública o de interés social, precisamente para 

destinarse a la construcción de viviendas. Por último, en materia territorial, en sus 

artículos 203 y 206, la Carta Magna delega a la administración municipal y a la nacional 

la ejecución nacional, regional y local de planes de desarrollo. 

Estos principios constitucionales están articulados a los expresados por el Comité de 

Derechos Económicos, Sociales y Culturales de las Naciones Unidas, instancia que ha 

subrayado que ñel derecho a una vivienda adecuada no se debe interpretar en un 

sentido estricto o restrictivo. Debe considerarse más bien como el derecho a vivir en 

seguridad, paz y dignidad en alguna parteò, ya que El Salvador al ser parte de los 

firmantes de tales acuerdos posee una responsabilidad general en asegurar una 

vivienda y condiciones de vida adecuadas para todas las personas. 

2.4.3. Ley de Medio Ambiente14 

CAPÍTULO IV SISTEMA DE EVALUACIÓN AMBIENTAL15 

Alcance de permisos ambientales 

Art. 20. - El Permiso Ambiental obligará al titular de la actividad, obra o proyecto, a 

realizar todas las acciones de prevención, atenuación o compensación, establecidos en 

el Programa de Manejo Ambiental, como parte del Estudio de Impacto Ambiental, el cual 

será aprobado como condición para el otorgamiento del Permiso Ambiental. La validez 

del Permiso Ambiental de ubicación y construcción será por el tiempo que dure la 

 
12 Exactamente de los art. 118 a 125. 
13 Tomado del documento: Perfil del sector vivienda de El Salvador. 
14 Fragmentos tomados de: Ley de medio ambiente según decreto N° 233. 
15 Título III Instrumentos de la política del medio ambiente 
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construcción de la obra física; una vez terminada la misma, incluyendo las obras o 

instalaciones de tratamiento y atenuación de impactos ambientales, se emitirá el 

Permiso Ambiental de Funcionamiento por el tiempo de su vida útil y etapa de abandono, 

sujeto al seguimiento y fiscalización del Ministerio. 

Actividades, obras o proyectos que requerirán de un estudio de impacto ambiental 

Art. 21.- Toda persona natural o jurídica deberá presentar el correspondiente Estudio de 

Impacto Ambiental para ejecutar las siguientes actividades, obras o proyectos: 

a) Obras viales, puentes para tráfico mecanizado, vías férreas y aeropuertos; 

b) Puertos marítimos, embarcaderos, astilleros, terminales de descarga o trasvase 

de hidrocarburos o productos químicos; 

c) Oleoductos, gaseoductos, poliductos, carboductos, otras tuberías que 

transporten productos sólidos, líquidos o gases, y redes de alcantarillado; 

d) Sistemas de tratamiento, confinamiento y eliminación, instalaciones de 

almacenamiento y disposición final de residuos sólidos y desechos peligrosos; 

e) Exploración, explotación y procesamiento industrial de minerales y combustibles 

fósiles; 

f) Centrales de generación eléctrica a partir de energía nuclear, térmica, 

geotérmica e hidráulica, eólica y maremotriz; 

g) Líneas de transmisión de energía eléctrica; 

h) Presas, embalses, y sistemas hidráulicos para riego y drenaje; 

i) Obras para explotación industrial o con fines comerciales y regulación física de 

recursos hídricos; 

j) Plantas o complejos pesqueros, industriales, agroindustriales, turísticos o 

parques recreativos;  

k) Las situadas en áreas frágiles protegidas o en sus zonas de amortiguamiento y 

humedales;  

l) Proyectos urbanísticos, construcciones, lotificaciones u obras que puedan 

causar impacto ambiental negativo; 

m) Proyectos del sector agrícola, desarrollo rural integrado, acuacultura y manejo 

de bosques localizados en áreas frágiles; excepto los proyectos forestales y de 

acuacultura que cuenten con planes de desarrollo, los cuales deberán 

registrarse en el Ministerio a partir de la vigencia de la presente ley, dentro del 

plazo que se establezca para la adecuación ambiental;  

n) Actividades consideradas como altamente riesgosas, en virtud de las 

características corrosivas, explosivas, radioactivas, reactivas, tóxicas, 

inflamables o biológicoïinfecciosas para la salud y bienestar humano y el medio 

ambiente, las que deberán de adicionar un Estudio de Riesgo y Manejo 

Ambiental; 

o) Proyectos o industrias de biotecnología, o que impliquen el manejo genético o 

producción de organismos modificados genéticamente; 

p) Cualquier otra que pueda tener impactos considerables o irreversibles en el 

ambiente, la salud y el bienestar humano o los ecosistemas. 
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2.5. DEFINICIÓN DEL MODELO DE NEGOCIO PREVIO AL DIAGNÓSTICO  

2.5.1. Caracterización del proyecto Colonias Ecológicas 

 

Ilustración 21: Esquema situación actual. 
Fuente: Elaboración propia. 
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Ilustración 22: Esquema de situación propuesta. 
Fuente: Elaboración propia 
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2.5.2. Modelo de negocio Canvas 

PROPUESTA DE VALOR. 

Disminución del déficit habitacional de El Salvador a través de una colonia ecológica 

utilizando métodos de bioconstrucción y con abastecimiento de servicios básicos 

sostenibles como: reutilización de aguas grises, captación de aguas lluvias, uso de 

energía solar y aplicación de eficiencia energética o domótica, además de participar en 

la realización y mantenimiento de un huerto ecológico y tener acceso a una plaza de 

emprendedores de ESSC, donde se encontrarán distintos comercios salvadoreños.  

Se propone al usuario: 

¶ Vivir en un ambiente ecológico, seguro, saludable y sostenible. 

¶ Un diseño innovador en El Salvador a base de tierra con una forma estructural 

tipo domo. 

¶ La inversión se puede amortizar en un plazo menor al convencional. 

¶ Uso eficiente de la energía y el agua. 

¶ Reducción y reciclaje de residuos. 

¶ Acceso a un huerto comunitario y una plaza de emprendedores de ESSC 



 
 

 

45 
 
 

 

 
Ilustración 23: Modelo de negocio Canvas. 

Fuente: Elaboración propia.
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3. DIAGNÓSTICO DE LA SITUACIÓN ACTUAL 

3.1. MERCADO CONSUMIDOR 

El proyecto Colonias ecológicas pretende construir y comercializar casas ecológicas a 

base de tierra, bajo un modelo de negocio de economía social, solidaria y colaborativa, 

con el objetivo principal de disminuir el déficit habitacional de El Salvador, para ello se 

necesita determinar requerimientos de calidad, precio, cantidad, tamaño, entre otras 

características, que permitan crear un perfil de los gustos y necesidades habitacionales 

de los consumidores, y así poder generar estrategias orientadas a satisfacer las 

demandas de vivienda del mercado objetivo y definir propuestas de lanzamiento de la 

marca que busquen posicionarla como una solución habitacional sostenible. 

3.1.1. Metodología general de investigación del mercado consumidor 

A continuación, se presenta un esquema de la metodología general a seguir durante el 

presente estudio del mercado consumidor. 

 

Ilustración 24: Esquema metodológico del mercado consumidor. 
Fuente: Elaboración propia. 

3.1.2. Objetivos de investigación del mercado consumidor 

Objetivo general: 

Establecer un diagnóstico de la situación actual del mercado consumidor de viviendas 

en El Salvador, identificando las condiciones, gustos y necesidades habitacionales que 

permitan identificar tendencias y comportamientos a largo plazo. 

Objetivos específicos: 

¶ Identificar las necesidades sociales, económicas y ambientales de vivienda de 

los consumidores. 

¶ Establecer un perfil del consumidor, el cual refleje las principales características 

y necesidades de vivienda acordes al segmento de mercado objetivo. 

¶ Establecer los precios de venta de las casas ecológicas considerando el perfil 

del consumidor y principalmente sus alcances económicos. 
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¶ Identificar cuáles son los factores determinantes de la decisión de compra de 

casas ecológicas. 

¶ Cuantificar la demanda habitacional insatisfecha que permita calcular 

pronósticos de ventas en un tiempo no menor a 5 años para poder identificar 

tendencias y estacionalidades. 

¶ Desarrollar estrategias de inserción de la marca al mercado habitacional que 

busquen posicionarle como una solución sostenible y accesible ante el déficit 

habitacional que existe en el país. 

¶ Identificar a los principales competidores e industrias de la construcción de 

viviendas. 

3.1.3. Contexto del mercado consumidor  

La presente contextualización del mercado de viviendas pretende mostrar una 

visualización de cómo se encuentran los precios de las viviendas actualmente, sin 

embargo, se debe tomar en cuenta que los precios de venta de los inmuebles son tan 

variables que, según los mismos agentes inmobiliarios, es casi imposible tener datos 

sobre el valor promedio del metro cuadrado en una zona determinada. 

Es por ello, que la contextualización presente es para dar una idea de la relación que 

existen entre el precio y demás características importantes como: el área de 

construcción en metros cuadrados, la ubicación de la casa y el tipo de casa que se está 

ofreciendo, entre otras observaciones pertinentes. 

3.1.3.1. Delimitación territorial del proyecto 

¶ Metodología de la delimitación territorial 

Para delimitar el territorio de estudio y determinar posibles ubicaciones de la colonia se 

considerarán los siguientes criterios en el siguiente orden lógico16: 

Tabla 14: Criterios para la delimitación del proyecto Colonias Ecológicas. 
Orden Criterios 

1 Densidad poblacional con un mayor porcentaje poblacional. 

2 Área metropolitana  

3 Seguridad según el índice de violencia 

4 Seguridad según vulnerabilidad del territorio ante desastres naturales 

5 Déficit habitacional 

6 Índice de pobreza 

Fuente: Elaboración propia. 

Como resultado de la aplicación de estos 6 criterios se obtendrán aquellos municipios 

que se consideran como ideales, o con las mejores condiciones para la posible 

construcción e implementación de una colonia ecológica. 

¶ Aplicación de los criterios 

1. Densidad poblacional con un mayor porcentaje poblacional. 

El presente proyecto se delimita a los departamentos de San Salvador y La Libertad, ya 

que, según la Encuesta de Hogares de Propósitos Múltiples del 2018, son los 

 
16 Para establecer el orden de aplicación de los criterios se debe considerar el nivel de 
importancia con respecto a los objetivos del proyecto, pero, también se debe considerar la fecha 
en que se obtienen los datos necesarios para la aplicación de los criterios, datos históricos 
superiores a 6 años son considerados como imprecisos puesto que, con el tiempo, estos podrían 
haber cambiado.  
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departamentos con mayor densidad poblacional, por encima de la media de 316 hab. 

Por km2 y con un porcentaje poblacional mayor al 10%. Más de la cuarta parte de la 

población a nivel nacional, reside en el departamento de San Salvador (27.05%) con 

una densidad poblacional de 2,028 habitantes por km2 y La Libertad que posee el 

12.24% de la población, con una densidad poblacional de 492 habitantes por km2. 

2. Área metropolitana  

Por otra parte, dentro del territorio escogido, San Salvador y La Libertad, se excluyen 

los municipios pertenecientes al Área Metropolitana de San Salvador, siendo estos: 

¶ San Salvador 

¶ Soyapango 

¶ Mejicanos 

¶ Apopa 

¶ Santa Tecla 

¶ Ciudad Delgado 

¶ Ilopango 

¶ Tonacatepeque 

¶ San Martin 

¶ Cuscatancingo 

¶ San Marcos 

¶ Ayutuxtepeque 

¶ Antiguo 

Cuscatlán 

¶ Nejapa 

Con el objetivo, de reducir el déficit habitacional en zonas con alta demanda poblacional, 

pero con un nivel menor de urbanización.  

Por lo que la lista de municipios pertenecientes a San Salvador y La Libertad, que se 

abarcarán durante el estudio, se detallan a continuación: 

Tabla 15: Delimitación Territorial excluyendo a municipios del AMSS 

Municipios de San Salvador Municipios de La Libertad 

Aguilares Chiltiupán San Juan Opico 

El Paisnal Ciudad Arce Sacacoyo 

Guazapa Colón San José Villanueva 

Panchimalco Comasagua San Matías 

Rosario de Mora Huizúcar San Pablo Tacachico 

Santiago Texacuangos Jayaque Talnique 
Santo Tomás Jicalapa Tamanique 

 La Libertad Teotepeque 

 Nuevo Cuscatlán Tepecoyo 

 Quezaltepeque Zaragoza 

Fuente: Elaboración propia 

Delimitación en base a criterios de ubicación para establecer una vivienda 

Uno de los criterios más básicos que las personas buscan a la hora de elegir una 

vivienda es la seguridad, por lo que, para detallar las zonas de interés que buscan los 

salvadoreños se tomaran en cuenta este factor, dividiéndolo en base a índices de 

violencia e índices de vulnerabilidad ante desastres naturales. 

3. Seguridad según el índice de delincuencia 

Según datos del Ministerio de Justicia y Seguridad Pública, no se reportaron homicidios 

en 45 de los 262 municipios de El Salvador, entre enero de 2019 y enero de 2020, como 

se puede ver a continuación: 
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Ilustración 25: Violencia por municipios. 

Fuente: La Prensa Gráfica (Arévalo, M., 2020) 

De los municipios ya delimitados, se propone identificar, en base al mapa anterior, todos 

los municipios que presentan datos superiores a 19 homicidios para ser descartados. 

Tabla 16: Homicidios en los municipios seleccionados de San Salvador 

Municipios de San Salvador Número de homicidios 

Aguilares De 10 a 19 

El Paisnal De 1 a 10 

Guazapa De 20 a 29 

Panchimalco De 10 a 19 

Rosario de Mora De 1 a 10 
Santiago Texacuangos De 1 a 10 

Santo Tomás De 20 a 29 

Fuente: Elaboración propia 

Tabla 17: Homicidios en los municipios seleccionados de La Libertad 

Municipios de La Libertad Número de homicidios 

Chiltiupán De 1 a 10 

Ciudad Arce De 10 a 19 

Colón De 50 a 99 

Comasagua De 10 a 19 

Huizúcar De 10 a 19 

Jayaque De 1 a 10 

Jicalapa De 1 a 10 

La Libertad De 10 a 19 
Nuevo Cuscatlán De 1 a 10 

Quezaltepeque De 40 a 49 

San Juan Opico De 20 a 29 

Sacacoyo De 10 a 19 

San José Villanueva De 1 a 10 

San Matías De 10 a 19 

San Pablo Tacachico De 1 a 10 

Talnique De 1 a 10 

Tamanique Sin Homicidios 

Teotepeque De 1 a 10 

Tepecoyo De 1 a 10 

Fuente: Elaboración propia 

 

 

4. Seguridad según su vulnerabilidad ante desastres naturales 
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El 88.7% del territorio salvadoreño es considerado una zona de riesgo según reportes 

del Ministerio del Medio Ambiente y Recursos Naturales (MARN), por consiguiente, se 

pretende identificar de los municipios delimitados, los que tienen un mayor riesgo o 

vulnerabilidad a desastres naturales y que por ende se consideran con un mayor riego 

de habitar. 

A continuación, se pretende se descartar aquellos municipios que presentes una alta 

susceptibilidad a deslizamientos en la mayor parte de su territorio y que también hayan 

sido afectados por la emergencia Amanda. 

Tabla 18: Municipios de San Salvador susceptibilidad a desastres naturales 

Municipios de San 
Salvador 

Nivel de susceptibilidad a 
deslizamientos 

Número de personas albergadas 
por emergencia Amanda 

Aguilares Entre baja y moderada 56 

El Paisnal Entre baja y alta 35 
Panchimalco Alta 53 

Rosario de Mora Alta 63 

Santiago 
Texacuangos 

Alta 0 

Fuente: Elaboración propia 

En el caso del departamento de San Salvador los municipios restantes serían: 

¶ Aguilares.   2. El Paisnal.    3. Santiago Texacuangos. 

Tabla 19: Municipios de La Libertad susceptibilidad a desastres naturales 

Municipios de La 
Libertad 

Nivel de susceptibilidad a 
deslizamientos 

Número de personas albergadas 
por emergencia Amanda 

Chiltiupán Alta 0 

Ciudad Arce 
Entre baja a alta y alta a 

inundaciones 
133 

Comasagua Alta 78 

Huizúcar Entre moderada y alta 0 

Jayaque Alta 102 

Jicalapa Alta 0 

La Libertad 
Modera y alta a 
inundaciones 

1223 

Nuevo Cuscatlán Entre moderada y Alta 0 

Sacacoyo Entre baja y alta, con 
inundaciones 

176 

San José Villanueva Moderado 0 

San Matías Entre baja y alta 0 

San Pablo Tacachico Entre baja y alta 0 

Talnique Alta 102 

Tamanique Alta 25 

Teotepeque Entre Moderada y alta 125 

Tepecoyo Alta 0 

Fuente: Elaboración propia 

En el caso del departamento de La Libertad los municipios restantes serían: 

1. Chiltiupán 

2. Huizúcar 

3. Jicalapa 

4. Nuevo Cuscatlán 

5. San José Villanueva 

6. San Matías 

7. San Pablo Tacachico 

8. Tepecoyo. 

5. Delimitación en base al déficit habitacional 
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A continuación, se presenta una lista de los 50 municipios con el porcentaje más bajo 

de déficit habitacional en El Salvador en el año 2005, lista presentada por el Programa 

de las Naciones Unidas de El Salvador en el informe 262 llamado Indicadores 

Municipales Sobre Desarrollo Humano y Objetivos de Desarrollo del Milenio.  

 

Ilustración 26: Los 50 municipios con los porcentajes más bajos de déficit habitacional. 
Fuente: (PNUD El Salvador, 2005) 

Dentro de la lista se identifican 3 municipios seleccionados para el estudio, y dado que 

el objetivo del mismo, es reducir el déficit habitacional, estos 3 municipios se 

descartarían. 

6. Delimitación en base al Índice de pobreza extrema 

El proyecto Colonias Ecológicas plantea como mercado objetivo personas u hogares 

con la suficiente capacidad adquisitiva para poder financiar una casa ecológica dentro 

de dicha colonia, es por ello que dentro del modelo de negocio se especificó que el 

segmento de mercado del estudio debe corresponder a personas de la clase media 

formal o informal. 

Por tanto, solo se considerarán los municipios que tengan una tasa de pobreza extrema 

baja. 
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Se identifican los municipios con pobreza extrema Alta y Moderada. 

Tabla 20: Pobreza extrema en Municipios seleccionados de La Libertad 

Municipios de La Libertad Pobreza Extrema 

Chiltiupán Alta 

Huizúcar Moderada 

Jicalapa Alta 

Nuevo Cuscatlán Baja 

San José Villanueva Baja 
San Pablo Tacachico Moderada 

Tepecoyo Moderada 

Fuente: Elaboración propia 

En base al mapa anterior, se identifica el nivel de pobreza del municipio de Santiago 

Texacuangos. 

3.1.3.2. Municipios seleccionados para el proyecto 

A continuación, en base a las delimitaciones realizadas previamente, se presenta la lista 

de municipios dónde se pretende establecer el proyecto Colonias Ecológicas. 

Tabla 21: Municipios seleccionados para el estudio 

Departamento de San 
Salvador 

Departamento de La Libertad 

Santiago Texacuangos Nuevo Cuscatlán San José Villanueva 

Fuente: Elaboración propia 

3.1.3.3. Descripción actual del mercado de comercialización de viviendas17 

A continuación, se pretende presentar una breve descripción de precios, diseños y 

ubicación de las casas en venta en los departamentos de San Salvador y La Libertad, 

considerando que, según un artículo realizado por la empresa de construcción española 

UMACON (2017), el espacio mínimo requerido para una vivienda según normativa en 

diversos países oscila entre 30 y 40 m2 para 3 o 4 ocupantes. 

Además, debido al carácter social del proyecto solo se considerarán las casas con un 

precio menor a $275,000, con preferencia a casas que también sean de interés social, 

casas nuevas y casas en residenciales que estén a la venta. 

Historial de precios/m2 de propiedades 

En esta sección se presentarán estadísticas del historial de precios por metro cuadrado 

según una determinada localización. Los datos son estadísticamente robustos de 

inmuebles en El Salvador. 

Tabla 22: Fluctuación de los precios por metro cuadrado en San Salvador. 

Departamento Municipio 

Precio 
más 
bajo 

($/m2) 

Precio 
más alto 

($/m2) 

Precio 
medio 
($/m2) 

Periodo 
de 

tiempo 

Número de 
Valores 
tomados 

San Salvador 

San 
Salvador 

724 1211 913 
05/2018 ï 
05/2020 

6009 

Soyapango 406 472 439 
11/2018 ï 
05/2019 

22 

 
17 La descripción contextual del mercado se hará de manera general en toda el área de los 
departamentos de San Salvador y La Libertad, ya que es dónde están ubicados los municipios 
donde se pretende establecer el proyecto, esto debido a que las personas que buscan adquirir 
una vivienda podrían venir de otros municipios y no solamente de los municipios seleccionados. 
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La Libertad 

Antiguo 
Cuscatlán 

934 1648 1118 
06/2018 ï 
03/2020 

692 

Colón 423 954 613 
06/2018 ï 
03/2020 

481 

La Libertad 557 1078 849 
07/2018 ï 
02/2020 

267 

San Juan 
Opico 

447 739 553 
06/2018 ï 
07/2019 

51 

Santa Tecla 884 1143 1030 
05/2018 ï 
04/2020 

1050 

Zaragoza 868 949 909 
03/2019 ï 
10/2019 

22 

Fuente: Elaboración propia con datos de encuentra24.com (2020) 

3.1.3.4. Demanda de viviendas en El Salvador  

Seg¼n el estudio llamado ñPerfil de viviendas en El Salvadorò, realizado por ONU-

HABITAT, en el año 2011 el país contaba con una población de 6,213,730 habitantes, 

de los cuales 3,871,332 viven en el área urbana (62.3%) y 2,342,398 habitan en el área 

rural (37.7%)18. En comparación al año 2005, esto representa un crecimiento de 2.4% 

de la población viviendo en espacios urbanos. 

Dentro del estudio realizado se tomaron en cuenta los siguientes puntos para el cálculo 

de la demanda: 

¶ Tipos de vivienda 

Del total de hogares en El Salvador, las condiciones de viviendas se dividen de la 

siguiente manera. 

o Casas privadas o independientes: 94% de los hogares. 

o Condominio o apartamento: 1.5% de los hogares. 

o Cuarto de mesón: 1.8% de los hogares. 

o Pieza de casa: 1.6% de los hogares. 

o Vivienda improvisada: 1.1% de los hogares. 

 

¶ Número de miembros y número de habitaciones 

En base a la población total y el número total de familias en el año 2011, se determina 

que cada hogar posee un promedio de 4 personas por vivienda.  

 

Ilustración 27: Distribución de hogares por habitación 

 
18 Datos obtenidos de la Encuesta de Hogares de Propósitos Múltiples 2011 
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De acuerdo a la información recopilada por la ONU HABITACIONAL, los hogares con 

dos habitaciones representan el 79.7% a nivel nacional, teniendo en cuenta que el 

promedio de habitantes por hogar es de 4 personas se evidencia hacinamiento.  

El hacinamiento se evidencia de mayor manera en la zona rural, según lo refleja la 

gráfica anterior. La zona rural en comparación con la urbana, representa mayores 

niveles de hacinamiento por familia. 

¶ Distribución potencial de vivienda  

Según datos del Fondo Social para la vivienda el 79.4% de la población precalificada 

para la obtención de vivienda posee ingresos menores a cuatro salarios mínimos, lo que 

indica que las familias que posean ingresos menores a 3 salarios mínimos tendrán 

dificultades para obtener una financiación de vivienda a largo plazo. 

El problema con la adquisición de viviendas, debido a que no puede obtener una afecta 

la demanda, afecta a los jefes de hogar ocupados que no poseen vivienda propia, ya 

que no podrían alcanzar una valoración favorable para obtener una financiación. 

 
Ilustración 28: Demanda potencial jefes de hogar con ocupación. 

Fuente: Perfil de viviendas en El Salvador- ONU HABITACIONAL (2011) 

 

Proyección de demanda de viviendas: año 2011 

Como resultado del estudio, basado en los datos recopilados en el año 2011, la ONG-

HABITACIONAL determino que la necesidad de nuevas viviendas es la siguiente: 

Tabla 23. Demanda de nuevas viviendas 

Jefes de hogar 
ocupados sin 

vivienda (192,968)

Sector formal: 35% 
(67,539)

Urbano: 33%

(64,493)

Rural: 2% 

(3,045)

Sector informal: 
65% (125,429)

Urbano: 62% 

(119,774)

Rural: 3% 

(5,656)

Año 
Necesidad de nuevas 

viviendas 
Necesidad de viviendas para 

eliminar el deficit 

2010 32,091 3,414 

2011 34,125 3,414 

2012 34,832 3,414 
2013 35,553 3,414 

2014 36,289 3,414 

2015 37,040 3,414 

2016 37,807 3,414 

Fuente: Perfil de viviendas en El Salvador- ONU HABITACIONAL 
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Fuente: Perfil de viviendas en El Salvador- ONU HABITACIONAL (2011) 

Se espera que para el año 2020 exista una demanda habitacional de 41.036 nuevas 

viviendas, para poder satisfacer la demanda del mercado y eliminar el déficit 

cuantitativo. 

3.1.3.5. Descripción actual del mercado de comercialización de locales 

Alquiler de locales comerciales 

En este apartado se quiere mostrar datos de los precios y metros cuadrados de los 

locales en los departamentos de San Salvador y La Libertad, donde podría ubicarse la 

colonia ecológica, puesto que se le estaría brindado la oportunidad a una mayor 

cantidad de negocios emprendedores, muchos de los cuales debido a dificultades para 

encontrar un lugar o establecer no tienen un municipio o locación fija a la cual 

pertenecer. 

¶ Departamento de San Salvador 

Tabla 24: Alquiler Locales en el departamento de San Salvador. 

 Ubicación Renta Área de construcción (m2)  

San Salvador 

Metrosur $2,400.00 90.00 

Calle La Mascota $3,450.00 200.00 

Plaza La Capilla $1,564.34 46.01 

Plaza 89 $1,250.00 60.00 

Av. Bernal $300.00 50.00 

Fuente: Elaboración propia con datos de bienesraicesenelsalvador.com (2020) 

¶ Departamento de La Libertad 

Tabla 25: Alquiler de locales en el departamento de La Libertad. 

 Ubicación Precio Área de construcción (m2)  

Santa Tecla Portales de Santa tecla $2,200.00 170.00 

Nuevo Cuscatlán Plaza Greenside $800.00 50.00 

Antiguo Cuscatlán 

Plaza Tunal $850.00 50.00 

Plaza ATRIUM 
$700.00 45.00 

$1,100.00 45.00 

Plaza Soho $2,590.11 95.00 

Fuente: Elaboración propia con datos de bienesraicesenelsalvador.com (2020) 

3.1.3.6. Caracterización de los negocios emprendedores 

Clasificación de las MYPE 

Se considera como microempresa, toda aquella persona natural o jurídica que opera en 

los diversos sectores de la economía, a través de una unidad económica con un nivel 

de ventas brutas anuales hasta 482 salarios mínimos mensuales de mayor cuantía y 

hasta 10 trabajadores. Mientras que la categoría de pequeña empresa se encuentran 

las personas naturales o jurídicas, que operan en los diversos sectores de la economía 

a través de una unidad económica con un nivel de ventas brutas anuales mayores a 482 

y hasta 4,817 salarios mínimos mensuales de mayor cuantía y con un máximo de 50 

trabajadores. 

2017 38,589 3,414 

2018 39,388 3,414 

2019 40,203 3,414 
2020 41,036 3,415 
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Complementariamente a esta clasificación CONAMYPE introduce el término de 

emprendimiento, que se refiere a toda unidad económica que tenga ingresos por ventas 

brutas anuales de hasta US$5,714.28 y no posee trabajadores remunerados o 

asalariados, es decir, que se consideran como negocios de tipo familiar. 

Lugar donde opera el negocio 

Los emprendimientos y microempresas en su mayoría operan en zona residencial o 

lugar de vivienda, en segundo lugar, lo hacen en una zona comercial. A nivel de 

pequeñas empresas, el lugar de operación se invierte, es decir la mayoría de personas 

empresarias ubican su empresa en una zona comercial determinada y le sigue de 

importancia la zona residencial o lugar de vivienda, lo que indica que son las 

microempresas y los emprendimientos los negocios con mayor dificultad para 

establecerse. 

Establecimiento económico según sector de la empresa 

Al analizar en detalle las actividades económicas que realizan las empresas de acuerdo 

con su tamaño, se tiene que el sector comercio ocupa el primer lugar así: los 

emprendimientos con un 50.35% y las microempresas con un 51.56%. 

El segundo lugar en importancia es ocupado por el sector servicios, donde los 

emprendimientos ocupan el 25.38% y las microempresas ocupan el 36.53%. 

Edad de las empresas 

  
Ilustración 29: Edad de las empresas 

Fuente: Encuesta Dinámica de las Micro y Pequeñas Empresas 2017. DIGESTYC-

CONAMYPE. 

Como se puede observar en cinco años los emprendimientos se reducen a casi dos de 

tres partes, y mientras que los emprendimientos que tienen entre 11 y 15 años en el 

mercado nuevamente se reduce a casi la mitad con el 9.67%. Sin lugar a duda los 

emprendimientos son los más vulnerables y por tanto merecen atención especializada 

para que al más corto plazo cuenten con las capacidades y habilidades necesarias para 

consolidarse y adaptarse a las condiciones del mercado, para que sean competitivas y 

generen ingresos a la economía familiar. 

En cuanto a la edad de las microempresas, al igual que en los emprendimientos se 

puede observar la pérdida de más de la mitad de unidades económicas en el rango de 

6 a 10 años con el 21.42%; la pérdida de unidades económicas en el siguiente rango se 

mantiene, pues entre 11 y 15 años solo queda el 10.17% desde este rango en adelante 

se estabiliza un poco el número de micro y pequeñas empresas que dejan de operar. 
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Ingresos mensuales brutos 

Al hacer una evaluación de las ventas brutas mensuales con base en el tamaño de la 

empresa, se encontró que, por emprendimiento, en donde se registran 107,795 

negocios, el 51.7% registró ventas entre US$251.71 y US$476.19. Por su parte, en las 

microempresas, en donde se registran 193,084 negocios, el 40.4% de las empresas 

registró ventas entre US$476.20 y US$1,000.00. 

Costos mensuales de ingresos por ventas 

Es importante resaltar que en la medida en que el nivel de ingresos totales por ventas 

aumenta, también los costos totales aumentan. Tomando como referencia el cuadro de 

ingresos por ventas brutas mensuales, se puede obtener que las empresas más 

pequeñas, catalogadas como emprendimientos, tienen costos mensuales promedio 

entre US$97.00 y US$238.00; por su parte, las microempresas registran unos costos 

mensuales promedio entre US$482.00 y US$5,140.00. 

3.1.4. Segmentación del Mercado 

Segmentar del mercado consiste en dividir la población objetivo en grupos con 

características, necesidades o hábitos similares, con el propósito de caracterizar mejor 

a cada segmento y así ofrecer un producto más apegado a las necesidades y gustos de 

cada segmento y generar así una oferta diferenciada pero eficiente y eficaz. 

A continuación, se describen los tipos de segmentación que se aplicaran al estudio del 

mercado consumidor. 

3.1.4.1. Segmentación Geográfica 

¶ Para los usuarios de la colonia ecológica 

La segmentación geográfica se realizará entorno a los municipios del departamento de 

San Salvador y La Libertad. 

 

¶ Para los emprendedores de la plaza comercial 

La segmentación en el caso de los negocios emprendedores de la plaza, se hará para 

los dos departamentos en dónde podría ubicarse la colonia ecológica, es decir San 

Salvador y La Libertad. 

3.1.4.2. Segmentación Demográfica 

¶ Para los usuarios de la colonia ecológica 

La segmentación demográfica del mercado se realizará considerando los siguientes 

criterios: 

 
Ilustración 30: Segmentación demográfica de los usuarios de las casas ecológicas. 

Fuente: Elaboración propia 
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Los criterios anteriores permitirán identificar gustos o preferencias, además son criterios 

muy importantes a la hora de adquirir una vivienda, pues para solicitar un financiamiento 

de vivienda, se debe ser mayor de 18 año y menor de 69 años y tener un mínimo de 6 

meses comprobables de estabilidad laboral y tener capacidad de pago. 

¶ Para los emprendedores de la plaza comercial 

La segmentación demográfica del mercado para el caso de los negocios emprendedores 

se realizará considerando los siguientes criterios: 

 
Ilustración 31: Segmentación demográfica de los negocios emprendedores. 

Fuente: Elaboración propia 

Los criterios anteriores son importantes para identificar en qué etapa se encuentra el 

negocio, si es temprana o es un negocio ya establecido, además de identificar el rubro 

en el cual se desempeñan para identificar necesidades y usos que le darán al local. 

3.1.5. Cálculo de la muestra 

Para calcular el tamaño de la muestra (n) de una población conocida se emplea la 

siguiente fórmula: 

ὲ  
ὔ ὴ ή ὤ

Ὠ ὔ ρ ὤ ὴ ή
 

En donde,  

¶ N = tamaño de la población  

¶ Z = nivel de confianza,  

¶ p = probabilidad de éxito, o proporción esperada  

¶ q = probabilidad de fracaso  

¶ d = precisión (Error máximo admisible en términos de proporción). 

3.1.5.1. Cálculo del tamaño de la población 

¶ Para los usuarios de la colonia ecológica 

En este caso, el universo a estudiar es el total de hogares por municipio o jefes de hogar 

por municipio, quienes deben ser personas laborando con poder adquisitivo para 

financiarse una vivienda, por consiguiente, para el cálculo del tamaño de la población 

se tomaron en consideración los siguientes datos: 

Tabla 26: Datos del año 2018 para calcular el universo 

Datos según EHPM 2028 

Población Total de El Salvador 6,642,767 
Población Ocupada 2,814,266 

Población Ocupada entre 20 y 69 años19 2,567,900 

 
19 No se toma desde la edad de 18 años ya que no se tenían los datos, sino hasta a partir de los 
20años, además, según Coreas Bonilla (2014) , el índice de pobreza de los jefes de hogar 
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Total de Hogares 1,869,608 

Personas por hogar ocupadas 1.51 

Porcentaje de hogares no pobres 73.72% 
Población del departamento de San Salvador 1,797,002 

Población del departamento de La Libertad 812,895 

Fuente: Elaboración propia con datos de EHPM 2018 y DIGESTYC con revisión en año 2014 

San Salvador (SS) 

¶ ὖέὦὰὥὧὭĕὲ έὧόὴὥὨὥ ὩὲὸὶὩ ςπ ώ φω πȢσψφφρȟχωχȟππς φωτȟχςπȢωχ 

¶ Ὕέὸὥὰ ὨὩ ὬέὫὥὶὩί Ὡὲ ὛὛ
Ȣ

στχȟσφπȢτω 

¶ Ὕέὸὥὰ ὨὩ ὌέὫὥὶὩί ὲέ ὴέὦὶὩί Ὡὲ ὛὛ  πȢχσχςστχȟσφπȢτω ςυφȟπχτȢρυ

ȟ  ▐▫▌╪►▄▼ 

La Libertad (LL) 

¶ ὖέὦὰὥὧὭĕὲ έὧόὴὥὨὥ ὩὲὸὶὩ ςπ ώ φω πȢσψφφψρςȟψωυ σρτȟςφυȢςρ 

¶ Ὕέὸὥὰ ὨὩ ὬέὫὥὶὩί Ὡὲ ὒὒ
ȟ Ȣ

ρυχȟρσςȢφπ 

¶ Ὕέὸὥὰ ὨὩ ὌέὫὥὶὩί ὲέ ὴέὦὶὩί Ὡὲ ὒὒ πȢχσχςρυχȟρσςȢφπ ρρυȟψσψȢρφ

ȟ  ▐▫▌╪►▄▼  

Entonces, de los cálculos anteriores se obtiene el universo poblacional de hogares. 

Tabla 27: Total de hogares 

Departamentos Hogares 

San Salvador 256,075 

La Libertad 115,839 

Total: 371,914 

Fuente: Elaboración propia 

¶ Para los negocios emprendedores de la plaza comercial 

Este cálculo es específico para el estudio del mercado consumidor de los negocios 

emprendedores20 que harán usos de los puestos en la plaza comercial o plaza de 

emprendedores, cabe recalcar que la plaza brindará un local para todos aquellos 

emprendedores de rubro comercial y de servicio. 

 

Ilustración 32: Ubicación de los emprendimientos por departamento. 
Fuente: Encuesta CONAMYPE 2017 

Del cuadro anterior se identifican la cantidad de emprendimientos y microempresas que 

corresponden a los departamentos de San Salvador y La Libertad. 

 
menores a 20 años es el más alto, siendo hasta un 46% mayor en comparación a los jefes de 
hogares mayores a 20. 
20 Haciendo memoria que para el presente estudio las microempresas se consideran como 
emprendimientos también. 
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Además, la Encuesta realizada por CONAMYPE también proporciona los siguientes 

datos: 

 
Tabla 28: Porcentajes de las empresas en el sector comercial y servicios 

Negocio Sector servicios Sector Comercial 

Emprendimiento 25.38% 50.35% 

Microempresas 36.53% 51.56% 

Fuente: Elaboración propia con datos de Encuesta CONAMYPE 2017 

A partir de la información de la tabla anterior, se obtiene la cantidad de emprendimientos 

y microempresas en San Salvador y La Libertad para cada uno de estos rubros. 

Tabla 29: Cálculo del universo de negocios emprendedores. 

 

Departamento 
Empresas 

Total de 
empresas Sector 

Comercial 
Sector 

Servicio 

Emprendimientos San Salvador 16,501 8,318 24,819 

La Libertad 7,190 3,624 10,814 

Microempresas San Salvador 29,453 20,867 50,320 

La Libertad 13,024 9,227 22,251 

 Total 66,168 42,036 108,204 

Fuente: Elaboración propia. 

3.1.5.2. Tamaño de la muestra 

¶ Para los usuarios de la colonia ecológica 
Tabla 30: Cálculo de la muestra para usuarios de las casas ecológicas. 

Variables21 Cálculos 

N=317,914 

ὲ  
σρχȟωρτπȢτ πȢφ ρȢωφ

πȢπχ σρχȟωρτρ ρȢωφ πȢτ πȢφ
 

 

Z=1.96 con el 95% de confianza 

p=0.6 

q=0.4 

d=7% 

Muestra: ▪  

Fuente: Elaboración propia 

¶ Para los emprendedores de la plaza comercial 
Tabla 31: Cálculo de la muestra para usuarios de la plaza comercial. 

Variables22 Cálculos 

N=35,633 

ὲ  
ρπψȟςπτπȢυ πȢυ ρȢωφ

πȢπω ρπψȟςπτρ ρȢωφ πȢυ πȢυ
 

 

Z=1.96 con el 95% de confianza 

p=0.5 
q=0.5 

d=9% 

Muestra: ▪  

Fuente: Elaboración propia 

3.1.5.3. Método de muestreo 

Es importante aclarar que, debido a la situación de emergencia que se vive actualmente 

en el país, debido a la pandemia Covid-19, el gobierno ha establecido medidas de 

 
21 Para calcular p y q, se realizó un pre-muestreo de 30 hogares. 
22 Para calcular p y q, Lo más habitual, consiste en "colocarse" en la situación más desfavorable 
posible en cuanto a los valores de dicha proporción poblacional. Dicha situación no es otra que 
valorar p=q=0.5, con lo que se consigue establecer como cierta la máxima varianza en la 
población; además, se considera un error del 9% ya que la plaza comercial se considera un 
proyecto secundario, del proyecto principal, la construcción de una colonia ecológica. 
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distanciamiento social para resguardar la salud de los salvadoreños, es por ello que la 

metodología de investigación se hará en línea y no se realizará ninguna visita o 

investigación de campo presencial, puesto que esto podría exponer a los investigadores 

a contagiarse de la enfermedad. 

¶ Para los usuarios de la colonia ecológica 

Por tanto, debido a las circunstancias se realizará un método de muestreo no 

probabilístico de bola de nieve, esto consiste en pedir a las personas que ya están 

participando en la encuesta que recluten a otros participantes que conozcan para 

responder la encuesta. El muestreo de bola de nieve es ideal para encuestas enfocadas 

en grupos específicos que son difíciles de encontrar o contactar. 

¶ Para los emprendedores de la plaza comercial 

Se aplicará la técnica de sondeo, tomando una muestra de 36 negocios 

emprendedores, y se aplicará igualmente la técnica de bola de nieve. 

3.1.6. Fichas técnicas de investigación 

 

Ilustración 33: Ficha técnica de investigación de Jefes de Hogar 
Fuente: Elaboración propia 

Ficha técnica

Universo: 317,914 jefes de hogar

Marco 
Muestral: Jefes 
de Hogar según 

EHPM 2018

Dirección del 
proyecto: 

Marina 
Maravilla

Tipo de 
muestra:

Muestreo no 
probabilistico 

de bola de 
nieve 

Supervisión:
Jessica 
Climaco

Tamaño 
muestral: 188

Error máximo: 
+/- 7%

Auxiliares de 
campo:    
Sarahi 

Orellana, Elisa 
Díaz 

Nivel de 
confianza: 95%

Departamentos: 
San Salvador, La 

Libertad

Fecha: del 19 
al 28 de junio

Característica
s de la 

muestra: Jefes 
de hogar 

ocupados entre 
20 y 69 años

Clasificación: 
Edad e 

ingresos 
familiares

Sistema de 
consulta:

Encuestas en 
linea
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Ilustración 34: Ficha técnica de investigación negocios emprendedores. 
Fuente: Elaboración propia 

3.1.7. Diseño del instrumento de investigación. 

Para la investigación se pretende diseñar un instrumento en forma de cuestionario para 

poder llevar a cabo una encuesta en línea, tanto para los usuarios de la colonia 

ecológica, como para los negocios emprendedores que serán ubicados en la plaza 

comercial.  

3.1.7.1. Estructura final de los instrumentos 

Ficha técnica

Universo: 108204 negocios 
emprendedores

Marco Muestral: 
Encuesta 

CONAMYPE 
2017

Dirección del 
proyecto: Marina 

Maravilla

Tipo de 
muestra:
Sondeo

Supervisión:
Jessica Climaco

Tamaño 
muestral: 36

Error máximo: --
-

Auxiliares de 
campo:    Sarahi 
Orellana, Elisa 

Díaz 

Nivel de 
confianza: ---

Departamentos:
San Salvador y 

La Libertad

Fecha: del 19 al 
28 de junio

Características 
de la muestra: 

Emprendimientos 
y microempresas

Sector: 
Comerical y 

Servicios

Sistema de 
consulta:

Encuestas en 
linea
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UNIVERSIDAD DE EL SALVADOR 

FACULTAD DE INGENIERIA Y ARQUITECTURA 

ESCUELA DE INGENIERIA INDUSTRIAL 

TRABAJO DE GRADO: COLONIAS ECOLOGICAS 

 ñEncuesta dirigida a jefes de hogar interesados en la adquisici·n de una vivienda 
ecol·gicaò 

Objetivo de la investigación: Conocer las características principales con las que debe 
cumplir una vivienda, de igual manera comprender el interés de las personas sobre 
modelos de viviendas amigables con el ambiente y al estilo de vida ecológico, en los 
departamentos de San Salvador y La Libertad.  

Indicaciones: Lea detenidamente y responda lo que se pregunta, le solicitamos de favor 
responder con honestidad. 

 

1. ¿De cuántos miembros se compone su familia nuclear? (Seleccione una opción) 

De 2-3 miembros  

De 4-6 miembros  

Más de 6 miembros  

 

2. ¿Posee vivienda propia? (Seleccione una opción) 

Si   No  

 

Si su respuesta es Si pase a la pregunta 6. 

3. ¿En qué tipo de vivienda reside actualmente? (Seleccione una opción) 

Casa privada o independiente  

Apartamento  

Condominio  

Pieza en casa  

Pieza en mesón  

Vivienda improvisada  

Rancho  

Vivienda temporal  

Otro  

 
Especifique: 
______________________________________________________________ 
 

4. ¿Realiza pagos de alquiler? (Seleccione una opción) 

 

 

Si su respuesta es No, continúe con la pregunta 6. 

 

 

 

Sí   No  

   ¿Por qué no? __________________________ 
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5. ¿En qué rango de precio se encuentra el pago de alquiler de su vivienda? 
(Seleccione una opción) 

Entre $25-$150  

Entre $151 -$500  

Entre $501-$1000  

Más de $1000  

 
6. ¿Cuáles son las características más importantes que busca usted en una colonia? 

(Seleccione las 3 más importantes) 

Limpieza  

Tranquilidad  

Seguridad  

Cercanía al trabajo  

Áreas verdes  

Otros  

Especifique: 

_____________________________________________________________________ 

7. ¿Qué piensa cuando escucha el término colonias ecológicas? (Seleccione una o 

varias) 

Limpieza  

Tranquilidad  

Frescura  

Reciclaje  

Áreas verdes  

Otros  

Especifique: 

_____________________________________________________________________ 

 

8. ¿Qué piensa cuando escucha el término ecoturismo? 

Paisajes  

Animales  

Bosques  

Ciclismo  

Senderismo  

Otros  

Especifique: 

_____________________________________________________________________ 

9. ¿Qué piensa acerca de vivir en una colonia ubicada a la par de una plaza comercial 

para emprendedores que además sea ecoturística? (Seleccione una opción) 

(Ecoturismo significa turismo ecológico que se realiza en parajes naturales) 

No es conveniente   

Me es indiferente   

Es conveniente   

Otros  Especifique: ____________________________  
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10. ¿En cuál de los siguientes municipios le gustaría más que se ubicara la colonia? 

(Seleccione una opción) 

Nuevo Cuscatlán, La Libertad  

San José Villanueva, La Libertad   

Santiago Texacuangos, San Salvador  

 

11. ¿Qué opina de un estilo de vida que no genere contaminación? (Seleccione una 

opción) 

No me interesa  

Es indiferente  

Me interesa  

 

12. ¿Cuál es su opinión sobre las viviendas construidas con la técnica superadobe? 

(Superadobe es una técnica de construcción económica, antisísmica que no genera 

contaminación, a base de tierra fortificada con cal comprimido en bolsas) (Seleccione 

una opción) 

 

Especifique: 

_____________________________________________________________________ 

 

13. ¿Estaría dispuesto a adquirir una vivienda ubicada en una colonia ecológica, 

rodeada de espacios verdes y parajes naturales similares a los de la foto 

siguiente? (Seleccione una opción) 

 

Si su respuesta es No, fin de la encuesta. 

 

 

 

 

No genera confianza  

Es indiferente   

Es una buena alternativa  

Otros  

Sí    

No  ¿Por qué no? _____________________ 
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14. ¿Estaría interesado en adquirir una vivienda ecológica, con una estructura similar 

a la de la foto? (Vivienda de superadobe en forma de domo o cúpula) (Seleccione una 

opción) 

 

 
  

Sí    

No  ¿Por qué no? _____________________ 

Si su respuesta es No, fin de la encuesta. 

15. Escoja que tipo de sistemas, le gustaría que tuviese su vivienda (Seleccione una o 

varias opciones)  

Nota: Aguas grises son aquellas que provienen del uso doméstico, como de lavabos y 

lavadoras. Domótica es un sistema que permite regular automáticamente la cantidad de luz 

emitida por las lámparas según la necesidad del usuario. 

Recolección de aguas lluvias 

(Supone un ahorro hasta del 

80% del agua potable)  

 

 

  Uso de energía solar con 

paneles solares (Supone un 

ahorro hasta del 60% de 

energía) 

  

 

 

  

    

Reutilización de aguas grises 

(Supone un ahorro hasta de 

un 45% del agua potable) 

 

 

 Domótica o Automatización de 

viviendas (Supone un ahorro 

hasta del 60% de la energía) 

 

 

 

  

    

Otros  Especifique:_______________  
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16. Escoja que tipo de espacios, le gustaría que tuviese la colonia ecológica 

(Seleccione una o varias opciones) 

Huerto    Parque 

 

 

  

    
Senderismo 

 

 Ciclismo 

 

 

  

    

Otros  Especifique: _______________  

 

17. ¿Cuánto espacio (en m²) desearía que tuviera la vivienda ecológica? (Seleccione 

una opción) 

Menos de 40m²  

40m² - 80 m²   

81 m² - 90 m²  

91 m² - 100 m²  

101 m² - 120 m²  

Más de 120m²  

18. ¿Qué precio estaría dispuesto a pagar por ese modelo de vivienda de 

superadobe ubicado en una colonia ecológica? (Seleccione una opción) 

Entre $25,000-$49,000  

Entre $50,000-$100,000  

Más de $100,000  

¡Muchas Gracias por su tiempo! 

 

      Edad: _________                Sexo: _________          Municipio: __________________ 

 

Sector de trabajo:   

 Ingresos mensuales por familia: 

Menos de $700  

$700-900  

$901-$1500  

$1501-$2000  

Más de $2000  

Formal           Informal     
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UNIVERSIDAD DE EL SALVADOR 

FACULTAD DE INGENIERÍA Y ARQUITECTURA 

ESCUELA DE INGENIERÍA INDUSTRIAL 

TRABAJO DE GRADO: ñCOLONIAS ECOLÓGICASò 

ñEncuesta dirigida a emprendedores salvadoreñosò 

Objetivo: Recopilar información acerca de las necesidades y características de los 

negocios salvadoreños emprendedores en los departamentos de San Salvador y La 

Libertad, en cuanto a locales y establecimientos, para desarrollar estrategias orientadas 

al diseño y funcionamiento de una plaza ecológica para emprendedores. 

Indicaciones: A continuación, complete o seleccione la información solicitada según 

considere conveniente. Su información es muy valiosa, por lo tanto, le pedimos su apoyo 

para contestar cada pregunta de manera objetiva. Cabe mencionar que sus respuestas 

son confidenciales. 

1. Departamento al que pertenece el negocio (Seleccione una opción) 

San Salvador  

La Libertad  

2. Rubro del negocio (Seleccione una opción) 

Alimentos    

Accesorios    

Vestimenta    

Calzado    

Tecnología    

Otros:  Especifique: _______________________________               

3. Edad del negocio o tiempo de estar operando (Seleccione una opción) 

0 ï 12 meses  

1 ï 3 años  

3 ï 6 años  

Más de 6 años  

4. Ubicación del negocio actualmente (Seleccione una o más opciones a conveniencia) 

Área rural  

Zona fija en residencial o lugar de vivienda  

Zona fija comercial mercado o plaza  

Ubicación móvil entre residenciales  

Ubicación móvil entre zonas comerciales  

Ubicación móvil variable (parques, carreteras, etc.)  
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5. Cantidad de trabajadores, empleados o socios del emprendimiento (Seleccione una 

opción) 

1 ï 3 personas  

4 ï 7 personas  

8 ï 11 personas  

Más de 11 personas  

6. Ingresos mensuales del negocio o Volumen de ventas (Seleccione una opción) 

$0.01 - $251.70  

$251.71 - $476.19  

$476.20 - $1000.00  

$1000.01 - $2000.00  

$2000.01 - $3000.00  

Más de $3000.00  

7. Principios de Economía Social, Solidaria y Colaborativa (Tache las casillas según 

corresponda) 

El negocio: Sí  No 

¿Fomenta la igualdad entre las personas (social, género, etnia)?   

¿Busca brindar un espacio de trabajo seguro y saludable?   

¿Utiliza materiales ecológicos?    

¿Practica alguna actividad ambientalista (Reducir, reciclar o reutilizar)?   

¿Busca cooperar y colaborar con otras entidades públicas o privadas?   

¿Prioriza el bienestar de las personas sobre la generación de ganancias?   

¿Busca apoyar actividades comunitarias y el desarrollo local sostenible?   

8. ¿Estaría dispuesto a alquilar un establecimiento para el negocio en una plaza 

ecoturística, con espacios similares a los de la foto siguiente? (Ecoturismo = turismo 

ecológico) 

 

Si su respuesta es No, fin de la encuesta. 

 

 

 

 

 

 

Sí   No  

   ¿Por qué no? __________________________ 
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9. ¿Estaría dispuesto a alquilar un establecimiento para el negocio que tenga una 

forma y estructura similar al de la foto? (Estructura en forma de domo o cúpula a base 

de tierra) 

 

Sí   No  

   ¿Por qué no? __________________ 

Si su respuesta es No, fin de la encuesta. 

10. ¿Cuánto estaría dispuesto a pagar al mes por una sala ventas con una plaza 

comercial ecoturística con estructuras como la de la foto anterior? (Seleccione una 

opción) 

Menos de $100  

$100 - $400  

$401 - $650  

$651 - $900   

$901 - $1200  

Más de $1200  

11. ¿Cuánto espacio (en m²) necesita que tenga la sala de ventas para su negocio? 

(Seleccione una opción) 

Menos de 10m²  

10m² - 30 m²   

31 m² - 50 m²  

51 m² - 70 m²  

71 m² - 90 m²  

Más de 90m²  

12. ¿En cuál de los siguientes municipios le convendría más que se ubicara la plaza 

comercial? (Seleccione una opción) 

Nuevo Cuscatlán, La Libertad  

San José Villanueva, La Libertad   

Santiago Texacuangos, San Salvador  

 

¡Muchas Gracias por su tiempo! 
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3.1.8. Perfil Inicial de los consumidores 

 

Ilustración 35: Perfil inicial de los usuarios de la colonia ecológica. 
Fuente: Elaboración propia 

 

Ilustración 36: Perfil inicial de los negocios emprendedores. 
Fuente: Elaboración propia. 



 

 

72 
 

3.1.9. Recolección de la información 

La recolección de los datos como se mencionó antes se hizo en línea haciendo uso de 

la herramienta google forms. 

 

Ilustración 37: Encuesta dirigida a jefes de hogar y encuesta dirigida a negocios 
emprendedores en google forms. 

Fuente: Elaboración propia. 

3.1.10. Análisis de resultados de las encuestas 

3.1.10.1. Análisis de resultados de la encuesta dirigida a jefes de hogar 

Se aclara que: el tamaño muestral de esta encuesta según los cálculos anteriormente 

realizados, es de 188 hogares, sin embargo, se lograron realizar 192 encuestas, que 

son las que se analizan a continuación. 

Perfil de los entrevistados: 

Se denota que el 45% de la población encuestada pertenece al municipio de San 

Salvador y un 23% al municipio de mejicanos, por otro lado, la mayor parte de la 

población pertenece al sector formal con edades entre 25 y 60 años, lo que es ideal 

pues pueden acceder a financiamientos con bancos privados, pero se debe considerar 

que solamente un 36% de la población posee ingresos superiores a las $1,500, por lo 

que la construcción de la vivienda debe estar orientada a las necesidades y gustos de 

la población considerando los ingresos mensuales de los consumidores a la hora de 

establecer los precios de las viviendas.
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PERFIL DE ENTREVISTADOS

FORMAL 83% INFORMAL 17% 

San Salvador 84% 

La Libertad 16% 

Sexo del entrevistado 

Sector del trabajo 

Departamento 

Edad 

Ingresos mensuales 
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Pregunta 2: ¿Posee vivienda propia?  

 
Ilustración 38: ¿Posee vivienda propia? 

Fuente: Elaboración propia. 

Los resultados a esta pregunta muestran que más del 60% de la población posee 

vivienda propia y para un mejor análisis se dividieron los resultados en hombres y 

mujeres del sector formal e informal, obteniendo que el 12% de la población son 

hombres y el 13% son mujeres que no poseen vivienda propia pero que pertenecen al 

sector formal, lo que indica que estas familias tienen una necesidad mayor de adquirir 

una vivienda pero que tienen una mayor oportunidad de obtener un crédito vivienda por 

pertenecer al sector formal. En cambio, de la población total el 5% son mujeres y el 4% 

son hombres que no poseen vivienda propia y que pertenecen al sector informal. 

En conclusión, la mayor parte de la población posee vivienda propia y pertenece al 

sector formal, tanto hombres como mujeres. 

 

Pregunta 3: ¿En qué tipo de vivienda reside actualmente? 

 
Ilustración 39: Tipo de vivienda por ingreso 

Fuente: Elaboración propia. 
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Esta pregunta se realizó solamente a aquellas personas que no poseen vivienda propia, 

y se clasificaron las respuestas según los ingresos mensuales, obteniendo de resultado 

que independientemente de los ingresos la mayor parte de los jefes de hogar 

encuestados se ubican en casas privadas o en apartamentos, sin embargo, se debe 

considerar que las familias con necesidad mayor de adquirir una vivienda propia son 

aquellas que no residen en ninguna de estas dos opciones sino las que residen en pieza 

en casa, pieza en mesón, vivienda improvisada, temporal o en un rancho y los 

resultados denotan que estas familias tienen ingresos mensuales iguales o inferiores a 

los $1,500, Además, se puede visualizar que la mayor parte de personas sin vivienda 

se encuentra en ese mismo rango.  

Pregunta 5: ¿En qué rango de precio se encuentra el pago de alquiler de su 

vivienda? 

 
Ilustración 40: Rango de precios en el pago de alquiler 

Fuente: Elaboración propia. 

El 59% de las personas que alquilan en una casa privada o independiente y el 63% de 

las personas que alquilan apartamento pagan entre $151 y $500, lo que representa el 

45% del total de personas que pagan alquiler, el 38% de las personas que alquilan (16 

familias, 2 en vivienda temporal y 1 en pieza mesón, las demás en casa privada o 

apartamento) pagan entre $25 y $150 y superior a $500 pero inferior a $1,000.00 

solamente pagan 2 familias que habitan en casa privada.  

Los resultados de esta pregunta deben considerarse a la hora de establecer una cuota 

de pago por la vivienda, que no deberá ser mayor de $500. 

Pregunta 6: ¿Cuáles son las características más importantes que busca usted en 

una colonia? 

Según los resultados se demuestra que lo primero que buscan las personas en una 

colonia es que sea segura y tranquila y en segundo plano que tenga áreas verdes y que 

sea limpia, características que la colonia ecológica debe asegurar para tener una mayor 

aceptación en el mercado. 

Pregunta 10: ¿En cuál de los siguientes municipios le gustaría más que se ubicara 

la colonia ecológica? 

De los 3 municipios posibles, el 72% de los encuestados menciona que sería 

conveniente que la colonia ecológica estuviera ubicada en Nuevo Cuscatlán, La 

Libertad, este debe ser uno de los factores a la hora de determinar la macro y 
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microlocalización de la colonia, puesto que solo por el hecho de estar ubicada en Nuevo 

Cuscatlán, tendría una mayor aceptación. 

Pregunta 12: ¿Cuál es su opinión sobre las viviendas construidas con la técnica 

superadobe? 

 
Ilustración 41: Opinión sobre superadobe. 

Fuente: Elaboración propia. 

Aunque la técnica no es muy conocida tiene una muy buena aceptación puesto que el 

80% de la población considera que es una buena alternativa y solamente un 11% 

considera que no es confiable, sin embargo, a pesar que tenga una buena aceptación 

siempre se deberán realizar campañas de información a la población acerca de todos 

los beneficios y características de esta técnica, y como se diferencia de las casas de 

adobe que se construyen actualmente en el país. 

Pregunta 13: ¿Estaría dispuesto a adquirir una vivienda ubicada en una colonia 

ecológica, rodeada de espacios verdes y parajes naturales similares a los de la 

foto siguiente? ¿Por qué no? 

 
Ilustración 42: Disposición de clientes a adquirir vivienda en colonia ecológica 

Fuente: Elaboración propia. 
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El 99% de la población si estaría dispuesto a vivir en una colonia ecológica y de estos 

más del 60% tienen ingresos familiares mensuales iguales o menores a $1,500. 

Solamente dos personas indicaron que no estarían dispuestos ya que consideran que 

sería una zona peligrosa y lejana de la ciudad. 

En conclusión, a la mayor parte de la población no le molesta vivir rodeado de la 

naturaleza, algo que la colonia ecológica pretende implementar y por ende tendría 

buena aceptación. 

Pregunta 14: ¿Estaría interesado en adquirir una vivienda ecológica, con una 

estructura similar a la de la foto? (Vivienda de superadobe en forma de domo o 

cúpula) ¿Por qué no? 

 
Ilustración 43: Interés de clientes en adquirir una vivienda ecológica. 

Fuente: Elaboración propia. 

Más del 90% de la población estaría interesada en adquirir una vivienda de superadobe, 

de los cuales el 46% posee ingresos mensuales entre $700 y $1,500 y un 19% supera 

los ingresos mayores a $2,000. En cambio, de la población que no está interesada (14 

familias), el 50% (7 familias) tiene ingresos iguales o menores a $900 y un 21% (3 

familias) ingresos mayores de $2,000, indicando la mayoría, que no están interesados 

porque no les gusta el diseño de la vivienda pues consideran que no es moderno. 

El porcentaje de aceptación es muy alto, lo que indica que el proyecto podría tener 

bastantes clientes, a pesar de aplicarse una técnica constructiva completamente 

diferente a la tradicional, y habría que considerar que la mayor parte de la población se 

concentra en ingresos inferiores a los $1,500. 

Pregunta 15: Escoja ¿qué tipo de sistemas le gustaría que tuviese su vivienda? 

De los 4 sistemas planteados el 87% de la población interesada en vivir en una colonia 

ecológica con viviendas de superadobe, seleccionó el uso de energía solar con paneles 

solares y un 73% seleccionó un sistema de recolección de aguas lluvias, y más del 50% 

seleccionó reutilización de aguas grises y domótica. 

Es interesante como los 4 sistemas propuestas tiene una aceptación superior al 50% de 

la población interesada, por lo que el proyecto colonias ecológicas debe implementar en 

sus viviendas la instalación de paneles solares y la recolección de aguas lluvias, por 
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tener porcentajes superiores al 70% y en menor medida se deben implementar los otros 

dos sistemas. 

Pregunta 17: ¿Cuánto espacio (en m²) desearía que tuviera la vivienda ecológica? 

El 48% de la población desearía una vivienda superior a los 101 m², solo un 5% estaría 

dispuesto a vivir en una vivienda inferior a los 40 m² y un 47% estaría dispuesto a vivir 

en una vivienda entre 40 y 100 m², por lo que a la hora de plantear el diseño de la 

vivienda se deben considerar los gustos de los consumidores, pudiendo crear una oferta 

variada en cuanto a espacios de vivienda, pudiendo tener una variedad entre los 41m² 

y 120 m² y asi lograr ofertas asequibles para más del 50% de la población. 

Pregunta 18: ¿Qué precio estaría dispuesto a pagar por ese modelo de vivienda 

de superadobe ubicado en una colonia ecológica? 

 

 
Ilustración 44: Precio dispuesto a pagar relacionado con el tamaño de la vivienda. 

 
Ilustración 45: Cuánto está dispuesto a pagar en relación con los ingresos mensuales. 

Para el análisis de las respuestas a esta pregunta se realizaron dos relaciones: 

1. cuánto se está dispuesto a pagar y cuánto espacio en m² se desearía 

2. cuánto se está dispuesto a pagar y cuáles son sus ingresos mensuales 
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Por un lado, respecto a la primera relación, se identifica que el 23% de la población está 

dispuesto a pagar entre $25,000 y $49,000 pero desearían una vivienda de más de 100 

m² y solamente el 2% de la población estaría dispuesto a pagar más de $100,000 por 

una vivienda superior a los 120 m² 

Por otro lado, respecto a la segunda relación se identifica que el 47% de la población 

está dispuesta a pagar entre $25,000 y $49,000 y posee ingresos menores o iguales a 

los $1,500. 

Considerando el proyecto plantea que el costo de la vivienda este entre los $50,000 y 

$100,000 dólares, lo que representa solamente al 38% de la población dispuesta a pagar 

esta cantidad, por ello es que debe generar una mayor variedad de vivienda que 

considere los ingresos mensuales de la población interesada y el tamaño de vivienda 

que les gustaría adquirir. 

3.1.10.2. Análisis de resultados de la encuesta dirigida a emprendedores 

PERFIL DE ENTREVISTADOS 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Pregunta 1: Departamento al que pertenece el negocio 

El 75% de los negocios encuestados pertenecen al departamento de San Salvador y 

solamente 9 de los 36 negocios encuestados pertenecen al departamento de La 

Libertad. Lo que se considera congruente con los resultados de la encuesta realizada 

por CONAMYPE en 2017, en la que determinaron que la mayoría de MYPE en todo el 

país se encuentran en San Salvador, un 30.5% y solamente el 12.9% están ubicados 

en el departamento de La Libertad. 

San Salvador 75% 

La Libertad 25% 
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Pregunta 2: Rubro del negocio 

 
Tabla 32. Rubro de los negocios por departamento.  

La Libertad San Salvador 

Frecuencia % Frecuencia % 

Alimentos 3 33% 8 30% 

Accesorios 2 22% 4 15% 

Vestimenta 2 22% 6 22% 

Calzado 0 0% 0 0% 

Tecnología 0 0% 4 15% 

Arte 0 0% 1 4% 

Juguetería 1 11% 1 4% 

Servicios  1 11% 2 7% 

Limpieza 0 0% 1 4% 

Total  9 100% 27 100% 

Fuente: Elaboración propia. 

De los negocios pertenecientes a La Libertad, el 33% pertenece al rubro de alimentos, 

y un 22% al rubro de accesorios y vestimenta. En el caso de los negocios pertenecientes 

al departamento de San Salvador el rubro de alimentos es también el más alto con 8 

negocios emprendedores, es decir el 30% de los negocios en San Salvador, en segundo 

lugar con el 22%, es el rubro de vestimenta y en tercer lugar están los rubros de 

accesorios y tecnología, con un 15% cada uno . 

En ambos departamentos el rubro con más emprendimientos es el de comida y en 

segundo lugar sería el rubro de vestimenta, por tanto, la plaza de emprendedores de 

considerar como negocios en estos rubros como sus principales clientes a la hora de 

alquilar un local, y así mismo, se deben diseñar medidas adecuadas para que estos 

negocios puedan funcionar dentro de un ámbito ecoturístico. 

Pregunta 6: Ingresos mensuales del negocio o Volumen de ventas 

 
Ilustración 46: Ingresos mensuales de los emprendimientos. 

Fuente: Elaboración propia. 

El 69% de los negocios tienen ingresos mensuales inferiores a $476.20 que de acuerdo 

a la encuesta realizada por el CONAMYPE 2017, este tipo de negocios corresponden a 

ser emprendimientos y el resto se considerarían como microempresas, de las cuales 

solamente 5 negocios, 2 del rubro de tecnología, 1 del rubro de alimentos, 1 de 

juguetería y 1 de limpieza, obtienen ingresos mensuales superiores a los $2,000.00. 
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Por tanto, se debe considerar que la mayor parte de negocios emprendedores tienen 

una media aproximada de ingresos mensuales igual a $251.  

Pregunta 7: Principios de economía social y solidaria 

 
Ilustración 47:Principios de economía social y solidaria 

Fuente: Elaboración propia. 

De las preguntas realizadas, el 100% de los negocios busca brindar un trabajo seguro 

y saludable. En segundo lugar, ambas afirmaciones con el 92% de los encuestados, los 

negocios emprendedores expresaron que fomentan la igualdad y priorizan el bienestar 

de las personas sobre la generación de ingresos.  

Y la pregunta con menor porcentaje de afirmaciones es que solamente el 53% de los 

negocios emprendedores utilizan materiales ecológicos, al resto de preguntas más del 

60% afirma que su negocio fomenta o aplica principios de la economía social y solidaria.  

Estos porcentajes son sumamente satisfactorios y muestra que la mayoría de 

emprendimientos busca practicar o estaría dispuesto a aplicar la ESSC. 

Pregunta 9: ¿Estaría dispuesto a alquilar un establecimiento para el negocio que 

tenga una forma y estructura similar al de la foto? ¿Por qué no? 

 
Ilustración 48: Disposición del emprendimiento a alquilar un establecimiento con una estructura 

cónica. 
Fuente: Elaboración propia. 

El 71% de los negocios encuestados que estarían dispuestos a alquilar un 

establecimiento dentro de la plaza ecoturística, también estarían dispuestos a alquilar 

un establecimiento de superadobe. Los demás negocios que no estarían dispuestos (6 

negocios), corresponde al 40% de los negocios del rubro de alimentos, al 50% del rubro 
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de juguetería y al 100% de los negocios correspondientes al rubro de servicios; siendo 

de las principales razones para decir que no están dispuestos, que consideran que no 

tienen el capital necesario o que no les gusta el diseño del local. 

Pregunta 10: ¿Cuánto estaría dispuesto a pagar al mes por una sala ventas con 

una plaza comercial ecoturística con estructuras como la de la foto anterior? 

El 67% de los encuestados estaría dispuesto a pagar al mes entre $100 y $400 y solo 

un negocio estaría dispuesto a pagar más de $400. Esto se debe considerar a la hora 

de determinar la cuota mensual que tendría el local, y por ende es un factor que influye 

en el tamaño del local. 

Pregunta 11: ¿Cuánto espacio (en m²) necesita que tenga la sala de ventas para 

su negocio? 

 
Ilustración 49:Espacio requerido por los emprendedores. 

Fuente: Elaboración propia. 

El 53% de los encuestados dijo necesitar menos de 10m² para el desarrollo de su 

negocio, y el 27% mencionó que este deberá ser entre 10m² y 30m², este factor al igual 

que el precio del alquiler que estarían dispuestos a pagar, serán de gran importancia 

para determinar el espacio final que tendrán los locales dentro de la plaza, a manera 

qué se busque brindar un local asequible que cumpla con las necesidades de los 

negocios emprendedores. 

Pregunta 12: ¿En cuál de los siguientes municipios le convendría más que se 

ubicara la plaza comercial? 

A pesar que la mayor parte de los negocios se encuentran ubicados en el departamento 

de San Salvador, el 73% menciona que sería más conveniente que la plaza se ubicara 

en el municipio de Nuevo Cuscatlán, lo que concuerda con la opinión de la mayoría de 

familias, quienes desearían que la colonia estuviese ubicada en el mismo municipio. 

3.1.11. Perfil de los consumidores 
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3.1.12. Proyecciones del mercado consumidor 

3.1.12.1. Cálculo de la demanda de viviendas ecológicas 

Para poder realizar las proyecciones en cuánto a la demanda de viviendas ecológicas, primero se calculó el universo de hogares entre los años 

2014 y 2019 realizándose el mismo procedimiento que cuando se calculó el universo de jefes de hogares para la obtención de la muestra. 

Tabla 33: Datos a utilizar para el cálculo del universo. 

Año 
Población 

total 
Población 
ocupada 

Población ocupada entre 
20 y 69 

Personas ocupadas por 
hogar 

Población 
SS 

Población 
LL 

% de hogares NO 
pobres 

2014 6,401,415 2,644,082 2,385,359 1.54 1,752,562 774,851 68.15% 

2015 6,459,911 2,667,032 2,412,519 1.51 1,764,426 784,531 65.16% 

2016 6,522,419 2,727,017 2,472,801 1.53 1,775,447 794,818 67.32% 

2017 6,581,860 2,752,094 2,509,547 1.50 1,785,829 803,625 70.76% 

2018 6,642,767 2,814,266 2,567,900 1.51 1,797,002 812,895 73.72% 

2019 6,704,864 2,908,119 2,653,446 1.50 1,807,538 822,131 77.18% 

Fuente: Elaboración propia con datos de EHPM 2014-2019. 

Tabla 34: Datos calculados a partir de los datos obtenidos de las EHPM 2014-2019 

Año 

%Población 
ocupada en 20 
y 69 del total 
de población 

%Población 
ocupada en 20 
y 69 del total de 

población 
ocupada 

Personas 
ocupadas 
por hogar 
entre 20 y 

69 

Población 
entre 20 y 

69 SS 

Población 
entre 20 y 

69 LL 

Total de 
hogares 
en SS 

Total de 
hogares 

en LL 

Total de 
Hogares 

no pobres 
SS 

Total de 
Hogares 

no pobres 
LL 

Total de 
Hogares/ 
Universo 

2014 37.26% 90.22% 1.39 653057 288733 470058 207824 320345 141632 461977 

2015 37.35% 90.46% 1.37 658943 292991 482423 214504 314347 139771 454118 

2016 37.91% 90.68% 1.39 673113 301334 485172 217198 326618 146218 472835 

2017 38.13% 91.19% 1.37 680905 306408 497810 224015 352250 158513 510763 

2018 38.66% 91.25% 1.38 694669 314242 504182 228073 371683 168135 539819 

2019 39.57% 91.24% 1.37 715332 325358 522659 237723 403388 183475 586863 

Fuente: Elaboración propia 
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En base a los datos obtenidos en la tabla anterior, acerca del universo, se calculan las 

proyecciones para el año 2020 y los próximos 5 años, utilizando la función pronóstico 

de Excel, la cual a partir de los valores existentes permite calcular la tendencia de los 

datos y así pronosticar los valores futuros según la tendencia. 

Tabla 35: Cálculo de las proyecciones de hogares. 

Año 
Total de  
Hogares 

Tendencia de 
hogares 

Proyección de 
hogares 

2014 461977 438720 
 

2015 454118 464990 
 

2016 472835 491261 
 

2017 510763 517531 
 

2018 539819 543801 
 

2019 586863 570072 570072 

2020   
 

596342 

2021   
 

622612 

2022   
 

648883 

2023   
 

675153 

2024   
 

701423 

2025   
 

727694 

Fuente: Elaboración propia 

 
Ilustración 50: Proyecciones de hogares 

Fuente: Elaboración propia 

Tabla 36: Cálculo de las proyecciones del porcentaje de jefes de hogar sin vivienda propia. 

Año 
Jefes de  Hogar 

sin vivienda 
propia 

Tendencia  Proyección  

2014 44.8% 45.1%   

2015 48.5% 45.6%   

2016 42.7% 46.1%   

2017 46.6% 46.6%   

2018 47.2% 47.1%   

2019 48.3% 47.6% 47.6% 

2020     48.1% 
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2021     48.6% 

2022     49.1% 

2023     49.6% 

2024     50.1% 

2025     50.6% 

Fuente: Elaboración propia con datos de EHPM 2014-2019 

 

 
Ilustración 51: Proyecciones de porcentaje de jefes de hogares sin vivienda propia. 

Fuente: Elaboración propia 

Aplicando el porcentaje de aceptación o de interés y posteriormente multiplicando cada 

año por el porcentaje de jefes sin hogar propio, según corresponda a las proyecciones 

obtenidas se calcula lo que se consideraría como la demanda del proyecto. 

Ya que no se puede considerar que aquellas personas que ya posean una vivienda y 

disfruten de una vivienda digna decidan comprar una casa ecológica, a pesar de haber 

indicado que el proyecto si es de su interés, en cambio, para aquellas personas que no 

poseen una vivienda propia y el proyecto es de su agrado, será más probable que 

decidan ser clientes del proyecto. 

Tabla 37: Cálculo de la demanda del proyecto. 

Año 
Número de 

hogares 
interesados 

Número de 
hogares 

interesados sin 
vivienda propia 

2020 546,647 262,937 

2021 570,728 277,374 

2022 594,809 292,051 

2023 618,890 306,970 

2024 642,971 322,129 

2025 667,052 337,529 

Fuente: Elaboración propia. 
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Es importante recalcar que la tendencia del porcentaje de jefes de hogar sin vivienda 

propia indica que este porcentaje está incrementando con el paso de los años y esto 

también se ve reflejado en el número de hogares interesados sin vivienda propia. 

A continuación, se muestra el gráfico correspondiente a la demanda del proyecto por 

departamento, San Salvador y La Libertad entre los años 2020 y 2025. 

 
Ilustración 52: Demanda de vivienda según departamentos. 

Fuente: Elaboración propia. 

3.1.12.2. Cálculo de la demanda de salas de venta para emprendedores 

Al igual que en el caso de la demanda de viviendas ecológicas, se procede a calcular el 

universo de emprendedores para los próximos años, en este caso se hará hasta el 2023, 

puesto que los datos históricos en cuanto al surgimiento o cantidad de emprendedores 

en el país son limitados por la falta de estudios sobre este tema. Por consiguiente, se 

tienen de base los datos de la tasa de emprendimientos nuevos23 en El Salvador para 

los años 2012 y 2014 según el informe nacional del GEM 2014-2015. 

Tabla 38: Datos necesarios para el cálculo de la cantidad de emprendimientos. 

Año 
%población 
entre 18 y 
64 años 

Población 
SS 

Población 
LL 

Población 
entre 18 y 

64 SS 

Población 
entre 18 y 

64 LL 

Tasa de 
emprendimientos 

nuevos 

2012 64.07% 1,737,975 738,671 1113521 473267 7.8% 

2014 64.70% 1,752,562 774,851 1133908 501329 8.7% 

Fuente: Elaboración propia con datos de GEM 2014-2015. 

A continuación, se muestra la tabla con los resultados de la cantidad de 

emprendimientos nuevos para los departamentos de San Salvador (SS) y La Libertad 

(LL) obtenidos a partir de la población entre 18 y 64 años correspondiente a cada 

departamento y la tasa de emprendimientos correspondiente a cada año y a partir de lo 

cual, utilizando la función pronóstico lineal de Excel, se obtiene la tendencia y la 

proyección para los años 2020 y los próximos 3 años. 

 
23 Es el porcentaje de la población entre 18 y 64 años que son propietarios de un negocio nuevo, 
definido como uno que ha pagado salarios o que ha dado ingresos a los dueños por más de 3 
meses, pero por no más de 42 meses. (GEM, 2014-2015) 
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Ilustración 53: Proyección de la cantidad de emprendimientos por departamentos. 

Fuente: Elaboración propia. 

A partir de los datos proyectados de la cantidad de emprendimientos por departamento 

se procede a calcular la demanda real del proyecto, aplicando a los resultados anteriores 

el porcentaje de aceptación de la idea de proyecto, del 41.66% obtenido de las 

encuestas realizadas en el presente estudio.  

 
Ilustración 54: Demanda de locales o salas de venta según departamento. 

Fuente: Elaboración propia. 

La demanda total del proyecto para los próximos 3 años, se muestra en la tabla 

siguiente. 

Tabla 39: Cantidad total de la demanda de locales o salas de venta. 

Año Total de emprendimientos interesados 

2020 82,384 

2021 86,237 

2022 90,090 

2023 93,943 

Fuente: Elaboración propia. 
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3.1.13. PROPUESTAS Y ESTRATEGIAS. 

Tabla 40: Propuestas y estrategias para las viviendas ecológicas y plaza de emprendedores 

VIVIENDAS ECOLOGICAS 

ESTRATEGIAS TÁCTICAS 

Realizar planes de pago 
V Idear planes de pago para que los interesados en la adquisición de 

vivienda puedan tener cuotas de pago. 
V Realizar estudios financieros a los interesados 

Ofertar casas de 
diversos tamaños 

V Diversificar el tamaño de las viviendas, dependiendo de las necesidades 
del comprador 

Promoción del tipo de 
construcción por medio 

de redes sociales 

V Incrementar la publicidad e información de este tipo de nuevas formas 
de construcción y viviendas, para el conocimiento del mercado objetivo. 

Personalizaciones en 
viviendas 

V Permitir al cliente tomar decisiones en algunas partes del diseño. 

Acabados y partes 
externas de vivienda 

llamativas. 

V Realizar un diseño de exterior e interior estético, para que llame la 
atención del comprador. 

Vida verde y hermosos 
paisajes 

V Reforzar en el cliente la importancia de llevar una vida verde 
V Mantener las áreas comunes con un nivel de estética satisfactorio para 

el habitante  

Ahorro en recursos V Promover el uso de energías limpias y reciclaje y el ahorro que conlleva 

Construir una relación 
duradera con el cliente 

V Esto, sería como ofrecer un servicio postventa, ya que, se acompañará 
en el proceso de adaptación a los habitantes a medida estos se habitúen 
al nuevo estilo de vida. 

V Proporcionar charlas informativas y dinámicas acerca de todos los 
beneficios que se tienen al adquirir una vivienda en la colonia ecológica, 
como conocer los diferentes ahorros económicos y cuido ambiental por 
utilizar sistemas eficientes, el beneficio de estar cerca de una plaza 
comercial, entre otros. 

V Mantener activa y dinámica las redes sociales, acerca de los eventos 
que se realicen en la colonia ecológica, con el propósito de despertar el 
interés en la población 

Actividades recreativas 

V A través de la creación de una directiva en la colonia, podrán gestionarse 
diferentes actividades recreativas para toda la familia, por ejemplo, 
domingos de picnic, juegos de mesa, creación y cuido de un huerto 
comunitario, entre otros, con el propósito de crear un ambiente de unidad 
entre los diferentes habitantes de la colonia. 

Contar con un buzón 
para  quejas o 

recomendaciones 

V Colocar buzones en zonas estratégicas, para que los habitantes de la 
colonia ecológica o usuarios de locales en la plaza para emprendedores, 
tengan una oportunidad para externar sus quejas o recomendaciones 
con respecto a su experiencia en la colonia, ya que estas podrían 
convertirse en oportunidades de mejora. 

PLAZA DE EMPRENDEDORES 

ESTRATEGIAS TÁCTICAS 

Establecimientos 
ecológicos 

V Promover los beneficios de los establecimientos ecológicos. 
V La oportunidad de nuevos mercados interesados en el estilo de vida 

ecológica 

Publicidad por medio de 
las páginas web de la 

colonia.  

V Para los negocios se puede realizar publicidad a través de las cuentas 
oficiales de la colonia ecológica. 

Establecimientos con 
automatización  

V Establecimientos con automatización y domótica incorporados. 

Ahorro de recursos en 
establecimientos 

V Hacer hincapié a los emprendedores sobre el ahorro de energías que 
puede tener en el establecimiento 

Fuente: Elaboración propia. 
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3.2. MERCADO COMPETIDOR 

3.2.1. METODOLOGÍA A SEGUIR. 

La investigación del mercado competidor comprende el análisis de las organizaciones que 
compiten en el espacio delimitado para el proyecto de construcción y comercialización de 
viviendas en residenciales. Como tal se aborda tanto los productos de competencia directa, 
indirecta y los sustitutos. El fin de esta etapa es determinar la estrategia optima que le 
permita al proyecto crear una posición favorable en el mercado frente a sus competidores. 
Para llevar a cabo el estudio se presenta la metodología a seguir. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 
 
 
 
 
 

Ilustración 55: Metodología para estudio del mercado competidor 
Fuente: Elaboración propia 

MERCADO 
COMPETIDOR

OBJETIVOS DE INVESTIGACIÓN DEL MERCADO

SELECCIÓN DEL TIPO DE INVESTIGACIÓN DEL MERCADO

CONTEXTO DEL MERCADO COMPETIDOR

COMPETENCIA 
DIRECTA

COMPETENCIA DE 
SUSTITUCIÓN

COMPETENCIA 
INDIRECTA

IDENTIFICACIÓN DE COMPETIDORES Y CÁLCULO DE LA MUESTRA

DISEÑO DEL INSTRUMENTO DE INVESTIGACIÓN

RECOLECCIÓN DE LA INFORMACIÓN

TABULACIÓN Y ANÁLISIS DE DATOS

PERFIL DE LOS COMPETIDORES

PROYECCIONES DEL MERCADO COMPETIDOR

PROPUESTAS Y ESTRATEGIAS DEL MERCADO COMPETIDOR

DESCRIPCIÓN DE LA SITUACIÓN Y ANÁLISIS DE LA PROBLEMÁTICA

DESARROLLO DE PROPUESTAS Y ESTRATEGIAS INTEGRALES

BRIEF DE LANZAMIENTO DE LA INICATIVA
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3.2.2. OBJETIVOS  

Objetivo General 

Indagar el servicio prestado por empresas constructoras e inmobiliarias en el país, 
determinando aspectos relacionados con la adquisición de viviendas, tales como el precio 
de éstas y la calidad del servicio, con el propósito que el modelo de negocio propuesto en 
el estudio ofrezca un servicio de calidad que satisfaga la necesidad del usuario. 

Objetivos específicos. 

¶ Determinar el método de construcción convencional para llevar a cabo proyectos 
de urbanización 
 

¶ Estudiar empresas constructoras que utilicen principios ecológicos en la 
elaboración de sus viviendas, con el propósito de establecer los métodos más 
utilizados.  
 

¶ Investigar si empresas constructoras en el país, aspiran a adoptar métodos de 
construcción sostenibles.  
 

¶ Determinar el perfil de la competencia directa, indirecta y sustituta, para determinar 
estrategias de penetración en el mercado. 
 

¶ Identificar rangos de precios con los que opera la competencia, con la finalidad de 
establecer estrategias. 
 

¶ Investigar los medios de comunicación empleados por la competencia para dar a 
conocer el proyecto a la población objetivo. 
 

¶ Conocer el tamaño del proyecto realizado por las empresas constructoras, con el 
propósito de conocer aspectos como tamaño de terreno, números de lotes, etc. 
 

¶ Establecer la oferta de empresas inmobiliarias para identificar oportunidades y 
amenazas para el proyecto. 

3.2.3. CONTEXTO DEL MERCADO COMPETIDOR. 

3.2.3.1. Competidores de los productos en análisis. 

Para llevar a cabo el análisis de aquellos servicios considerados como competidores se 
utilizará el criterio en base al tipo de servicio que ofrece. 

Este criterio se basa en aquellos servicios con característica iguales o similares a los que 
se desea prestar con la contraparte. 

¶ Competidores directos: son las empresas que trabajan dentro del mismo sector y 
buscan satisfacer las necesidades en común al mismo sector de clientes.  
 

¶ Competidores indirectos: son las empresas que operan en el mismo mercado, se 
dirigen al mismo sector de clientes, sin embargo, ofrecen un servicio o productos 
que difiere en alguno de sus atributos principales.  
 

¶ Servicios/ productos sustitos: son las empresas que operan en el mismo 
mercado, se dirigen al mismo sector de clientes, sin embargo, ofrecen un servicio o 
productos sustito o alternativo. 
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Para formar el perfil de los competidores, es necesario estudiar y evaluar tanto la 
competencia directa, indirecta y sustituta; de estos se espera caracterizar su oferta y 
determinar las amenazas y oportunidades que representan para el proyecto.  

Para clasificar la competencia, es necesario identificar claramente los productos y servicios 
que se pretenden ofertar a los clientes. Posteriormente se evalúa la oferta que existe en el 
mercado del producto ofertado y en base a las definiciones teóricas presentadas 
anteriormente realizar la clasificación. 

3.2.3.2. Identificación de los productos. 

Colonia ecológica integrada por: 

Ilustración 56: Identificación de productos y servicios ofrecidos 
Fuente: Elaboración Propia 

A manera de ampliar la ilustración anterior, el proyecto comprende el diseño, construcción 
y comercialización de viviendas ecológicas y eficientes, dentro de una colonia denominada 
tambi®n ñecol·gicaò, es decir que le producto final a comercializar es la vivienda ecol·gica, 
además, como valor agregado se tiene el ambiente sostenible, seguro y saludable; al 
habitar dentro de esta colonia con acceso limitado totalmente innovadora en el país.  

3.2.3.3. Empresas de bienes y raíces 

Situación actual de las empresas de Bienes y Raíces en El Salvador. 

Según datos de la Dirección General de Estadísticas y Censos (DIGESTYC) la actividad 
de construcción, en 2007 mostró un repunte bastante significativo respecto a los dos años 
anteriores, de los cuales los aumentos más significativos se observaron en la construcción 
industrial y comercios con un 22.3% y en edificios para vivienda 17.8%, situación que ofrece 
una oportunidad de comercialización en estos sectores a las empresas.  

 

COLONIA ECOLÓGICA

Con un ambiente

Ecológico.

Seguro.

Saludable y

Sostenible

Casas en forma de domo

Tratamiento de aguas grises y lluvias
para uso dómestico

Sistema para energía renovable

Reciclaje de basura

Plaza comercial para emprendedores 

Huerto comunitario en espacios 

estratégicos 
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¶ Precios de compra o alquiler de vivienda en El Salvador. 
Tabla 41: Precios estimados en la compra o alquiler de vivienda 

Producto Precio 

Comprar vivienda en las afueras de la ciudad 
(precio por m2) 

$1,100.00 

Comprar vivienda en el centro de la ciudad 
(precio por m2) 

$1,300.00 

Vivienda (3 habitaciones) en las afueras $600.00 

Vivienda (3 habitaciones) en centro de la 
ciudad 

$670.00 

Apartamento (1 dormitorio) en las afueras $330.00 

Apartamento (1 dormitorio) en el centro de la 
ciudad 

$370.00 

Fuente: (preciosmundi.com,2020) 

3.2.3.4. Empresas constructoras. 

Situación actual del sector de construcción en El Salvador. 

Para los años 2013 y 2014 el sector de construcción reporto una baja del 3%, debido a la 
poca demanda de viviendas, lo cual se relacionaba con las estrictas exigencias de los 
bancos para otorgar créditos inmobiliarios. Sin embargo, para El año 2018 el sector 
presento un crecimiento significativo del 6.8% con respecto al 2017, en consecuencia, se 
creció en el área financiera, pues los créditos percibieron un alza del 8.4% al 25.4% para 
los años 2017 y 2018 respectivamente. Además, el consumo aparente del cemento creció 
de un 8.1% a 22.4%.24 

El sector de construcción para el 2018 sumo 1,467 empleos formales a la economía, en 
total genero 23,543 empleos formales. La contribución al PIB para este mismo año fue de 
$1,368 millones. 

Según información de CASALCO Los proyectos de construcción privada que más 
predominan son apartamentos, viviendas horizontales y comercio, para el año 2019 el 
sector de la construcción experimento el crecimiento más alto en cinco años, este fue del 
8.7%. Según la gremial CASALCO para el año 2019 el sector contaba con un portafolio de 
212 proyectos, que comprenden; Viviendas horizontales, apartamentos, oficinas, comercio 
y otros. Estos se traducen en aproximadamente 16,690 unidades. Con un 54% los 
proyectos van dirigidos a satisfacer el sector habitacional, a continuación, se presenta su 
distribución:  

¶ El 18% del total de proyectos, equivalente a 39 fueron destinados a viviendas 
horizontales con un monto superior a $946 millones.  

¶ Un 36% del total de proyectos, equivalentes a 76 proyectos eran destinados a la 
construcción de apartamentos, los cuales se establecieron en zonas exclusivas del 
área central del país, como en Zaragoza, Nuevo Cuscatlán, Antiguo Cuscatlán, 
Santa Tecla y San Salvador.  
 

 

¶ Precios estimados de construcción de viviendas. 
Tabla 42: Precios estimados de construcción de viviendas 

Nivel de 
construcción 

Precio ($/m2) Descripción 

Básico 
$120.00-$240.00 
Prom: $180.00 

En el nivel básico las paredes pueden ser de bloque de 
concreto sin repellar o de ladrillo de obra, cubierta 
(techo) de Duralita, artefactos sanitarios standard, cielo 

 
24 Datos extraídos de página web elsalvador.com, 2019 
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falso de losetas de fibrolit, grifería y placas para 
apagadores y tomacorrientes standard. 

Intermedio 
$241.00-$391.00 
Prom: $316.00 

las paredes son repelladas y pintadas, el piso puede ser 
de cerámica, la cubierta (techo) de Duralita. Artefactos 
sanitarios mejores que standard. El cielo falso puede 
ser tabla roca o similar. La grifería y placas apagadores 
y tomacorrientes standard. 

Alto 
$392.00-$560.00 
Prom: $476.00 

Las paredes son repelladas y pueden tener nichos y 
arcos. El piso puede ser de cerámica de calidad 
superior. La cubierta (techo) puede ser teja, cielo falso 
de tabla roca o madera (madera sólida o plywood). 
Artefactos sanitarios y grifería de diseño elegante. 
Placas apagadores y tomacorrientes exclusivos. 

Fuente: (loconstruyo.com,sf)  

3.2.4. IDENTIFICACIÓN DE LA COMPETENCIA. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
Ilustración 57: Clasificación de la competencia para el proyecto 

Fuente: Elaboración Propia 

3.2.5. CÁLCULO DE LA MUESTRA. 

El muestro es la selección de una parte heterogénea y representativa del universo, con el 
fin de inferir el comportamiento del conjunto al ser modificada alguna variable. Para el 
cálculo de la muestra es necesario conocer si el universo es finito o infinito, puesto que su 
tratamiento difiere en base a esto.  

3.2.5.1. Universo. 

¶ Universo de empresas constructoras. 

Para obtener la cantidad de empresas del sector de construcción en vivienda, se ha tomado 
como base la información proporcionada por la gremial CASALCO pues tiene alto prestigio 
en el país, convirtiéndose en una fuente fidedigna a considerar en el estudio.  CASALCO 
es una organización no gubernamental sin fines de lucro, ésta fue fundada en 1964, y su 
objetivo es velar por los derechos del sector de construcción.  

3.2.5.2. Muestra del competidor directo.  

Para el estudio del mercado competidor directo, el universo está compuesto por las 
empresas constructoras de residenciales y empresas comercializadoras de viviendas en 
residenciales, en los departamentos de San Salvador y La Libertad, pues son los 
departamentos donde están ubicados los municipios propuestos para a localización. 
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Tabla 43: Cálculo de muestras  
UNIVERSO DE COMPETIDORES DIRECTO 

Cantidad de constructoras Cantidad de comercializadoras 

N1=51 N2=29 

CONSTANTES Y VARIABLES CÁLCULOS 

N1= 51 Empresas constructoras 
N2= 29 comercializadoras ὲ

ὔὼὴὼήὼὤ

Ὠὼὔ ρ ὤὼὴὼή
 

 
Z=1.96 con el 95% de confianza 

d=9% 

p=0.50 ὲρ
υρὼπȢυὼπȢυὼρȢωφ

πȢπωὼυρρ ρȢωφὼπȢυὼπȢυ
 

ὲς
ςωὼπȢυὼπȢυὼρȢωφ

πȢπωὼςωρ ρȢωφὼπȢυὼπȢυ
 q=0.50 

Muestra: 
¶ ▪  

¶ n2= 23 
Fuente: Elaboración Propia 

 
La muestra para el competidor de construcción es muy elevada, ya que, resulto de 36 para 
que sea representativa del universo, puesto que los recursos son limitados en tiempo y 
costo, además adaptándose a la situación actual del país, se determina que se aplicara la 
técnica del SONDEO, tomando una muestra de 25 empresas constructoras para la 
evaluación, cantidad que se considera razonable, para obtener datos que puedan ser 
generalizados.  

3.2.5.3. Muestra de la competencia indirecta y sustituta 

3.2.5.4. Ficha técnica de investigación. 

¶ Competidor directo. 

 

Ilustración 58: Ficha técnica para competidor directo 
Fuente: Elaboración Propia 

 
 
 

Ficha técnica

Universo: 51

Marco 
Muestral: 

Constructoras 
de residenciales

Dirección del 
proyecto: 

Marina Maravilla

Tipo de 
muestra:

Muestreo no 
probabilisticco 

por conveniencia

Supervisión:
Jessica Climaco

Tamaño 
muestral: 8

Error máximo: -
-

Auxiliares de 
campo:    Sarahi 
Orellana, Elisa 

Díaz 

Nivel de 
confianza: --

Municipios:
San Salvador, 

La Libertad

Fecha: del 15 al 
20 de junio

Sistema de 
consulta: En 

cuestas en linea 
y telefónica 

Características 
de la muestra: 
empresas de 

construcción y 
venta de casas 
en residenciales

Tamaño: 
Pequeña, 
mediana o 

grande
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¶ Competidor indirecto y sustituto. 

 
Ilustración 59: Ficha técnica para encuesta a competidores 

Fuente: Elaboración Propia 

3.2.6. DISEÑO DEL INSTRUMENTO DE INVESTIGACIÓN. 

Generalmente esta etapa es trabajo de campo, sin embargo, por la situación actual del 
país, combatiendo la Pandemia Covid-19, se tomarán métodos alternativos. El cuestionario 
será diseñado para realizar entrevistas y encuestas por llamadas telefónicas y digitales. 
Puesto que se está evaluando diferentes tipos de competidores, los instrumentos serán 
diferenciados para cada uno. Estructura final de la encuesta 

UNIVERSIDAD DE EL SALVADOR 
FACULTAD DE INGENIERIA Y ARQUITECTURA 

ESCUELA DE INGENIERIA INDUSTRIAL 
PROYECTO: ñCOLONIA ECOLčGICAò 

 

ñEntrevista/encuesta dirigida a empresas constructorasò 

OBJETIVO: Recopilar información sobre la forma de operar de empresas dedicadas al sector de 
construcción de residenciales en los departamentos de San Salvador y La Libertad. Su información 
es muy valiosa, por lo tanto, le pedimos su apoyo para contestar cada pregunta de manera objetiva. 
Cabe mencionar que sus respuestas son confidenciales.  

IDENTIFICACIÓN DEL NEGOCIO. 

Nombre: ____________________________________________________________________ 

N° de trabajadores: ___________________       Año de fundación: ____________________ 

Actividad: 

 

Ficha técnica

Universo: 29

Marco 
Muestral: 

Empreas de 
bienes raíces 

Dirección del 
proyecto: 

Marina Maravilla

Tipo de 
muestra:

Muestreo no 
probabilisticco 

por 
conveniencia

Supervisión:
Jessica Climaco

Tamaño 
muestral: 5

Error máximo: 
-

Auxiliares de 
campo:    

Sarahi Orellana, 
Elisa Díaz 

Nivel de 
confianza: -

Municipios:
San Salvador, 

La Libertad

Fecha: del 15 
al 20 de junio

Sistema de 
consulta: En 

cuestas en linea 
y telefónica 

Características 
de la muestra: 
Comercializador
as de viviendas 
y apartamentos

Tamaño: 
Pequeña, 
mediana o 

grande

 Construcción   

 Construcción y Comercialización 
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INSTRUCCIONES: Se solicita, lea detenidamente las preguntas y responda con una ñXò las 
respuestas de su elección. 

1. ¿Califique las siguientes características de viviendas residenciales según su nivel de 
importancia? 

Característica/ 
Escala 

Extremadamente 
importante 

Importante 
Poco 

importante 
Sin 

importancia 

Permisos     

Diseño     

Materiales     

Condiciones 
del entorno 

    

 
2. ¿Qué tipo de materiales utiliza comúnmente para la construcción de viviendas? 
 
            
               Piso: 

 

 

           Paredes: 

 

 

              Techo: 

 

 

3. ¿Cuál es el tamaño de viviendas residenciales que construye habitualmente? 

 Menos de 75 m2 

 Entre 75-125 m2 

 Entre 125-175m2  

 Entre 175-225m2  

 Más de 225m2 (Especifique)_____________________________ 
 

4. ¿Para qué tipo de cliente construye viviendas generalmente? 

 Ingresos Menores a 4SMI 

 Entre 4-8SMI 

 Más de 8SMI 

 

5. ¿Cuál es el costo aproximado de una vivienda en residencial? 

 Menor de $30,000 

 Entre $30,000-$60,000 

 Entre $60,000-$90,000  

 Entre $90,000-120,000  

 Más de $120,000 _____________________________________ 

 
6. ¿Cuál es la forma de pago habitual de sus clientes? 

 Contado   

 Al crédito                     Plazos______________________________ 

 Ladrillo de cemento 

 Cemento  

 Ladrillo cerámico  

 Otro (especifique)_____________________________________ 

 Concreto 

 Adobe 

 Lámina metálica   

 Otro (especifique)_____________________________________ 

 Lámina metálica  

 Lámina de asbesto  

 Teja de barro o cemento 

 Otro (especifique)_____________________________________ 
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 Otro (especifique)_____________________________________ 

 

7. ¿Cuáles son los medios que utiliza para su publicidad? 

 Sitio web  

 Redes sociales  

 Periódico  

 Otro (especifique)_____________________________________ 

 

8. ¿Qué característica define mejor a su empresa? 

 Innovación   

 Sostenibilidad  

 Tecnología  

 Otro (especifique)_____________________________________ 

 

ENTREVISTA. 

1. ¿Qué proyectos residenciales ha realizado? Y ¿Cuál ha sido el proyecto más importante? 
______________________________________________________________________________ 
 
2. ¿Qué otros productos y/o servicios ofrecen a sus clientes?  
______________________________________________________________________________ 

3. ¿Tiene convenios con empresas para instalar servicios básicos y complementarios en la 
residencial? De ser su respuesta afirmativa responda: ¿Quiénes son o qué tipo de servicio le 

prestan? _________________________________________________________________ 
 
4. ¿Se considera una empresa innovadora? De ser su respuesta afirmativa responda: ¿Qué tipo 
de cambios y tecnologías ha incorporado en los últimos años? 
______________________________________________________________________________ 
 
5. ¿Se considera una empresa responsable con el medio ambiente? De ser su respuesta afirmativa 
responda: ¿Qué acciones sostenibles desarrolla dentro de su actividad? 
Si, diseños amigables con el medio ambiente  
______________________________________________________________________________ 
 

6. ¿Tiene la empresa certificaciones nacionales e internacionales? ¿Cuáles son? 
______________________________________________________________________________ 
 
7. ¿Cuál es el proceso legal y operativo para realizar las construcciones de residenciales? 
______________________________________________________________________________ 

 

3.2.6.1. Matriz de relación encuesta competencia indirecta y sustituta. 

Esta matriz corresponde al instrumento a utilizar para la investigación del mercado indirecto 
y sustito, es decir, se encuentra dirigido a empresas de Bienes y Raíces, por tal motivo, se 
decide, realizar un solo instrumento para recabar la información necesario para responder 
a las interrogantes pertinentes a este mercado, incluyendo también, preguntas 
relacionadas con el mercado directo. 
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3.2.6.2. Estructura final del instrumento competencia indirecta y sustituta. 

 
 
 

UNIVERSIDAD DE EL SALVADOR 
FACULTAD DE INGENIERIA Y ARQUITECTURA 

ESCUELA DE INGENIERIA INDUSTRIAL 
PROYECTO: ñCOLONIA ECOLčGICAò 

ñEntrevista/encuesta dirigida a Bienes y Ra²cesò 

Objetivo: Recopilar información sobre la forma de operar de empresas dedicadas al rubro de Bienes 
y Raíces en los departamentos de San Salvador y La Libertad, El Salvador, con el propósito de 
explorar el funcionamiento de éstas y su relación con los clientes.  

IDENTIFICACIÓN DEL NEGOCIO. 

Nombre: ____________________________________________________________________ 

N° de trabajadores: ___________________       Año de fundación: ____________________ 

Sección 1: Encuesta 

Indicaciones: Se solicita, lea detenidamente las preguntas y responda con una ñXò las respuestas 
de su elección. 

1. ¿Qué tipo de cliente atienden usualmente? 

 Ingresos Menor a 4SMI 

 Entre 4-8SMI 

 Más de 8SMI 

 Indiferente 

 
2. ¿Qué servicios ofrece a sus clientes? 

 

 Compra-venta de inmobiliario 

 Alquiler en apartamentos 

 Alquiler de propiedades 

 Asesoría legal  

 Otro (especifique)_______________ 

 
3. ¿Qué tipo de vivienda se comercializa con mayor frecuencia? 

 

 Vivienda de nueva construcción 

 Vivienda de segunda mano 

 Vivienda protegida 

 Alquiler  

 
4. ¿Con quién establece relación generalmente para el financiamiento de la vivienda? 

 
 
 
 
 

5. ¿Cuál es la forma de pago habitual de sus clientes? 

 Contado   

 Al crédito                     Plazos_________ 

 Otro (especifique)_____________________________________ 

 

6. ¿Cuál de las siguientes zonas tiene mayor demanda de viviendas residenciales?  

 Directamente con el cliente 

 Bancos  

 Instituciones autónomas (FSV) 

 Otro (especifique)_____________________________________ 
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7. En cuanto a la distribución de la vivienda, ¿Cómo prefiere el cliente el inmobiliario? 

 

 1 planta x 2 plantas Otro:  

 

8. ¿Tamaño en metro cuadrados útiles más comercializado? 
 

 75 ά -140 ά  140 ά  - 200 ά  x 200 ά  - 400ά  

 

9. ¿Cuáles son los criterios de elección del cliente? 
 

 Precio 

 Seguridad 

 Formas de pago 

 Condiciones del entorno 

 Otro (especifique) ______________ 

                                  
10. Al momento de hacer un contrato de alquiler, ¿Qué incluye exactamente el precio de 

éste? 
 

 Gastos de comunidad  Gasto por suministros   Otros: 

 
11. Para el alquiler en un apartamento, ¿cuál es el tamaño en metros cuadrados útiles 

más comercializado? 
 

 50 ά -75 ά  75 ά -100 ά  x ρππ ά  - 150 ά  

 

12. ¿A través de qué medios realizan su publicidad? 
 

 

 

 

13. ¿Qué características incrementan el valor de las viviendas en residenciales? 
 
 
 
 
 
 
 

14. ¿Cuál es el tiempo promedio de venta de una vivienda en residencial? 
 
 
 
 
 

15. ¿Cuál es el 
precio promedio de las viviendas en residenciales? 

 

 SantiagoTexacuangos  

 Nuevo Cuscatlán 

 San José Villanueva  

 Ninguno____________________________________ 

 Sitio web 

 Facebook 

 Periódico 

 Radio  

 Otro (especifique) ____________ 

 Localización  

 Diseño y distribución del espacio 

 Materiales y acabados lujosos 

 Tamaño de la vivienda y/o terreno 

 Ambiente e instalaciones exteriores (parque, piscinas, etc.) 

 Otro (especifique)_____________________________________ 

 Menos de un mes  

 De 1-2 meses 

 2-3 meses  

 Más de tres mes 
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 Menor de $60,000 

 Entre $60,000-$90,000 

 Entre $90,000-$120,000  

 Entre $120,000-150,000  

 Más de $150,000 _____________________________________ 

 
16. ¿Qué característica define mejor a su empresa? 

 

 Innovación   

 Sostenibilidad  

 Tecnología  

 Otro (especifique)_____________________________________ 

 
 
Sección 2: Preguntas abiertas 
Indicaciones: Se le solicita, escuchar atentamente a cada interrogante y responder de forma 
honesta.   

 
1. ¿Qué documentación solicita a los clientes para realizar el proceso de compra?  

 
 

2. ¿Cuáles son los requisitos para compra de inmuebles con financiamiento?  
AFAF 
 

3. ¿Cuánto es el porcentaje que cobran por arrendar un inmueble? 
_____________________________________________________________________ 
 

4. ¿Qué documentación se debe solicitar para dar alquiler de un inmueble? 
 
 

5. ¿Bajo qué concepto podrá subir el alquiler a lo largo de los años? 
 

6. ¿Cuáles son las opciones de pago, tanto para compra de inmueble y alquiler en 
apartamento?  
 
 

7. ¿Cuál es el proceso de compra? 
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3.2.6.3. Perfil inicial de la competencia.  

 

 
Ilustración 60: Perfil inicial de los competidores 

Fuente: Elaboración Propia 
 

3.2.7. ANALISIS DE DATOS RECOLECTADOS. 

Para sintetizar la información recolectada, se utilizarán técnicas que permitan visualizar 

mejor las características de los competidores, con el fin de formar propuestas y estrategias.  

 

Ilustración 61: Herramientas para analizar y presentar la información de  los competidores 
Fuente: Elaboración propia 

ANÁLISIS DE LA 
COMPETENCIA

MODELO DE LAS 5 
FUERZAS DE PORTER

Definir el contexto de las 
empresas de construcción y 

BR

PERFIL DEL 
COMPETIDOR 

Definir principales 
caracteristicas 

ANALISIS FODA 

Define puntos de partida 
para desarrollar estrategias

PROPUESTA Y 
ESTRATEGIAS
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3.2.7.1. Modelo de las 5 fuerzas de Porter.25 

Michael Porter sostiene en su primer libro ñEstrategia Competitivaò que el potencial de 

rentabilidad de una empresa viene definido por cinco fuerzas: 

¶ El poder del cliente: Se refiere al poder de negociación de los clientes, según la 

capacidad que estos tengan así serán las condiciones y exigencias en relación a 

los precios, calidad o servicios.  

¶ El poder del proveedor: Se refiere a la capacidad de los proveedores para 

establecer las condiciones de pedidos en tamaños, plazos, precios y calidad, 

mientras menor base de proveedores, se tiene menor poder de negociación. 

¶ Los nuevos competidores entrantes: Cuando la industria tiene buenos 

rendimientos se vuelve atractiva para nuevos inversores. 

¶ La amenaza que generan los productos sustitutivos: Dependiendo de la 

cantidad de productos sustitutos, el sector se vuelve menos atractivos, más cuando 

los productos sustitutos presentan mejores avances tecnológicos y precios más 

bajos.  

¶ La naturaleza de la rivalidad: Este se debe a que cada competidor establece 

estrategias con las cuales diferenciarse de los demás, de tal forma que, si hay 

aumento en la competencia con buen posicionamiento y bajos costos fijos, este 

mercado resulta poco atractivo para incursionar.  

 
25 Información teórica tomada de thepowermba.com 
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¶ MODELO DE LAS 5 FUERZAS DE PORTER 

Ilustración 62: 5 Fuerzas de Porter 
Fuente: Elaboración propio
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3.2.7.2. Perfil final de competidores 

 

 
 

Fuente: Elaboración propia 

 

Ilustración 63: Perfil Final Competidor directo 
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Ilustración 64: Perfil Final Competidor Indirecto  
Fuente: Elaboración propia 
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Ilustración 65: Perfil Final Competidor Sustituto 
Fuente: Elaboración propia 
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3.2.7.3. Análisis FODA 

 

 

 

 

 

 

 

Ilustración 66: Análisis FODA 
Fuente: Elaboración Propia 


















































































































































































































































































































































































































































































































































































































