PONTIFICIA UNIVERSIDAD CATOLICA DEL ECUADOR

FACULTAD DE INGENIERIA

CARRERA DE INGENIER{A CIVIL

TRABAJO DE INTEGRACION CURRICULAR

TEMA: EVALUACION FINANCIERA DEL CONJUNTO HABITACIONAL “LA
LORENA” UBICADO EN SANTO DOMINGO

AUTOR
MARIA JOSE GAONA VITERI
DIRECTOR

ING. MAURICIO CELY

QUITO, MAYO 2024



AGRADECIMIENTO

Agradezco a Dios por permitirme llegar a este dia, por guiarme y acompafiarme en los
momentos mas dificiles no solo de la carrera, sino de mi vida.

A mis padres Fernando y Tania por ser pilares fundamentales de mi desarrollo como ser
humano y por nunca perder la fe en mi. Sobre todo por ser mi ejemplo de vida a seguir.

A mis hermanos Estefania y José Fernando por estar para mi en cada momento de locura.

Le agradezco a la Facultad de Ingenieria que a lo largo de mi trayectoria me brindo amigos
incomparables con los cuales pasamos los momentos inolvidables e hicieron que mi etapa
universitaria sea un trayecto de vivencias que jamas olvidare.

A Fernando, por ser una parte muy importante de mi vida, por haberme apoyado en las
buenas y malas. Sobre todo por su paciencia y su amor incondicional.

Gracias a todos los Ingenieros que formaron parte de mi educacion profesional y supieron
transmitir su conocimiento hacia mi a lo largo de la carrera.

i YA SOY INGENIERA!



INDICE DE CONTENIDOS

CAPITULO I: INTRODUCCION.......covvieiieeiirssieisesieeiesesessessestsses s senessessssnsenessons 6
1.1 JUSTIEICACION. ¢ttt ettt ettt ettt et e s bt e s it e satesateeabe e be e bt e saeesateenteenseebaens 6
1.2 Planteamiento del problema.........cccevcuiiiriiiiiiiiiiieiiee et ane s 6
1.3 ODJELIVOS tnveeuteriieeieetee ittt st ettt ettt e sb e st st et et e e s bt e s bt e saeesate s bt e bt e bt e ameeeneeenneereereen 6

1.3.1 ODBJetivo GENETAL...ccueiiuiiiiiiieiiieeeeert ettt ettt et ene e 6
1.3.2 ODbjJetivos ESPECITICOS. . cverreeririieeertireeriesreete sttt sttt sttt eesre e nees 6
Li4 ALCANCE ..veeveeieie ettt ettt ettt st ettt e bt e sb e e sat e s ate et e et e e s bt e s aeesatesabesabe e be e beenaeesateenteenteebaens 6

CAPITULO II: ENTORNO MACROECONOMICO.........cccovvirerrerieensessrsseeesesienenson, 7
2.1 Entorno econdmico actual de Ecuador.........coeecuiiirieiininseniceceseeeeseeeee e 7
2.2 Participacion de la construccion en el PIB del Ecuador.........ooceeeieiiiiieiiiiniiniiiieeeee 7
2.3 Actualidad del sector de 1a conStruCCION ......c.eecvivrireeiiiniricii e 9
2.4 Crédito para vivienda en el ECUAOT .......cccoireeiiiniinieeneeseeceeseeee e 9
2.5 Crédito HIPOLECATIO ...veuveeuretiriieienieeteste ettt ettt st ettt ettt st et b et st e sbe et see et e b saeenee e 11

CAPITULO III: ANALISIS DE LOCALIZACION DEL PROYECTO .......cccoevvevvnee. 15
3. 1Antecedentes del SECLOT.......ccuiiiiiiiiiiiiiiicc e 15
3.2 UDICACION ..ttt ettt ettt ettt et e b e b e s bt sat e st e et e e beesbeesabe st e sabeebeenbeenneas 16
3.3 Componentes del sector (biofisicos Y SOCIOECONOMICOS) ....everurerrerreenrereeeenrereeneesreenennes 17
3.4 Zona de influencia directa en torno al Proyecto .....cccuevevereveerieereereenienieesieeseeseeseesnesnne 20
3.5 Accesibilidad y UrbaniSmO .......ccceevienieiiiniiiieereesee et sene e 22
3.6 Factibilidad de Servicios BASICOS ........cceviviiiiiiiiiiiiiiiiincc 23

CAPITULO 4: ANALISIS DEL COMPONENTE ARQUITECTONICO DEL

CONJUNTO HABITACIONAL LA LORENA. ..ot 23
4.1 Caracteristicas y composicion arquitectonica del proyecto.........ccovveveerereereenercerieneennens 23
4.2 Infraestructura del PrOYECLO .....cevvireereerireerrereee ettt s 24
4.4 Analisis de 4reas del PrOYECIO .uivvievviriieereeriesiesie et ettt seeseeseeeseesreesteesteesreesnnesnsesnns 28

4.4.1 Planos arquiteCtONICOS CASAS ...eeruvrerrrrrerreerrireerireessieeesreesiseesssreessseesssseessseessseessseesses 34

CAPITULO 5: ANALISIS DE COSTOS......cvrurrrimrrmmmemmeesssesessssesssssssssssssssseeens 36
5.1 Descripcion general de 10S COSTOS .vvvuiiiiiriiriiiiriiirieesieeree st sreeseeseeseesaesssessreesseesseesses 36
5.2 COSLOS QITECLOS ...euveeureereeruieniteete et esteesutesateeabe e bt e bt e bt e sbeesuteeateebeesbeesbeesabesabeebeebeenbeenneas 36
5.3 COSLOS TNAITECLOS «..veuveveenrirrieeertisiiere sttt sttt ettt esresre e e s s e e e e resaeeneesresanenres 41
5.4 Resumen de COSt0S del PTOYECTO ....eververierririeeiinieeeesie ettt 42

5.5 Planificacion del PrOYECTO .....uiircuiiiriiiriie ettt ettt ste e s site e sbe e sbaessareesbeeenaeees 43



CAPITULO 6: EVALUACION FINANCIERA .....c.cooeviiiieieicieeisitese e, 45

6.1 Antecedentes del modelo de GEeSTION .......ceeeeeiiiiiiiiieeriieeeee e 45

6.2 Precio de 1S VIVIENAAS. ..uvueuerrieieieiiiiniei s 46

6.3 ANALISIS fINANCIETO ESTATICO. .. uuuuueuurereresesesessseseseseeeaessaaaaaeaeaeaaaaaaa———aaanaaaaanananananananannnnnnns 46

6.4 Valoracion comercial del PrOYECTO. ......eevueriireeriireeierireeeree et 47

6.5 FIUJO dE CaJA ..eeneieeiieiieteeee ettt sttt s st s 51

6.6 Analisis fINANCIETO AINAINICO ..uuuvuuurrerrrreieriiiiiiiiiiiieieraeaeeaaaeaaaaaaaaaaaaaanaaaenanasanasnnnnsnnnnnnns 55

6.7 Analisis de viabilidad del Proyecto ........cccoveveeiireeienineeereee e 57
CAPITULO 7: CONCLUSIONES Y RECOMENDACIONES ...cvovoeveveeeeeeereeeeenns 58

7 00 1 To) U1 1) 4 T T 58

A e 8 1T 416 FoToa 10 ) 6 L 59
BN A 2 0 61

INDICE DE ILUSTRACIONES

TIUSTTACTON 1 oottt e e e e e e e e e e e e e e e e e e e ee e e e e e e eeeeeeeeenenaaneeeeeeeennns 8
TIUSETACION 2 ..o ettt e e e e e e e e et e e e e e eeeee e e e e e aeseeeeeeeennnaaneeeeeenennns 10
J L gz Te (6 ) 4 WC R RT 10
J LR ez Yo (6 ) 4 K- AT 15
) DT 013 (0 ) o W R 16
) BT 0 =13 (0 ) 4 W WU TTT T TTTTTTTR 17
BT 013 (o ) o AT 19
) BT 013 (0 ) 4 U <SP 21
) O T 0 Tor (0 ) o UL TR 22
) L BT 0z Tr (o) o W O TR 27
) BT 0z T3 (o ) o W 6 TR 27
TIUSEEACION 12 .. iieeiieeeeee ettt et e e ettt e et e e et et ee et e et eeeeesee st atanseeeeeseensannseeeeeseenns 28
) BT 0Ty (o ) o N U TR 29
TIUSETACION 14 ..ottt et et e et et e e eeseeeeeeee et e e seeeeeeeenssnanseeeeaneenns 30
) L ST 0 Tor (o ) o N e SRR 34
J DR ezTe (o) o W K YU 35
J DR ezTe (o) o W A AT 36
J LR gzTe (o) o W R SRR 37
J LR ez Te (o) o W TSR 39
J D ezTe (o) o W24 | TSR 42
TIUStracion 21 ......c.oooveiiiiiieieeee e iError! Marcador no definido.
TIUStracion 22 ........oocvveiiiiieeiieeee e iError! Marcador no definido.
J LR gz Yo (6 ) 4 U220 R RTRTT 53
J L gz Te (6 ) o U022 NPT 53
B ES] 9 13 (0 ) 4 U S 54
TIUSETACION 26 ..ottt e e e e et e et e e e e e e eetee et e e e eeeeeseesssa e seeeeseeensnnnaseeeeeneenes 54

TIUSETACION 27 oottt e e e e e ettt e e e e e e eesee et esseeeeesee st seaeseeeeeeeensnnnnnseeeeeneenns 55



INDICE DE TABLAS

B 121 o) F: T T 9
21 o) F: T2 11
21 o) F: TG T 14
21 o) 2 T 18
21 o) F: T SR 18
21 o) T Y 29
121 o) £ T 31
21 o) F: T S 37
21 o) £ T 41
121 o £ T O 42
Tabla 11 oo iError! Marcador no definido.
21 o) F: T 0 TSR 47



CAPITULO I: INTRODUCCION

1.1 Justificacion

El objetivo de esta investigacion es analizar las condiciones econdémicas y de mercado
para la edificacion del complejo residencial en el norte del canton Santo Domingo, con el
fin de determinar la factibilidad del proyecto "La Lorena" de acuerdo un cronograma de
actividades y verificar la viabilidad financiera que garantice la rentabilidad del proyecto,

considerando el aumento en la demanda de bienes raices en la zona.

1.2 Planteamiento del problema

En el 4rea de investigacion, es esencial llevar a cabo un analisis financiero para el
desarrollo residencial "La Lorena", situado en Santo Domingo. Esta evaluacion facilitara
la comparacion de la rentabilidad y viabilidad econémica del proyecto con otras
iniciativas similares en el mercado inmobiliario local. Asi mismo, sera crucial para
determinar la rentabilidad del proyecto, es importante entender que el proyecto se trata
de la construccion de un conjunto residencial en un terreno proporcionado por el
municipio de santo domingo, posteriormente la constructora se encargara de la venta a
familias quienes seran seleccionadas por el municipio a criterio de situacion econdmica

y vulnerabilidad segtn criterio reservado.
1.3 Objetivos

1.3.1 Objetivo general
e Realizar el andlisis técnico y financiero del complejo residencial "La Lorena"
para evaluar su viabilidad.
1.3.2 Objetivos especificos

e FElaborar la evaluacion financiera que incluya los costos de inversion y operacion
del proyecto.

e Determinar la viabilidad financiera del proyecto en términos de costos y precios.

1.4 Alcance

En este estudio se llevara a cabo el analisis técnico financiero de las viviendas ubicadas
en el conjunto residencial La Lorena, situado en el canton Santo Domingo y se examinara

la viabilidad comercial de este proyecto.



CAPITULO II: ENTORNO MACROECONOMICO

2.1 Entorno economico actual de Ecuador

El entorno econdémico de Ecuador esta influenciado por varios factores como las politicas
gubernamentales, condiciones macroecondémicas globales y las situaciones locales del
pais. La Comision Econémica para América Latina y el Caribe, prevé que el PIB real del
Ecuador crecerd un 1,9% en 2023 lo que nos indica que el crecimiento sigue desacelerado
ya que en 2022 se habia observado una desaceleracion del 2,9% esto se ve condicionado

por la actividad del pais que es incierto (BCE, 2023).

2.2 Participacion de la construccion en el PIB del Ecuador

En 2023, el producto interno bruto (PIB) de Ecuador crecié un 2,4%, frente a una tasa de
crecimiento del 6,2% en 2022. Las exportaciones aumentaron un 2,3%; el consumo de
los hogares aument6 un 1,4%; Esta cifra demuestra la relevancia de la industria de la
construccion en la economia nacional, siendo uno de los sectores clave para la generacion

de empleo y el impulso del desarrollo infraestructural (BCE, 2023).

La demanda de vivienda, infraestructura publica y comercial impulsa la actividad
constructiva en el pais, generando un importante flujo de recursos y movilizando a
diversos actores econdmicos. Se destaca que, de cada 100 hogares, 64 son viviendas
propias (pagadas o en proceso de pago), mientras que 36 se encuentran en régimen de

alquiler, préstamo o servicios (INEC, 2024).



Ilustracion 1

Tasa de Crecimiento interanual (1990-2022)

anilf

1990 2001 2010 2020

Poblacién
Tasa de crecimiento interanual

@ Poblacion @ Tasa de crecimiento interanual

Nota. En el grafico se puede observar el aumento de poblacion y la tasa de crecimiento interanual la cual
nos permite conocer el cambio porcentual en una variable econémica en este caso de familias que cuentan
con una vivienda propia, esto lo podemos relacionar con el incremento de los créditos hipotecario y a
mayores facilidades de pago en créditos en entidades privadas como son los bancos.

Fuente: Precenso 1990 - 2022 y Censo 2022

La construccion de obras publicas y privadas tiene un efecto multiplicador en la
economia, ya que requiere de materiales de construccion, servicios especializados,
maquinaria y mano de obra, lo que beneficia a otros sectores como la industria
manufacturera, el transporte y la logistica, entre otros. Por lo tanto, el crecimiento del
sector de la construccion se asocia a un aumento en la inversion y el consumo,

estimulando el desarrollo econémico en general.

En el contexto actual, la pandemia de COVID-19 ha tenido un impacto significativo en
la industria de la construccion, con la paralizacion de obras, la reduccion de la demanda
y la disminucién de la inversion. Sin embargo, conforme la economia se recupere, se
espera que el sector de la construccion retome su dinamismo y vuelva a contribuir de

manera importante al PIB ecuatoriano (BCE, 2023).

La cobertura de todos los servicios publicos a nivel nacional es mayor, con un 97.5% de
electricidad, un 88.7% de recoleccidn de basura y un 84.2% de acceso al agua a través de
redes publicas. La red pablica de alcantarillado registra el mayor crecimiento desde 2010,

pero sigue siendo el servicio con menor cobertura, con un 65.8%. La mayoria de los



ecuatorianos todavia viven en casas (64,1%), pero hay un aumento en la cantidad de
departamentos, pasando del 11,9% en 2010 al 21,1% en 2022 (INEC, 2024).

2.3 Actualidad del sector de la construccion

En el sector de la construccion en el Ecuador ha experimentado altibajos en los altimos
afios, influenciado por factores como la situacion econdémica del pais, cambios en las
politicas gubernamentales y la pandemia de COVID-19. El Instituto Nacional de
Estadisticas y Censos (INEC), en el segundo trimestre de 2021, dijo que el sector de la
construccion registro crecimiento del 3,2% en comparacion con el mismo periodo del
afio anterior. Sin embargo, a pesar de esta recuperacion, el sector sigue enfrentando
desafios como la falta de financiamiento, la inestabilidad politica y la incertidumbre
econdmica. Muchas empresas constructoras han tenido que adaptarse a las nuevas
condiciones del mercado y adoptar nuevas estrategias para mantenerse a flote (INEC,
2024).

2.4 Crédito para vivienda en el Ecuador

En Ecuador existen diversas instituciones financieras las cuales ofrecen créditos para
vivienda, tanto para la adquisicion de una vivienda nueva como para la remodelacion o
ampliacion de una vivienda existente. Departamentos nuevos y usados de 2 y 3

habitaciones con superficie maxima de 250 m?, disponibles en el mes correspondiente.

Tabla 1

Valores referenciales de precios por m2 en Quito

Nombre Precio por m?
Valle Tumbaco $ 1430.90
Centro Norte $1168.55
Valle Los Chillos $918.76
Norte de Quito $887.73
Sur de Quito $697.69

Fuente: Properati,2024



Tlustracion 2

Evolucion mensual de precio por m2

Nota. En el grafico podemos observar tanto las alzas como las caidas de precios en el ambito
inmobiliario, esto se debe a diferentes factores como la demanda de los bienes inmuebles, el desarrollo

econdmico del pais entre otros.

Fuente: Properati, 2024

Tlustracion 3

Pastel de oferta

® venta
@ Arriendo

Nota. Analisis de pastel de oferta inmobiliario la cual evidencia la compra y arriendo de propiedades en la

poblacion Ecuador

Fuente: Properati, 2024



Durante el ano 2023, el saldo de la cartera de crédito hipotecario en el sistema financiero
ecuatoriano alcanzo los USD 2,509 millones, representando un crecimiento interanual del
9,67%. En el afio 2024, con el aumento del salario basico unificado a USD 460.00,
también se verd un incremento en los limites y montos de los créditos disponibles para la
adquisicion de viviendas de interés social (VIS) y viviendas de interés publico (VIP)

(BCE, 2023).

El tope maximo de crédito hipotecario para una de las categorias VIS (suma del bono
inicial y el crédito hipotecario) asciende a 102 salarios basicos unificados, lo que implica
que para el 2024 se podra adquirir una vivienda con este tipo de crédito por un monto de
hasta USD 46,920. Por otro lado, para otra categoria VIS (solo crédito hipotecario), el
limite es de hasta 178 salarios basicos, permitiendo la compra de una vivienda por hasta
USD 81,880. En cuanto al crédito hipotecario VIP, el monto maximo se encuentra entre
178.01 y 229 salarios basicos unificados, lo que significa que en 2024 se podra adquirir
una vivienda con este tipo de crédito por un rango que va desde USD 81,884.6 hasta USD

105,340 (Apive, 2024).

2.5 Crédito Hipotecario

El crédito hipotecario es el préstamo a largo plazo otorgado por una entidad financiera,
generalmente un banco, para la adquisicion de una vivienda. Este préstamo se garantiza
con la propia vivienda que se adquiere, la cual queda como garantia de pago hasta que el

mismo es liquidado en su totalidad (Economipedia, 2023).

Tabla 2

Préstamos hipotecarios

Tipo de préstamo Monto Tasa de interés efectiva
Vivienda preferencial Hasta $ 90.000 6,16 %
Vivienda Hasta $ 90.000 7,02 %

terminada/hipotecada/multifamiliar

De $90.000 a $ 7,22 %
130.000




De $ 130.000 8,29 %

hasta $ 200.000

Mayor a $ 8,50 %

200.000
Construccion de Hasta $ 130.000 7,22 %

vivienda/Sustitucion de hipoteca

De $130.000 2 $ 8,29 %

200.000
Mayor a $ 8,50 %

200.000

Tasas para créditos pagables entre 121 y 180 meses

Vivienda preferencial Hasta $ 90.000 6,16 %

Vivienda Hasta $ 90.000 7,17 %
terminada/hipotecada/multifamiliar

De $90.000a $ 8,29 %

130.000
De $ 130.000 8,79 %

hasta $ 200.000

Mayor a $ 9,00 %

200.000
Construccion de Hasta $ 130.000 8,29 %

vivienda/Sustitucion de hipoteca

De $130.000a $ 8,79 %

200.000
Mayor a $ 9,00 %

200.000

Tasas por pagar para préstamos entregados a plazo de entre 181 y 300 meses

Vivienda preferencial Hasta $ 90.000 6,16 %

Vivienda Hasta $ 90.000 7,22 %
terminada/hipotecada/multifamiliar




De $90.000a $ 9,27 %

130.000

De $ 130.000 9,38 %
hasta $ 200.000

Mayor a $ 9,49 %

200.000
Construccion de Hasta $ 130.000 9,27 %

vivienda/Sustitucion de hipoteca

De $130.000a $ 9,38 %

200.000
Mayor a $ 9,49 %

200.000

Fuente: Biess Ecuador,2023

VIS: El limite maximo de préstamo hipotecario VIS es de hasta 178 veces el salario

basico, lo que implica que en 2024 se podra adquirir una vivienda con este tipo de crédito

por un méaximo de USD 81.880 (Primicias, 2023).

VIP: El monto méximo para el crédito hipotecario VIP varia entre 178,01 y 229 veces el
salario basico, lo que indica que con este préstamo en 2024 se podra comprar una vivienda

por un rango de entre USD 81.884 y USD 105.340 (Primicias, 2023).
Es esencial conocer tres aspectos clave para la compra de una casa con estos créditos:

e Las condiciones del crédito para viviendas para los segmentos VIP y VIS son las
mismas: una entrada del 5% del valor de la propiedad, un plazo de 25 afios y una
tasa de interés del 4,99% anual.

e Seis entidades financieras ofrecen este tipo de crédito, incluyendo los bancos
Pichincha, General Rumifiahui y Pacifico, asi como las mutualistas Pichincha y
Azuay.

e LaCooperativa de Ahorro y Crédito Atuntaqui es la inica entidad de este tipo que

dispone de estos préstamos.

La vivienda que se adquiera debe cumplir con ciertos requisitos, como que el proyecto
habitacional esté registrado y aprobado por el Ministerio de Desarrollo Urbano y Vivienda
(MIDUVI) dentro de las categorias VIS o VIP. Se puede acceder a la lista de proyectos

aprobados en el portal correspondiente (Primicias, 2023).



Tabla 3

Tasas de interés de Bancos particulares

Bancos % Tasa de interés % Vivienda interés

social
Banco Bolivariano 8.90%
Banco Internacional 9.93%
Banco Pacifico 9.25%

Banco Pichincha 9.45% 4.87%
Banco Guayaquil 11.33%

BIESS 10.40% 5.99%
Cooperativa JEP 9.90%
Mutualista Pichincha 9.93%

Fuente: Primicias, 2023

El IVA (Impuesto al Valor Agregado) en la construccion y los materiales de construccion
es un aspecto clave en la economia de muchos paises. La diferencia en las tasas de IVA
entre la construccion (15%) y los materiales de construccion (5%). Es importante que los
gobiernos evallen cuidadosamente estos impactos al establecer politicas fiscales

relacionadas con la construccién y los materiales de construccion (Moreno, 2024).
El IVA puede tener varios impactos como:

e Costo total de la construccidon: La diferencia en las tasas de IVA puede afectar
el costo total de un proyecto de construccion. Por ejemplo, si los materiales
representan una parte significativa del costo total, una tasa mas baja de VA puede
resultar en ahorros para el constructor y, potencialmente, para el consumidor final
(Moreno, 2024).

e Competitividad del sector: Una tasa mas baja de IVA en los materiales de
construccion puede hacer que la industria sea mas competitiva. Esto puede
fomentar la inversion en construccidon y promover el crecimiento econémico en el
sector (Moreno, 2024).

e Impacto en la demanda y el consumo: Una tasa mas baja de IVA en los
materiales de construccion puede influir en la demanda y el consumo de viviendas
y otros proyectos de construccion. Los consumidores pueden estar mas dispuestos
a invertir en proyectos de construccion si los costos totales son méas bajos debido

a la tasa reducida de IVA en los materiales (Moreno, 2024).



e Recaudacion de impuestos: La diferencia en las tasas de IVA puede afectar la
recaudacion de impuestos por parte del gobierno. Una tasa mas baja de IVA en
los materiales de construccion podria resultar en una menor recaudaciéon de
impuestos en esa area especifica, o que podria tener implicaciones para la

financiacion de proyectos gubernamentales (Moreno, 2024).

CAPITULO III: ANALISIS DE LOCALIZACION DEL PROYECTO

3.1Antecedentes del sector

Como se muestra en la ilustracion 4, sobre la Proyeccion demografica de la provincia al
2032 la provincia de Santo Domingo de los Tsachilas tiene una poblacion estimada de
525.576 personas en 2020. Se observa un aumento de 114.6369 habitantes en
comparacion con el ano 2010, lo que indica un aumento del 21,81% en la poblacion
(INEC, 2024).

Santo Domingo de los Tséchilas es un area que esta experimentando un crecimiento
acelerado, se puede observar el crecimiento promedio del territorio entre 2001 y 2010,
con una tasa promedio de 2,37% anual. La tasa de crecimiento prevista para el siguiente
periodo 2010 a 2020 es de 2,8 %, lo que supera en un 1% al promedio nacional, que tiene

una tasa de crecimiento intercensal de 1,95% (GAD, 2023).

Ilustracion 4

Proyeccion demografica de la provincia al 2032

No. PERSONAS
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Nota. El grafico representa como crecera la poblacion en los afios 2010,2020,2032

Fuente: Instituto Nacional de Estadisticas y Censos,2024



3.2 Ubicacion

El proyecto urbanistico TORRES DE LA LORENA, se encuentra ubicado dentro de la zona
urbana al Sureste de la Ciudad de Santo Domingo, Canton Santo Domingo, Provincia Santo
Domingo de los Tsachilas, sector de la Universidad Regional Auténoma de los Andes

“UNIANDES” - Extension Santo Domingo entre la Av. La Lorena a la Av. De las Américas.

Ilustracion 5

Ubicacion del Proyecto
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Nota. Ubicacion del proyecto “Torres La Lorena”

Fuente: Google Maps,2023



Ilustracion 6

Ubicacion del Proyecto 2
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Nota. Ubicacion del proyecto “Torres La Lorena”

Fuente: Google Maps,2023

3.3 Componentes del sector (biofisicos y socioeconémicos)

3.3.1. Sector Biofisico:
Componente de agua:

La provincia Tsachilas forma parte del sistema de drenaje de dos cuencas

hidrogréficas y tres subcuencas.



Tabla 4

Cuencas hidrogrdficas

Provincia Cuenca Area Area
Hidrografica (ha) (km2)

Santo Domingo de los Tsachilas  Rio Guayas 158698.99 1586.99

Santo Domingo de los Tsachilas  Rio Esmeraldas 219263.36 2192.7

Fuente: PDYOT,2023

Tabla 5

Sub- Cuencas Hidrogrdficas

Provincia Sub-Cuenca Area Area (km2)

Hidrogréfica (ha)

Santo Domingo Rio Blanco 219,236 2192.3
de los Tsachilas
Santo Domingo Rio Daule 53,323 533.23
de los Tséachilas
Santo Domingo Rio Vinces 105,401 1054.1
de los Tsachilas
TOTAL 377962 3779.6

Fuente: PDYOT,2023

Geologia
La geologia de la region oriental de la provincia se caracteriza por secuencias volcanicas
enormes y pronunciadas. La formacién Macuchi ocupa un area de 123.224,1 ha, lo que

representa el 32,61% de la superficie total de la provincia(GAD, 2023).

La formacion Baba, que se caracteriza principalmente por conglomerados en matriz
arenosa y lahares recubiertos con ceniza de café amarillenta, ocupa un area de 85.332,89
ha, lo que representa el 22,58% de la superficie. La Formacion San Tadeo se extiende del
norte al oeste de la provincia y exhibe flujos piroclasticos que cubren una superficie de

69.561,43 hectareas, lo que representa el 18,41% del éarea total(GAD, 2023).



El 8,65% se refiere a la formacion Balzar, el 6,83% a depdsitos aluviales y el 3,19% a
depositos de ladera. Las demas formaciones geologicas se encuentran dispersas de

manera heterogénea en el area con pendientes méas marcadas en la provincia (GAD, 2023).

Tlustracion 7

Geologia de Santo Domingo de los Tsachilas
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Nota. Geologia de Santo Domingo de los Tsachilas
Fuente: Convenio MAG-IEE,2023

Componentes de flora y fauna:

El Gobierno Provincial, a través de la Direccion de Gestidon Ambiental, tiene la
responsabilidad de vigilar la flora y fauna unicas de la provincia. Dentro de este contexto,
se ha considerado la riqueza bioldgica de los rios de la provincia y se esta trabajando en

el inventario ictioldgico para identificar las especies de peces presentes en esta Area de



Conservacion. Ademas, se sugiere el cuidado y uso adecuado de los recursos hidricos de
toda la provincia. Este rio, ubicado en el centro de la ciudad, contiene 149 especies de

flora y diversas especies de anfibios pertenecientes a 6 familias (GAD, 2023).

Recursos naturales no renovables:

En la region de Tsachilas, se lleva a cabo la extraccion y utilizacion de los recursos
mineros para extraer metales, materiales pétreos y daridos, ripio y cascajo.
La extraccion de estos recursos se lleva a cabo a través de concesiones mineras, mineria

artesanal y mineria libre aprovechamiento que cuentan con registros oficiales.

3.3.2 Componentes socioeconémicos:

Los habitantes de Santo Domingo en su gran mayoria se dedican a la actividad econémica
terciaria, de la cual los servicios, el transporte y el comercio representan el 71%, seguidos
por la agricultura, la ganaderia, la silvicultura, la pesca y la mineria y otras actividades
economicas relacionadas con este sector con el 10% y el sector secundario, la cual incluye

actividades industriales y de represas, representa el 10% (GAD, 2023).

Componente de infraestructura
El Cantén Santo Domingo posee una extensa red de infraestructuras que incluye
carreteras, vias locales, puentes, estructuras publicas y servicios basicos como agua

potable y alcantarillado, entre otros elementos importantes (GAD, 2023).

3.4 Zona de influencia directa en torno al proyecto

La eleccion de una zona de influencia es un componente crucial de la planificacion de
proyectos porque permite abordar los posibles impactos en el entorno y en la calidad de
vida de las personas que viven o trabajan en las areas cercanas. Al tener en cuenta
elementos como la forma del terreno, la disponibilidad de servicios publicos, las
regulaciones locales y los efectos ambientales potenciales, es posible definir una zona de
influencia que abarque todos los aspectos relevantes del proyecto. De esta manera, se
pueden identificar y evaluar los posibles impactos ambientales, sociales y econémicos, lo
que permitira tomar decisiones informadas y reducir el riesgo de conflictos y problemas

en el futuro (GAD, 2023).
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Fuente: Proyecto “Torres la Lorena’,2023
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3.5 Accesibilidad y urbanismo

La accesibilidad y la planificacion urbana se consideran aspectos fundamentales para
evaluar el terreno. En este sentido, se ha determinado que el acceso a “Torres La Lorena”
es sencillo y rapido desde las principales rutas de comunicacion, ademas se encuentran

cerca del terreno calles en buen estado.

En cuanto al urbanismo, se ha observado la planificacién adecuada del barrio, la misma
que cuenta con servicios como alumbrado publico y aceras. Ademas, el terreno disfruta
de una ubicacion privilegiada, se puede llegar en menos de 5 minutos en vehiculo al
Hospital IESS Santo Domingo. El transporte publico también estd cerca, con la parada

mas cercana a 50 metros de distancia desde la puerta del conjunto residencial. Es



importante considerar estos factores criticos para evaluar de manera adecuada el potencial

del terreno para su desarrollo y viabilidad (GAD, 2023).

3.6 Factibilidad de Servicios basicos

Santo Domingo tiene una cobertura del 73.23% de servicios de agua potable, un 71.25%
de alcantarillado sanitario, un 99.37% de energia eléctrica y segin los datos del
ENEMDU, a nivel provincial la cobertura del servicio de recoleccion de basura es del

89.50%.

Teniendo en cuenta estos datos obtenidos del Plan de Desarrollo Y ordenamiento
Territorial de Santo Domingo De Los Tsachilas 2020 - 2030 podemos determinar una
alta cobertura de servicios basicos, la ubicacion de este proyecto es privilegiada ya que
tenemos acceso a todos los servicios basicos que son fundamentales para obtener un buen
estilo de vida y comodidad en una vivienda, ademas de ayudar a preservar la salud de sus

habitantes (GAD, 2023).

CAPITULO 4: ANALISIS DEL COMPONENTE ARQUITECTONICO DEL
CONJUNTO HABITACIONAL LA LORENA.

4.1 Caracteristicas y composicion arquitectonica del proyecto

El GAD Municipal de Santo Domingo, ante la necesidad de nuevos espacios urbanisticos,
ha creido necesario proyectar planes de vivienda y a su vez que las nuevas urbanizaciones
vayan dirigidas hacia los sectores sociales que tienen menos oportunidades de acceder a
un espacio propio, los mismos que se encuentran en sitios de riesgos es decir cerca de
quebradas, cerca de esteros y rios, esto se da en gran parte por los asentamientos ilegales
que se da en la provincia. Por tales motivos, se presenta la siguiente propuesta urbanistica
que se rige dentro de los pardmetros de disefio en la ciudad y los requisitos minimos
necesarios para la aprobacion de un proyecto para lograr satisfacer la demanda
habitacional que tiene la ciudad.

El Gobierno Autonomo Descentralizado Municipal de Santo Domingo, como ente
Regulador y Planificador de la ciudad, a través de la actual administracion, mediante la
Empresa Publica adscrita EP-CONST, prevé dotar progresivamente de viviendas de
interés social mediante el proyecto “TU CASA POR TU ARRIENDO”, tiene como
objetivo la construccion de 5.000 soluciones habitacionales; para reducir el déficit actual

y garantizar una vivienda adecuada y digna. Por este motivo, se ha incorporado al plan de



trabajo, la CONSTRUCCION DEL PROYECTO URBANISTICO TORRES DE LA
LORENA, para que, mediante este proyecto mejoren las condiciones de habitat en
términos de equidad, integracion, seguridad y accesibilidad, en coherencia con el Plan de
Desarrollo y Ordenamiento Territorial Cantonal 2030, a fin de alcanzar los objetivos

estratégicos institucionales tanto del GADMSD como de la EP-CONST.

4.2 Infraestructura del proyecto

Sistema Constructivo
¢ Planificacion y disefio
- Definir el tipo de vivienda y su capacidad habitacional
- Definir el presupuesto y el plazo de construccion
-Crear un disefio arquitectonico y detallado de los planos
-Obtener permisos y autorizaciones necesarios
e Excavacion y fundacion
- Excavar el terreno para crear el nivel base
- Realizar la fundicion de la casa, seglin sea necesario (cimientos, pilotes, etc.)
- Llevar a cabo trabajos de drenaje y saneamiento
e Estructuray armadura
- Construir la estructura principal (pilares, vigas, etc.)
- Instalar la armadura (paredes, techos, etc.)
- Colocar los materiales de revestimiento (teja, ladrillo, etc.)
e Aislamiento
- Instalar sistemas de aislamiento térmico (paredes, techos, etc.)
- Colocar paneles de aislamiento en las paredes y techos
e Instalaciones
- Instalar servicios basicos (electricidad, agua, gas)

- Conectar a la red eléctrica y envasar el agua



- Instalar sistema de calefaccion y refrigeracion
- Pintura y revestimiento
- Pintar las paredes y techos con materiales adecuados
- Colocar materiales de revestimiento (madera, papel pintado, etc.)
e Mobiliario e instalaciones finales
- Instalar puertas y ventanas
- Colocar baldosas y otros materiales de pisos
- Conectar los servicios finales (plomeria, electricidad, etc.)
e Inspeccion y entrega
- Realizar inspecciones finales para asegurar la calidad y seguridad
- Entregar la obra civil a los propietarios o inquilinos
e Normas utilizadas en la obra:
-NEC - SE — HM Para Hormigon Armado.
-NEC - SE — DS Peligro Sismico
-NEC-SB-IE: Instalaciones Eléctricas

-NEC-SE-HS Higiene y Saneamiento

Cimientos: La Norma Ecuatoriana de la Construccion (NEC) define la cimentacion como

el conjunto de elementos estructurales que tienen la funcion de transmitir las cargas de la

estructura al suelo de manera segura y estable. La cimentacién debe estar disefiada para

garantizar que las cargas se distribuyan de forma adecuada y que no se produzcan

asentamientos diferenciales o fallas del suelo que puedan comprometer la estabilidad y la

integridad de la edificacion.

Las zapatas cuentan con una resistencia caracteristica del hormigén de 210 kg/cm2, lo

que les permite soportar cargas importantes.

Acero de refuerzo con una resistencia de 4200 kg/cm2, lo que proporciona una mayor

resistencia y capacidad de carga a la estructura.


https://www.habitatyvivienda.gob.ec/wp-content/uploads/2023/03/1.-NEC-SB-Instalaciones-Electricas.pdf

Columnas: Columnas de seccion cuadrada de 30 x 30 cm reforzadas con un total de 8
varillas de acero: 6 varillas de 14 mm de didmetro y 2 varillas de 16 mm de didmetro.

El hormigon utilizado en la construccion de estas columnas tiene una resistencia
caracteristica f'c de 210 kg/cm2, lo que indica que puede soportar cargas importantes de

compresion sin comprometer su estructura.

Vigas: Vigas de seccion cuadrada de 30 x 30 cm que han sido reforzadas con un total de
9 varillas de acero: 8 varillas de 14 mm de didmetro y 4 varillas de 14 mm de diametro
para las vigas de 0.20 x 0.20 cm. Estas varillas de acero adicionan resistencia y capacidad
de carga a las vigas, lo que garantiza la estabilidad y seguridad del edificio.

El hormigdn utilizado en la construccion de estas vigas tiene una resistencia caracteristica
f'c de 210 kg/cm2, lo que indica que puede soportar cargas importantes de compresion

sin comprometer su estructura.

Instalaciones eléctricas: Hay circuitos eléctricos que proporcionan corriente alterna
(CA) de 220V, lo que es comun para la mayoria de las aplicaciones domésticas y
comerciales. Ademas, también hay tomacorrientes dobles que proporcionan corriente
alterna (CA) de 110V, lo que es 1til para aplicaciones que requieren una tension eléctrica
mas baja. Las instalaciones eléctricas se realizaran bajo la norma NEC-SB-IE:

Instalaciones Eléctricas

Instalaciones hidro-sanitarias: La tuberia Plastigama de 3 pulgadas, de mayor diametro,
permite un mayor flujo de agua. La tuberia Plastigama de 2 pulgadas, que es de un
didmetro mdas pequefio, se utiliza en los lavabos para suministrar agua.
La mezcladora FV es esencial para los sistemas de agua caliente y fria porque combina
el agua caliente y fria en la proporcion correcta para regular la temperatura en los puntos

de uso. Las instalaciones eléctricas se realizaran bajo la norma NEC-SE-HS.

4.3 Caracteristicas arquitectonicas de las viviendas
Diseiio de fachada: La fachada de la casa es elegante y sobria, con colores apropiados
que cuidan su apariencia. El disefio arquitectonico se integra perfectamente con el entorno

y se ha prestado mucha atencioén al detalle en la eleccion de materiales y colores.


https://www.habitatyvivienda.gob.ec/wp-content/uploads/2023/03/1.-NEC-SB-Instalaciones-Electricas.pdf
https://www.habitatyvivienda.gob.ec/wp-content/uploads/2023/03/1.-NEC-SB-Instalaciones-Electricas.pdf

Tlustracion 10

Fachada externa de viviendas

Nota: Fachada externa de viviendas del proyecto “Torres La Lorena”

Fuente: Proyecto “Torres la Lorena’,2023

Distribucion del Conjunto: Para contribuir con el mejor desarrollo de la circulacion
vehicular, se han designado espacios para estacionamiento de autos para las visitas,
ademas de los estacionamientos de cada uno de los departamentos; donde se han incluido
los estacionamientos especiales para incapacitados. Todo esto rodeado de vegetacion

media y baja armonizando el lugar

Tlustracion 11

Distribucion del conjunto

Nota: Distribucion del conjunto

Fuente: Proyecto “Torres la Lorena’,2023



Distribucion de Viviendas:

Los bloques de vivienda corresponden a la implantacion de 25 lotes y 169 soluciones
habitacionales de una planta, de las cuales tomaremos la primera etapa para poder analizar
si es rentable el proyecto y continuar con la construccion de las otras. Cuentan con un
area de construccion aproximada de 79 .21 m2, poseen dos dormitorios simples, un
dormitorio master, 1 bafio completo sala, comedor, cocina, 2 lugares de garaje, area verde
en retiro frontal y posterior, 4rea de lavado y secado. Ademas, se contempla la proyeccion

de una grada en el retiro frontal para la construccion de la segunda planta.

Ilustracion 12
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Nota: Distribucion de bloques de vivienda

Fuente: Proyecto “Torres la Lorena’,2023

4.4 Analisis de areas del proyecto

El levantamiento actualizado de la propiedad donde se proyecta el proyecto urbanistico
“TORRES DE LA LORENA”, fue elaborado y de responsabilidad de la Direccioén de
Avaluos y Catastros - Subdireccion de Geomatica, el mismo que dentro de sus linderos,
dimensiones y area se representa de la siguiente manera con un area total de: 52.253,87

m?



Ilustracion 13

Area total del proyecto

AREA TOTAL

A=52.253,87 m2

Nota: Area total donde se realizara el proyecto

Fuente: Proyecto “Torres la Lorena’,2023

Tabla 6

Cuadro de linderos y dimensiones

CUADRO DE LINDEROS Y DEMENSIONES

NORTE Con franja de proteccion en 412,04 m cpn Lote#1-A
en 29.63m

SUR Con calle #2 2n 257,02m

ESTE Con calle s/n 3n 35,52m con plan ASOMED en
338,63m

OESTE  Con propiedad del Sr. Romero en 30,31m

AREA
TOTAL 52,253.87m2

Fuente: Proyecto “Torres la Lorena’,2023
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Tabla 7

Zonificacion del sector urbanistico “Torres de la Lorena”

CODIGO R2004

Uso principal Residencial densidad alta

Uso Residencial densidad medio, Industrial impacto bajo, Comercial

compatible y servicios barrio y centralidad; Equipamiento Barrio y
centralidad

Uso Residencial densidad baja, comercial y servicios

condicionado
Uso
incompatible
Lote minimo
Altura

Frente
minimo
Retiro frontal
Retiro lateral
1

Retiro lateral
2

Retiro
posterior
COS-Planta
baja

COS Total
Densidad
Nota

ciudad,equipamento ciudad

Comercial y servicios centralidad mecénicas y afines; Todos los
demaés usado no enunciados en esta tabla

200 m2

4 pisos

10m

Om
Om

Om
3m
85%
340%

347 hab/Ha
Zonas en proceso de consolidacion

Uso Principal:

El terreno esta ubicado en una zona urbana de densidad residencial alta lo cual se

evidencia en el valor del COS que es de 85% permitiéndonos asi aprovechar el area del

Fuente: Proyecto “Torres la Lorena’,2023

terreno casi en su totalidad.

e Residencial densidad alta: Zonas donde se permiten edificios residenciales con

gran niamero de unidades por hectarea.

e Comercial y servicios Centralidad y Ciudad: Areas destinadas a actividades
comerciales y de servicios en el centro de la ciudad o zonas de alta actividad.

e Equipamiento Centralidad y Ciudad: Espacios destinados a infraestructuras y

servicios publicos en areas centrales.



Uso Complementario:

Residencial densidad media: Areas donde se permiten edificios residenciales
con un numero moderado de unidades por hectérea.

Industrial Impacto bajo: Zonas industriales con actividades que no generan gran
impacto ambiental o de ruido.

Comercial y servicios Barrio: Areas comerciales a pequefia escala dentro de
barrios residenciales.

Equipamiento Barrio: Infraestructuras y servicios publicos destinados a barrios

residenciales.

Uso Restringido:

Residencial densidad baja: Areas donde se permiten edificios residenciales con
pocas unidades por hectarea.

Comercial y servicios Centralidad Mecanicas y afines: Areas con restricciones
para ciertos tipos de actividades comerciales y servicios, como talleres mecanicos.
Comercio y servicio Rural: Zonas rurales con limitaciones en actividades

comerciales y de servicios.

Uso Prohibido:

Actividades especificas que no estdn permitidas en ciertas areas, como centros de

diversion en zonas comerciales especificas o cualquier uso no mencionado en la

normativa.

Lote Minimo: 200 m?

La superficie minima del terreno para poder construir.

Altura: 6 pisos

La altura méxima permitida para las edificaciones.

Frente minimo: 10 m

El ancho minimo del frente del terreno.



Retiros:

e Retiro Frontal: 0 m (distancia minima entre la edificacion y el limite frontal del
terreno)

e Retiro Lateral 1: 0 m (distancia minima en un lado del terreno)

e Retiro Lateral 2: 0 m (distancia minima en el otro lado del terreno)

e Retiro Posterior: 3 m (distancia minima entre la edificacion y el limite trasero

del terreno)

COS (Coeficiente de Ocupacion del Suelo):

o COS-Planta Baja: 85%
o El porcentaje maximo de la superficie del terreno que puede ser ocupado
en planta baja.
e COS-Total: 510%
o El porcentaje maximo acumulado de ocupacion del terreno, considerando

todas las plantas del edificio.

Densidad: 469 hab./Ha

e Numero maximo de habitantes permitido por hectarea.



4.4.1 Planos arquitectonicos casas

Casas esquineras

Tlustracion 15

Plano arquitectonico casa esquinera
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Nota. Plano de casa esquinera donde se puede observar la distribucion de los espacios de esta donde se encuentra:

cuarto de maquinas, patio traserol dormitorio master con bafio privado,2 dormitorios, bafio

social,sala,cocina,comedor,un pequefio recibidor y parqueadero

Fuente: Torres La Lorena,2023



Casas intermedias

Tlustracion 16

Plano arquitectonico casa intermedia
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Nota. Plano de casa intermedia donde se puede observar la distribucion de los espacios de esta donde se encuentra:
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cuarto de maquinas, patio traserol dormitorio master con bafio privado,2 dormitorios, bafio

social,sala,cocina,comedor,un pequefio recibidor y parqueadero

Fuente: Torres La Lorena,2023
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CAPITULO 5: ANALISIS DE COSTOS

5.1 Descripcion general de los costos

En la construccion del Conjunto Residencial "La Lorena" se realizard un desglose de los
costos tanto directos como indirectos, determinacion de precios unitarios, comprando
asi el costo de construccion y el precio de venta determinando la factibilidad de la obra
civil.

Tlustracion 17

Descripcion general de los costos

Costo Total del terreno C

Costos Directos
Costos Indirectos

Nota: Costos que se han utilizado para tomar en cuenta en la incidencia del costo total

Fuente: Gaona,2024

5.2 Costos directos
Son aquellos que inciden de manera franca en el proyecto, cuyas actividades, son como

regla general, medibles y/o su consumo produce avance de obra.

Se derivan de labores directamente involucradas en la construccion fisica del proyecto,
en general asignable directamente a una unidad de produccion de un articulo determinado,
o de una serie de articulos que hacen parte de un todo, como es el caso de una obra de

construccion.

e Equipo y maquinaria
e Mano de obra
e Presupuesto de obra

e Analisis de precios unitarios



Tabla 8

Costos directos de la obra

VIVIENDAS ESQUINERAS

Movimiento de tierras $ 6.106
Estructura $ 28.079
Albaiileria $ 42.107
Acabados $ 63.281
Sistema de agua potable $ 2729
Sistema sanitario $ 7.423
Instalaciones eléctricas $ 14.956
VIVIENDAS INTERMEDIAS
Movimiento de tierras $ 9.160
Estructura $ 42.119
Albafiilerfa $ 43.798
Acabados $ 113.990
Sistema de agua potable $ 4.094
Instalaciones eléctricas $ 22.945
Sistema sanitario $ 11.135
TOTAL $419.992

Fuente: Proyecto “La Lorena” Gaona 2024
Ilustracion 18

Resumen de costos directos

Resumen Costos Directos

m Estructura = Acabados = Instalaciones

Nota. Se resumen los costos directos de la obra en estructura (54%), acabados (30%) e instalaciones (16%)

Fuente: Proyecto “La Lorena” Gaona 2024



5.2.1 Salarios

Los salarios de las personas involucradas tanto en el &mbito de la construcciéon como la
planificacion y operaciones de la obra civil deben ser especificados para realizar un
andlisis de costos efectivo ademas es esencial proporcionar informacion preliminar
precisa. Esto incluye especificaciones técnicas del proyecto, planos arquitectonicos y de

ingenieria, precios unitarios de mano de obra, materiales y maquinaria.

El salario horario real de los trabajadores se calcul6 utilizando la Remuneracion Bésica
Unificada Minima teniendo en cuenta los dias no laborables (incluidos los fines de

semana, vacaciones y festivos) y los sueldos mensuales unificados.

Es importante destacar que, a pesar de que el fondo de reserva se fija anualmente, en el
ambito de la construccién se abona una cantidad proporcional a los dias trabajados, ya

que la mayoria de los contratos son por obra, segun las regulaciones pertinentes.



Tlustracion 19

Tabla de salarios minimos por ley 2023 (en dolares)
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Nota. Tabla de salarios minimos 2023

Fuente: CAMICON ,2023



5.3 Costos indirectos

Los gastos indirectos en una obra de ingenieria civil son aquellos gastos que son
necesarios para el éxito y el funcionamiento del proyecto, pero que no estan
directamente relacionados con la construccion o el desarrollo del proyecto. Estos gastos

podrian ser:

e Salarios y prestaciones de técnicos

e Salarios y prestaciones de personal administrativo.

e Depreciacion, rentas y mantenimiento de oficinas e instalaciones.
e Combustible, limpieza, equipos de oficina.

e Gastos varios de oficina.

e Preparacion de ofertas para concurso.

e Suscripciones y afiliaciones.

e Seguros: Dafio a terceros, social y de vehiculos.

e Retenciones ¢ Imposiciones.

e Instalaciones Provisionales.

e Transporte.

Tabla 9

Calculo de costos indirectos

COSTOS INDIRECTOS

Costo indirecto administracion 4,09%
Costos indirectos de administracion de obra 5,00%
Costo indirecto de gastos financieros 1,00%
Costo indirecto de garantias polizas y seguros 1,65%
Costo indirecto de imprevistos 3,50%
Costo indirecto de utilidad 6,00%
TOTAL COSTOS INDIRECTOS 21,24%

Fuente: Proyecto “La Lorena” Gaona 2024



Tlustracion 20

Composicion de costo indirecto

COMPOSICION COSTO INDIRECTO

7,00%

6,00%

5,00%

4,00%

3,00%

2,00%

- - .

0,00%
% COSTO % DE COSTOS % COSTO % COSTO % COSTO % COSTO
INDIRECTO INDIRECTOS DE INDIRECTO DE INDIRECTO DE INDIRECTO DE INDIRECTO DE

ADMINISTRACION  ADMINISTRACION GASTOS GARANTIAS IMPREVISTOS UTILIDAD
DE OBRA FINANCIEROS ~ POLIZAS Y SEGUROS

Nota. El grafico nos permite observar como se encuentra la distribucién de dinero en los costos indirectos, teniendo
como resultado el mayor porcentaje en utilidad.

Fuente: Proyecto “La Lorena” Gaona,2023

5.4 Resumen de costos del proyecto

Tabla 10

Resumen de costos del proyecto

DESCRIPCIONDE COSTO PORCETAJE
COSTO DE
INCIDENCIA
COSTO DIRECTO $419.992 78.73%
COSTO TERRENO $24.200 4.55%
COSTO INDIRECTO  $89.206 16.72%
TOTAL $533.398

Fuente: Proyecto “La Lorena” Gaona 2023



Tabla 11

Costo de construccion de area util por m2

Costo por m2
Costo Directo $419.992,19
Costo Indirecto  $ 89.206,34
Area Util 256,96 m2
Costo por m2 $1.981,63

Fuente: Proyecto “La Lorena” Gaona 2024

Tabla 12

Costo de construccion de area util por m2 contemplando costo del terreno.

Costo por m2
Costo Directo $419.992,19
Costo Indirecto  $ 89.206,34

Costo Terreno  $24.200,00
Area Util 256,96 m2
Costo por m2 $2.075,80

Fluente: Proyecto “La Lorena” Gaona 2024

5.5 Planificacion del proyecto

Es una disciplina que estudia la manera de realizar una serie de actividades
ordenadamente estableciendo previamente dicho orden, y es capaz de anticipar en qué

momento sucederan, asi como los recursos que requerira cada actividad.

La planificacion del proyecto es de gran importancia para garantizar el éxito de este, es
importante la distribucion del presupuesto, el proyecto "La Lorena" se llevara a cabo en
cuatro etapas, en este trabajo se realizara el anélisis de la primera etapa con una duracion
de 4 meses en los cuales se realizara la construccion de los dos tipos de casas y espacios

comunes.

Dependera de varios factores como el rendimiento de las cuadrillas, recursos y no menos
importante la situacion meteoroldgica en el lugar donde se esta construyendo ya que podra

afectar de manera considerable el avance de la obra.



En nuestra planificacion partimos desde las obras preliminares ya que el terreno es
propiedad del municipio de la cuidad de Santo Domingo, al finalizar la obra se tendrd un
plazo de un mes para la entrega e inauguracion del conjunto residencial y entrega final

hacia el contratista que en este caso es el Municipio de Santo Domingo.

Ilustracion 21

Inversion acumulada

CURVAS

$600.000,00 $533.398,53
$500.000,00
$400.000,00

$300.000,00

$200.000,00

VALOR MONETARIO

$100.000,00

S-

MESES

Nota. La curva S representa datos acumulativos relevantes para un proyecto, como el coste o
las horas de trabajo, en relacion con el tiempo

Fluente: Proyecto “La Lorena” Gaona 2024
Mediante esta curva podemos identificar la amanera en la cual el capital del proyecto se
va invirtiendo al pasar de los meses de la construccion obteniendo al final del cuarto mes
la inversion total de la obra que en este caso seria $ 509.198.53 dolares americanos, se
puede ver que al final el valor se dispara considerablemente y esto se debe a la colocacion
de los acabados, en nuestro pais los acabados terminan ocupando una gran cantidad del

presupuesto de acuerdo a la calidad de los mismos.



CAPITULO 6: EVALUACION FINANCIERA

6.1 Antecedentes del modelo de gestion
Calculo del lote

Consiste en comparar la propiedad que se esta evaluando con otras propiedades similares
que estan en venta en la misma area geografica. Se recopilan datos tanto de fuentes
publicas, como paginas inmobiliarias y ventas registradas, asi como de observaciones
realizadas en el lugar mismo. Una vez recopilada esta informacion, se seleccionan
propiedades que sean lo mas similares posible al lote en cuestion, estas propiedades
seleccionadas se denominan "referentes". Luego, se realiza una comparacion detallada
entre el lote en estudio y los referentes, tomando en cuenta las diferencias y similitudes
en sus caracteristicas. A través de este analisis comparativo, se estima el valor del lote en
funcién de los precios de venta de las propiedades similares encontradas en el mercado

(Orozco, 2013).

Calculo de construccion

Consiste en determinar el costo de reproducir en la fecha actual el mismo inmueble con
sus caracteristicas y acabados, esto se le conoce como valor de reposicion inicial y
posteriormente la depreciacion por edad y estado de mantenimiento de este. Para
determinar este valor de reposicion, se consideran diversos factores como el costo de los
materiales de construccion, el costo de la mano de obra, los gastos asociados con la

adquisicion de terrenos, los permisos de construccion, entre otros (Olmeda, 2018).
Método de renta

Es una técnica de valoracion inmobiliaria que se utiliza para estimar el valor de un
inmueble basdndose en el ingreso que genera. Este método es especialmente util para
evaluar propiedades comerciales, como edificios de oficinas, centros comerciales,
complejos de apartamentos, entre otros. La idea principal detras del método de renta es
que el valor de un inmueble esta estrechamente relacionado con los ingresos que puede
generar a lo largo del tiempo. Por lo tanto, el valor de un inmueble se determina
calculando el valor presente de los flujos de ingresos futuros que se espera que genere

(Olmeda, 2018).



6.2 Precio de las viviendas.

e Casas esquineras

Las casas esquineras suelen tener un valor mas alto a diferencia de las casas intermedias
ya que cuentan con caracteristicas interesantes para el usuario como una mayor visibilidad
y accesibilidad ya que las mismas se encuentran ubicadas en intersecciones lo cual va a
facilitar el acceso peatonal y vehicular. Al estar en la esquina estas casas tienen menos
vecinos directamente lo que proporciona al usuario una mayor sensacion de privacidad y
por su ubicacion puede ser potencial para usos comerciales dependiendo las regulaciones

que tenga la misma.
Las casas esquineras en el proyecto “La Lorena” tienen un valor de $ 56.000,00
e (Casas intermedias

Las casas intermedias suelen tener un valor menor que las casas esquineras ya que estan
rodeadas por propiedades en ambos lados lo cual reduce la visibilidad desde la calle y
dificulta el acceso vehicular y peatonal, por estar ubicadas entre casas da una apariencia
de tener menos privacidad. Las casas intermedias generalmente estan disefiadas
principalmente para uso residencial y pueden tener restricciones o limitaciones en cuanto

a su uso comercial.
Las casas intermedias en el proyecto “La Lorena” tienen un valor de $ 58.000,00

6.3 Analisis financiero estatico

Este analisis financiero estatico contendra la comparacion de los valores tanto de costo
del proyecto como el precio de venta de este, de esta manera podremos determinar la

utilidad, margen y la rentabilidad.

Es de gran importancia este analisis ya que nos permite determinar la rentabilidad y la
utilidad real del proyecto después de la venta del mismo, se tiene en cuenta la variacion
del mercado y la venta de casas iguales a diferentes precios gracias a la afectacion de
precios en el &mbito inmobiliario tomando en cuenta el valor total de la venta de 10 casas
entre esquineras e intermedias, ya que se hizo el andlisis de costos con ese numero de

casas, los valores de las casas estan divididos en dos maneras que son:

e (Casas Esquineras $ 56.000,00
e C(Casas Interiores $ 58.000,00



Tabla 13

Andlisis financiero estatico

Periodo de Construccion 4 meses
Costo del Proyecto
$533.398,00
Precio del Proyecto
$576.000,00
UTILIDAD
TOTAL $42.602,00
MARGEN
TOTAL 7.40 %

Fluente: Proyecto “La Lorena” Gaona 2024
Como se puede observar en el cuadro de resumen de valores el proyecto tuvo una utilidad
del 7.40% la cual dio un valor de ganancia de $42.602.00 dolares americanos, mediante

este analisis la viabilidad del proyecto es satisfactoria.

6.4 Valoracion comercial del proyecto.

Este proceso implica estimar los ingresos futuros, costos operativos, inversiones
necesarias. Se utilizan metodologias financieras como el descuento de flujos de caja 'y
comparaciones con proyectos similares en el mercado para determinar la viabilidad y
rentabilidad del proyecto. Ademas, se consideran aspectos cualitativos como la posicion

competitiva, la demanda del mercado, y el entorno regulatorio (Brealey, 2019).
Analisis de utilidad y margen:

e Lautilidad es la diferencia entre el precio de venta y el costo del proyecto, que
es de $42.602.
e FEl margen se calcula como la utilidad dividida por el precio del proyecto,

resultando en un margen de 7.40%.
Rentabilidad del proyecto

e Larentabilidad se puede definir como la ganancia del proyecto que en este caso
es del 7.40 % lo cual nos ayuda a concluir que es rentable la construccion del

proyecto “La Lorena™.



Avaluo Terreno

Tabla 14

Metodologia de la evaluacion del proyecto

AREA DE LOTE UBICACION TOPOGRAFIA (Descendiente o Ascendiente) RELACION FRENTE - FORMA
FONDO
Descripcion Calificaci6  Descripci6  Calificacid Descripcion Calificacid Descripcion Calificacid6  Descripci6  Calificacio
n n n n n n n
Igual 1,0 Esquinero 1,2 Plano 0% a 3% 1,0 Proporcion 1:2 1,0 Cuadrado 1,0
lla
Rectangulo
1:3
2 veces mas o 0,9 Igual 1,0 Ligeramente 4% a 25% 0,9 Proporcion 1:3 0,9 Rectangulo 0,9
doble Inclinada l4a
Rectangulo
1:8
4 veces mas 0,8 Secundaria 0,8 Moderadament 26% a 50% 0,8 Proporcion 1:8 0,8 Rectangulo 0,7
e Inclinada 19a
Rectangulo
1:20
5 veces a 9 veces 0,7 Medianero 0,6 Empinado 75% a 99% 0,7 Proporcion 0,7 Lote 0,8
1:10 Trapezoidal
Pasaje 0,4 Fuertemente 100% o mas (> 0,6 Proporcion 0,6 Lote 0,7
Empinado 45°) 1:20 Romboidal
Lote 0,6

Triangular




Homologacion del terreno

1. REFERENCIAS DE MERCADO INMOBILIARIO 2. VALOR 3. COMPARACION DE PARAMETROS DEL LOTE CON
COMPARABLES RAZONADO RELACIONA10
LOTE EN 755,61 m? Valor usd/m? Factor usd/m? Calificacion del 1,0 1,0 1,0 1,0 1,0
ANALISIS Comercial Referencia Fuente Valor Lote con
S Razonado relaciona 1,0
Lotes de Terreno Area (m?) Tamafo Area  Ubicaci Topogra Relacion  For
Comparables Proporcional al Lote on fia Frente- ma
Lote Analizado Fondo
LOTE 1 12.146,00 $ 26,76usd/ 0,8 21,41usd/ 16 0,3 1,0 1,0 1,0 1,0
m? 325.000,00 m2 m2
LOTE 2 9.000,00 $ 27,00usd/ 1,0 27,00usd/ 12 0,4 1,0 1,0 0,8 1,0
m? 243.000,00 m2 m?
LOTE 3 4.821,00 $ 25,80usd/ 1,2 30,96usd/ 6 0,8 0,8 0,8 1,0 1,0
m2 124.381,00 m2 m2
LOTE 4 3.520,00 $ 30,00usd/ 1,0 30,00usd/ 5 0,8 1,0 1,0 1,0 1,0
m? 105.600,00 m2 m?
4. COMPARACION DE PARAMETROS DE LOTE PONDERADO 5. HOMOLOGACION
0,210 0,225 0,185 0,170 0,210 Pesos de Calificacion (Suman 1,000) Valor Resultante
Area Lote Ubicacion  Topografia Relacion Frente - Fondo Forma  Calificacion del Terreno Analizado
0,063 0,225 0,185 0,170 0,210 0,853 18,26usd/m?  24,20usd/m?
0,084 0,225 0,185 0,136 0,210 0,840 22,68usd/m?
0,168 0,180 0,148 0,170 0,210 0,876 27,12usd/m?
0,168 0,225 0,185 0,170 0,210 0,958 28,74usd/m?

Fuente: Proyecto “La Lorena” Gaona 2024



SOPORTE TECNICO

FUENTES DE INFORMACION:

Las fuentes de informacion de referencias para la valoracién de inmuebles se toman en

cuenta referencias de venta vistas en sitio cercanos a la ubicacidon de los inmuebles en

analisis; ademas se toma referencias en el mercado por medio de paginas web dedicadas

a la compra, venta y arriendo de inmuebles, de esta manera se verificara si el analisis se

encuentra en los rangos comerciales vigentes. Los costos directos de construccion se

obtienen de boletines oficiales de las Camaras de Construccion vigente en el pais y en

cada sector, del indice de precios oficiales del INEC, de bases de datos de precios que

utilizan los constructores de los proyectos de los sectores que incidan en el valor del bien

inmueble.

METODOLOGIA UTILIZADA:

Método de calculo del lote; Como metodologia de calculo del lote se considera
el método comparativo de mercado considerando propiedades similares en venta
en la zona de influencia de la propiedad valorada obtenidos en sitio y de fuentes
publicas como paginas inmobiliarias, ventas, base de datos propia. A los referentes
se los homologa respecto al lote en estudio de acuerdo con las caracteristicas
propias de cada uno (tamafo, ubicacion, accesibilidad, frente-fondo, servicios,
forma, etc.)

Calculo de la Construccion:_Para este parametro se ha utilizado el método de
reposicion, que consiste en determinar el costo de reproducir en la fecha actual el
mismo inmueble, con sus caracteristicas y acabados, (valor de reposicion inicial);
y posteriormente la depreciacion por edad y estado de mantenimiento. Aplicamos,
finalmente, sobre todos los componentes un factor de comercializacion, que es el
resultado de la interaccion de oferta y demanda, dando como resultado el valor
comercial del inmueble terminado.

Método de la Renta: El mercado inmobiliario al momento presenta un escenario
incierto, debido a la actual crisis econémica y a la emergencia sanitaria que se
atravesO por la pandemia; en el presente informe no se ha obtenido el valor
estimado del bien por el Método de la Renta debido a la incertidumbre y
volatilidad del mercado inmobiliario y a la variacion de los indices aplicados en

la metodologia.



Factores adicionales que considerar:

Condiciones del mercado local en Santo Domingo: Es esencial analizar la demanda de
este tipo de proyectos en la region, la competencia, y las tendencias del mercado

inmobiliario o del sector correspondiente.

Riesgos Potenciales: Identificacion de riesgos especificos del area, como regulaciones
locales, fluctuaciones en el costo de materiales y mano de obra, y posibles retrasos en la

construccion.

Oportunidades de Crecimiento: Evaluar oportunidades de expansion o aumento de

precios basado en la demanda futura.

6.5 Flujo de caja

Es la medida financiera que muestra la cantidad neta de efectivo que una empresa genera
y utiliza durante un periodo especifico. Se enfoca en las entradas y salidas de efectivo y
equivalentes de efectivo, proporcionando una imagen clara de la liquidez y la capacidad
de la empresa para generar efectivo para cumplir con sus obligaciones y financiar sus

operaciones.

En la siguiente tabla de flujo de caja la cual se realizé durante 4 meses (duracion del
proyecto) se logr6 identificar los gastos e ingresos mensuales que tiene la empresa y poder

determinar si en algiin mes de la obra sufri6 déficit.



Tabla 15

Flujo de caja
FLUJO DE FASE DE PRE- FASE DE CONSTRUCCION FASE POST
CAJA VENTA VENTA
may-01 jun-01 jul-01 ago-01 sep-01 oct-01
INGRESOS $100.000,00 $150.000,00
VENTA S 14.400,00 $14.400,00 $259.200,00 $288.000,00
EGRESOS $250.000,00
COSTO $24.200,00
TERRENO
COSTO $14.867,00 $18.544,72 $19.579,00 $19.792,00 $16.421,44
INDIRECTOS
COSTO $111.110,45 $115.060,00 $76.253,00 $117.567,48
DIRECTOS
COSTOS $39.067,00 $129.655,17 $134.640,00 $96.046,00 $133.988,92
TOTALES
FLUJO DE CAJA
SALDO $-24.667,00 $-115.255,17 $-34.640,00 $163.153,00 $16.011,08  $38.000,00
MENSUAL
INGRESO $14.400,00 $28.800,00 $128.800,00 $388.000,00 $538.000,00 $576.000,00
ACUMULADO
EGRESO $39.067,00 $168.722,90 $303.363,00 $399.409,00 $533.398,53  $783.398,53
ACUMULADO
SALDO $-24.667,00 $-139.922,90 $-174.563,00 $-11.409,00 $4.601,47 $42.601,47
ACUMULADO

Fuente: Proyecto “La Lorena” 2023

En nuestra tabla en el apartado de ingresos ‘podemos observar que se dio un anticipo del

5% del costo de cada casa, cuyo valor fue entregado al inicio de la construccion,

posteriormente al tercer mes de construccion se entrega a la empresa un valor adicional

proveniente del 45% del valor de cada casa para asi final mente al finalizar la obra realiza

el pago del 50% restante del valor de las casas. La empresa realiza una inversion en el

primer mes de construccion de $100.000,00 délares americanos y al tercer mes de $

150.000,00 dolares americanos del capital de la empresa, esta decision se toma para evitar

realizar financiamientos, cuyos valores fueron recuperados al final del proyecto.

De la tabla de flujo de caja podemos obtener las siguientes graficas:



Tlustracion 22

Ingresos parciales VS ingresos acumulados

Ingresos Mensuales vs Acumulados
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$300.000,00 $600.000,00
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Nota: El grafico toma en cuenta el ingreso por mes y la linea de tendencia de ingresos
acumulados en avance del proyecto, como podemos observar el ingreso en el Gltimo mes es el
mayor ya que ser percibe el 50% restante del valor de venta de las casas.

Fuente: Proyecto “La Lorena” Gaona 2024
Tlustracion 23

Egresos mensuales VS egresos acumulados

Egresos mensuales vs Acumulados

$160.000,00 $900.000,00
$140.000,00 $800.000,00
le0.000,00 5700.000,00
$100.000,00 $600.000,00
s $500.000,00
80.000,00
$400.000,00
$60.000,00
$300.000,00
>40.000,00 $200.000,00
$20.000,00 $100.000,00
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EE Costos Totales — e====Egreso Acumulado

Nota: Al ver los egresos podemos observar que fueron mayores en el primer, segundo y quinto
mes, esto se debe a que se realizo trabajos de estructura, albafileria y acabados respectivamente,
las cuales son etapas de la construccion en la cual los gastos son mayores debido al costo de los
materiales requeridos para cada actividad.

Fluente: Proyecto “La Lorena” Gaona 2024



Tlustracion 24 CAMBIAR EXCELL

Ingresos VS egresos VS saldos parciales

Ingresos vs Egresos vs Saldos Parciales

$350.000,00
$300.000,00
$250.000,00
$200.000,00
$150.000,00
$100.000,00
$50.000,00
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$-50.000,00
$-100.000,00
$-150.000,00

e Ngresos e fgresos —emmm=Saldo Mensual

Nota: Se evidencia que al inicio del proyecto tenemos saldos negativos en el segundo y tercer
mes de construccion, esto a consecuencia de los egresos que son grandes en los primeros meses,
los saldos se recuperan en el cuarto mes ya que ahi encontramos nuestro punto de equilibrio
terminando en saldos positivos al final del proyecto.

Fuente: Proyecto “La Lorena” Gaona 2024
Ilustracion 25

Ingresos VS egresos VS saldos acumulados

Ingresos vs Egresos vs Saldo Acumulados
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e |ngreso Acumulado ~ e====Egreso Acumulado  emm==Saldo Acumulado

Nota: Podemos observar como fue evolucionando econdmicamente la obra observando los
déficits y la transicion a valores positivos que representan la ganancia del proyecto.

Fluente: Proyecto “La Lorena” Gaona 2024



Tlustracion 26

Saldo mensual VS acumulado

Saldo Mensual V Acumulado
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Nota. Podemos observar que en el cuarto mes de construccion encontramos el punto de
equilibrio, lo que hace referencia al mes en el cual se empieza a tener ganancias.

Fuente: Proyecto “La Lorena” Gaona 2024

6.6 Analisis financiero dinamico

Vamos a determinar el VAN (Valor actual neto) de nuestro proyecto ya que este nos

permitira evaluar la rentabilidad de una inversion.

Una vez teniendo todos los datos necesarios se calcula el valor actual neto.

VAN = S0, ol

22720748 -
oy = 227,207.48

A141,006.49  _ 141,006.49 4 5 =
2. (1502313 — 12313 "~ 114, 521.56

187,282.72 _ 187,282.72 . 199 £QQ A
3. (140.2313F — 15153 123, 598.60

125941.12 12594112 __ ’
4. (1402313 —  1.8645 ~ 67,556.60

114,636.66 __ 114636.60 . 40 =
5. Trrozsisy — aous6 ~ 49,708.78

VAN — 227,207.48 141,006.49 + 187,282.72 125,941.12 + 114,636.66
T (1+0.2313)° (140.2313)! (1+0.2313)2 (1+0.2313)3 (1+0.2313)¢



Usando esta tasa de descuento, el Valor Actual Neto (VAN) de los flujos de caja es
aproximadamente 582.593,04.

VAN = 582.593,04

VAN = 227,207.48 + 114, 521.56 + 123, 598.60 + 67,556.60 + 49, 708.78 ~
582,593.02

Para este proyecto se obtuvo un VAN de $582.593

Tabla 16

Tasa de descuento a la inversion

Rf 1.5%
Rm 22%
B 0.86
Rp 7.2 %

Fuente: Gaona,2024
Rf: Tasa libre de riesgo y bonos del tesoro de EE. UU. a 5 afios
Rm: Retorno esperado del mercado
B: Coeficiente de riesgo del sector inmobiliario de EE. UU..

Rp: Riesgo pais

Con este valor encontrado podemos concluir que es FACTIBLE LA INVERSION.

La tasa de descuento es una herramienta importante para evaluar y comparar el valor de
los flujos de efectivo futuros actuales, lo que ayuda a tomar decisiones informadas en la
inversion y la planificacion financiera. La tasa de descuento mensual calculada es

aproximadamente 1.97%.

La tasa interna de retorno (TIR) es un indicador financiero que se utiliza para evaluar la
rentabilidad de una inversion o proyecto. La tasa de descuento es tal que el valor presente
(VAN) de todos los flujos de efectivo de inversion futuros es cero. En otras palabras, la
TIR es la tasa de interés a la que el valor presente de los ingresos y gastos de la inversion

son iguales. En este proyecto se obtuvo un TIR 18.51%.



6.7 Analisis de viabilidad del proyecto

Con un VAN de $582.593 y una TIR de 18,51%, el proyecto es rentable. Se esperan
pérdidas en la fase inicial debido a los costos de construccion, pero estos costos se
compensan con los ingresos generados en la fase postventa, lo que resulta en flujos de
efectivo acumulados positivos. La evaluacion de las tasas de descuento, los flujos de
efectivo mensuales y los indicadores financieros clave respalda la viabilidad de la

inversion.

Ingresos vs Egresos: Aunque el proyecto comienza con ingresos moderados y egresos
controlados, hay un pico significativo en los egresos en junio-O1 debido a LA

APLICACION los costos directos de construccion.

Saldo Negativo Inicial: Los primeros tres meses (mayo-01 a julio-01) muestran saldos

mensuales negativos, lo que indica una necesidad inicial de financiamiento.

Recuperacion en Agosto: A partir de septiembre-01, el proyecto empieza a generar
saldos mensuales positivos, reflejando una mejor gestion de los costos y un aumento en

los ingresos.

Saldos Acumulados: El saldo acumulado pasa a ser positivo en agosto-01 y continua

creciendo hasta el final del periodo analizado, alcanzando $42.601,00 en octubre-01.

El proyecto tiene viabilidad positiva debido a la recuperacion y crecimiento de los saldos
mensuales y acumulados a partir de septiembre-01. Sin embargo, se debe tener en cuenta
el alto costo inicial y la necesidad de financiamiento durante los primeros tres meses. Una
planificacion financiera adecuada, con la consideracién de una linea de crédito o capital

de trabajo para cubrir los déficits iniciales, sera crucial para la viabilidad del proyecto.

De acuerdo con todos estos datos analizados podemos determinar que el Proyecto "La

Lorena” es un viable financieramente.



CAPITULO 7: CONCLUSIONES Y RECOMENDACIONES

7.1 Conclusiones.

e Al realizar el andlisis técnico financiero del proyecto se ha determinado que el
proyecto de interés social tiene viabilidad positiva y sus caracteristicas técnicas
estan vigentes a las normativas vigentes.

e Al hablar de viabilidad del proyecto observamos que el Valor Actual Neto (VAN)
de $582.593 indica que el proyecto generara un valor neto positivo para los
inversores después de descontar todos los flujos de efectivo futuros al presente.
Un VAN positivo es una sefial clara de que los beneficios esperados superan los
costos, lo que demuestra una sélida viabilidad para poder recuperar la inversion
inicial el proyecto.

e La Tasa Interna de Retorno (TIR) de 18.51% es significativamente mayor que la
tasa de descuento mensual del 1.97%. Esto no solo confirma que el proyecto es
rentable, sino que también supera el rendimiento minimo requerido por los
inversores. Una TIR alta sugiere que el proyecto es atractivo para los inversores
en comparacion con otras oportunidades de inversion.

e La tasa de descuento mensual calculada del 1.97% refleja una evaluacion
conservadora del costo de capital. El hecho de que tanto el VAN sea positivo como
la TIR sea considerablemente mayor que la tasa de descuento reafirma que el
proyecto es financieramente viable. Los inversores pueden esperar obtener
retornos superiores al costo de oportunidad del capital.

e Aunque existen periodos con flujos de caja negativos durante la fase de
construccion (por ejemplo, con saldos mensuales negativos de -$115,255.17 en
junio y -$34,640.43 en julio), el proyecto es capaz de recuperarse y generar flujos
de caja positivos sustanciales en la fase de post-venta. Esto indica una gestion
eficaz del flujo de caja, con una recuperacion rapida y fuerte en la fase final del
proyecto.

e Los parametros del proyecto, incluyendo una prima de riesgo del 7.2% y una beta
de 0.86, sugieren un nivel moderado de riesgo ajustado a un retorno
considerablemente alto (TIR del 18.51%). La capacidad del proyecto para superar
estos parametros de riesgo y todavia ofrecer un retorno significativo indica que el
riesgo asumido esta bien justificado por los retornos esperados, haciendo que el

proyecto sea una inversion atractiva para los interesados.



e La evaluacion financiera del proyecto revela una oportunidad de inversion sélida
y rentable con un VAN positivo y una TIR superior a la tasa de descuento y al
costo de capital. A pesar de los desafios temporales en los flujos de caja durante
la fase de construccion, el proyecto demuestra una recuperacion eficaz y un
rendimiento final favorable, haciendo que sea una opcion viable y atractiva para
los inversores.

e Se obtuvo una utilidad del 7.40 %, debemos tener en cuenta que es una obra que
tienen ademds de un objetivo monetario uno social, los porcentajes de utilidad en
obras de este tipo suelen ser menores ya que al publico al que va dirigido no cuenta

con una situacioén economica considerablemente solvente.

7.2 Recomendaciones.

e Durante la fase de construccion, se experimentan flujos de caja negativos
significativos. Se recomienda establecer una reserva de liquidez adecuada para
cubrir estos déficits temporales y asegurar la continuidad del proyecto sin
interrupciones, revisar y ajustar los calendarios de pagos y cobros para minimizar
el impacto de los flujos de caja negativos, negociar con proveedores y contratistas
para flexibilizar los términos de pago.

e Realizar auditorias periodicas de los costos del proyecto para identificar y mitigar
cualquier desviacion del presupuesto inicial. Implementar un sistema de control
de presupuesto riguroso que permita el seguimiento en tiempo real de los gastos
incurridos en comparacion con el presupuesto planificado.

e Realizar andlisis de sensibilidad para entender como variaciones en los supuestos
clave (como costos de construccion, precios de venta y tiempos de proyecto)
pueden afectar la rentabilidad. Esto ayudara a preparar planes de contingencia
ademas de desarrollar e implementar un plan de gestion de riesgos que incluya
estrategias para mitigar los riesgos identificados y aprovechar las oportunidades
emergentes.

e Para aumentar la estabilidad financiera del proyecto, se recomienda adoptar una
estrategia de inversion diversificada. Esto puede incluir invertir en proyectos

adicionales que generen ingresos adicionales y estabilicen el flujo de caja. Las



inversiones diversificadas no s6lo ayudan a reducir el riesgo, sino que también
pueden crear efectos de sinergia y aumentar el valor general del proyecto.

Se sugiere utilizar tecnologia para aumentar la eficiencia y reducir los costos
durante todo el proyecto. La implementacion de software de gestion de proyectos
puede optimizar las operaciones, aumentar la precision de la planificacion y
ejecucion y reducir el tiempo y los costos de construccion. Ademas, las
tecnologias sostenibles y de ahorro de energia pueden atraer un segmento de
mercado mas amplio y respetuoso con el medio ambiente, aumentando asi el

atractivo y la rentabilidad del proyecto a largo plazo.



ANEXOS

Planos estructurales casas

Planos estructurales de casa esquinera
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Nota. Plano de casa esquinera

Fuente: Torres La Lorena,2023
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Casas intermedias

Planos estructurales casa intermedia
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Planos hidrosanitarios casas

Casas esquineras e intermedias

Planos Hidrosanitarios casa esquinera e intermedia
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Planos eléctricos casas

Casas esquineras ¢ intermedias
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Tabla de Flujo de caja

FLUJO DE FASE DE PRE- FASE DE CONSTRUCCION FASE POST
CAJA VENTA VENTA
may-01 jun-01 jul-01 ago-01 sep-01 oct-01
INGRESOS $100.000,00 $150.000,00
VENTA S 14.400,00 $14.400,00 $259.200,00 $288.000,00
EGRESOS $250.000,00
COSTO $24.200,00
TERRENO
COSTO $14.867,00 $18.544,72 $19.579,00 $19.792,00 $16.421,44
INDIRECTOS
COSTO $111.110,45 $115.060,00 $76.253,00 $117.567,48
DIRECTOS
COSTOS $39.067,00 $129.655,17 $134.640,00 $96.046,00 $133.988,92
TOTALES
FLUJO DE CAJA
SALDO $-24.667,00 $-115.255,17 $-34.640,00 $163.153,00 $16.011,08  $38.000,00
MENSUAL
INGRESO $14.400,00 $28.800,00 $128.800,00 $388.000,00 $538.000,00 $576.000,00
ACUMULADO
EGRESO $39.067,00 $168.722,90 $303.363,00 $399.409,00 $533.398,53  $783.398,53
ACUMULADO
SALDO $-24.667,00 S$-139.922,90 S-174.563,00 $-11.409,00 $4.601,47 $42.601,47
ACUMULADO
Plan de venta
Venta Casas
PVP de las Casas S S S
Esquinera 56.000,00 2.800,00 5.600,00
PVP de las Casas $ S S
Internas 58.000,00 2.900,00 23.200,00
S Ingreso S S
Ingresos Totales 576.000,00 entradas 28.800,00 |14.400,00
S
Ingreso Venta Casas 576.000,00
Adelanto entrada 5% Segundo Pago 45% Tercer Pago 50% TOTAL
S $ S S
28.800,00 259.200,00 288.000,00 576.000,00




Cronograma valorado

CRONOGRAMA VALORADO TIEMPO EN DiAS
coDIG unipA | canipa | PRECO | peecio Mes 1 Mes 2 Mes 3 Mes 4
(o] DESCRIPCION D D UNI;ARI TOTAL (30 dias) | (30dias) | (30dias) | (30 dias)
VIVIENDAS
ESQUINERAS
CASAS
EXCAVACION DE
TERRENO A MAQUINA $ $
ViV H=0-2 m INC. m3 377,24 3,61 1.361,84 |1.361,84
DESALOJO
REPLANTEO Y ¢ ¢
2VIV NIVELACION CON m2 313,60 1,01
APARATOS 316,74 316,74
RELLENO CON PIEDRA $ $
71IE BOLA (MAQUINARIA) m3 133,68 11,23 1.501,23 |1.501,23
$ S
60IE GEOTEXTIL NT 1600 m2 267,36 1,59 425,10 425,10
RELLENO CON
MATERIAL DE $ $
3IVE | VIEJORAMIENTO A m3 133,68 11,21 1.498,55 | 1.498,55
MAQUINA
$ S
45VIV | PLASTICO NEGRO m2 355,80 2,82 100336 |1.003,36
HORMIGON
PREMEZCLADO EN $ $
G8VIV. | REPLANTILLO DE 140 m3 13,36 122,62 1.638,20 | 1.638,20
KG/CM2
HORMIGON
PREMEZCLADO EN
LOSA DE $ S
63VIV' | C|MENTACION DE 210 m3 64,241 149,65 9.613,52 |9.613,52
KG/CM2 CON
ENCOFRADO
HORMIGON
PREMEZCLADO EN s ¢
70VIV | COLUMNAS DE 210 m3 12,92 | 182,37
KG/CM2 SIN BOMBEDO, 2.356,22 | 2.356,22
INCL. ENCOFRADO
HORMIGON
PREMEZCLADO EN s ¢
71VIV | CADENAS DE 210 m3 3,80 | 168,76
KG/CM2 SIN BOMBEDO, 641,29 641,29
INCL. ENCOFRADO
HORMIGON
PREMEZCLADO CON
BOMBEO EN LOSA s ¢
72VIV | CUBIERTAY VIGAS m3 50,40 | 190,23
F¢=210 kg/cm2 INC. 9.587,59 9.587,59
ENC. (LATERALE
INFERIOR)
HORMIGON S. f'c=210 ¢ ¢
54ED | kg/cm2 EN GRADAS m3 6,64 | 162,88
CON ENCOFRADO 1.081,52 1.081,52
HORMIGON S. f'c=210 ¢ ¢
86ED | kg/cm2 EN CISTERNA m3 9,64 | 168,76
CON ENCOFRADO 1.626,85 1.626,85
HORMIGON CICLOPEO s s
65VIV | CON ENCOFRADO f'c m3 3,36 | 132,65 445,70 445,70
180 kg/cm?2
ALIVIANAMIENTO ¢ ¢
128VIV | BLOQUE POMEZ u 1.728,00 0,63
(40x20x20)cm 1.088,64 1.088,64
MAMPOSTERIA DE $ S
12viv BLOQUE e=10 cm m2 775,16 10,05 7.790,36 7.790,36




ENLUCIDO

HORIZONTAL $ $
13VIV 1 pALETEADO MORTERD | ™2 294,80 6401 1 886,72 1.886,72
1:3
ENLUCIDO VERTICAL $ 3
VIV b ALETEADO m2 1.443,68 654 | g 441,67 9.441,67
DINTELES DE X s
16VIV | HORMIGON m 99,60 15,33
0.10x0.2041.00 m 1.526,87 1.526,87
CONTRAPISO H.S e=10 X R
184VIV | cm CON MALLA SIN m2 159,20 17,88
SUBBASE 2.846,50 | 2.846,50
ESTUCADO PAREDES $ $
12IVV 1 \reRioR m2 1.347,20 3091 4 162,85 4.162,85
ESTUCADO PAREDES $ 3
122VV | ey reRioR m2 455,40 3391 {54381 1.543,81
PINTURA DE CAUCHO $ $
123VIV | \NTERIOR m2 1.325,28 3091 4 095,12 4.095,12
PINTURA DE CAUCHO $ $
128V ey reRiOR m2 455,40 3451 157113 1.571,13
PORCELANATO PARA . R
135VIV | PISOS INC. m2 344,72 21,01
BARREDERAS 7.242,57 7.242,57
CERAMICA PARA $ S
VIV | b AREDES INTERIORES m2 90,40 15601 1 410,24 1.410,24
PORCELANATO EN $ 3
136VIV 1 \1esoNEs m2 16,00 2987 | 477,92 477,92
REVOCADO E
IMPERMEABILIZACION $ $
87ED | junTA m 48,00 4741 927,52 227,52
CONSTRUCCION
ACERO DE REFUERZO 18.134,5 $ $ 3
BIVIV' | = 4200 kg/cm2 Ke 6 2,00 | 36 260,12 | 18.134,56 | 18.134,56
VENTANA DE
ALUMINIO NATURAL EI $ $
2V NC. VIDRIO 4 mm) m2 66,40 | 89311793518 5.930,18
INSTALADA
PUERTA METALICA ¢ S
93VIV | 0.9x2.10m (COCINA) u 49,00 | 255,91
INCLUYE CERRADURA 12.539,59 12.539,59
PUERTA PANELADA
0.90%2.10m $ $
23VIV | boRMITORIOS) u 12,001 156,58 | 1 g7g 96 1.878,96
INCLUYE CERRADURA
PUERTA PANELADA . R
137VIV | 0.75x2.10m (BAROS) u 8,00| 157,49
INCLUYE CERRADURA 1.259,92 1.259,92
PUERTA PANELADA
0.90%x2.10m S S
HIOVIV 1 pRiNCIPAL) INC. ! 4001 14448 | 0y ) 577,92
CERRADURA
ENLUCIDO DE FILOS $ 3
478D | 012 m m 534,32 275 | 1 469,38 1.469,38
GOTERO BOTAGUAS $ $
9V |\ IORTERO 1:3 m 92,00 >34 491,28 491,28
$ S
63IE CESPED SAN AGUSTIN m2 60,80 3,03 | o427 e
MASILLADO DE PISOS $ $
670E I\, m2 280,40 847 | 5 374,99 2.374,99
$ S
138VIV | JUNTA DE DILATACION m 12,80 2533 | 34 a3
MUEBLE ALTO DE S s
2D cocina m 10,241 103,53 | 166015 1.060,15
MUEBLE BAJO DE $ $
6ED | cocina m 8,68 9148 | 194 05 794,05
CLOSET DIVISION $ $
S0ED | \1ADERA MDF LACADO | ™2 39,96 | 124,231 1 o6 93 4.964,23
VENTILADOR $ 3
140VIV | \recanico ! 8,00 37,901 303,20 303,20




PASAMANOS 3

M $ S
188VIV | TRAVESANOS HG. 2" Y m 26,40 46,85
11/2" H=0.75 m 1.236,84 1.236,84
SISTEMA DE AGUA
POTABLE
PUNTO PVC-P $ $ >
28VIV. | R OSCABLE 1/2" AGUA ! 44,00 11,331 498,52 249,26 249,26
TUBERIA PVC
ROSCABLE D=1/2" EN $ $ $
29VIV- 1 conDUCCION + m 246,04 183 450,25 225,13 225,13
PRUEBA
TAPON HEMBRA PVC $ $
85VIV. | RoSCABLE d=1/2" u 64,00 0791 50,56 50,56
"y ane $ $ $
111VIV | CODO PVC 1/2" x 90 u 168,00 1,07 179,76 59,88 59,58
TEE PVC ROSCABLE $ $ $
H2VIV o ! 20,00 12115420 12,10 12,10
FLOTADOR PARA $ $
14IVV 1 sTERNA u 400\ 23,27 | g3 g 93,08
SUMINISTRO E
INSTALACION DE ¢ S
162VIV | CONJUNTO u 4,00| 241,24
HIDRONEUMATICO 964,96 964,96
1/2 HP
31VIV | LLAVE DE PASO 1/2" u 12,00 11,79 ° > >
’ "7 | 141,48 70,74 70,74
VALVULA CHECK DE $ S $
2V pulg ! 4,00 707 | 58 28 14,14 14,14
TAPA H.F. 60 cm PARA $ $
139V isTERNA u 4,00 74,66 298,64 298,64
SISTEMA SANITARIO Y
AALL
PUNTO DE DESAGUES $ S $
3VV 1 by 50 mm PTO u 28,00 881 246,68 123,34 123,34
PUNTO DE DESAGUES $ 3 $
3V by 110 mm PTO ! 8,00 15,46 123,68 61,84 61,84
TUBERIA PVC D=50 $ S $
3VIV T m DESAGUE m 96,84 2,45 237,26 118,63 118,63
TUBERIA PVC D=75 $ 3 $
36VIV. | m DESAGUE m 193,56 3771 720,72 364,86 364,86
TUBERIA PVC D=110 $ $ $
3TVIV 1 m DESAGUE m 143,68 4,65 668,11 334,06 334,06
$ $
7SE COLCHON ARENAFINA | m3 2,80 1527 | 1 26 P
YEE PVC 50mm $ S $
78VIV | pesaGuE u 4,00 3,82 15,28 7,64 7,64
YEE PVC 75mm S S S
TV DesaGUE ! 28,00 4101 114,80 57,40 57,40
YEE PVC 110mm $ $ $
78V pEsaGuE ! 28,00 >68 | j59.04  [79,52 79,52
YEE PVC REDUCTORA $ 3 $
SNV 1 0X50mm DESAGUE ! 40,00 3,84 153,60 76,80 76,80
CODO PVC-S d=50 mm $ $ $
H3VIV 1 ase E/C DESAGUE ! 104,00 1,06 110,24 55,12 55,12
CODO PVC-S d=75 mm S S S
H4VIV 1 | 45° £/C DESAGUE ! 124,00 3,08 381,92 190,96 190,96
CODO PVC-S d=110 s ¢ ¢
115VIV | mm x 45° E/C u 84,00 439
DESAGUE 368,76 184,38 184,38
REDUCTOR PVC $ $ $
>SVIV 1 1 0x50mm ! 16,00 3,00 48,00 24,00 24,00
_ $ $
86VIV | TAPON PVC D=50 mm u 32,00 1,42 45,44 im s
_ $ $
34AE | TAPON PVC D=75 mm u 8,00 177 | ] 216 1416
_ $ $
87VIV | TAPON PVC D=110 mm u 16,00 2,43 38,88 o
CODO PVC-S D=50 mm ¢ ¢ ¢
130VIV | x 90 GRADOS E/C u 4,00 2,22 888 o A

DESAGUE




REJILLA DE PISO 2" $ $
AV ALumiNiD 12,00 3,20 38,40 38,40
REJILLA DE PISO 3" $ $
A0VIV- 1 A LumiNiD 36,00 3,50 126,00 126,00
CAJAS REVISION
60x60x60cm TAPA S S
1VIVE 4 AL ING. EXC. Y 16,00 87,84 1.405,44 1.405,44
DESALOJO
INODORO TANQUE $ 3
A7VIV 1 BAJO INC. ACCESORIOS 3500 103,85 3.634,75 3.634,75
LAVAMANOS BLANCO s s
48VIV | ECONOMICO INC. 8,00 54,27
ACCESORIOS Y LLAVE 434,16 434,16
. $ S
49VIV | DUCHA ELECTRICA 8,00 59,15 473,20 473,20
FREGADERO A.I UN
POZO INC. s ¢
50VIV | ACCESORIOS Y LLAVE 4,00 48,34
CROMADA 1.00x0.50 193,36 193,36
m
SUMINISTRO E s s
64VIV | INSTALACION DE 4,00 84,88
PIEDRA DE LAVAR 339,52 339,52
SIFON PVC 2" TIPO $ $ $
62VIV | pesaGuE 20,00 3,77 75,40 37,70 37,70
INSTALACIONES
ELECTRICAS
$ S
43VIV | PUNTO ILUMINACION 136,00 24,32 330752 330752
PUNTO s s
44VIV | TOMACORRIENTE 148,00 23,55
DOBLE 110 V PTO. 3.485,40 3.485,40
PUNTOS ELECTRICOS $ $
L18EE | opEciaLES PTO 32,00 60,72 1.943,04 1.943,04
TABLERO DE CONTROL $ $
121EE | 50 puNTOS 800 262,60 2.100,80 2.100,80
INTERRUPTORES $ $
138EE | ¢impLE 64,00 459 293,76 293,76
INTERRUPTORES $ $
H6VIV | hopies 4,00 459 18,36 18,36
INTERRUPTORES $ $
VNV reipLes 4,00 7,30 29,20 29,20
CONMUTADORES $ $
H18VIV ¢ \pLEs 20,00 8,57 171,40 171,40
CONMUTADORES $ 3
119VIV | [ oeiEs 0,00 12,78 | )
CONMUTADORES $ $
120VV | reipLes 4,00 8,98 35,92 35,92
CONEXION A
TIERRA(VARILLA $ $
S6VIV- b UESTA A TIERRA 8,00 27,87 222,96 222,96
CONDUCTOR Cu)
CAJA DE PASO s s
57VIV | TELEFONICA 24,00 27,67
25x25x100m 664,08 664,08
INSTALACION DE CAJA s s
124EE | DE PASO EN PARED 8,00 22,12
DOMICILIARIA 176,96 176,96
CABLE CONCENTRICO $ $
60EE | 346 AWG 148,00 747 1.105,56 1.105,56
INSTALACION DE $ $ $
122EE | \\ANGUERA 1" 148,00 1,27 187,96 93,98 93,98
MANGUERA NEGRA s s ¢
129VIV | 3/4" TENDIDO (INST. 32,00 0,67
ELECTRICAS) 21,44 10,72 10,72
MANGUERA $ $ $
BOVIV' | e ecTRICA 1/2" 600,00 0,44 264,00 132,00 132,00
INSTALACION DE $ $
S8VIV- | 1 EFONO PTO. 40,00 23,21 928,40 928,40




VIVIENDAS

INTERMEDIAS
CASAS
EXCAVACION DE
TERRENO A MAQUINA $ $
ViV H=0-2 m INC. m3 >65,86 3,61 2.042,75 |2.042,75
DESALOJO
REPLANTEO Y ¢ ¢
2VIV NIVELACION CON m2 470,40 1,01
APARATOS 475,10 475,10
RELLENO CON PIEDRA $ $
71IE BOLA (MAQUINARIA) m3 200,52 11,23 2.251,84 |2.251,84
$ $
60IE GEOTEXTIL NT 1600 m2 401,04 1,59 637,65 637,65
RELLENO CON
MATERIAL DE $ $
3IVE | \MEIORAMIENTO A m3 200,52 11,21 2.247,83 |2.247,83
MAQUINA
$ S
45VIV | PLASTICO NEGRO m2 533,70 2,82 150503 |1.505,03
HORMIGON
PREMEZCLADO EN $ $
G8VIV. | REPLANTILLO DE 140 m3 20041 122,62 2.457,30 | 2.457,30
KG/CM2
HORMIGON
PREMEZCLADO EN
LOSA DE $ $
63VIV' | C|MENTACION DE 210 m3 9,36 | 149,65 14.420,27 | 14.420,27
KG/CM2 CON
ENCOFRADO
HORMIGON
PREMEZCLADO EN s ¢
70VIV | COLUMNAS DE 210 m3 19,38 | 182,37
KG/CM2 SIN BOMBEDO, 353433 13.534,33
INCL. ENCOFRADO
HORMIGON
PREMEZCLADO EN s s
71VIV | CADENAS DE 210 m3 5,70 | 168,76
KG/CM2 SIN BOMBEDO, 961,93 961,93
INCL. ENCOFRADO
HORMIGON
PREMEZCLADO CON
BOMBEO EN LOSA s ¢
72VIV | CUBIERTAY VIGAS m3 75,60 | 190,23
fc=210 kg/cm2 INC. 14.381,39 14.381,39
ENC. (LATERALE
INFERIOR)
HORMIGON S. f'c=210 s s
54ED | kg/cm2 EN GRADAS m3 9,96 | 162,88
CON ENCOFRADO 1.622,28 1.622,28
HORMIGON S. f'c=210 s s
86ED | kg/cm2 EN CISTERNA m3 14,46 | 168,76
CON ENCOFRADO 2.440,27 2.440,27
HORMIGON CICLOPEO ¢ s
65VIV | CON ENCOFRADO f'c m3 504 | 132,65 668,56 668,56
180 kg/cm?2
ALIVIANAMIENTO s ¢
128VIV | BLOQUE POMEZ u 2.592,00 0,63
(40x20x20)cm 1.632,96 1.632,96
MAMPOSTERIA DE $ S
12viv BLOQUE e=10 cm m2 1.162,74 10,05 11.685,54 11.685,54
ENLUCIDO
HORIZONTAL $ $
13VIV- b ALETEADO MORTERD | ™2 442,20 6,40 2.830,08 2.830,08
1:3
ENLUCIDO VERTICAL $ $
14V pALETEADO m2 2.165,52 6,54 14.162,50 14.162,50
DINTELES DE s ¢
16VIV | HORMIGON m 149,40 15,33 2.290,30 2.290,30

0.10x0.20x1.00 m




CONTRAPISO H.S e=10

$ S
184VIV | cm CON MALLA SIN m2 238,80 | 17,88
CUBBASE 4.269,74 |4.269,74
ESTUCADO PAREDES s s
12IVV 1 \TeRIOR m2 | 2.020,80 309\ ¢ 24427 6.244,27
ESTUCADO PAREDES 3 3
122V ey reRior m2 683,10 3391531571 2.315,71
PINTURA DE CAUCHO s s
123VIV 1 \TeRIOR m2 | 1.987,92 309 | ¢ 14267 6.142,67
PINTURA DE CAUCHO 3 3
128V | exTERIOR m2 683,10 34515 356,70 2.356,70
PORCELANATO PARA s .
135VIV | PISOS INC. m2 517,08| 21,01
BARREDERAS 10.863,85 10.863,85
CERAMICA PARA $ S
VIV | b AREDES INTERIORES m2 13560 15601 11536 2.115,36
PORCELANATO EN 3 3
136VIV \esones m2 24001 2987 51688 716,88
REVOCADO E
IMPERMEABILIZACION $ $
87ED | junTa m 72,00 4741 341,28 341,28
CONSTRUCCION
ACERO DE REFUERZO 27.201,8 3 3 g
BIVIV' | - 4200 kg/cm2 Ke 4 2,00 | 54 403,68 | 27.201,84 | 27.201,84
VENTANA DE
ALUMINIO NATURAL EI $ $
2V INC. VIDRIO 4 mm) m2 99,601 89311429528 8.895,28
INSTALADA
PUERTA METALICA s s
93VIV | 0.9x2.10m (COCINA) u 12,00| 255,91
INCLUYE CERRADURA 3.070,92 3.070,92
PUERTA PANELADA
0.90%2.10m $ $
23VIV' 1 DORMITORIOS) u 18,001 156,58 |, g1544 2.818,44
INCLUYE CERRADURA
PUERTA PANELADA s s
137VIV | 0.75x2.10m (BANOS) u 12,00| 157,49
INCLUYE CERRADURA 1.889,88 1.889,88
PUERTA PANELADA
0.90x2.10m S S
LIOVIV 1 o RINCIPAL) INC. u 6,00 14448 oc6 gg 866,88
CERRADURA
ENLUCIDO DE FILOS $ $
476D | 012 m m 801,48 275 | 5 204,07 2.204,07
GOTERO BOTAGUAS 3 s
9V | MORTERO 1:3 m 138,00 >34 736,92 736,92
S S
63IE | CESPED SAN AGUSTIN | m2 91,20 3,03 | e 2 276,34
MASILLADO DE PISOS s s
670E | m. m2 420,60 847 | 3 562,48 3.562,48
$ $
138VIV | JUNTA DE DILATACION | m 1920 2533 5o, 486,30
MUEBLE ALTO DE s s
>ED | cocina m 15,361 103,53 1 590,22 1.590,22
MUEBLE BAJO DE $ $
S6ED | cocina m 13,02 91481 1 191,07 1.191,07
CLOSET DIVISION s s
S0ED | \1ADERA MDF LACADOD | ™2 9,941 124,231 44635 7.446,35
VENTILADOR $ $
140VIV 1 Ve canico u 12001 37,90 54 59 454,80
PASAMANOS 3 s .
188VIV | TRAVESANOS HG. 2" Y m 33,30| 46,85
11/2" He0 75 m 1.560,11 1.560,11
SISTEMA DE AGUA
POTABLE
PUNTO PVC-P $ $ 5
28VIV. | R OSCABLE 1/2" AGUA u 6600 1133 .,778  |373,89 |373,89
TUBERIA PVC S $ $
29VIV | ROSCABLE D=1/2" EN m 369,06 18367538 [33769 |337,69




CONDUCCION +
PRUEBA

TAPON HEMBRA PVC $ $
8VIV | poscaBLE d=1/2" u 96,00 0,79 75,84 75,84
"y ane $ $ S
111VIV | CODO PVC 1/2" x 90 u 252,00 1,07 269,64 134,82 13482
TEE PVC ROSCABLE $ $ $
112VIV 12" u 30,00 1,21 36,30 18,15 18,15
FLOTADOR PARA $ 3
IV CisTERNA ! 6,00 23,27 139,62 139,62
SUMINISTRO E
INSTALACION DE s s
162VIV | CONJUNTO u 6,00 | 241,24
HIDRONEUMATICO 1.447,44 1.447,44
1/2 HP
31VIV | LLAVE DE PASO 1/2" u 18,00 11,79 ? 3 >
’ 7771212,22 106,11 106,11
VALVULA CHECK DE $ $ $
32viv 1/2 pulg u 6,00 7,07 42,42 21,21 21,21
TAPA H.F. 60 cm PARA $ $
139V isTERNA ! 6,00 74,66 447,96 447,96
SISTEMA SANITARIO Y
AALL
PUNTO DE DESAGUES $ $ $
3VV 1 by 50 mm PTO ! 42,00 881 370,02 185,01 185,01
PUNTO DE DESAGUES $ S $
34V by 110 mm PTO u 12,00 15,46 185,52 92,76 92,76
TUBERIA PVC D=50 $ $ $
VIV m DESAGUE m 145,26 2,45 355,89 177,95 177,95
TUBERIA PVC D=75 $ S $
36VIV. I m DESAGUE m 290,34 3,77 1.094,58 | 547,29 547,29
TUBERIA PVC D=110 $ $ $
3IVIV | m DESAGUE m 215,52 4,65 1.002,17 | 501,09 501,09
S S
7SE COLCHON ARENAFINA | m3 4,20 15,27 6413 6413
YEE PVC 50mm S $ $
78VIV | besaGuE u 6,00 3,82 22,92 11,46 11,46
YEE PVC 75mm $ S $
7IVV | DESAGUE u 42,00 410 172,20 86,10 86,10
YEE PVC 110mm $ $ $
78IV besaGuE u 42,00 >,68 238,56 119,28 119,28
YEE PVC REDUCTORA $ S $
SV 10X50mm DESAGUE ! 60,00 3,84 230,40 115,20 115,20
CODO PVC-S d=50 mm $ $ $
H3VIV 1 5o E/C DESAGUE ! 156,00 1,06 165,36 82,68 82,68
CODO PVC-S d=75 mm $ S $
HAVIV 1 ase E/C DESAGUE ! 186,00 3,08 572,88 286,44 286,44
CODO PVC-S d=110 s ¢ ¢
115VIV | mm x 45° E/C u 126,00 4,39
DESAGUE 553,14 276,57 276,57
REDUCTOR PVC S $ $
>SVIVE 1 1 0x50mm ! 24,00 3,00 72,00 36,00 36,00
_ $ S
86VIV | TAPON PVC D=50 mm u 48,00 1,42 68,16 6816
N $ $
34AE | TAPON PVC D=75 mm u 12,00 177, 124 21,24
_ $ S
87VIV | TAPON PVC D=110 mm u 24,00 2,43 58.32 5832
CODO PVC-S D=50 mm s s s
130VIV | x 90 GRADOS E/C u 6,00 2,22
DESAGUE 13,32 6,66 6,66
REJILLA DE PISO 2" $ $
AV ALumiNiD ! 18,00 3,20 57,60 57,60
REJILLA DE PISO 3" $ $
A0VIV- | A LumiNiD ! >4,00 3,50 159,00 189,00
CAJAS REVISION
60x60x60cm TAPA S S
VIV AL ING, EXC. Y u 24,00 87,84 2.108,16 2.108,16

DESALOJO




INODORO TANQUE $ $
A7VIV' | BAJO INC. ACCESORIOS 12,00| 103,85 1.246,20 1.246,20
LAVAMANOS BLANCO s ¢
48VIV | ECONOMICO INC. 12,00 54,27
ACCESORIOS Y LLAVE 651,24 651,24
. $ S
49VIV | DUCHA ELECTRICA 12,00 59,15 709,80 709,80
FREGADERO A.I UN
POZO INC. s ¢
50VIV | ACCESORIOS Y LLAVE 6,00 48,34
CROMADA 1.00x0.50 290,04 I
m
SUMINISTRO E s ¢
64VIV | INSTALACION DE 6,00 84,88
PIEDRA DE LAVAR 509,28 509,28
SIFON PVC 2" TIPO $ $ $
62VIV | pesacue 30,00 3,77 113,10 56,55 56,55
INSTALACIONES
ELECTRICAS
$ S
43VIV | PUNTO ILUMINACION 140,00 24,32 3.404,80 3.404,80
PUNTO s s
44VIV | TOMACORRIENTE 200,00 23,55
DOBLE 110V PTO. 4.710,00 4.710,00
PUNTOS ELECTRICOS $ $
T18EE | opEciaLES PTO 48,00 60,72 1.993,89 1.993,89
TABLERO DE CONTROL $ $
121EE 1 50 punTOS 9,00 262,60 2.363,40 2.363,40
INTERRUPTORES $ $
138EE | o\mpLE 45,00 4,59 206,55 206,55
INTERRUPTORES $ $
HeVIV | hopLes 6,00 459 27,54 27,54
INTERRUPTORES $ $
VNV TripLes 18,00 7,30 131,40 131,40
CONMUTADORES $ $
H8VIV | ¢ pLes 12,00 8,57 102,84 102,84
CONMUTADORES $ 3
VIV hopies 12,00 12,78 153,36 153,36
CONMUTADORES $ $
120VIV | 1ioLEs 0,00 8,98 | i
CONEXION A
TIERRA(VARILLA $ $
SVIVE b UESTA A TIERRA 16,00 27,87 445,92 445,92
CONDUCTOR Cu)
CAJA DE PASO s ¢
57VIV | TELEFONICA 28,00 27,67
25x25x100m 774,76 774,76
INSTALACION DE CAJA s s
124EE | DE PASO EN PARED 12,00 22,12
DOMICILIARIA 265,44 265,44
CABLE CONCENTRICO $ $
60EE | 346 AWG 200,00 747 1.494,00 1.494,00
INSTALACION DE $ $ $
122EE |\ ANGUERA 1" 222,00 1,27 281,94 140,97 140,97
MANGUERA NEGRA s s s
129VIV | 3/4" TENDIDO (INST. 48,00 0,67
ELECTRICAS) 32,16 16,08 16,08
MANGUERA S $ $
BOVIV | £\ ecTRICA 1/2" 900,00 0,44 396,00 198,00 198,00
INSTALACION DE $ $
S8VIV | 1 EFONO PTO. 40,00 23,21 928,40 928,40
$
SUB
ToTAL | 4199921
9
$ $ S $
Monto mensual ;11.110,4 115.060,7 7625355 2117.567,4




Porcentaje

26,46% 27,40% 18,16% 27,99%
mensual
$ $ $ $
Mont
onto 111.110,4 | 226.171,1 | 302.424,7 | 419.992,1
acumulado 5 6 1 9
Porcentaje 26,46% 53,85% 72,01% | 100,00%

acumulado




Tabla para elaboracion de costo indirecto

COSTO INDIRECTO

$

CAPACIDAD CONSTRUCTIVA 1.000.000,00
$
COSTO DIRECTO DE OBRA A EJECUTAR 419.992,39
PLAZO DE EJECUCION EN MESES 4,00
A.- GASTOS DE ADMINISTRACION CENTRAL
HONORARIOS SUELDOS Y PRESTACIONES DIRECTIVOS, TECNICOS,
A1 PROFESIONALES
P.

CODIGO DESCRIPCION UND | CANTIDAD | UNITARIO | P.TOTAL
A1.1 Gerente MES 0,00 450,00 0,00
A1.2 Jefe de Ingenieria MES 1,00 850,00 850,00
A13 Abogado MES 1,00 200,00 200,00
A14 Director Financiero MES 1,00 600,00 600,00
A15 Jefe de adquisiciones MES 0,00 600,00 0,00

1.650,00
HONORARIOS SUELDOS Y PRESTACIONES PERSONAL
A2 ADMINISTRATIVO
P.

CODIGO DESCRIPCION UND | CANTIDAD | UNITARIO | P.TOTAL
A2.1 Secretarias MES 1,00 450,00 450,00
A22 Mensajeros MES 1,00 450,00 450,00
A23 Bodeguero MES 1,00 450,00 450,00

MES 0,00
1.350,00
DEPRECIACION RENTAS MANTENIMIENTO OFICINAS E
A3.1 INSTALACIONES
P.

CODIGO DESCRIPCION UND | CANTIDAD | UNITARIO | P. TOTAL
A3.1 Arriendo / hipoteca oficinas MES 1,00 90,00 90,00
A3.2 Arriendo de bodegas MES 1,00 25,00 25,00
A3.3 Pago de servicios MES 1,00 25,00 25,00
A34 Equipos de oficina MES 1,00 15,00 15,00
A35 Vehiculos MES 1,00 20,00 20,00
A36 MES 0,00

175,00
A4 GASTOS DE OFICINA
P.

CODIGO DESCRIPCION UND | CANTIDAD | UNITARIO | P.TOTAL
A4 Consumibles MES 1,00 25,00 25,00
Ad2 Limpieza y mantenimiento MES 1,00 30,00 30,00
A43 Copias MES 1,00 6,00 6,00

61,00
A5 PREPARACION DE CONCURSOS
P.

CODIGO DESCRIPCION UND | CANTIDAD | UNITARIO | P.TOTAL
A5.1 Gastos de preparacion de oferta MES 1,00 40,00 40,00
Ab5.2 Copias MES 1,00 8,00 8,00
A53 Costo de bases de concurso MES 1,00 25,00 25,00
A54 Certificaciones MES 1,00 25,00 25,00
Ab5 0,00

98,00
A6 SUSCRIPCIONES Y AFILIACIONES
P.
CODIGO DESCRIPCION UND | CANTIDAD | UNITARIO | P. TOTAL




A.6.1 Colegios profesionales MES 1,00 4,00 4,00
A.6.2 Publicaciones técnicas MES 1,00 8,00 8,00
A.6.3 0,00
12,00
A7 SEGUROS
P.

CODIGO DESCRIPCION UND | CANTIDAD | UNITARIO | P.TOTAL
A7 Seguro Social (12.15% aporte patronal) MES 0,00 350,00 0,00
A7.2 Seguro dafios a tercero MES 1,00 8,00 8,00
A73 Seguro de vehiculos MES 1,00 12,00 12,00
A74 0,00

20,00
A8 RETENCIONES E IMPOSICIONES
P.

CODIGO DESCRIPCION UND | CANTIDAD | UNITARIO | P.TOTAL
A8.1 Imposiciones MES 1,00 25,00 25,00
A8.2 Gastos Notariales MES 1,00 15,00 15,00
A8.3 Registos de equipo MES 0,00 8,00 0,00
A84 0,00

40,00
TOTAL (A) 3.406,00
TOTAL ANUAL 40.872,00
CAPACIDAD DE EJECUCION DE OBRA POR ANO 1.000.000.00
MONTO DE EJECUCION EN EL ANO '
% COSTO INDIRECTO ADMINISTRACION 4,09%

COSTOS DE OPERACION CENTRAL DEL 5% AL 10% DEL

COSTO DIRECTO
B.- GASTOS GENERALES Y DE ADMINISTRACION DE OBRA
HONORARIOS SUELDOS Y PRESTACIONES TECNICOS,
B.1 PROFESIONALES
P.

CODIGO DESCRIPCION UND | CANTIDAD | UNITARIO | P.TOTAL
B.1.1 Ingeniero Super intendente MES 1,00 | 1.200,00 1.200,00
B1.2 Ingeniero Residente MES 3,00 800,00 2.400,00
B.1.3 Ingeniero Seguridad Industrial MES 1,00 600,00 600,00

0,00
4.200,00
HONORARIOS SUELDOS Y PRESTACIONES PERSONAL
B.2 ADMINISTRATIVO
P.

CODIGO DESCRIPCION UND | CANTIDAD | UNITARIO | P.TOTAL
B.2.1 Servicios generales MES 1,00 200,00 200,00
B.2.2 Bodeguero MES 1,00 450,00 450,00
B.2.3 MES 0,00

0,00
650,00
DEPRECIACION RENTAS MANTENIMIENTO OFICINAS E
B.3 INSTALACIONES
P.

CODIGO DESCRIPCION UND | CANTIDAD | UNITARIO | P.TOTAL
B.3.1 Computadoras MES 1,00 25,00 25,00
B.3.2 Impresoras MES 1,00 10,00 10,00
B.3.3 Renta de oficina MES 0,00 150,00 0,00
B.3.4 Renta de Bodegas MES 0,00 60,00 0,00
B.3.5 Pago de servicios MES 1,00 100,00 100,00

0,00
135,00
B4 INSTALACIONES PROVISIONALES




P.
UNITARIO

CODIGO DESCRIPCION UND | CANTIDAD P. TOTAL
B.4.1 Oficina MES 1,00 130,00 130,00
B.4.2 Bodega MES 1,00 0,00 0,00
B.4.3 Bateria Sanitaria MES 2,00 30,00 60,00
B.4.4 MES 1,00 0,00

0,00
190,00
B.5 TRANSPORTE
P.

CODIGO DESCRIPCION UND | CANTIDAD | UNITARIO | P. TOTAL
B.5.1 Vehiculos MES 1,00 50,00 50,00
B.5.2 Mantenimiento de vehiculos MES 0,00 500,00 0,00
B.5.3 Fletes y acarreos MES 1,00 20,00 20,00
B.5.4 MES 1,00 0,00

0,00
70,00
B.6 GASTOS DE OFICINA
P.

CODIGO DESCRIPCION UND | CANTIDAD | UNITARIO | P.TOTAL
B.6.1 Material consumible de oficina MES 1,00 10,00 10,00
B.6.2 MES 1,00 0,00
B.6.3 MES 1,00 0,00

0,00

10,00
TOTAL COSTOS DE OBRA (B) 5.255,00
PLAZO DE EJECUCION DE LA OBRA (MESES) 4,00
COSTO TOTAL DE ADMINISTRACION DE OBRA 21.020,00
COSTO DIRECTO DE LA OBRA 419.992,39
% DE COSTOS INDIRECTOS DE ADMINISTRACION
DE OBRA 5,00%
COSTOS DE ADMINISTRACION DE OBRA DEL 4% AL 12%
DEL COSTO DIRECTO

P.

CODIGO DESCRIPCION UND | CANTIDAD | UNITARIO | P.TOTAL

CA FINANCIAMIENTO (0,05%) MES 1,00 | 4.199,92 4.199,92
MES 1,00 0,00
MES 1,00 0,00
4.199,92
% COSTO INDIRECTO DE GASTOS FINANCIEROS 1,00%

COSTOS DE FINANCIAMIENTO DEL 1% AL 5% DEL

COSTO DIRECTO
P.

CODIGO DESCRIPCION UND | CANTIDAD | UNITARIO | P. TOTAL
DA Garantia de fiel cumplimiento mes 6,00 105,00 629,99
D.2 Buen uso de anticipo mes 6,00 | 1.049,98 6.299,89

MONTO DE LA GARANTIA X PRIMA MENSUAL X
TIEMPO DE VIGENCIA 6.929,87

% COSTO INDIRECTO DE GARANTIAS POLIZAS Y
SEGUROS

1,65%




COSTOS DE GARANTIAS SEGUROS 1% AL 4% DEL

COSTO DIRECTO
P.
CODIGO DESCRIPCION UND | CANTIDAD | UNITARIO | P.TOTAL
E.1 IMPREVISTOS (0,5%) MES 100 | 1469973 | 1469973
14.699.73
% COSTO INDIRECTO DE IMPREVISTOS 3,50%
COSTOS DE IMPREVISTOS DE OBRA DEL 2% AL 5% DEL
COSTO DIRECTO
]
P.
CODIGO DESCRIPCION UND | CANTIDAD | UNITARIO | P.TOTAL
FA UTILIDAD (6% CD) GLB 1,00 | 2519954 | 2519954
25.199,54
% COSTO INDIRECTO DE UTILIDAD 6,00%
UTILIDAD DEL 4% AL 12 % DEL COSTO DIRECTO
% COSTO INDIRECTO ADMINISTRACION 4,09%
% DE COSTOS INDIRECTOS DE ADMINISTRACION
DE OBRA 5,00%
% COSTO INDIRECTO DE GASTOS FINANCIEROS 1,00%
% COSTO INDIRECTO DE GARANTIAS POLIZAS Y
SEGUROS 165%
% COSTO INDIRECTO DE IMPREVISTOS 3,50%
% COSTO INDIRECTO DE UTILIDAD 6,00%
[ TOTAL COSTOS INDIRECTOS 21,24% |
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