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RESUMEN

El plan de negocios es una reconocida herramienta de gestion que se utiliza,
en distintos campos de negocio, para documentar los objetivos de un
proyecto y proponer alternativas que permitan alcanzar las metas planteadas
en un periodo de tiempo determinado. Es un documento que describe, quién
plantea el negocio, qué planea lograr, dénde estara situado el proyecto,
cuando anticipa iniciar y como superara los riesgos implicados y lograréa las

ganancias previstas de un proyecto especifico.

Este documento, de manejo técnico gerencial por parte del promotor, debe
establecer claramente la viabilidad del proyecto, a fin de decidir realizar o no
un proyecto inmobiliario y en el caso positivo, priorizar el control durante su

ejecucion y comercializacion.

La aplicacion de la ingenieria civil en el sector inmobiliario tiene gran
incidencia en las fases de formulacion, ejecucién y operacion de los
proyectos. De ahi que desarrollar un plan de negocios desde esta Optica
conlleva a la evaluacion técnica del avance del proyecto, desde los puntos
de vista de ingenieria y disefio, para de esta manera llegar a un correcto
dimensionamiento, presupuestacion y programacion, factores que se
convierten en la base para que el promotor inmobiliario estructure
adecuados mecanismos de asignacion de recursos técnicos y financieros, en

concordancia con una estrategia de mercado y comercial.

Este documento sera entonces, desde el punto de vista técnico-financiero
“Una forma de analizar el futuro del proyecto, a donde ir, cOmo ir
rapidamente, y qué hacer durante el camino para disminuir la incertidumbre

y los riesgos.”



Los aspectos a analizarse en el plan de negocios seran: Viabilidad de
mercado, viabilidad arquitectdnica, viabilidad técnica de ingenieria, viabilidad

comercial y viabilidad financiera.
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PLAN DE NEGOCIOS -EDIFICIO ROLDAN-

INTRODUCCION

El plan de negocios es una reconocida herramienta de gestion que se utiliza, en
distintos campos de negocio, para documentar los objetivos de un proyecto y
proponer alternativas que permitan alcanzar las metas planteadas en un periodo
de tiempo determinado. Es un documento que describe, quién plantea el negocio,
qué planea lograr, donde estara situado el proyecto, cuando anticipa iniciar y como
superara los riesgos implicados y lograra las ganancias previstas de un proyecto

especifico.

Este documento, de manejo técnico gerencial por parte del promotor, debe
establecer claramente la viabilidad del proyecto, a fin de decidir realizar o no un
proyecto inmobiliario y en el caso positivo, priorizar el control durante su ejecucion

y comercializacion.

La aplicacion de la ingenieria civil en el sector inmobiliario tiene gran incidencia en
las fases de formulacion, ejecucion y operacion de los proyectos. De ahi que
desarrollar un plan de negocios desde esta Optica conlleva a la evaluacion técnica
del avance del proyecto, desde los puntos de vista de ingenieria y disefio, para de
esta manera llegar a un correcto dimensionamiento, presupuestacion y
programacion, factores que se convierten en la base para que el promotor
inmobiliario estructure adecuados mecanismos de asignacion de recursos técnicos

y financieros, en concordancia con una estrategia de mercado y comercial.

Este documento sera entonces, desde el punto de vista técnico-financiero “Una
forma de analizar el futuro del proyecto, a donde ir, cbmo ir rapidamente, y qué

hacer durante el camino para disminuir la incertidumbre y los riesgos.”
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Los aspectos a analizarse en el plan de negocios seran: Viabilidad de mercado,
viabilidad arquitectdnica, viabilidad técnica de ingenieria, viabilidad comercial y

viabilidad financiera.
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1 ANALISIS DEL ENTORNO MACROECONOMICO

Este analisis permite, de manera global y en perspectiva, visualizar la situacion y
el ambiente econémico actual, a nivel internacional y regional, para de esta forma
comenzar a tomar decisiones orientadas a la viabilidad del proyecto en este

ambito.

El cambio de modelo econémico por parte del Gobierno, las condiciones actuales
de mercado y la crisis internacional que aqueja a la economia mundial, han
ocasionado cambios en las tendencias de los principales indicadores
macroeconomicos. Si bien segun proyecciones del Banco Central del Ecuador, en
el afio 2008 el PIB real alcanzé los USD 23,264 millones, lo que significd un
crecimiento del 5.32%, la proyeccion de crecimiento para el 2009 fue de 3.15%

con respecto al afio anterior, lo que significaria USD 23,998 millones.

Esta disminuciéon de la tasa de crecimiento se debe principalmente a la
contraccion de los mercados internacionales y a la limitada productividad nacional

en general.

Actualmente los indicadores muestran un PIB de 24,119 millones de ddélares con
un crecimiento del 0.5% y segun el Banco Central del Ecuador se prevé
crecimiento del PIB del 6,81% en transcurso del 2010, crecimiento que generaria

un ambiente propicio para la generacion de distintos proyectos de consumo.
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CUADRO #1

Para tener una vision mas clara del entorno macroecondmico nacional se

desarrollaran los siguientes indicadores economicos:
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1.1 Construcciony Empleo
1.2 Inflacion

1.3 Remesas de Emigrantes
1.4 Dolarizacion

1.5 El crédito inmobiliario

1.1 CONSTRUCCION Y EMPLEO

Debido a las fuentes de empleo que genera, la construccion se constituye en uno
de los motores de la economia de una sociedad. Siendo tradicionalmente uno de

los sectores que genera mas fuentes de trabajo a nivel nacional.

CUADRO #2
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Como se puede ver en el siguiente cuadro, la actividad inmobiliaria y la
construccién generan en total un 21.3% de la produccion total de empleos a nivel

nacional.

Segun informacion proporcionada por el Banco Central del Ecuador, en el mes de
marzo de 2010, la demanda laboral en el sector de la construccion presenté una

variacion negativa de 0.3% con respecto al mes anterior.

Las expectativas de la demanda laboral para el mes de abril, no mejorarian ya que

se prevé una variacion negativa de esta variable del 0.4%

Sin embargo, la construccion de viviendas es una actividad que no se caracteriza
por ofrecer estabilidad laboral. La mayoria de la gente (mano de obra) que trabaja

en la construccion tiene trabajos temporales.

Esto se debe a que la industria de la construccion y en general las empresas
constructoras, contratan personal Unicamente cuando hay trabajo y para proyectos

especificos.

CUADRO #3

OWMeP>—HZMOIOVOTD
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El volumen de construccion también ha disminuido en un 0,7% en el mes de
marzo de 20010 en comparacion con el mes anterior, aunque en la proyeccion se

espera una recuperacion del 2.7%.

Segun el INEC el precio promedio de los materiales de construccion aumentaron
en el mes de marzo en un 0.4%, y se espera que para los proximos meses los

precios mantengan cierta estabilidad.

Segun el boletin de marzo de 2010 del B.C.E. para los meses siguientes, la

situacion del negocio de la construccion sera positiva, ubicandose en +17%

Con estos antecedentes se puede concluir que aunque los porcentajes en la
generacion de empleos en el area de la construccion han caido, las variaciones
son minimas y se pueden considerar estables, asi como también se pueden
considerar estables los precios de insumos y la situacion del negocio. Parametros
que presentan un ambiente relativamente seguro, para el impulso de un proyecto

inmobiliario.

1.2 INFLACION

La inflacién es uno de los indicadores macroeconémicos con mayor incidencia en
el desarrollo del sector, siendo esta la tasa que mide el porcentaje de variacion del
nivel de precios en la economia de un pais. Se calcula como el coeficiente de
variaciéon porcentual del indice de precios al consumidor (IPC) en un periodo

determinado.
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La inflacion afecta directamente el poder adquisitivo de las personas y afecta
también los costos de construccion. Cabe mencionar que se deberd tomar en
cuenta los cambios en la inflacién y el efecto en los costos de los materiales de
construccién, para poder ir haciendo los ajustes necesarios, en las distintas etapas

del proyecto.

De ahi que es importante para la economia, que involucra no solo al sector sino al
pais en general, la reduccion de la tasa inflacionaria, la cual para el mes de mayo
del 2009 cerr6 con un valor de 5.41%, que representa una disminucién de -41.77%

con respecto al mismo periodo del 2008.

Esta tendencia a la baja registrada desde septiembre del 2008 se explica por el
descenso del costo de los insumos internacionales que impactaron desde
noviembre de 2007 y por la disminuciébn de los efectos del invierno y los

programas gubernamentales como Socio Tienda.

Este proceso no solo afecta a los consumidores, sino también a productores, es
asi que para el mes de mayo de 2009 se registré una disminucion en el indice de
precios al productor de -183.51% con respecto al mismo mes del afio precedente,
gue se explica por la estabilizacién de los precios de los comodities y su tendencia
a la baja como respuesta a la crisis mundial, situacion similar al caso del indice de
precios al constructor que se redujo a -1.99% con respecto al mismo mes del
2008.

septiembre de
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CUADRO #4

CUADRO #5
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Con los antecedentes mencionados y con la base de que actualmente la inflacion
marca un porcentaje del 3.21% al mes de abril de 2010, segun datos
proporcionados por el banco central, se puede prever que este, es un tiempo

favorable y estable para la elaboracion y desarrollo de un proyecto inmobiliario.

CUADRO #6

1.3 REMESAS DE EMIGRANTES

Uno de los factores que mas han impulsado el desarrollo de la construccion es el

envio de remesas por parte de los emigrantes.

El fendmeno migratorio que ha sufrido el Ecuador se ha acentuado en los ultimos

diez afnos.
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Lo que ha hecho que el rubro de dinero que ingresa al pais como consecuencia de
las remesas que envian los emigrantes sea considerado practicamente
equivalente a los montos que ingresan por las exportaciones no tradicionales.
Estos ingresos de remesas incluso superaron a la inversion extranjera. Visto de
otra forma, los principales inversionistas que tenia el Ecuador, fueron sus propios
emigrantes, ya que actualmente estos indices han decaido considerablemente, del

segundo trimestre del 2009 hasta abril del presente afio.

El flujo de remesas familiares que ingres6 al pais durante el primer trimestre de
2010 ascendié a USD 556.6 millones, valor que representé un aumento de 0.4%
con relacion al primer trimestre de 2009 (USD 554.5 millones) y una disminucién

de 17.6% con respecto al cuarto trimestre de 2009 (USD 675.2 millones).

CUADRO #7

REMESAS RECIBIDAS DE TRABAJADORES

Jé_
8
@
g
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Las remesas enviadas por los ecuatorianos que viven en el exterior llegaron a ser
en el segundo trimestre del 2009 la segunda fuente de ingresos del pais después

del petréleo, generaron mas ingresos que las exportaciones del banano, las flores
o el cacao.

Las remesas son enviadas por alrededor de un millon y medio de ecuatorianos
qgue viven fuera, principalmente en Estados Unidos, Espafia e Italia. El mayor
movimiento migratorio registrado en el pais se registro a partir del afio 1999 en el
que la economia del Ecuador tuvo su caida mas fuerte en la historia y provoco la
salida de miles de ecuatorianos buscando mejores oportunidades.

CUADRO #8

REMESAS RECIBIDAS POR PAIS DE
PROCEDENCIA

2007 IT-20101T

-82288EEEE
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Para una economia dolarizada como lo es la ecuatoriana, el ingreso de dolares
provenientes de las remesas ha sido un elemento esencial que ha ayudado a

mantener la oferta monetaria y a dinamizar la economia.

El sector de la construccién se ha beneficiado por el ingreso de remesas, un

porcentaje de las mismas son destinadas a la compra de inmuebles.

Se puede concluir que debido a la crisis mundial el monto de las remesas esta
disminuyendo drasticamente, por lo que las ventas hechas a personas que viven

en el exterior también disminuiran.

Las empresas constructoras deberdn buscar la manera de seguir captando
clientes de afuera por medio de nuevos canales o mayores inversiones en
publicidad y promocién dirigidas a clientes del exterior. Aunque es importante
mencionar que para el proyecto Roldan, objeto del presente analisis, no
representa una amenaza directa la disminucién de remesas recibidas del exterior,

ya que es otro mercado al cual se apunta como beneficiario final del proyecto.

1.4 DOLARIZACION

La dolarizacién en el Ecuador, trajo consigo una estabilidad (o una disminucion de
la inestabilidad) macroecondmica que ha permitido un amplio desarrollo de la
construccion. El hecho de tener una moneda dura como el ddlar fomenta a que
los inversionistas se aventuren en inversiones dentro del sector con la confianza
de que no va a ocurrir una devaluacién como la ocurrida con el sucre a finales de

los aflos noventa.

13



septiembre de
2010

PLAN DE NEGOCIOS -EDIFICIO ROLDAN-

En aquella época constituia un gran riesgo el vender una casa en sucres ya que
con la devaluacion y la inflacion, los costos se podian disparar de tal forma que el
precio de venta al cual se realizaba la transaccion no alcanzaba a cubrir los costos

del proyecto

Por eso actualmente los constructores tienen la confianza de poder negociar
muchas de sus obras en planos ya que se estima que la variacion de sus costos
va a ser minima y predecible. Lo anterior gracias a la aparente estabilizacion

econdmica que ha traido consigo la dolarizacion.

Con este sistema econdémico, el mercado inmobiliario crecié en un 40%. La gente
comprd bienes raices para tener un patrimonio. Esto benefici6 a industrias
vinculadas como la metalmecénica y la cementera. Bajo la misma logica, el sector

automotriz crecidé en un 25% y la tecnologia de consumo incrementé sus ventas.

Al ser productos con precios de venta en dolares, no se produjo especulacion. De
esta forma la produccion nacional de software crecié y aumento sus exportaciones

a mercados de otros paises con economia dolarizada, segun la AESOFT.

Entonces, para el caso de aplicacion, la dolarizacion sin duda a generado un
ambiente de confianza para el cliente y estabilidad econdmica-financiara para los

inversionistas y ejecutores del proyecto inmobiliario.

1.5 EL CREDITO INMOBILIARIO

Para el desarrollo de cualquier proyecto inmobiliario es fundamental el contar con
el respaldo financiero, tanto de la banca privada como del estado, de manera que
se generen créditos que impulsen al sector y faciliten al cliente final la adquisicion

del bien.

14
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Actualmente existe un importante impulso gubernamental, hacia el crédito
inmobiliario es asi que el gobierno recientemente suscribi6 con el Banco
Interamericano de Desarrollo (BID) un crédito por 100 millones de ddélares que
sera destinado a la infraestructura de vivienda, segun el Ministerio de Finanzas

ecuatoriano.

El programa al que se dedicaran los fondos "busca contribuir en la mejora de la
calidad de vida de las familias de menores ingresos" en el pais que "carecen de

casa propia o habitan en viviendas deficitarias".

De ese modo, se desarrollaran proyectos de infraestructura de vivienda en zonas
urbanas, rurales y urbano-marginales de Ecuador con el fin de "atender las
necesidades habitacionales de la poblacion mas necesitada y, a su vez, promover
fuentes de empleo en el sector de la construccion”, afiade el texto oficial.
La ejecucion del programa estara a cargo del Ministerio de Desarrollo Urbano y
Vivienda (MIDUVI).

De la misma manera, desde el 4 de noviembre de 2009, el Banco del Pacifico
entrega créditos hipotecarios especiales con un interés del 5% a 12 afios plazo,
para viviendas de hasta 60.000,00 dolares.

Banco del Pacifico ofrece este crédito con el titulo de “Tu primera vivienda” y tiene

las siguientes caracteristicas:

15
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Tasa del 5%.

Financiamiento hasta 12 afos plazo.

Financiamiento de hasta el 80% del precio de venta de la vivienda.
Financiamiento para viviendas cuyo precio de venta sea hasta $60000.
Tasa de interés fija durante todo el periodo de crédito.

Para clientes y no clientes del Banco.

Solo aplica para viviendas nuevas.

El banco, ahora manejado por el gobierno central cuenta también con dos créditos

mas denominados “Hipoteca Pacifico” y “Construya con el Pacifico”

Adicionalmente a este crédito también el MIDUVI, concede créditos para la
entrada de una vivienda de hasta 5000,00 dolares.

Asi mismo el IESS genera créditos hipotecarios sin entrada de hasta 70.000,00
dolares hasta 25 afios plazo y desde el 8% de interés anual, préstamo que se
otorga en funcién del sueldo reportado mensualmente a la institucion estatal.

16
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CUADRO #9

Instituto Ecuatoriano de Seguridad Social

Cuadro de cupos v capacidad de endeudamiento para préstamos hipotecarios
Fm masima de vivienda 11,33%|  Aios Afios Ailos

Tasa segmento de vivienda para
noviembre 2008 10,82% |Pago total/ PH

Tasa actuarial 147% 122 : . : .
% tasa [ESS tasa vivienda BCE 5% 75% 100%
mixima
SUELDO mensual
REPORTADO | (como % del 3 15 20 25

8,12% 8,12% 920% 10,28% 10,82%|

§4.460 SI11481]  §13.645)  §14234  $14.476
$5.734 $14762)  S17.544  S18301f  S1R612
$7.646 $19682]  §23.391 $24.401)  $24.816
§10.195 $26243]  $31.189
§12.743 . §32804]  §38.986

SI9NI5]  S20511)  §49206f  S58478[  §61.002f  §62.039
$22300]  $34429  $57407)  S68225) ST ST
$25.480)  $39.348)  §65608)  $77.971 $81.336]  S$8.719
$31.858]  $49.185]  S$82010[  §97.464[ S101.670[  §103.399
§38, | §98412]  §116957)  §122003]  §124.079

ST6.459  ST118.044] 196824 $233914|  $244.007]  $248.158

SA000)  S127431)  S196.739)  $328041)  S38V86]  S4U6.678) 541359
S6.000]  $191.147)  $295.109)  §492061]  §584.784]  $610.017)  $620.394

Meses de

crédito
Fuente: Direccion Nacional de Riesgos de Inversion-ESS

36 60 120 180 20 300
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La propuesta es parte del plan de incentivos del Gobierno para reactivar la

construccion y facilitar, a la clase media, préstamos para la vivienda.

El gobierno ha destinado 200 millones de dolares al Banco del Pacifico para este
fin. La Unica condicion es que sea su primera casa no importa si es 0 no cliente de

la entidad.

Gonzalo Vivero, Vicepresidente Ejecutivo del Banco, calcula que podrian ser
beneficiadas unas 5 mil personas a quienes les podrian otorgar los créditos hasta

finales del proximo afio.

Ademas se conocié que 200 millones de délares seran puestos en el Banco
Ecuatoriano de la Vivienda para otorgar créditos a constructores con un interés
anual de 5%.

Estos son los proyectos impulsados por el BEV hasta el mes de marzo de 2010:

Antecedentes que sustentan en gran medida al ambito inmobiliario, quiza siendo el
factor fundamental para la toma de decisiones en el sector. Siendo estos
elementos financieros, los que facilitan no solo la obtencién del capital requerido
para el desarrollo de los proyectos, sino también los medios econémicos para la

adquisicion de los bienes generados.

18

septiembre de
2010



septiembre de
2010

PLAN DE NEGOCIOS -EDIFICIO ROLDAN-

CUADRO #10
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2. ANALISIS E INVESTIGACION DE MERCADO

Un correcto andlisis del mercado nos permite entender mejor las necesidades y
preferencias de los posibles compradores en cuanto al tipo de vivienda deseado,
su tamafio, el precio deseado a pagar y demas caracteristicas que pueden afectar

la decision de compra final.

Este capitulo se basard en informacion secundaria suministrada por la
investigadora de mercados Market Watch, con informacion al afio 2009 y en

algunos casos por la consultora Gridcon con informacion al afio 2009.

2.1 UBICACION

El proyecto, objeto del presente analisis, se encuentra ubicado dentro de la tercera
etapa de la Urbanizacién ElI Condado, que ha sido por tradicion uno de los sitios

de preferencia para la clase madia alta y alta en Quito.

Urbanizacion ubicada al noroccidente de Quito, con una altitud de 2800m en

promedio y con un area total de 6 hectareas aproximadamente.

El Condado, se encuentra a minutos del estadio Casa Blanca y del nuevo centro
comercial Condado Shopping, lo cual sin duda incrementa interés de los
beneficiarios finales, ya que siendo una urbanizacion de alto nivel, cuenta con

servicios y entretenimientos que por ejemplo en los valles no se podria contar.
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IMAGEN #1

URBANIZACION —EL CONDADO-

IMAGEN #2

INGRESO -URB. EL CONDADO-
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IMAGEN #3

INGRESO -URB. EL CONDADO-

IMAGEN #4

ACCESO —-URB. EL CONDADO-
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La urbanizacion es completamente cerrada y cuenta con estrictas medidas de
seguridad. Los residentes, ingresan a la misma mediante una tarjeta magnética.
En cambio, los visitantes deben identificarse en la garita con el guardia para poder

pasar.

Los copropietarios han puesto mucho énfasis en la importancia de la seguridad
por lo que para autorizar el ingreso a una persona, los guardias deben recibir la

autorizacion telefonica de la persona a quien van a visitar.

La via de acceso principal, hacia el sitio del proyecto, es la avenida occidental, la
cual recorre casi todo el perimetro occidental de la ciudad. Adicionalmente “El
Condado” se encuentra a minutos de dos de las arterias de salida principales de la
ciudad como es la Manuel Cérdova Galarza hacia el noroccidente y la Av.

Panamericana al nororiente.
IMAGEN #5

AVENIDA MANUEL CORDOVA GALARZA
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IMAGEN #6

AVENIDA PANAMERICANA

-

NortesC alderon Ecuador

El proyecto Roldan se desarrollara en el lote ubicado entre las calles B y V sector
privilegiado dentro de la ubicacion dada la poca densidad de viviendas en ese

sector de la urbanizacion y por la seguridad adicional que representa este sitio.

Se puede concluir que, considerando el nicho de mercado al cual se apunta, clase
media alta y alta, la ubicacion del proyecto es sin duda privilegiada, ya que siendo
una urbanizacién residencial y privada, esta dentro del perimetro de Quito y tanto
las vias de acceso como las vias de salida de la ciudad estan son sumamente

Utiles y accesibles para quienes viven en la urbanizacion.
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IMAGEN #7

UBICACION DEL TERRENO

IMAGEN #8

UBICACION DEL TERRENO
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2.2 ESTUDIO DE LA DEMANDA

El andlisis de la demanda se convierte en un parametro fundamental para el
desarrollo de un plan de negocios, ya que describe con datos estadisticos las
necesidades, requerimientos y preferencias de los potenciales beneficiarios del
proyecto.

En los ultimos tiempos, ha sido predecible la intencion de la demanda por adquirir
vivienda en determinadas zonas de la capital. El dltimo estudio realizado en

Diciembre del 2009, presenta resultados como los que vemos a continuacion:

CUADRO #11
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Segun datos presentados por la Empresa “Ernesto Gamboa & Asociados”, de los
estudios realizados cerca de un cuarto de los contactos (23.7%), piensa adquirir
vivienda (casa o departamento), dentro de los proximos 3 afios en la ciudad de
Quito.

CUADRO #12
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De los que buscan adquirir vivienda, el 67% prefiere que esta sea casa, y

solamente un 33% estaria en busca de departamento.

CUADRO #13
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Pero dados los costos que representa el adquirir una casa, se podria disminuir la

incidencia de este indicador en las proyecciones de venta del proyecto.

De igual forma, el 28% de los entrevistados prefiere su vivienda en el Valle de

Tumbaco o Cumbayd, mientras que 59% lo prefiere en Quito.

CUADRO #14

De este 59% que prefiere vivir en el sector del norte de Quito, el 9%, lugar de
ubicacioén del proyecto Roldan, lo que se convierte en una fortaleza representativa

para el desarrollo del mismo.
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2.2.1 Caracteristicas de la Vivienda a Adquirir

En promedio la demanda requerida en lo que se refiere a metros cuadrados de
construccién requeridos son de 163,70 m2, con 2 a 3 dormitorios y de 2 a 5 bafios,

y de 1,9 estacionamientos.

El 83.6% quiere estacionamientos cubiertos dentro de la vivienda, y el 90.9%

prefiere su estacionamiento en el subsuelo.

De las tendencias de mercado se observa un importante nimero de potenciales
compradores NSE Alto y Medio Alto, los cuales desean un lugar confortable y

coémodo para vivir y asi poder satisfacer sus necesidades.

CUADRO #15

NIVEL SOCIO ECONOMICO NSE ALTO NSE MEDID ALTO
% de persaonas de este nivel 4% 21%
Tamane de! hogar 4 3,9
Dormiterics 38 &7
Bafios 4 21
Gaslo promedio familiar mes mas de $2500 700
Gasio en alimenios 430 200
Gasto en educacion 340 90
Educacion jefe hogar Universitaria - Posgrado Universitario
Ocupacien Empresario - Directivo | Comerciante - Ejecutivo
Auto particular 83% 36%
Internet 74% 25%
Cable 76% 21%
Tenencia cuentas bancarias 100% 100%
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La tendencia actual en cuanto al tamafio del inmueble es a ser mas pequefio por
razones de precio y porque existe un menor nimero de hijos en las familias

ecuatorianas contemporéneas.

CUADRO #16

En lo que respecta al nimero de dormitorios que prefiere la demanda actual, se
presenta un promedio de 3,3 dormitorios en promedio lo cual se asemeja a la

propuesta del edificio Roldan.

CUADRO #17
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2.2.2 Precios y Formas de Pago

La mayor parte de consumidores prefieren viviendas en el rango de precios de
10000 a 75000 dolares y prefieren comprar accediendo a algun tipo de crédito.

CUADRO #18
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Segun marketwatch, en el 2009 la intenciébn de compra cay6 casi 10 puntos
respecto al 2008, esto causado por el panorama politico-econémico interno y la
crisis global desatada por el sector financiero estadounidense. Se espera para el
afio 2010 una exista un aumento de la demanda de aproximadamente un 8% con

respecto al afio anterior.

La demanda tiene preferencia por un crédito a 10 afios plazo. También depende
de las cuotas de entrada que se puede y se quiere pagar, en base a la informacion
del estudio, en los NSE Alto y Medio Alto la disponibilidad de cuota de entrada
esta entre los $ 7.530 y $ 7,400 respectivamente, mientras que para las cuotas

mensuales es soélo de $ 308 a $ 327.

CUADRO #19
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CUADRO #20
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CUADRO #21

Los créditos mas solicitados actualmente para la adquisicion o construccién de
vivienda son los generados por el Banco del Pacifico, el IESS, el MIDUVI y el
BEV.
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A continuacién se muestran las caracteristicas principales del crédito que facilita

de cada institucion:
BANCO DEL PACIFICO:

Desde el 4 de noviembre de 2009, el Banco del Pacifico entrega créditos
hipotecarios especiales con un interés del 5% a 12 afios plazo, para viviendas de
hasta 60.000,00 ddlares.

El Banco del Pacifico ofrece este crédito con el titulo de “Tu primera vivienda” y

tiene las siguientes caracteristicas:
Tasa del 5%.
Financiamiento hasta 12 afios plazo.
Financiamiento de hasta el 80% del precio de venta de la vivienda.
Financiamiento para viviendas cuyo precio de venta sea hasta $60000.
Tasa de interés fija durante todo el periodo de crédito.
Para clientes y no clientes del Banco.
Solo aplica para viviendas nuevas.

El banco, ahora manejado por el gobierno central, cuenta también con dos

créditos mas denominados “Hipoteca Pacifico” y “Construya con el Pacifico”
IESS.- Instituto Ecuatoriano de Seguridad Social

El Préstamo Hipotecario se le otorgard en funcion de la capacidad de
endeudamiento del afiliado y del valor de avalio actualizado del inmueble que

usted quiera adquirir.
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El Préstamo cubrird el 100% del costo de la vivienda si esta entre diez mil (10.000)

y setenta mi (70.000) ddlares, y se lo concedera hasta por veinticinco (25) afios,
periodo que se establecera en relacién con la Esperanza de Vida Poblacional (75

afnos).

La tasa de interés que se aplicara al Préstamo Hipotecario estara en funcion de la
tasa de interés activa efectiva referencial del segmento de vivienda calculada por
el Banco Central del Ecuador (BCE), vigente a la fecha de concesion del Préstamo
Hipotecario; y se reajustard semestralmente, tomando en consideracién la

siguiente escala en funcion del plazo del crédito
Generalidades.-

Las cuotas pagadas por un crédito para un NSE Medio Alto oscilan entre los $
600 a $ 1.000, con un ingreso promedio mensual de $ 1.800 a $ 3.000.

MIDUVI:

El ministerio de desarrollo urbano y vivienda (MIDUVI) propone el sistema de
incentivos para vivienda urbana, bono para vivienda urbana nueva y mejoramiento
de vivienda urbana denominado mi primera vivienda. El cual permite, tanto mejorar
la vivienda actual como también el adquirir una vivienda nueva. Las caracteristicas

basicas de este crédito se resumen en el cuadro siguiente:

El tipo y modalidad de Bono a la cual postula, estard en funcién del siguiente
cuadro:

CUADRO #22
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CARACTERISTICAS DEL PRESTAMO —MIDUVI-

romesa de
compraventa  entregada
por el Promotor Inmobiliario

Hasta 10 SBU

De 5500 a
60.000

10% del valor
de la vivienda

Construccion
Terreno Fropio

2y3)

2. Contratacién Publica con
MIDUWVI

Hasta 3 SBU /6 SBU

Desde 4.000
a 7.200

De 400 a
3.600

Hasta 3 SBU/ 6SBU

Desde 7.201a
12.000

10% valor de 1a
vivienda

3. Contrato bencficiaro y
constructor vivienda

Hasta 4 SBU /8 SBU

Cesde 12.001
a 20.000

10% valor de la
vivienda

Mejoramiento
de vivienda (4
5

4. Contratacion Pdblica con
MIDUVI

Hasta 3 SBU /6 SBU

Desde 1.650 a
3.000

De 150 a
1.500

5.Contrato  beneficiario vy

constructor vivienda

Hasta 3 SBU /6 SBU

Desde 3.001a

7.500

De 150 a 6.000

septiembre de
2010

Los cuadros que se muestran a continuacion nos indican el plazo preferido por los
clientes para pagar el crédito y los montos que estarian dispuestos a pagar como
cuota de entrada. Es importante sefialar que dentro de lo que es el NSE alto, apenas
el 39% de la muestra considera su principal preocupacion dentro del financiamiento,
el pago de la cuota de entrada. Por lo tanto se puede inferir que estarian dispuestos
0 cuentan con los recursos suficientes como para pagar una cuota de entrada mayor

de lo que se indica en el estudio.
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CUADRO #23

10 ANOS 15 ANOS 20 ANOs
|mAlto W MedioAlto M Medio Tipico  Medio Bajo M Bajo |

CUADRO #24
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2.2.3 DEMANDA POTENCIAL CALIFICADA

Segun el estudio de Gridcon, existen 12.035 hogares de NSE alto interesados en
adquirir vivienda en los proximos tres afios. De los cuales solo 1.672 estarian
interesados en hacerlo de contado. Por lo tanto tenemos que un gran ndmero
requiere de un crédito para acceder a la vivienda. No todos los clientes sin
embargo son sujetos de crédito por lo que se define a la demanda potencial
calificada como todas aquellas personas que quieren y pueden comprar una
vivienda en los proximos tres afos (a partir del 2010 que es la fecha en la que se
realizé el estudio)

Tendriamos segun el estudio entonces un mercado de 3.400 hogares que estan
dispuestos a adquirir vivienda en el rango de precios en los que va a estar el

proyecto.

CUADRO #25
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La demanda Potencial Calificada Total (DPCT) esta conformada por los hogares

que totales en Quito registrados por el INEC con proyecciones de 2010, (Mercado
Potencial), y ademéas que muestren algun interés en adquirir una vivienda en los
proximos 3 afios (Demanda Potencial) y la Demanda Potencial Calificada Total
esta compuesto por los hogares que ademas de mostrar interés, tienen capacidad
economica y suficiencia legal para hacerlo ya sea al contado o al crédito; en Quito
segun proyecciones trabajadas con informacién del INEC existen 28.121 familias

gue cumplen estos requisitos en todos los NSE.

CUADRO #26
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De las tendencias de mercado se observa un importante nimero de potenciales
compradores de clase socioeconémica media alta, los cuales desean un lugar de

vivienda que satisfaga su aspiracion.

El sector donde se ubicara el proyecto cumple con las expectativas de este nicho
de mercado, y se encuentra consolidado, como uno de los sectores exclusivos de

vivienda con los que cuenta la ciudad de Quito.

2.2.4 PERFIL DEL CLIENTE

Basados en los datos estadisticos, antes descritos, se puede concluir que el pefrfil

del cliente, potencial para el proyecto Roldan, tiene las siguientes caracteristicas:
1. NIVEL SOCIO ECONOMICO: Medio alto y alto

2. INGRESO MENSUAL (APROXIMADO PROMEDIO): USD 2.500

3. CAPACIDAD DE ENDEUDAMIENTO: USD 150.000 — 200.000

4, INTERESES GENERALES: Seguridad, comodidad, é&reas verdes,

privacidad.
5. AREAS REQUERIDAS: Entre 110 y 180 m2
6. TIPO DE FINACNIAMENTO: Préstamo bancario (hipotecario)
7. PERSONAS POR FAMILIA: 3-4

8. PEFIL DE DEMANDA: Familiar, matrimonios jévenes.
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2.3 ESTUDIO DE LA OFERTA

El estudio de la oferta consiste en el andlisis comparativo y evaluativo de
proyectos con caracteristicas similares, que se desarrollen paralelamente al

Edificio Roldan en la misma area de influencia y bajo el mismo perfil.

Para este analisis se recopilo informacion base de diez proyectos inmobiliarios,
ubicados dentro de la urbanizacion ElI Condado y sus alrededores, como se

muestra en la siguiente grafica:
IMAGEN #9

URBANIZACION —EL CONDADO-

Fechas deimagenes
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2.1.3 RESUEMEN DE LA OFERTA

En el cuadro siguiente se resume la competencia del proyecto Roldan. Siendo

todos proyectos inmobiliarios que cuentan con caracteristicas similares entre si.

El cuadro es descriptivo y menciona las especificaciones generales de cada uno
de los proyectos, area til, numero de dormitarios, numero de bafios, etc. También
se muestra el valor de venta, por metro cuadrado de area Uutil, y el valor total por

unidad habitaciona
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2.3.1 RESUMEN DE LA OFERTA

CUADRO #27

CARACTERSTICAS LEL PROVECTO V5. COMPETENCIA
UNDADES DE VIVIENDA
NOMBREDELPROYECTO  PROMOTR  TROSDE  NUMEROIX MEADE  NUMERODE  BANOSPOR ASCEISOR  PARQUEADEROS  AREA COMUNAL

DISPONIBILIDAD ESTUDIO/ESTAR | LARDIN/TERRAZA
DEPARTAMENTO | DEPARTAMENTOS CONSTRUCCICN | DORMITORIOS ~ DEPARTAMENTO

GIARDIANIA

PRECI0

1081

(0STOPOR M2

EDIFICIO ROLDAN

151409

W15

TORRE MOEMA FLORES & FLCRES

133300
106001

59000

7000

{POSUM

B0

15500

143660

1635893

1629824
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CARACTERISTICAS DEL PROYECTO V5. COMPETENCIA
UNDADES CE VIVIENDA
NOMEREDELIROYECD  PRONOTOR  TPOSDE  NUMERODE MEADE  NUMERODE  BAOSPOR ASCENOR  PARQUEADERGS  AREACOMUNAL  GARDIANA  PRECID  COSTOPORMZ
ESTUDIO/ESTR JARDIN/TERRAZA
DEFARTAMENTO  DEPARTAMENTOS CONSTRUCCION  DORMITOROS  DEPARTAMENTD

=

114880
1098
10823
11820
11954
15
115707
13055
109142
1Y

= — = | | |= | | ==

SINTATEESA

oo | wost [ osrn | o | o | o | ¢« | s [ s | 9 Jw ] 2 | 9 | 9 Jum| w |
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Se puede observar que los proyectos cuentan con caracteristicas similares y que,
en general, brindan los mismos servicios comunales, es decir ascensor,
guardiania, areas verdes, etc. También se puede notar que los costos por metro
cuadrado oscilan entre 800 y 1250 délares lo que arroja un costo promedio de
USD 1050, valor que se encuentra dentro de lo proyectado para El Edificio Roldan.

Adicionalmente se puede concluir que el proyecto, objeto del presente estudio,
cuenta con todas las bondades que sugiere la competencia, tanto en el aspecto de

costos como en cada una de las caracteristicas que solicita la demanda.

ANALISIS DE LA COMPETENCIA:

TORRE MOEMA

IMAGEN #10 _-TORRE MOEMA-
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IMAGEN #11

UBICACION -TORRE MOEMA-

El edificio Torre Moema se encuentra practicamente terminado. Les quedan
Unicamente dos departamentos por vender. Son departamentos mas grandes que
el promedio de lo que se esta vendiendo en el sector. Su precio por metro
cuadrado es inferior a lo que se ofrece en la zona pero al ser departamentos mas
grandes el precio total del inmueble resulta bastante costoso. Tiene como
principal fortaleza que ya esta practicamente listo para la entrega y que el

constructor otorga financiamiento directo.

Ubicacion: Dentro de la urbanizacion El condado, entre las calles Ky L.

Departamentos disponibles: 2.

Tipos de departamento: A de 150m2 con un valor total de USD 133500, B de
120m2 con un costo de USD 106000 y el departamento tipo C con 66 m2 y un
costo de USD 59000.
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Terminaciones: acabados europeos.

Parqueaderos: 2 por departamento.

Bodegas: 1 por departamento.

Servicios comunales: gas centralizado, agua caliente centralizada, ascensor.
Fecha de entrega: julio del 2010.

Constructor: Flores y Flores constructores.

Financiamiento: directo con el constructor.

IMAGEN #12

UBICACION -OPOSIUM-
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IMAGEN #13

EDIFICIO -OPOSIUM-

IMAGEN #14

UBICACION -OPOSIUM-
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Este proyecto esta ubicado en la esquina sur occidental de la urbanizacién. Esta
en una calle sin salida en donde solo se encuentran cinco terrenos, lo que hace
que sea una calle practicamente sin transito. Tiene como principal ventaja la
atencion personalizada que se brinda. El promotor ha puesto mucho énfasis de
que el cliente puede personalizar el departamento a su gusto escogiendo el tipo de

acabados que quiera.

Ubicacion: dentro de la urbanizacion El Condado, en la calle A.

Departamentos disponibles): 4

Total de departamentos: 4 departamentos, 1 suite.

Caracteristicas departamento tipo: 85 mz, jardin de 56 m?, 3 dormitorios, sala
de estar, dos bafios completos, bafio social, cuarto y bafio de servicio, sala,
comedor, cocina, comedor del diario, lavanderia. Precio $ 70.000; Precio por m?2
825

Terminaciones: porcelanato italiano, muebles hogar 2000, techos gypsum, piso
flotante, griferia delta americana, sanitarios briggs, alfombra en dormitorio.

Parqueaderos: 2

Bodegas: 1

Servicios comunales: ascensor gas centralizado

Fecha de entrega: Agosto de 2010

Constructor: Ing. Felipe Guerrero

Financiamiento: 20% entrada, 20% cuotas hasta entrega, 60% contra entrega.
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MURANO
IMAGEN #15

EDIFICIO -MURANO-

IMAGEN #16

UBICACION -MUERANO-

via a mitad
del mundo

Centro comercial
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El proyecto cuenta con una vista privilegiada al estar ubicado en la calle mas alta
de la urbanizacién. La mayoria de departamentos son duplex. Se encuentra bien

avanzada la obra gris.
Se construyd de manera aterrazada para poder ganar un piso mas.

Ubicacion: dentro de la urbanizacion Vista Grande, en la calle B.

Departamentos disponibles: 3

Total de departamentos: 6

Caracteristicas departamento tipo: 135 m2, terraza 78 mz2, 3 dormitorios, sala de
estar, lavanderia, jardin 65 m2, duplex. Precio $ 135.000; Precio por m2 1000

Parqueaderos: 2

Bodegas: 1

Fecha de entrega: Febrero del 2008.

Constructor: Arg. José Cobo.
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VAYEZ
IMAGEN #17

EDIFICIO -VAYEZ-
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Este es el proyecto mas grande que hay dentro de la urbanizacion. Consta de tres
blogques de departamentos, unidos entre si por puentes. Es construido por Vayez
construcciones, una de las constructoras mas importantes de Quito. Tiene dos
desventajas, la una es el hecho de que uUnicamente el bloque central tiene
ascensor. La otra es que el proyecto colinda con la Calle El Conde y con la parte
posterior de la urbanizacion el condado hacia el barrio La Roldos, lo que hace que

se vea y escuche el trafico que circula en la via.

Ubicacion: dentro de la urbanizacion El Condado, en la calle El Conde.

Departamentos disponibles: 8.

Total departamentos: 19.

Caracteristicas de los departamentos: El proyecto cuenta con departamentos
desde 90m2 hasta 120m2 con un costo por metro cuadrado de USD. 1.100

Parqueaderos: 2 por departamento.

Bodegas: 1 por departamento.

Servicios comunales: jardines y plaza comunal.

Fecha de entrega: mayo del 2010.

Constructor: Vayez constructores.

Financiamiento: 20% entrada, 30% durante la construccion, 50% contra

entrega.
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MONTE PRADO
IMAGEN #19

EDIFICIO -MONTE PRADO-

IMAGEN #20

UBICACION -MONTE PRADO-
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Monte Pradoll

El proyecto se encuentra ubicado en las afueras de la urbanizacion el condado, lo
que representa una debilidad por la disminucion de estatus, al encontrarse fuera
de la urbanizacion, y una fortaleza a la vez ya que el valor por metro cuadrado es

mas accesible y la ubicacion es practicamente la misma.

Ubicacién: afueras de la urbanizacion El Condado, en la calle B, urbanizacion
Prados del Oeste.

Departamentos disponibles: 5.

Total departamentos: 8.

Caracteristicas de los departamentos: El proyecto cuenta con departamentos
desde 53m2 hasta 106m2 con un costo por metro cuadrado de USD. 750.

Parqueaderos: 2 por departamento.

Bodegas: 1 por departamento.

Fecha de entrega: agosto del 2010.

Financiamiento: 40% entrada, 20% durante la construccion, 40% contra

entrega.
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BORDEAUX
IMAGEN #21

CONJUNTO -BORDEAUX-

IMAGEN #22

CONJUNTO -MONTE PRADO-
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El conjunto Bordeaux, cuenta con 19 casas de 140m2, en tres plantas y esta
ubicado en las afueras del la urbanizacién el condado, lo cual representa una
fortaleza ya que siendo también un conjunto cerrado y al estar fuera de la
urbanizacion el costo por metro cuadrado disminuye considerablemente, en

comparacion a los proyectos que se desarrollan dentro de la urbanizacion.

Ubicacion: Afueras de la urbanizacion el Condado

Casas disponibles: 8.

Total departamentos: 19.

Caracteristicas de las casas: Son casas tipo de 140m2 con un valor por metro
cuadro de 700 dolares.

Parqueaderos: 2 por casa.

Bodegas: 1 por casa.

Servicios comunales: jardines y plaza comunal con espejos de agua.

Fecha de entrega: agosto del 2010.

Financiamiento: 40% entrada, 20% durante la construccion, 40% contra

entrega.
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TERRAZAS DEL CONDADO

IMAGEN #23

EDIFICIO -TERRAZAS DEL CONDADO-
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El proyecto terrazas del condado, cuenta con 10 casas de 150m2, dentro de la
urbanizacion el condado, proyecto que no se considera una competencia directa
por el tipo de proyeto arquitectonico, sin embargo dados los costos por metro
cuadrado Yy las disponibiladad de estas viviendas es prudente el tomar en cuenta a

este proyecto en el analasis de la oferta.

Ubicacién: dentro de la urbanizacién El Condado, en la calle F.
Casas disponibles: 5.

Total departamentos: 10.
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Caracteristicas de los departamentos: El proyecto cuenta con 10 casas de
150m2 a un costo por metro cuadrado de 780 dolares.

Parqueaderos: 1 por casa.

Bodegas: 1 por casa.

Servicios comunales: jardines y plaza comunal.

Fecha de entrega: julio de 2010.

Constructor: Miralto constructores

Financiamiento: 50% entrada, 20% durante la construccién, 30% contra

entrega.

EDIFICIO ROLDAN

IMAGEN #24
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EDIFICIO -ROLDAN-

IMAGEN #25

EDIFICIO -ROLDAN-

Luego de haber descrito de manera general cada uno de los proyectos,
considerados como potencial competencia, se puede concluir las siguientes

fortalezas y debilidades frente al proyecto Roldan:
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FORTALEZAS:

Estéticamente el edificio Roldan es Unico en su estilo contemporaneo y sin duda el

mMAas vistoso ante la competencia

La ubicacion del proyecto, dentro de la urbanizacién, es privilegiada en cuanto a

privacidad, seguridad y tranquilidad.

El edificio roldan es de baja densidad habitacional, lo que asegura la comodidad

de los beneficiarios finales del proyecto.
Se cuenta con ascensor directo al piso en todos los niveles
El proyecto cuenta con un area comunal con jacuzzi gimnasioy BBQ.

El edificio cuenta con guardiania privada, sistema de seguridad y alarmado

El costo por metro cuadrado esta dentro de los margenes establecidos por la

competencia
La estructura fue disefiada en hormigdn armado con criterio antisismico.

Cada uno de los departamentos cuanta con sistema de sonido para los dormitorios

y el area social.

El proyecto cuenta con un subsuelo de parqueaderos, 2 por departamento y una

bodega.
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La orientacidén y la ventanearia del proyecto permite tener luz natural tanto en el

dia como en la tarde

El tamafio de los departamentos es el adecuado, segun lo establecido en el

analisis de la demanda.

DEBILIDADES

Dada la ubicacion del proyecto seria necesario el contar con vehiculo propio para

la movilizacion de los beneficiarios.

Los precios de venta proyectados para el proyecto, se encuentran en el limite

superior de lo establecido por la competencia.

El proyecto aun no cuenta con un nombre publicitario ni un promotor consolidado

en el mercado

3. COMPONENTE TECNICO
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3.1 EVALUACION DE LOS DISENOS TECNICOS

Es fundamental para la evaluacion del proyecto, el componente técnico del
mismo, ya que de este dependen aspectos fundamentales para su
desarrollo, aspectos como: costos de materiales, seguridad de la

edificacion, habitabilidad, comodidad, utilidad, etc.

Especificamente son cuatro las areas técnicas objeto de analisis y
evaluacion, como son: Estructural, hidro-sanitario, eléctrico vy

presupuestario (costos).

3.1.1 COMPONENTE ESTRUCTURAL

Este componente, siendo uno de los mas importantes, se refiere
fundamentalmente a como esta conformada la edificacion desde el punto de
vista técnico-estructural es decir describe y concluye las etapas de disefio,
los métodos de disefio, criterios utilizados, materiales considerados,
alternativas de disefio, métodos constructivos, y finalmente el disefio mismo

de la edificacion.

Definiendo al disefio estructural de una edificacién como el proceso creativo
mediante el cual se le da forma a un sistema estructural para que cumpla una
funcion determinada con un grado de seguridad minimo requerido y que en
condiciones normales de servicio tenga un comportamiento adecuado. Es
importante considerar ciertas restricciones que surgen de la interaccion con
otros aspectos del proyecto global; las limitaciones globales en cuanto al
costo y tiempo de ejecucion asi como de satisfacer determinadas exigencias

estéticas.
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Entonces, la solucién al problema de disefio no puede obtenerse mediante un
proceso matematico rigido, donde se aplique rutinariamente un determinado

conjunto de reglas y formulas.

Para el disefio del edificio Roldan se consideraron las siguientes etapas:

Etapa de estructuracion:

Es probable la etapa mas importante del disefio estructural pues, la
optimizacion del resultado final del disefio depende de gran medida del
acierto que se haya obtenido en adoptar la estructura mas adecuada para una

edificacion especifica.

En esta etapa de estructuracion se seleccionan los materiales que van a
constituir la estructura, se define el sistema estructural principal y el arreglo
y dimensiones preliminares de los elementos estructurales mas comunes. El
objetivo debe ser el de adoptar la solucion optima dentro de un conjunto de
posibles opciones de estructuracién.

IMAGEN #26

ESTRUCTURACION DEL PROYECTO PROGRAMA ETABS
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Estimacion de las solicitaciones o acciones:

En esta segunda etapa del proyecto, se identifican las acciones que se
consideran que van a incidir o que tienen posibilidad de actuar sobre el
sistema estructural durante su vida util. Entre estas acciones se encuentra,
por ejemplo, las acciones permanentes como la carga muerta, acciones
variables como la carga viva. Acciones accidentales como el viento y el
sismo. Cuando se sabe de antemano que en el disefio se tienen que
considerar las acciones accidentales es posible seleccionar en base a la

experiencia la estructuracion mas adecuada para absorber dichas acciones.

CUADRO #28

CARGAS SEGUN EL CODIGO ECUATORIANO DE LA CONSTRUCCION
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TABLA 4.1 Cargas uniformes y concentradas

USO U OCUPACION

CATEGORIA

DESCRIPCION

Armerlas

Areas de reuniones (4)

Auditorios v aelerias

Areas de asienios fijos

otras dreas

Areas de asientos movibles y

Escenarios y plataformas

Cornisas, marquesinas y balcones de

de salida publi =)

Garajes

Almacenaje
reparacién

general

vl

Almacenaje particular

(3

Hospitoles

Salas y cuartos

450(2)

Riblintecas

Salas de lectura

450 (2)

Cuartos de anagqueles

Fabricas

700(2)

Livianas

900 (2)

FPesadas

1400(2)

Oficinas

f00(2)

imprentas

Cuartos de impresién

1200(2)

Cuartos de composicidn y

200 (2)

Residencias (6)

Salas de descanso (7]
Plataformas de revisidn
Grandes tribunas y
Graderios

a

a

Aulas

50 (2]

Veredas y calrodas

Acceso publico

(3}

Bodeges

Livianas

Pesadas

Almacenes

900(2)

1400(2)

salones de beile, salas de entrenamiento, gimnesios, plezas, terrmzas, ¥ ocupaciones similores

de 250 Kg/m’.

Analisis estructural:

ras, escepes de incendios y usos similares,

s de huéspedes de hoteles.

Procedimiento que lleva la determinacion de la respuesta del sistema

estructural ante la solicitacion de las acciones externas que puedan incidir

sobre dicho sistema. La respuesta de una estructura o de un elemento es su

comportamiento bajo una accion determinada; esta en funcion de sus

propias caracteristicas y puede expresarse en funcion de deformaciones,

agrietamiento, vibraciones, esfuerzos, reacciones, etc.

Seleccionar un modelo teodrico y analitico factible de ser analizado con los

procedimientos de célculo disponible. La seleccion del modelo analitico de la

estructura puede estar integrada de las siguientes partes:

I.- Modelo geométrico.
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Esquema que representa las principales caracteristicas geométricas de la

estructura.

Il.- Modelo de las condiciones de continuidad en las fronteras.
Debe establecerse como cada elemento estad conectado a sus adyacentes y
cuales son las condiciones de apoyo, de la estructura objeto de disefio, en

este caso el edificio Roldan.

[ll.- Modelo del comportamiento de los materiales.
Suponer una relacién, accion respuesta o esfuerzo deformaciéon del material

gue compone la estructura.

IV.- Modelo de las acciones impuestas.
Las acciones que afectan la estructura para una condicion dada de

funcionamiento se representan por fuerzas o deformaciones impuestas.

En muchas situaciones las cargas y otras acciones que introducen
esfuerzos en la estructura estan definidas por los reglamentos de las

construcciones y es obligacién del proyectista sujetarse a ellos.

V.- Determinar la respuesta de las acciones de disefio en el modelo elegido

para la estructura.

Es necesario obtener los elementos mecanicos y los desplazamientos en el

sistema estructural.

VI.- Dimensionamiento
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En esta etapa se define a detalle la estructura y se revisa si se cumple con

los requisitos de seguridad adoptados.

IMAGEN #27

SIMULACION DE ACCIONES PROGRAMA ETABS

Los métodos del disefio estructural aplicados fueron:

Método de los esfuerzos de trabajo o de esfuerzos permisibles o teoria

elastica:

Los elementos mecanicos producidos en los distintos elementos por las
solicitaciones de servicio o de trabajo se calculan por medio de un analisis

elastico.

Se determinan después los esfuerzos en las distintas secciones debido a los
elementos mecanicos, por métodos también basados en hipoétesis elasticas.
Los esfuerzos de trabajo asi calculados, deben mantenerse por debajo de

ciertos esfuerzos permisibles que se consideran aceptables, el método es
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razonable en estructuras de materiales con un comportamiento

esencialmente elastico.

Método de la resistencia o0 método de factores de carga y de reduccién de
resistencia o teoria plastica:

Los elementos mecanicos se determinan por medio de un anélisis elastico-
lineal. Las secciones se dimensionan de tal manera que su resistencia a las
diversas acciones de trabajo a las que puedan estar sujetas sean igual a
dichas acciones multiplicadas por factores de carga, de acuerdo con el
grado de seguridad deseado o especificado. La resistencia de la seccidon se
determina practicamente en la falla o en su plastificacion completa.

Métodos basados en el analisis al limite:

En este criterio se determinan los elementos mecanicos correspondientes a
la resistencia de colapso de la estructura. (Formacién de suficientes

articulaciones plasticas para llegar a la falla total de la estructura)

Generalidades

Todos los edificios, y casa una de sus partes, deben disefiarse y construirse para
sostener, dentro de las limitaciones de los esfuerzos especificaciones en este
Cddigo, todas las cargas muertas y todas las otras cargas determinadas en esta

parte o en cualquier otra de este Codigo (C.E.C.).

Las cargas de impacto deben considerarse en el disefio de cualquier estructura,

cuando se prevea que puedan ocurrir.
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A Menos que el Inspector Autorizado de las Construcciones no indique otra cosa,
los edificios o partes de ellos que van a construirse con porticos de madera,

deben cumplir los requisitos de esta Parte.

Racionalidad del método

Cualquier sistema o método de construccion a utilizarse deben admitir un analisis

racional, de acuerdo con los principios bien establecidos de la Mecéanica.

Distribucion critica de cargas vivas

Cuando los elementos estructurales estén arreglados de modo que exista
continuidad, deberan investigarse las condiciones de carga que produzcan los

maximos esfuerzos de corte y momentos de flexion a lo largo del elemento.

Clasificacion:

Atendiendo los conceptos de seguridad estructural y de los criterios de disefio, la
clasificacion mas racional de las acciones se hace en base a la variacion de su

intensidad con el tiempo.

Se distinguen asi los siguientes tipos de acciones:
Acciones permanentes.

Son las que actian en forma continua sobre la estructura y cuya intensidad pude

considerarse que no varia con el tiempo. Pertenecen a este grupo las siguientes.

1.- Cargas muertas debidas al propio peso de la estructura y al de los elementos
no estructurales de la construccion.
2.- Empujes estaticos de liquidos y tierras.

3.- Deformaciones y desplazamientos debido al esfuerzo de efecto del pre-
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esfuerzo y a movimientos diferenciales permanentes en los apoyos.
4.- Contraccion por fraguado del concreto, flujo plastico del concreto, Acciones

variables.

Acciones no permanentes:

Son aquellas que inciden sobre la estructura con una intensidad variable con el

tiempo, pero que alcanzan valores importantes durante lapsos grandes
Se pueden considerar las siguientes:

1.- Cargas vivas, 0 sea aquellas que se deben al funcionamiento propio de la
construccion y que no tienen caracter permanente.
2.- Cambios de temperaturas.

3.- Cambios volumétricos

Acciones accidentales.

Son aquellas que no se deben al funcionamiento normal de la construccion y que
puede tomar valores significativos solo durante algunos minutos o segundos, a lo

mas horas en toda la vida Util de la estructura.

Se consideran las siguientes

1.-Sismos
2.-Vientos
3.-Oleajes

4.-Explosiones
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Para evaluar el efecto de las acciones sobre la estructura requerimos modelar
dichas acciones como fuerzas concentradas, lineales o uniformemente

distribuidas.

Si la accion es de caracter dindamico podemos proponer un sistema de fuerzas

equivalentes o una excitacién propiamente dinamica.

El disefio estructural del proyecto Roldan, tomando en cuenta las consideraciones
antes mencionadas, fue disefiado en el programa ETABS, luego de realizar las

modelaciones correspondientes a los criterios estatico y dinamico.

Finalmente se debe mencionar que, luego de un analisis técnico y
econémico del proyecto, los disefios se realizaron considerando una
estructura de hormigébn armado segun todos los requerimientos

establecidos en el CEC.

3.1.2 DISENO HIDRO-SANITARIO

En la construccion de edificaciones, uno de los aspectos mas importantes
es el disefio de la red de instalaciones hidro-sanitarias, debido a que debe
satisfacer las necesidades béasicas del ser humano, como son el agua
potable para la preparacién de alimentos, el aseo personal y la limpieza del

hogar, eliminando desechos organicos, etc.

Las instalaciones sanitarias estudiadas en este caso, son del tipo
domiciliario, donde se consideran los aparatos sanitarios de uso privado.
Estas instalaciones béasicamente deben cumplir con las exigencias de

habitabilidad, funcionabilidad, durabilidad y economia en toda la vivienda.

El disefio de la red sanitaria, que comprende el célculo de la pérdida de
carga disponible, la pérdida de carga por tramos considerando los
accesorios, el calculo de las presiones de salida, tiene como requisitos:

conocer la presion de la red puablica, la presién minima de salida, las
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velocidades maximas permisibles por cada tuberia y las diferencias de

altura, entre otros.

Conociendo estos datos se lograra un correcto dimensionamiento de las

tuberias y accesorios de la vivienda, como se vera en el presente trabajo.

El trabajo se basa en el método mas utilizado para el célculo de las redes de
distribucién interior de agua, que es el denominado Método de los gastos
probables, creado por Roy B. Hunter, que consiste en asegurar a cada
aparato sanitario un numero de “unidades de gasto” determinadas

experimentalmente.

Servicios hidro-sanitarios para edificaciones:

Es el conjunto de tuberias, equipos y accesorios que se encuentran dentro
del limite de propiedad de la edificacién y que son destinados a suministrar
agua libre de contaminacion y a eliminar el agua servida.

Estos servicios se encuentran dentro del limite de propiedad de los edificios,

tomando como punto de referencia la conexién domiciliaria.

Sus objetivos son dotar de agua en cantidad y calidad suficiente para
abastecer atodos los servicios sanitarios dentro de la edificacion, evitar que
el agua usada se mezcle con el agua que ingresa a la edificacién por el
peligro de la contaminacién, eliminar en forma rapida y segura las aguas
servidas; evitando que las aguas que salen del edificio reingresen a el y

controlando el ingreso de insectos y roedores en lared.

Tipos de instalaciones hidro-sanitarias:

Las instalaciones hidro-sanitarias de una edificacion comprenden en general

los siguientes tipos de sistemas:
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Distribucién de agua fria

Distribucion de agua caliente

Distribucién de agua contra incendios

Distribucion de agua para recreacion

Redes de desagiie y ventilacion

Coleccion y eliminacion de agua de lluvia

Distribucién de agua para instalaciones industriales (vapor, etc.)

Ubicacién de los servicios

La ubicacién de los servicios en la edificaciéon debe siempre permitir la
minima longitud posible de tuberias desde cada salida hasta las conexiones
domiciliarias, siendo ademé&s deseable que su recorrido no cruce los
ambientes principales (sala, comedor, hall). Las menores distancias incidiran
en la presion del sistema, disminuyendo las pérdidas de carga y facilitando

el usar didmetros mas pequefios, con la consiguiente reduccién de costos.

Es recomendable concentrar en lo posible los servicios sanitarios, puesto
que ademas de simplificar el disefio de las instalaciones y facilitar su
montaje, se posibilita reunir en una sola area, casi siempre la de servicio, los

trabajos de mantenimiento y reparacion o reposicion de elementos.

Las areas de los espacios destinados a servicios sanitarios se definen en
funcidn a la cantidad de usuarios y al espacio minimo indispensable para la
circulacion de las personas en relacion con el uso de los aparatos.

Estas areas por la calidad de los acabados que deben presentar para
garantizar una facil limpieza de las mismas (maydlica, loseta, etc.) son las
mas costosas de la edificacion. La cantidad y tipo de aparatos sanitarios a

instalarse estan normados.

77

septiembre de
2010



PLAN DE NEGOCIOS -EDIFICIO ROLDAN-

En relacién a la ubicacion de los aparatos sanitarios en el interior de los
ambientes, deben considerarse ademéas de las exigencias de orden

arquitecténico, las siguientes condiciones:

El inodoro debe ser colocado siempre lo mas cerca posible del ducto de
tuberias o del muro principal del bafio, facilitando su directa conexion con el
colector vertical que se halla en su interior, y a través de este con el colector
principal de desaglies o con la caja de registros mas proxima; de modo que
se emplee el recorrido mas corto, se eviten accesorios, se facilite la

descargay se logre el menor costo.

El lavatorio debe quedar proximo a una ventana (si la hay) para recibir luz
natural; es necesario prolongar la tuberia de descarga para lograr una buena
ventilacion de las tuberias por tratarse del aparato de descarga mas alta.
Ademas debe permitir empotrar botiquines con espejos en el muro donde se

encuentre instalado, exactamente en la parte superior.

El alféizar de la ventana bajo la cual se instala un lavadero debe estar como
minimo 1.20 m sobre el nivel de piso terminado, salvo el caso en que la
griteria no sea instalada en el muro sino sobre el mueble donde se halla
empotrado el lavadero.

La ventilacion en el bafio debe ser natural y por diferencia de temperaturas;

es importante garantizar una permanente circulacion de aire.

En cuanto a la ubicacion de las instalaciones con la relacion a la estructura,
por lo general suele preferirse el empotramiento en muros y losas.

Si bien las instalaciones eléctricas por sus reducidos diametros pueden
ubicarse en los alvéolos de la albafileria o en las losas; no ocurre lo mismo
en las instalaciones sanitarias por sus diametros relativamente mayores y

porgue requieren de periodico control y registro.
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Las instalaciones sanitarias deben ubicarse de tal manera que no
comprometan los elementos estructurales. Lo recomendable es utilizar
ductos para los tramos verticales y colocar los tramos horizontales en falsos

contrapisos u ocultos en falso cielo raso.

Materiales para instalaciones sanitarias:

TUBERIAS Y ACCESORIOS DE AGUA POTABLE

Se pueden encontrar de los siguientes materiales:

Fierro fundido: ya no se usan en instalaciones interiores por su alto costo y
peso elevado.

Fierro galvanizado: son las de mayor uso junto con las de pléastico, por su
mayor durabilidad; uso de accesorios del mismo material en las salidas de
agua, menor riesgo de fractura durante su manipuleo.

Acero: para uso industrial o en lineas de impulsion sujetas a grandes
presiones.

Cobre: son las mejores para las instalaciones de agua potable, sobre todo
para conducir agua caliente, pero su costo es muy elevado y se requiere
mano de obra especializado para su instalacién.

Bronce: solo tiene en la actualidad un uso industrial.

Plomo: se utilizan en conexiones domiciliarias; han sido dejadas de lado al
comprobarse que en determinados caso se destruyan rapidamente por la
accién de elementos quimicos hallados en el agua; sin embargo aun se
utilizan como abastos de aparatos sanitarios.

Asbesto - cemento: solo se utilizan en redes exteriores.

Plastico: PVC rigido para conduccion de fluidos a presion SAP (Standard
Americano Pesado). Estas tuberias se fabrican de varias clases: clase 15
(215 Ib/pulg?2), clase 10 (150 Ib/pulg2), clase 7.5 (105 Ib/pulg2) y clase 5

(Ib/pulg?2), en funcion ala presion que pueden soportar.
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Poseen alta resistencia a la corrosion y alos cambios de temperatura, tienen
superficie lisa, sin porosidades, peso liviano y alta resistencia al tratamiento

guimico de aguas con gas cloro o fluor.

TUBERIAS Y ACCESORIOS PARA DESAGUE

Se pueden encontrar de los siguientes materiales:

Asbesto - cemento: son muy fragiles por lo que requieren una manipulacion
cuidadosa, tienen un costo elevado y existe carencia de accesorios en el
mercado (solo se atienden bajo pedido); se utilizan para redes externas.
Arcilla vitrificado: para redes exteriores, no existe produccion en gran
escala.

Concreto: para uso exterior, es muy utilizada en tramos rectos sin
accesorios.

Fierro fundido: para uso general en redes interiores y exteriores, tuberias de
ventilacion. Actualmente han caido en desuso debido a su costo y peso que
hacen la instalacion mas caray complicada.

Plomo: para trampas y ciertos trabajos especiales.

Fierro forjado: para uso industrial.

Plastico: PVC rigido SAL. Estas tuberias se encuentran en diametros de 2",
3",4”,6” y 8"; en longitudes de 3 m para diametros hasta de 3" y 5 m para
diametros mayores. Para instalaciones domesticas se suelen utilizar

diametros entre 2y 4 pulgadas.

CONSIDERACIONES PARA EL DISENO DE INSTALACIONES SANITARIAS
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Delineamiento de redes:

Consiste en delinear el recorrido de las tuberias desde la conexién
domiciliaria hasta cada uno de los ambientes que contienen servicios
sanitarios. Para ello se debe considerar:

Los tramos horizontales pueden ir por los muros o contrapisos de acuerdo a
gue los aparatos sanitarios descarguen por el muro o por el piso

respectivamente.

Al ir por los muros se hace economia en el recorrido de tuberias y
accesorios, pero se tiene la desventaja que hay que picar las paredes y
efectuar pases en los vanos de las puertas y pasadizos.

El ir por el piso resulta ventajoso cuando se debe efectuar una reparacion,
pues es mas econOmica y facil cambiar las losetas del piso que las

mayodlicas de las paredes.

Los tramos verticales deber ir preferentemente en ductos, con una
separacion minima de 0.15 m de las tuberias de agua caliente y de 0.20 m de
las montantes de aguas negras y de lluvia (distancia medida entre sus

generatrices mas préximas).

En lo posible debe evitarse cruzar elementos estructurales.

Debe procurarse formar circuitos porque asi se obtiene una mejor
distribucién de la presidon y se pueden ubicar adecuadamente las valvulas de
interrupciéon que permitan efectuar reparaciones sin paralizar todo el

servicio.

Al ingreso del predio es necesario colocar una valvula de interrupcion

después del medidor.
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Las tuberias de aduccion e impulsion deben llevar una valvula de retencion.
En los tramos horizontales las tuberias de agua fria deben instalarse siempre
debajo de las de agua caliente y encima de las de desagle, a una distancia

no menor de 0.10 m entre sus superficies externas.

Al ingreso de cada ambiente debe instalarse en lo posible una valvula.

Al delinearse las redes de desagiie exteriores en el primer piso de debe tener
presente que las cajas de registro estén ubicadas en forma tal que puedan

ser revisadas coOmodamente, sin causar molestias ni dafiar la estética.

Graficacion de las redes de agua y desague

La graficacion de redes se efectia sobre un plano de planta a escala 1/50,
donde se hard resaltar las redes de agua y desagle, quedando en segundo
plano la distribucién arquitecténica; generalmente en este plano se obvian
muchos detalles que aparecen en los planos arquitecténicos (puertas,

mobiliario, etc.). El tamafio de la lamina depende del proyecto arquitecténico.
Las redes de agua se grafican de menor grosor que las de desagle
(generalmente a la mitad del grosor). Para el dibujo de cisternas y tanques
elevados (cortes) se emplean escalas de 1/20 6 1/25.

Dibujos isométricos

Una vez graficada la red de agua y desaglie se procede a dibujar su
isometria (angulo de 30°); a veces se sugiere dibujarlo a escala de 1/50.
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SISTEMA DE DISTRIBUCION DIRECTO DE AGUA POTABLE

Elementos del sistema
Conexion domiciliaria
Medidor

Tuberias de alimentacion
Ramales de distribucion
Sub-ramales

Célculo de tuberias

Para el calculo de tuberias es necesario considerar lo siguiente:

Presion en la red publica en el punto de conexion del servicio, puede variar
entre 20 y 30 Ib/pulg2 pero en edificios de hasta 3 pisos la presion mas
recomendable debe estar entre 30y 50 |b/pulg2.

La altura estética entre la tuberia de la red de distribucion pablicay el punto
de entrega en el edificio.

Pérdida de carga en tuberias y accesorios.

Pérdida de carga en el medidor, depende del diametro del medidor siendo
recomendable que sea menor del 50% de la carga disponible.

Presion de salida en el aparto: segun el reglamento nacional de
construcciones, se debe considerar un minimo 3.5 m en la descarga del
aparato de grifo o vélvula normal y 7 m en los aparatos con valvula
fluxométrica. Se exceptuan las instalaciones para edificaciones econémicas
de tipo minimo o popular en las que se acepta una presién de 2 m con
aparatos de grifo o valvula normal. Si se usan calentadores a gas, se
recomienda que la presion minima a la salida de la ducha sea de 5 m.

Presiéon maxima en la tuberia: se recomienda 50 m.

Velocidad: para el calculo del didmetro de las tuberias de distribucion el
reglamento nacional de construcciones establece una velocidad minima de

0.0 m/s y una méaxima que es dado en tablas de dicho reglamento.
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CALCULO DE LAS REDES DE DISTRIBUCION DE AGUA

El método mas utilizado para el calculo de las redes de distribucion interior

de agua es el método de Roy B. Hunter o de los gastos probables.

Este método se basa en la aplicacion de la teoria de las probabilidades para
el calculo de los gastos. Especificamente consiste en asegurar a cada
aparato sanitario un numero de “unidades de gasto” determinadas
experimentalmente.

La “unidad de gasto” es la que corresponde a la descarga de un lavatorio
comun que tiene una capacidad de 1 pie3, el cual descarga en un minuto; es

un valor adimensional.

Este método considera que cuanto mayor es el numero de aparatos
sanitarios, la proporcién de uso simultaneo disminuye, por lo que cualquier
gasto adicional que sobrecargue el sistema rara vez se notara; mientras que
si se trata de sistemas con muy pocos aparatos sanitarios, la sobrecarga

puede producir condiciones inconvenientes de funcionamiento.

Para estimar la maxima demanda de agua en un edificio debe tenerse en
cuenta si el tipo de servicio que van a prestar los aparatos es publico o
privado.

Aparatos de uso privado: cuando los bafios son de uso privado existen
menores posibilidades de uso simultaneo, para estimar sus unidades de
gasto se puede recurrir ciertos valores mostrados en tablas

correspondientes.

Aparatos de uso publico: cuando se encuentran ubicados en bafios de

servicio publico, es decir que varios aparatos pueden ser utilizados por
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diferentes personas simultdneamente; unidades de gasto en tablas
correspondientes

Al aplicarse el método debe tomarse en cuenta si los aparatos son de tanque
o de valvula, pues tienen diferentes unidades de gasto.

Una vez calculada el total de unidades de gasto, se podran determinar “los

gastos probable” parala aplicacion del Método Hunter.

Criterios para el calculo de las redes de distribucion

Los didmetros de las tuberias de distribucion se calcularan con los gastos
probables obtenidos segun el numero de unidades de gasto de los aparatos
sanitarios para servir.

La presion minima en la salida de los aparatos sanitarios sera de 3.5 m,
salvo aquellos equipados con valvulas semi-autométicas o equipos
especiales en los que la presion estara dada por las recomendaciones de los
fabricantes, aproximadamente entre 7y 10.5 m.

Para el calculo de las tuberias de distribucion, la velocidad minima sera de
0.6 m/s, y la velocidad maxima segun tablas.

La presion estatica no sera superior a 35 m para evitar los ruidos molestos y
el deterioro de lared.

PROCEDIMIENTO DE CALCULO

Efectuar la distribuciéon de la red de agua identificando cada punto de

entrega a un aparato o grupo de aparatos sanitarios.

Ubicar el punto mas desfavorable que debe tener presion minima; siendo
este el mas alejado horizontalmente y el més elevado con respecto a la cota

de lared publica.
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Ubicar el tramo méas desfavorable y calcular para él las unidades de gasto
(unidades Hunter) sumando progresivamente de arriba hacia abajo hasta el

punto inicial del tramo.

Determinar el o los gastos probables para el tramo.

Calcular la pérdida de carga disponible para el punto mas desfavorable.
Asumir diametros y con los gastos respectivos obtener las pérdidas de

carga parciales.

Verificar que la suma de pérdidas de carga parciales sea menor que la

perdida de carga disponible para aceptar los didmetros asumidos.

SERVICIO DE AGUA CALIENTE

Los sistemas de abastecimiento de agua caliente estan constituidos por un
calentador, una canalizacion que transporta el agua hasta la toma mas
alejada y a continuacion una canalizacion de retorno que devuelve al
calentado el agua no utilizada (esta tuberia no es requerida en pequefias

instalaciones).

De esta manera se mantiene una circulaciéon constante y el agua caliente
sale enseguida por el artefacto, sin necesidad de dar primero salida al agua
enfriada que habria permanecido en la conduccién si no existiera el escape

del conducto de retorno.

Los tubos de cobre son los mas aconsejables en las instalaciones de agua

caliente, aunque los mas usados son los de plastico CPVC.
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REDES DE DESAGUE Y VENTILACION

El sistema integral de desaglie debera ser disefiado y construido en forma
tal que las aguas servidas sean evacuadas rapidamente desde todo aparato
sanitario, sumidero u otro punto de coleccién hasta el lugar de descarga,
con velocidades que permitan el arrastre de las materias en suspension,

evitando obstrucciones y depdésitos de materiales facilmente putrescibles.

El sistema debera prever diferentes puntos de ventilacién, distribuidos de tal
forma que impidan la formacion de vacios o alzas de presion que pudieran

hacer descargar las trampas o introducir malos olores a la edificacion.
Las edificaciones situadas donde exista un colector publico de desagie,
deberan tener obligatoriamente conectadas sus instalaciones domiciliarias

de desagiie a dicho colector.

Esta conexion de desagie a la red publica se realiza mediante caja de

albafiileria o buzén de dimensiones y de profundidad apropiada.

El diametro del colector principal de desaglie de una edificacion debe

calcularse para las condiciones de maxima descarga.

METODOLOGIA Y CONSIDERACIONES
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Para el calculo de las redes de distribucion se utilizé el Método de Hunter, de
“gastos probables”, ya detallado anteriormente, se realiz6 la isometria de la
vivienda (planos adjuntos), y se consideraron las siguientes unidades de

gasto (UG) para cada aparato sanitario:

CUADRO #29
UNIDADES DE DESCARGA

Medio bafio

1 lavadero
| 1 inodoro
Bafio completo

1 lavadero

1 inodoro
1 ducha
Lavadero de cocina 3

Lavadero de ropa 3

Grifo de riego ‘1

En cuanto a la presion de la red publica asumida, se tom6 un valor que
estuviera dentro del rango de presiones al que se encuentra la ciudad de
Lima, que es entre 14 my 18 m.

Se considerd una dotacion diaria de 250 litros/persona, con un promedio de

5 personas en la vivienda estudiada.
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La vivienda tiene una altura entre el piso terminado inferior y el superior (del
segundo piso) de 3 metros (20 cm. de espesor de losa aligerada). La ducha

se colocé a 2 metros de altura, el inodoro se considerd con tanque.

Para el agua caliente se coloc6 un calefon por cada bafio completo, ubicadas
dentro de ellos.
3.1.3 COMPONENTE ELECTRICO

La ejecucién de una instalacion eléctrica requiere necesariamente la
confeccion de un proyecto, sobre la base de los requisitos particulares en
materia de niveles de iluminacion, cantidad y ubicacion de los consumos, asi
como condiciones adecuadas de seguridad y funcionamiento a largo de su
vida util, el que debe constar de planos y memoria técnica, firmado por un

profesional con incumbencias y/o competencias especificas.

En el proyecto de una instalacion eléctrica deben tenerse en cuenta los
siguientes factores basicos:

Economia

Comodidad para uso y mantenimiento

Estética

Cargas eléctricas

Crecimiento y desarrollo de los sistemas de iluminacion y fuerza motriz
Nuevas aplicaciones de la electricidad.

De orden técnico

Adecuadas condiciones de seguridad para las instalaciones y las personas
Proteccion conveniente de los diferentes circuitos a fin de separar y localizar
rapidamente cualquier inconveniente o desperfecto que se presenten.
Facilidad del reconocimiento de las distintas derivaciones

Uso eficiente de la energia eléctrica

Elecciéon de los conductores adecuados
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Utilizacién de equipo de deteccion de presencia y de nivel de iluminacién
natural para control de iluminacién

Lamparas y luminarias, colores ambientales

Eleccidon de aparatos utilizadores eficientes

Aislamiento térmico del edificio en la climatizacion de ambientes

Utilizacién de motores y accionamientos eficientes

A continuacion se detallaran algunos de los criterios basicos para el disefio

eléctrico en una edificacion:

En la tabla se indica un detalle general de las caracteristicas de los circuitos

eléctricos

CUADRO #29

Las lineas de circuitos para usos generales, usos especiales y consumos

especificos deben tener caferias independientes para cada uno de ellos,
incluyendo el conductor de proteccién. Sin embargo, como excepcion los
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circuitos para usos generales pueden alojarse en una misma cafieria en un

maximo de tres, de siempre que:

Pertenezcan a una misma fase y a un mismo tablero seccional.

La suma de las corrientes asighadas de los dispositivos de proteccion, de

cada uno de los circuitos no sean mayor a 36 A

El namero total de bocas de salida alimentadas por estas lineas en conjunto

no sea mayor que 15 unidades.

Cada linea principal o seccional se debe alojar en una cafieria o conducto
independiente, pero, se admiten en un mismo cafio hasta tres lineas
seccionales, siempre que correspondan a un mismo medidor. Ademas, si se
opta por el empleo de bandejas portacables, las lineas principales o

seccionales pueden alojarse en esta canalizacion.

En la tabla se indican las particularidades y caracteristicas de estos grados
de
Electrificacion

CUADRO #30

septiembre de

2010
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La superficie a considerar debe ser la cubierta mas la semicubierta
entendiéndose a aquellas protegidas de la lluvia promedio de aleros o
techos, sin paredes o0 cerramientos, por ejemplo: porches, galerias,
tinglados, quinchos, etc.

Determinado el grado de electrificacion del inmueble, la instalacion eléctrica
debe tener el tipo y numero minimo de circuitos, segun se indica a

continuacion en la tabla siguiente:

CUADRO #31

Para realizar el disefio, en la tabla siguiente se determina el nUmero minimo de los

puntos de utilizacion requeridos para viviendas
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Criterios generales

A los efectos del disefio eléctrico otros ambientes no establecidos en las tablas
anteriores se pueden considerar las siguientes equivalencias o las caracteristicas
particulares que se determinan:
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Sala de estar y comedor: equivale a comedor diario, escritorios, estudios,

bibliotecas, o similares, en viviendas.

Vestibulo: equivale a garaje de vivienda u oficina, hall de distribucion o de
recepcion, galeria, balcon terraza semicubierta, vestidor o donde se realicen

actividades similares.

Pasillos: equivale a balcones, atrios o porche, o pasillos externos, que soélo

requieran iluminacion y donde las bocas no estén a la intemperie.

Escaleras y rampas: deben tener como minimo una boca de iluminacion para uso

general cada 5 m de longitud, o fraccion, o bien en cada descanso.

Toilette: Se considera a un cuarto de bafio que no posee bafiera o receptaculo
para ducha. En estos ambientes el tomacorriente requerido en los puntos minimos

de utilizacién puede cargarse al circuito de iluminacion.

En el &mbito de cocinas y lavaderos se consideran como electrodomeésticos de
ubicacion fija a heladeras, freezers, extractores de humo, lavavajillas, hornos a
microondas, hornos eléctricos, cocinas eléctricas, cocinas, anafes y hornos a gas
gue requieran alimentacion eléctrica, maquinas lavarropas, secarropas, maquinas

fijas para planchado, etc.

Se define como boca a los efectos de establecer su nUmero maximo por circuito,
el punto de una linea de circuito, donde se conecta el aparato utilizador por medio
de borneras, tomacorrientes o conexiones fijas y no deben computarse las cajas
de paso y/o de derivacion, ni las que contienen exclusivamente elementos de

maniobra o proteccién con el caso de los interruptores de efecto.

Cada boca de salida debe servir como tal a un solo circuito y ademas puede
utilizarse como caja de paso pero no de derivacion de otros circuitos. Por ejemplo,
a las cajas que alojen dispositivos para comando o conexion como interruptores
de efecto y tomacorrientes les debe llegar un solo circuito, el que debe poder ser

derivado hacia otros puntos de la instalacion.
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Las cajas de paso y/o derivacion instaladas en losa, deben ser consideradas como
bocas si sus medidas alcanzan los 100 x 100 mm inclusive. Medidas superiores no

se cuentan como boca y por ende, no suman en los circuitos correspondientes.

Las bocas de tomacorrientes de uso general o especial pueden contener como

maximo:
Dos tomacorrientes para cajas rectangulares (50 mm x 100 mm)
Cuatro tomacorrientes para cajas cuadradas (100 mm x 100 mm).

De esa manera, el niumero maximo de tomacorrientes por boca debe ser de

cuatro.

Si se utilizan otros tipos de cajas especiales donde se supere esa cantidad, el
namero de bocas a computar es el numero de tomacorrientes dividido cuatro,

donde la fraccion debe ser considerada como una boca.

Los artefactos de iluminacion pueden ser luminarias, con una o mas lamparas,
conectadas a una boca. Si la carga fuese superior a los 6 A, puede optarse por un
circuito de iluminacion de uso especial hasta un consumo de 20 A y si fuese

superior se debe utilizar un circuito de carga unica.

Los numeros de bocas de iluminacion indicados son minimos y por lo tanto en el
caso de oficinas o locales debe efectuarse un proyecto de iluminacion previo, que
respete las condiciones y valores minimos de iluminacion en lux requeridos por la
Ley de Higiene y Seguridad en el Trabajo.

Si luego de cumplimentado lo indicado para los puntos minimos de utilizacion, es
necesario instalar bocas de salida combinadas como el caso de interruptor de
efecto y tomacorriente, el tomacorriente, debe estar conectado al circuito de
iluminacion e identificado univocamente mediante un simbolo grabado. A los
efectos del célculo de la demanda de potencia maxima simultanea, estas bocas

de salida combinadas deben computarse como una boca.
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Los ventiladores de techo o extractores de aire pueden cargarse a los circuitos de
iluminacion para uso general o especial, ya sea conectados en forma fija o por
medio de tomacorrientes. A los efectos del calculo de la demanda, cualquiera de

ellos se computa como una boca de iluminacion.

La alimentacién de las fuentes de circuitos de comunicacion, porteria, timbres, o
similares, pueden realizarse a través de circuitos de uso general o especial, en
funcién de la demanda de potencia correspondiente; en este caso, a los efectos
del célculo de la demanda, se le debe asignar la potencia correspondiente a una
boca de iluminacion por cada fuente alimentada. Se admite que un mismo circuito
alimente a todas las fuentes de este tipo, en tanto la suma de sus potencias

nominales no sea mayor que 2200 VA.

Cuando las fuentes son de muy baja tension, hasta 24 V, deben tener un
transformador con primario y secundario independientes y no se permite el uso de
autotransformadores. Asi implementados, estos circuitos se consideran como de
muy baja tension funcional y toda parte metalica de timbres, porteros eléctricos
alarmas, etc. debe estar conectado a tierra con un conductor de protecciéon que lo

acompafie.

El reglamento establece que, salvo distintas exigencias de la autoridad de
aplicacion correspondiente, como guia de contenidos minimos considerados

imprescindibles, todo proyecto debe incorporar los siguientes aspectos:

Plano o croquis de la instalacion; con indicacion de la superficie de cada ambiente;
las canalizaciones con sus medidas, cableados y circuitos a los que pertenecen;
ubicacion y destino de cada boca. Ubicacion de la toma de tierra y canalizacion del

conductor de puesta a tierra.

Sintesis del proyecto de la instalacion incluyendo los datos que permitan
individualizar demanda de potencia, grado de electrificacion, superficie total,
cantidad y destino de los circuitos, secciones de los conductores, corrientes de
proyecto, corriente presunta de cortocircuito en el punto de suministro y cantidad

de bocas con su distribucién ambiental.
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Esquema unifilar de los tableros, incluyendo las caracteristicas nominales y de
accionamiento de los dispositivos de maniobra y proteccion, tales como corriente
asignada, curva de actuacion, capacidad de ruptura. Seccién de las lineas:
principal, seccionales, de circuitos y de los conductores de proteccion;
identificacion de los circuitos derivados y corrientes de cortocircuito de célculo en

cada tablero.

Listado de materiales de la instalacién, indicando: marca de materiales, tipos
normativos y, si correspondiera, forma de acreditacion de la conformidad con

normas.

La documentacién conforme a obra de las instalaciones eléctricas puede ser

exigida segun lo determine la autoridad de aplicacién correspondiente.

3.1.4 Elaboracién del presupuesto y cronograma valorado

El presupuesto que se muestra a continuacién desglosa todos y cada uno de los
costos directos que intervendrian en la ejecucion del proyecto, en todos sus

campos técnicos es decir: arquitectonico, estructural, eléctrico y sanitario.

En los capitulos subsiguientes se realizara un detalle de los costos indirectos,

imprevistos y demds, que puedan intervenir en la globalidad del proyecto.

Este presupuesto ha sido elaborado en el programa PRO-EXCEL versién 2010, y
cuenta con el respaldo de cada uno de los andlisis de precios unitarios de todos
los rubros considerados, asi como el cronograma valorado de actividades,

generado en el mismo programa antes mencionado.

Cada uno de los precios tiene fundamentacién tanto en cotizaciones actuales de
mercado, para materiales y equipos, asi como rendimientos de mano de obra,

establecidos por la camara de la construccion.
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3.2 LOCALIZACION

El proyecto del Edificio ROLDAN se desarrollard en un terreno de 600 m?2 que esta

ubicado en el noroccidente de la ciudad de Quito.

Como ya se menciono, el terreno se encuentra dentro de la Urbanizacion El
condado. El grafico nos muestra la ubicacién de la urbanizacion con respecto a la
ciudad de Quito.

IMAGEN #28

SECTORIZACION DE QUITO
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IMAGEN #29

UBICACION DEL TERRENO EN EL NORTE DE QUITO

Como se puede ver en las graficas anteriores la urbanizacion El Condado cuenta
principalmente como via de acceso directo la Av. Occidental, la cual atraviesa todo

el perimetro de la ciudad de sur a norte y viceversa por el lado occidental.

Adicionalmente se encuentra a 5 Km de la autopista M. Cérdoba Galarza, una de
las principales salidas de la ciudad de Quito y a 13 Km de la Av. Panamericana

Norte otra de las arterias de salida mas importantes de la capital.
3.2.1 ANALISIS COMERCIAL
El terreno se encuentra ubicado en una zona claramente definida como zona

residencial. Sin embargo el terreno se encuentra a pocos minutos de la salida

hacia Calacali y al nuevo centro comercial Condado Shopping.
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En dicho lugar se encuentran todo tipo de servicios: bancos, supermercados,
centros comerciales, restaurantes, universidades, colegios, etc. Adicionalmente
en la entrada a la urbanizacién se encuentra una gasolinera con su micro mercado

y una panaderia.

3.3 COMPONENTE ARQUITECTONICO
La arquitectura del Edificio Roldan, fue realizada en conjunto con el Arquitecto
Francisco Abril.

El edificio tiene un estilo contemporaneo de lineas limpias. La fachada tiene gran

proporcion de ventanearia y fachaleta en todos sus frentes.
IMAGEN #30

EDIFICIO ROLDAN
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El disefio esta adaptado a la topografia del terreno y busca que cada

departamento cuente con amplios balcones o jardines.

El arquitecto puso mucho énfasis en las areas exteriores. Se buscO que los
departamentos tengan una distribucién adecuada y que a la vez se aproveche al

maximo la superficie que se permite construir en el terreno.

Al proyecto se lo desglosa en un subsuelo destinado para la zona de parqueos y
bodegas, cuatro pisos de departamentos y por ultimo una terraza en el quinto piso

destinada como area comunal.
En total el proyecto cuenta con seis departamentos de tres dormitorios.
Existen dos parqueaderos y una bodega para cada departamento.

Entre las principales caracteristicas comunales con las que va a contar el edificio
son: ascensor, sauna, turco, area bbq, gas centralizado, porton eléctrico, sistema

de intercomunicadores e instalaciones para television por cable e internet.
A continuacion se detalla una descripcion de cada departamento.

3.3.1 TIPOLOGIA DE DEPARTAMENTOS

Departamento tipo A

Los departamentos tipo A estan ubicado en los pisos 2,3 y 4. Tiene 134 m2 de
construccién. El departamento es de tres dormitorios. El dormitorio master tiene
su bafio propio y los otros dos dormitorios comparten un bafio. Adicionalmente se
tienen dos bafios mas; un bafio social y un bafio de servicio. El programa incluye
ademas sala y comedor en un solo ambiente, una sala familiar, la cocina con su
desayunador y un cuarto de maquinas. Todos los dormitorios, asi como la sala-

comedor y la sala familiar tienen ventanas hacia la terraza.
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IMAGEN #31

DEPARTAMENTO TIPO A

Grea = 127.63 m*

o

0
]
|
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Departamento tipo B

El departamento tipo B se encuentra en la primera planta del edificio y es el mas
amplio del proyecto con 190 m2, cuenta con 4 bafios 3 dormitorio sala de estar y
jardin adicionalmente a los otros departamentos. Este departamento también

cuenta con terraza particular y gran iluminacion en todos los sentidos.
IMAGEN #32

DEPARTAMENTO TIPO B
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3.3.3 RESUMEN DE AREAS DE PROYECTO

CUADRO #33

RESUMEN DE AREAS DEL PROYECTO

PROYECTD: Edificic de vivienda “B Condado® 1
NOWBRE DEL PRCPIETARIO: Folix silva CI.:
CLAVE CATASTRAL: 11503 01 001 001 001 001 JN° DE PREDIO: 139462
252720 |FECHA 14 de Ener del 2009

IRM®.
ZONA ADMINISTRATIVA: Norie CALLE:
PARROQUIA: BARRIO/SECTOR: El Condado

USO PRINCIPAL: R2) Residencial Media Densidad |AFECTACIONES: Nirguna
ZONIFICACION. ATE(ABOB-50) |OBSERVACIONES: Nirguna

[AREA DEL TERRENO. T 610,91 m*_Si

E
120 ] 5
Cuarlo de

[Shculacién whicular y peatons
Sub total

Guardiania
amento 1
Temaza Dy 101-A
Sala comunal
Bafio comunal
[Area recreativa abierta y

Ingresc peatonal

|H.aildeinuusq irculaciones y ductos 3
[Sub total . 35,61
Departamento 2

720 Balcon departamento 2 1,50|m®
| 3

|
|Circulaciénes y ductos 34,18|m*
[Sub tomr 45.69]m”

3 |

10,20 ?,94|m"
y 34,19|m*

[Sub total X 32,13]

Departamento § i
1320 |Bd O [ 7.84
amento 7 3
Circulaciénes y duclos 3.18(m*
Sub total 42.13|m*
Terraza
168,20 Sala comunal
Bodega general 3.50|m?

24.70|m?*
28,20(m*
15.00)m?
15.00|m*

1071, 70)m* umml -

REQUERIMIENTOS MUNICIPALES

Areas Verdes Recreativas
Un ordenanzas 12,00 m* _por unidad de vivierda.
Total 84,00 m*_minimo

Del proyecto 304,54 m* [mas de Jo solicitado por el b
Comunales

1,00 m* _por unidad de wivierda
7.00 m?_rminime 20m?

|Qel proyecio 20,06 m* [mas de lo solicitado por e) Municipo)
Edtaci

2 por cada unidad de vivienda mayor a 120.00 m”
Total 14 Unidades

& proyecto 14 Unidades
E

de vaenda mayoies a Y20.00 mt

Total
[Del provecto
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3.4 REQUERIMIENTOS MUNICIPALES

El Informe de Regulacion Metropolitana (IRM) presenta los siguientes datos para
el lote # 115 de la Urbanizacion ElI Condado que es donde se edificara el Edificio

Roldan:

AREA TERRENO: 760 m?

FRENTE: 20m

ZONIFICACION: A8 (A603-35)

COS PB: 35%

COS TOTAL: 105%

PISOS: Altura=12m
Numero de pisos =4

RETIROS: Frontal = 5m

Lateral = 3m

Posterior = 3m

3.3.1 OCUPACION DEL SUELO

Como muestra el Informe de Regulacion Metropolitana, el terreno en donde se
edificara el proyecto Roldan tiene un coeficiente de ocupacion del suelo en planta
baja (COS PB) del 35%. Es decir que como el terreno tiene 760 m?, en planta baja
es permitido tener una ocupacion de 266 mz2, sin embargo para el proyecto se

estan utilizando Unicamente 245 m?2.

El coeficiente de ocupacion del suelo total (COS TOTAL) para este terreno es del
105%. En otras palabras se pueden construir 798 m2 vendibles en este lote. El
proyecto Roldan esta compuesto por seis departamentos cuyas areas suman 798
m2, por lo que se estd aprovechando el suelo en un 100%. Lo anterior se ilustra
de manera clara en el cuadro 3.3 que se presenta a continuacion.
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CUADRO #34

OCUPACION DEL SUELO

HIS3Al

l p‘.@'.a{-ralrl::%
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Y lain )

1102% | 105084

3.5 COSTO TOTAL DEL PROYECTO

septiembre de
2010

El costo total del Edificio Roldan asciende a US $ 1'047.000,00. En el cuadro

siguiente se observa un resumen de todas las partidas que conforman el

presupuesto del proyecto y la incidencia sobre el costo total del proyecto.

CUADRO #35

COSTO TOTAL DEL TERRENO

PORCENTAJE
DESCRIPCION DEL COSTO
TOTAL
1 |TERRENO 110000 |10,51%
2 |OBRACIVILY EQUIPAMIENTO (810000 (77,36%
4 |HONORARIOS 65000 6,21%
5 |COMISION DE VENTAS 25000 2,39%
6 |PROPAGANDA 10000 0,96%
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DERECHOS MUNICIPALES 7000 0,67%
8 |GERENCIAY LEGALES 5000 0,48%
DERECHOS ACOMETIDAS 10000 0,96%
10 [IMPUESTOS Y PLUSVALIAS 5000 0,48%
TOTAL DE COSTOS 1047000 |[100,00%

El grafico muestra cuales son los rubros que tienen mayor incidencia en el costo
total del proyecto. Como se puede apreciar la obra civil representa el rubro mas
alto del proyecto con el 77.36% del costo total. El terreno representa un 10.51%
del costo total del proyecto un valor acorde al segmento de clase media alta al que

esta enfocado el proyecto.

CUADRO #36

PORCENTAJES DE INCIDENCIA EN EL COSTO TOTAL DEL PROYECTO
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Para un mejor andlisis, a estos costos se los puede separar en costos directos y
costos indirectos. Por lo tanto el cuadro que se muestra a continuacién se
muestra una relacion entre costos directos e indirectos. Del valor del costo total

casi el 88% corresponde a costos directos y la diferencia a costos indirectos.

Visto de otra forma, para este proyecto los costos indirectos representan el 12%

de los costos directos.

CUADRO #37

RELACION DE COSTOS

COSTOS MONTOS PORCENTAJES
COSTOS DIRECTOS | 920000 87,87%
COSTOS
INDIRECTOS 127000 12%
TOTAL 1047000 100%
CUADRO #38

RELACION DE COSTOS

. |

B COSTOSDIRECTOS
B COSTOSINDIRECTOS
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3.6 COSTO DIRECTO DEL PROYECTO

A continuacion se resume lo que corresponde a los costos directos para el

proyecto. Para su analisis, se dividieron a los costos directos en tres grandes

rubros que son terreno, obra civil y equipamiento.

El valor total de costos directos ascenderia entonces a US $ 920.000 para la

totalidad del proyecto.

CUADRO #39

COSTOS DIRECTOS DEL PROYECTO

PORCENTAJE
DESCRIPCION MONTO DEL COSTO
TOTAL
1| TERRENO 110000 |[10,51%
2| OBRA CIVIL Y EQUIPAMIENTO 810000 (77,36%
TOTAL DE COSTOS 920000 87,87%

La incidencia de cada uno de ellos se muestra en el grafico, resalta la obra civil

con EL 77.36% de los mismos. Como es de suponerse este valor es el rubro méas

alto de todo el proyecto.
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CUADRO #40

INCIDENCIA DE COSTOS DIRECTOS

OBRACIVIL Y
EQUIPAMIENTO

Tenemos que el terreno aporta con un poco mas del 10% del total de costos
directos, valor que se encuentra dentro de los rangos promedios para proyectos
de esta magnitud

3.6.1 Terreno
Como antecedente y como ya se ha mencionado anteriormente, el terreno en

donde se construira el Edificio Roldan tiene 600 m2. EIl precio en el cual se ha
negociado el terreno es de US $ 180 / m2,

El rubro se cancelara en su totalidad en el mes 18 del cronograma del proyecto y
asciende a un valor total de $ 110.000
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CUADRO #41
COSTO DEL TERRENO

PRECIO

DESCRIPCION UNIDAD CANTIDAD (9)

TERRENO M2 610 180 110000

3.6.2 Obra Civil

Todos los rubros que intervienen en la obra civil, se desglosan a continuacion en
el presupuesto del proyecto Roldan. EI monto total del presupuesto asciende a $
809.994.92, valor que para efectos de calculo, en el capitulo financiero se
redonded en $ 810.000.00.

Posteriormente se analizara el presupuesto graficamente, para de esta forma
determinar cuales son los rubros mas influyentes en el presupuesto general de

obra civil.

A continuacion se desglosa todo el presupuesto correspondiente a la obra civil a

relazarse para la edificacion del proyecto Roldan:

CUADRO #42
PRESUPUESTO DEL PROYECTO ROLDAN
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PRESUPUESTO EDIACO ROLDAN
RUBROS PRECIOS UNITARIOS

DESCRIPCION Unidad | Cantidad | P.U. Total C.TOTAL

TRABAJOS INICIALES
GUACHIMANIAS BODEGAS ¥ OFICINAS 2,175.00
CERRANIEMTO PROVISIONAL DE OBRA . 3,025.89
LIMPIEZA DEL TERREND A MANO 4B89.58
DERROCAMIENTC DE ESTRUCTURAS EXISTENTES (a mano) 136.50
SUBTOTAL TRABAJOS INICIALES 5,826.97

REPLANTEQS Y MOVIMIENTO DE TIERRAS
REPLANTEOQ ¥ NIVELACION GENERAL (Planta baja v pisos altos) J363.88
LEVANTAMIENTC TOPOGRAFICO DEL TERRENO 6529.28
EXCAVATION & AN (Desbanjue v cimentacidn) 7B9.60
REL_ENO COMPACTADO A MANO [con apiscnado) 480.00
ACARRED DE TIERRA SOBRANTE (Distancia menor a 30 m .} 5.0 660.00
REPOSICION DE SUELO {Incluys Subbase) 1,168.60
CONFORMACION DE PLATAFOMAS (a maquina) 3,374.16
DESALO]O A MAQUINA DE TIEERA O ESCOMBROS SOERANTES 1,240.00
SUBTOTAL REPLANTEO Y MOVIMIENTO DE TIERRAS 8,605.42

ENCOFRADQOS EN ESTRUCTURA
ENCOFRADO EN CADENAS H <= 20 cm 1,480.33
ENCOFRADD EN MUROS DE CONTEMCION 8,145.04
ENCOFRADOEN COLUMMNAS RECTAS 8,112.75
ENCOFRADD EN LOSAS COM VIGAS DESCO_GADAS . 6,745.02
ENCOFRADODE GRADASEECTASL=<14m _ 704.41
ENCOFRADO DE JARDINERAS DE FACHADA _ 670.00
SUBTOTAL ENCOFRADOS EN ESTRUCTURA 25,865.54
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PRESUPUESTO EDIRCO ROLDAN
RUBROS PRECIOS UNITARIOS

DESCRIPCION Cantidad | P.U. Total C.TOTAL

ACERO DE REFUERZO EN ESTRUCTURA
HIERRQ GENERAL (Diametros 4 - 32 mm en edificios) 51350.00 80,106.00
MATL_A ELECTROSOLDADA MUROS FORTANTES (6mmx 152 15 cm) 164.20 B831.48
tALLA DZ TEMPCRATURA (4.5 mm x 20 x 20 em) 1597.40 5,894.41

SUBTOTAL ACERO DE REFUERZO EN ESTRUCTURA 93,445.12

HORMIGON EN ESTRUCTURA
HORMIGON EN MUROS (Pramezclada) 187.58 22.146.24
HORMIGON EN CADEMAS (Premezclade) 13.63 1,109.68
HORMIGON EM PLINT QS (Fremezclado) 31.00 2,487 44
HORMIGOMN EN COLUMNAS (Premezclado) 45.60 3,788.45
| IORMIGON EN LOSAZ (Fremezclado) 240 kgfom 2 223.30 18,232.34
HORMIGOMN EN GRADAS (Fremezclado) 11.60 968.54
HORMIGOMN CICLOPED (Fremezclado) : 31.16 2,676.29
ENSAYOS DE CILINDROS DE HORMIGORN 15.00 67.50

SUBTOTAL HORMIGON EN ESTRUCTURA 51,376.49

ALIVIANAMIENTOS
TIMBRADO DE LOSAS 399.35 171.72
AL VIANADO BLOQUE DC 20 cm. 16000.00 5,920.00

SUBTOTAL ALIVIANAMIENTOS 6,091.72

CONTRAPISCS Y PISOS
IMPERMEABILIZACION CONTRAPISO - MURCS - CIMENTACICNES (Folietileno) 980.11 970.31
CONTRAPISO LASTRE COMPACTADC 149.17 2,282.30
HORMIGON CONTRAPISO fo = 180 kg/em? (en obra) : 59 AT 4,773.44
MALLA ELECTROSOLDADA CONTRAPISO (4.5 mm x 15 % 15 cm’ 1597 .40 B,290.51
MASILLADOS DE MS05 - LOSAS {paleteadas) Espesor maximo 2 cm 1597 .40 7,427.91
MASILLADO DE GRADAS (Cadam lineal) 96.00 725.76

SUBTOTAL CONTRAPISOS Y PISOS 24,470.23
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PRESUPUESTO EDIACIO ROLDAN
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RUBROS

PRECIOS UNITARIOS

DESCRIPCION

Unidad

Cantidad P.U. Total

MAMPOSTERIAS

MANMPOSTERIAS B_OQUE DE 15 cm.

2043.00

DINTZLES DEHORMIGOMN AZMADD (Puenas ventanas arcos,encofradohierro hormigdn)

270.00

ALFEISER DE ¥YEMNTAMNA [ Remate de cerramientos hormigan, hierro, encofrados )

218.27

BRI L OY L3E [ARIINERAS XU RIORBES (50 %5 * 100 om)

35.00

LAVAMDERLA (Prefabricada, hosmizén anmnade)

2.00

E.E.& (Cloa gis, fachaleta refractacia Snuica, 1 paz, srifeda, piatsca

200

WMESOMN DE HORMIGOMN ARMADO ¢ =0 05* 0 60 m

5.00

COlQUACIONDF MARCOS NFE PLIFRTAS FR ASCEFNSORFS

200

CAJAS REVISIOMN SANITARIA (Taps cerco metdlico S em) 1m * espesar 10 em)

10.00

CAJAS REVISION ELECTRICOS ¥ TELEFONICOS (Tapa cercomet Scm) (1m * esp 10cm)
SUBTOTAL MAMPOSTERIAS

5.00

[ CIELOS RASO GYPSUM

|CIELO FASD GIFPSUM DECORALTOS RECTOS (Desniveles, cenefas, eto)

1200.00

SUBTOTAL MAMPOSTERIA Y CIELO EAZO GYPSUM

ENLUCIDOS INTERIORES ¥ EXTERIORES

REVOCADOS HORIZONTALES - YERTICALES (Revccado superficies de hormigdn)

1043 .25

ERLUCIDOSE HORIZONTALES {Ezspesor miximao 2 cm)

1587 .10

EMLUCIDOS YZRTICAL INTERIOR (Incluye 1/2 cafiay filos | espesaor maximao Tem)

1587 .40

FAJAS DE VENTANAS

554.81

SUBTOTAL MAMPOSTERIA Y CIELO EAZO GYPSUM

RECUBRIMIENTO EN PISOSY PAREDES

BARREDERAS DE CERAMICA IMPORTADA (h=10cm:

14B8.00

CENEFAE DE CERAMICA IMPORTADA

14B8.00

PISOS5 Y PAREDES DE PORCELANATO IMPORTADC

1,300.00

REMATES DE TINAS - HHDEOMASAJES

25.00

MESONES DE MARMMSL NACIONAL (Incluye salpicaderas v bordas)

654.00

DECK DE MACERA TRATADA EN EXTERICREE

50.00

SUIRTOTAI RECURRIMIEFNTO FN PISOS Y PARFNES

RECUBRIMIENTOS DE PINTURAS

CHAFADO DE TIEL DS RASOE
BLAMNGQUEADO DE FARQUEADEROSE ¥ CERRAMIENTOS

1,597.40
650.00

ESTUCADO HORIZONTAL - YERTICAL

1,597.40

ESTUCADD SOERE SUPERFICIES DFE &G ESUM

1,500.00

PINTURALISA INTERIOR

1,597.40

FOITUFRA LISA EXTERIOR (Super Corona o sirmilar)

1,597.40

SUBTOTAL PINTURAS
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PRESUPUESTO EDIHCO ROLDAN
RUBROS PRECIOS UNITARIOS

DESCRIPCION Unidad | Cantidad | P.U. Total

SUBTOTAL MAMPOSTERIAS

INSTALACIONES SANITARIAS

PUNTO DE DESAGUE 1110, 75, 50 mm)

PUNTO DE WENTILACION MECANICA 50 mm

BAJANTES AGUAS LLUVIAS - SERVIDAS T = 10 mrm.

COLJMNA O QECORR DO DE VENTILACION MECANICA 110 mm

TUEBERIA PVC AGUAS LLUVIAS - SERVICAS 110 mm (bajo suelo)

TULERLA PWCASUAS LLITVIAS - SERVIDAS 200 nun (kajo techio)
SUBTOTAL INS. SANITARIAS

INSTALACIONE DE AGUA FPOTABLE

PUNTO DE AGUA POTABLE EN COERE 1/2"

TENDIDO DE TUBERIA EN COBRE 1/2"L

TENDIDC DE TUBERIA EN COBRE 24" L

VALVULA DE CONTROL DE 3/4" - RED INTERITA

FATVIIT.A CHECK TORE 3/4"-RED TRNTRERMA

VALYULA CHECK DE 1"-RED NTERMA

FUMNTC DE ASGUAFPOTABLE EMN PWC R 1/2" (FParyueadercs, incluye llave de mangaera)

TENDIDO TUSERIA PVE R 3/4" (Parqueaderss)

MONWNTANTE O RED DE AGUA POTABLE FVC P 1" (Roscasle)

FPUNTC PARATOMA DE MEDIDORDE 3/¢"

MEDIDOEKE COMUNAL DE RED PUEBLICA

MECIDOR INDIVIDUAL DE 3/4 "

PUNTO DE TOMA PARA ECUIPO HIDRONEUMATIZO AGUA PO~ ABLE

PUNTO DE SUCCION DE AGUA POTABLE DE CISTEMA

PUNTO BY-PASS DE ALIMENTACION A.F. EXTERNA

PUNTC PARA CONECZCION DE MEDIDORE RED PUELICA (Diametro variable)
SUBTOTAL AGUA POTAELE
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PRESUPUESTO EDIRCO ROLDAN

septiembre de
2010

RUEROS

PRECIOS UNITARIOS

DESCRIPCION

Unidad

Cantidad

P.U. Total

C.TOTAL

FUNTC DE INCENDIOS H G 1 14" -1 182"

pto

25.00

25 69

642.25

MONTAMNTE DE INCENDIODSH.G. 2 1,/2"

m

200.00

3573

7146.00

TUBERIA DE HIERRO NEGED DE 3/4"

m

320.00

2.2

1664.00

PUNTO DE SUZCICON DE CISTERENA PARA INCENDIOS

pto

1.00

202

20.20

PUNTCO DE CONECCION PARA VALYWULA SIAMESA

pto

1.00

51.51

61.51

GABINETE COVFLETO TOL-VIDEIC PARA INCENDIOS iCompleto, inszalada)

4.00

38673

158E6.92

WALYULA SIAMESA DE TOMA CONTRAINCENDIOS

1.00

286 8%

286.95

SPRINKLERS

7.00

352

246.40

LAMPARAS DE EMERGEMNCIA,

7.00

52

364.00

SENSOREDS DE HUMO

14.00

isl=]

1058.40

SUBTOTAL INS. CONTRA INCENDIOS

13,07€.63

FIEZAS SANITARIAS

GRIFERIA DUCHA - TINA (Mano de obra y mazerial)

S87.64

1171.68

GRIFCCRIATIDR OMASAJC (Colo costo) hidrojets

130

GRIFERLA LAVAMANCS (Solo costa)

110

1320.00

CRIFERIA FRECADERS COCIMNA (Solo costa)

110

GRIFERLA FEEGADERQ ROFA (Solo costa)

35

280.00

FLUMOMETROS (Sola griferia)

1242

1073.60

DUCHA DE SERVICIO (MMano de obra v rraterial)

55.25

130.50

TTMNAS (Mana de chra y material)

26273

4353.36

HIDEOMASATES (Incluye tina, cesagiie y remate albariileriay

116823

3504.69

INCOMNOROS (Mann de nkra v material)

104 03

2602.00

INODOROS DE SERVIC O (Mano de abra vmaterial)

53.08

126.16

LAY AMANDS (Wano de obra v mazerial

52.08

1302.00

FREGADERCOE= DE COCINA (WMano de aobra v msternial)

108 08

864.64

FREGADERCE DE ROPA (Mano de abra v matedial)

85.64

685.12

EXTRACTIR DE CLORES D= BANO (Mano de abra v materia )

394

ACCE3ZORIOS DE BAMO Mano de cbra v matesial)

52.31

1307.75

CATEFONZIS A GAS (Mano de obra y matedal)

24244

969.76

REJLLAZS DE PISC NIQUELADAS 2"

5.47

136.75

REJIL_AS DE FWC DE VENTILACION O REGISTRO 20 x 20 cm

12.22

305.50

REJLLAZS DE PVC YVENTILACION PARA GAS EY COCINAS

9.57

CAJlINES FARA LLAYE DE MANGLUZEA EN LAY ADUHEAS

12.13

84.91

SUB TOTAL PIEZAS SANITARIAS
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PRESUPUESTO EDIFIC1O ROLDAN
RUBRO S PRECIOS UNITARIOS

DESCRIPCION Unidad | Cantidad P.U. Total

INSTALACIONES ELECTRICAS
TABLERC DE BREAKERS. 20 PUNTOS 809.84
PUNTOS DE LUZ (Manguera 1/2") 1692.80
PUNTS TOMACCORRIENTE POLARIZADC 110 Y 1324.00
FUNTOS MIXTOS (Tomacorriante + Intermuptar) 420.50
TOMAS ESPECIALES 110 W (Circuitos independientes, lavadora, homeo, microondas) 223.40
TOMACORRIENTE 220 % (Manguera refozada) 452.50
ACCMETIDAS ELECTRICAS INTERMAS (Desce medidor hasta tsblero de breakers) 4160.00
PUNTOS DE TIMBRE (Tableado con iimbre) 129.44
PUNTOS DE ALARMA (Sdla manguereade con guia, sin cabls) 32.08
FPUNTOSDE INTERMNET 110.56
ARMADD DE CIRCUITOS POR BREAKERS (dbreaker) 24.64
|[MNSTALACION DE MALLA A TIERREA (Incluye excavacian, rellzna v material eléctica) . 217.31
cAaMNAaLETA WETALICA SUEFENDIDIA 1620.00
PUNTO DE TELEFONO (PVC 34" 323.18
PUNTOSDC TY (Sdlo manguersado con guia, sin calble® 990.00
PUNTOS DE FORTERS ELECTRICO (Csbleado sin citdfona) 350.02
ACCMETIDA VERTICAL TE_EFOMICA IMTERMA (Desde tablero concral o tableros de distr 1510.00
ACCMETIDA VERTICAL TV, CABLE INTE2NA 885.00
ACCMETIDA VERTICAL PORTERGC ELECTRICO INTERMNOD 1055.00
COLOCAZICON DE CAETINES ELECTRICOS (Albafileria) 62.4D0
COLOCAZICON DETABLERCS ELECTRICOS (Albafileria) 143.44
COLOCAZICON DETABLEROS TELEFONICOS (Albafile-ia) 378.29
COLOCAZICON DETABLEROS TV, CABLE (Alkarileria) 641.08
COLOCAZICON DETABLERCS OE FORTEROS ELECTRICOS (Albafileria) 193.36
COLOCAZION DE CAJAS CE PASO 20 cm, pravisidn v slbar leria 86.65
LaPaRAS INCANDESCENTES 279.40
LAMPARAS FLUGRAESCENTES 2 x40 W 757.40
SISTELMMA DE ILUMIIJACIONI EIT AREA COMUIIAL EXT SENSOR MOV, . 1850.00
CONTRATO INTEGRAL INSTALACIONES ELECTRICAS ¥ TELEFCHNICAS INTERMNAS 4500.00

STTE TOTATL INE. ELECTRICAS 15,897.17

CARPINTERIA DE MADERA
CONTRATO NTEGRAL DE PUERTAS DE MADERA 15000.00
CONMPRA Y COLOCACION DE CEREADURAS 4800.00
OTREOS ACCESORIDS (Bisagras y placas de Wy, topes de puetas) 950.00
CONTRATO INTEGRAL DE MUEELES 79100.00

SUETOTAL DE CARPINTERIA DE MADERA 99,850.00
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PRESUPUESTO EDIRCO ROLDAN
RUBROS PRECIOS UNITARIOS

DESCRIPCION Unidad | Cantidad | P.U. Total

INSTALACIONES ELECTRICAS

TAB_ERO DE BREAKERS. 20 PUNTOS
VENTANERIA EN GENERAL

YEMTAMNZR A ALUMIMIO VIDRIO (COMTRATC)
OTROS GASTOS

ALBANILERIA NO PREVISTOS

AGLA, LUZ Y TELECOMUNICACIONES
COMBUSTIBLES

GASTOS OFICINADE DBRA

SUBTOTAL VARIOS
PROYECTO DE JARDINERIA Y AREAS VERDES
ENCHANBADD AREAS PRIVADAS Y COWVUNALES (Incluye primsr corte)
DECORACION PLANTAS ORMNAMENTALES
TIEERA NEGEA PARA JARDINEERAS
SUBTOTAL JARDINES
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CUADRO #42
PORCENTAJES DE INFLUENCIA EN OBRA CIVIL

PORCENTAJES DEINFLUENCIA EN OBRACIVIL

TRABAJOS INICIALES
REPLANTEO ¥ MOVIMIENTO DE TIERRAS

ENCOFRADOS EN ESTRUCTURA

ACERO DE REFUERZO EN ESTRUCTURA
HORMIGON EN ESTRUCTURA
ALIVIANAMIENTOS

CONTRAPISOS Y PISOS

MAMPOSTERIAS

MAMPOETERIA Y CIELO RAZO GYPELUIM

ENLUICIDOS

RECUBRIMIENTOS
PINTURAS
INS. SANITARIAS

LAGUA POTABLE
INS. CONTRA INCENDIOS

PIEZAS SANITARIAS

INS. ELECTRICAS

MADERAS

CARPINTERIA METALICA

VENTANERIA

EQUIPOS ELECTROMECANICOS
VARIOS

JARDINES
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Analizando el grafico se puede concluir claramente que los rubros con mayor
incidencia en el presupuesto son el equipamiento, el acero y hormigon de la
estructura, la carpinteria de madera y los recubrimientos, entre estos rubros
suman mas del 60% de costo total de la obra.

3.6.3 Equipamiento
Se tiene previsto que el Edificio Roldan cuente con el equipamiento
electromecéanico que se detalla en el cuadro, correspondiente al capitulo 22 del

presupuesto general del proyecto, que a continuacion se presenta.

Como es de esperarse, el ascensor es el rubro que mayor incidencia tiene en esta

categoria.

CUADRO #43

PRESUPUESTO PARA EQUIPAMIENTO

EQUIPOS ELECTROME CANICCS

ASCENSORES (Provisidn, mortaje)

septiembre de
2010

GENERADOR (PIOSIOn, M Ontaz)

MOTORES PUERTA VEHICULAR { Provisidn, montaje)

[SISTEMA HIDROHEUMATIC O { Agua P otable vio Incendios)

EQUIPD PISCINAS

SISTEMA DE INTERCOMUNICACION [Equipoy cidicnos)

CENTRAL TRLEFCNICA {Cenfraly lTmoas)

SISTTMA DT ALAFMA Y PROTECCION RAYOSINFEARCTOS PERIMETRAL

STSTTMA DT.CAS CRNTRALIZADO  In0Te gainete metilicn para medanres @ gas)

SISTIMA DI RIFGD AUTOMATIEO

SISTTMA BOMBAS EVACTACION ACTIAS SERVIDAS

(OTRDS BQUIPOS ESPECIALES

AMOBLAMIENTO LOBBY v SALA COMUNAL

SISTIMA DT AIRE A ONDICIONADO

SISTEMA DE VENTILACION MEZ ANICA

SISTEMA DE SEGJRIDAD Y CCHTRO_ELECTRONICD

ECUIPOS GIMNAIO

SUBTOTAL EQUIPOS ELECTROMECANICOS
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3.7 Costos Indirectos del Proyecto

El resumen de los costos indirectos del proyecto, se presenta a continuacion. El
valor total estimado de costos indirectos asciende por lo tanto a US $ 127.000.00

siendo el rubro de honorarios el que mayor incidencia tiene dentro del costo con

un 51.2% de incidencia.

PLAN DE NEGOCIOS -EDIFICIO ROLDAN-

CUADRO #44

COSTOS INDIRECTOS DEL PROYECTO

PORCENTAJE DEL

DESCRIPCION MONTO COSTO TOTAL (%)
1 | HONORARIOS 65000 51.2
2 | COMISION DE VENTAS 25000 19.7
3 | PROPAGANDA 10000 7.9
4 | DERECHOS MUNICIPALES 7000 5.5
5 | GERENCIA Y LEGALES 5000 3.9
6 | DERECHOS ACOMETIDAS 10000 7.9
7 | IMPUESTOS Y PLUSVALIAS 5000 3.9
TOTAL DE COSTOS 127000 100
CUADRO #45

INCIDENCIA DE LOS COSTOS INDIRECTOS DEL PROYECTO

COSTOSINDIRECTOS

% 4%

= HOMORARIOCS

m COMISION DE VENTAS

m PROPAGANMDA

= DERECHOS
MUNICIPALES

= GEREMCIAY LEGALES
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3.7.1 Honorarios

Se ha determinado un valor total de honorarios, en las diferentes especialidades
que forman parte del proyecto, de $ 65000 de los cuales la direccion técnica es la
mas representativa con un 54% del total de los honorarios, y un monto total de $

35000, lo que significa un 4.5% del valor total de obra civil.

CUADRO #46
HONORARIOS
DESCRIPCION UNIDAD  VALOR

1| PLANIFICACION ARQUITECTONICA GL 7000 | 7000 | 11%
2 | DIRECCION TECNICA GL 35000 | 35000 | 54%
3 | ESTUDIOS DE SUELOS GL 1000 | 1000 | 2%
4 | PLANIFICACION ESTRUCTURAL GL 5000 | 5000 | 8%
5 | PLANIFICACION HIDROSANITARIA GL 3500 | 3500 | 5%
6 | PLANIFICACION ELECTRICA GL 3500 | 3500 | 5%
7 | GERENCIA DE PROYECTO GL 10000 | 10000 | 15%
TOTAL 65000 | 100%

CUADRO #47

INCIDENCIA DE LOS HONORARIOS EN EL PROYECTO

HONORARIOS

W PLAMIFICACION
ARQUITECTONICAGLE

R m DIRECCION TECNICA
GLE

® ESTUDIOS DE SUELOS
GLe

® PLANIFICACION
ESTRUCTURALGLBE

m PLAMIFICACION
HIDROSANITARIA GLB
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3.7.2 Costo de Ventas

Se definié que se destinara al pago de comisiones de ventas el 2.16% del total de

los ingresos y para la publicidad se destinara un 1%.

CUADRO #48

COSTO DE VENTAS

DESCRIPCION UNIDAD VALOR TOTAL ‘ %
1| COMISION POR VENTAS GLB 2.16% 25000 | 71%
2 | PROPAGANDA GLB 1% 10000 | 29%
TOTAL 35000 | 100%
CUADRO #49

COSTO DE VENTAS

VENTAS

PROPAGANDA

COMISION POR
VENTAS

3.7.3 Otros Costos Indirectos

Debido a que su incidencia dentro del proyecto no es tan alta, se ha agrupado en

esta categoria al resto de partidas que componen los costos indirectos.
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En ellas se incluyen todos los gastos que se incurren por aprobaciones de planos
y obtencidon de permisos de construccion, gastos legales, pago de derechos de
acometidas, y por ultimo los impuestos prediales y plusvalias que se generen por

la venta de los departamentos.

CUADRO #50

OTROS COSTOS INDIRECTOS

PORCENTAJE DE

DESCRIPCION MONTO INELUENCIA
1| DERECHOS MUNICIPALES 7000 26%
2| GERENCIA'Y LEGALES 5000 19%
3|DERECHOS ACOMETIDAS 10000 37%
4| IMPUESTOS Y PLUSVALIAS 5000 19%
TOTAL DE COSTOS 27000 100%
CUADRO #51

INCIDENCIA DE LOS COSTOS INDIRECTOS EN EL PROYECTO

OTROS COSTOS
INDIRECTOS

2604

= DERECHOS
MUMICIPALES

= GERENCIAY
LEGALES
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3.8 Costo por Metro Cuadrado

El 4rea bruta del proyecto es de 2500 m2 y el area vendible es de 1800 mz2, por lo
tanto, es necesario cubrir la diferencia de de areas incrementando el valor por

metro cuadrado, proyectandolo Unicamente a el area vendible.

Los costos por metro cuadrado de construccion bruta y de construccion vendible

se resumen en el cuadro siguiente:

CUADRO #52

COSTO POR METRO CUADRADO

COSTO POR METRO CUADRADO

COSTO TOTAL DEL PROYECTO 1,047,000.00
TOTAL AREA BRUTA (m2) 1,877.60
COSTO POR m2 BRUTO 557.63
TOTAL AREA VENDIBLE (m2) 1,071.70
COSTO POR m2 VENDIBLE 976.95

Dentro del area vendible no estan incluidos los parqueaderos y bodegas. El costo
de $ 976.95 por m2, valor que se encuentra dentro de lo esperado, para un

proyecto enfocado a la clase media alta.

3.9 PLANIFICACION DEL PROYECTO
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3.9.1 Fases del proyecto

La duracion estimada del proyecto inmobiliario desde su fase de factibilidad hasta

el cierre es de dieciocho meses. Se ha dividido al proyecto en cuatro fases.

e Factibilidad: En esta fase se realizan los estudios preliminares. Se desarrolla
el ante proyecto arquitectonico, los estudios de mercado y un estudio de
factibilidad econémica.

¢ Planificacion: Fase en la que se obtiene la viabilidad del proyecto, se realiza el
proyecto arquitectonico definitivo y todos los proyectos de especialidades.
Paralelamente se planifica campafia publicitaria y se ultima cualquier detalle
antes de comenzar la venta del proyecto.

e Ejecucion: Se da inicio a la construccion de la obra. Ademds se inician las
ventas del proyecto.

e Entrega y Cierre: en esta fase se realiza la entrega de los departamentos

terminados y también se da paso el cierre del proyecto.

3.9.2 Cronograma del Proyecto Inmobiliario

En el cuadro 3.15 se presenta al cronograma del proyecto inmobiliario, donde se
puede visualizar el inicio de cada una de las actividades econOmicas a realizarse a
lo largo del proyecto, es decir que se establece a lo largo de los 18 meses, tiempo
establecido para el desarrollo del proyecto, la participacién de todos los rubros que

representan egresos para el mismo.
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CUADRO #53

CRONOGRAMA DEL NEGOCIO INMOBILIARIO

MES
4|5 6|7 /8 9/10/11]12/13)14/15) 16

ITEM

11 Tereno
1.2 Obracwil e e e T e
1.3 Equipamiento e —

14 Honorarios |

15 Comision de Ventas  emoeseemsem e oo Sass s LT S oesmveso vaee|
16 Propaganda

1.7 Derechos Municipales
1.8 Gerenciay Legales
1.9  Derechos Acometidas
1.10 Impuestos y Plusvalias

3.9.3 FLUJO DE EGRESOS DEL PROYECTO INMOBILIARIO

A continuacion se presenta el flujo de todos los gastos en los cuales se debe
incurrir para el desarrollo del proyecto inmobiliario, tanto costos directos como
indirectos. Flujo que se acoge estrictamente al cronograma planteado en el literal
anterior.
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CUADRO #54

FLUJO DE EGRSOS

101,442.06 3992 41,12649
10,5783
406250 406250 46150
109205 5B

b66.67

1,047,000.00

El flujo de inversion nos permite saber, a través del tiempo y desagregada mensualmente, la inversion de cada uno de los rubros del proyecto inmobiliario. Con el mismo podemos
concluir que son tres los meses mas sensibles en el desarrollo del proyecto, los meses 7 y 8 en los que se realizan la estructuracion del edificio es decir se arma el acero y se funde el
hormigdn para los distintos elementos estructurales, y en el mes 18 se tiene una inversion importante debido a que en este mes esté pactado cancelar la totalidad del terreno.

Adicionalmente se presentan también las graficas correspondientes a egresos parciales y acumulados lo que facilita la interpretacion de los resultados.
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CUADRO #55

INVERSION PARCIAL

140.000,00

120.000,00

100.000,00

80.000,00

60.000,00

INVERSICN

40.000,00

20.000,00

9 10 11 12 13 14 15 16 17 18
MESES

CUADRO #56

INVERSION ACUMULADA

1.200.000,00

1.000.000,00

800.000,00

600.000,00

INVERSION

400.000,00

200.000,00

i 2 3 4 £ 6 7 8 9 10 11 12 13 14 1§ 16 17 18

MESES
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Las graficas presentadas, confirman la importancia y la influencia de los meses 7,
8y 18 en la economia del proyecto, los mismos que sin duda son los meses mas

sensibles y criticos del mismo, desde el punto de vista financiero.

4 - ESTRATEGIA DE VENTAS

4.1 LISTA DE PRECIOS

El Edificio Roldan cuenta con siete departamentos. La lista de precios inicial que

se utilizara para la venta aparece en el cuadro que se presenta a continuacion.

CUADRO #57

LISTA DE PRECIOS BASE

230,327.75

1,123.55

147,926.59

1,123.55

143,398.69

1,123.55

147,926.59

1,123.55

150,937.71

1,123.55

147,926.59

1,123.55

145,612.08

1,123.55

1,114,056.00

El valor total que se obtiene de ventas es de US $ 1'114,056.00. Por lo tanto el

precio por metro cuadrado al que se venderia es de US $1,000.
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Este valor de precio por metro cuadrado considera Unicamente el area util cubierta
del departamento y no a las areas de terrazas que estarian por lo tanto incluidas
dentro del precio. Lo mismo ocurre entonces con los parqueaderos y bodegas.

Cada departamento se entregara con dos parqueaderos y una bodega.

Para llegar a la lista de precios del cuadro anterior se parti6 con un precio base
inicial de US $ 1,123.55 por m? de area bruta para cada departamento, donde ya
se considera un margen minimo de utilidad del 15%. Dependiendo de las
caracteristicas que diferencian a cada departamento, se fue multiplicando a este
precio por m2 por cuatro factores diferentes para asi obtener un precio por m2
ponderado para cada departamento. En el cuadro siguiente aparecen estos
distintos factores y el precio por m2 ponderado al que se llegd para cada

departamento.

CUADRO #58

LISTA DE PRECIOS PONDERADA

1,122.55 1207.746028

septiembre de

247,587.94

1,123.55 1123.55

147,926.59

1,123.55 1123.55

143,398.69

1,121.55 1122.847781

147,634.14

1,12355 115163875

154,711.15

1,123.55 1179.7275

155,322.92

1,123.55 1238.713875

160,537.32

Se tomaron en cuenta cuatro factores que son los que diferencian a los
departamentos. Una descripcion de la metodologia con la que se realizé la
ponderacion y una explicacion del significado de cada factor de ponderacion se

presenta a continuacion:

1,157,318.74
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Factor altura: La vista es uno de las variables con mayor incidencia en las
variaciones de precio de cada departamento. Sin embargo desde las primeras
plantas no se puede apreciar de vista, con la cuenta el edificio, en su totalidad
debido a que cruzando la calle existen edificaciones que interrumpen la misma.
Por lo tanto se castigo el precio del departamento del primer piso, y se

incrementaron los precios de los dos ultimos pisos.

Factor terraza: Todos los departamentos tienen terraza pero no todas las
terrazas son iguales. Se toma como base a los departamentos que tienen 25
m2 de terraza y se castigé el precio de los que tienen menos m2 y se

incremento el precio de los que tienen mas.

Factor tamafo: A los departamentos mas pequefios se les incrementa el
precio, mientras que a los cuatro departamentos mas grandes se les castiga el
precio por m2. Visto de otra manera, se ofrece un “descuento” por comprar

mas metros cuadrados.

Es importante sefalar que el valor de $1'114.056,00 que se obtienen por la venta

del proyecto es el valor minimo que se espera obtener por la venta del edificio, por

lo que esta constituye la lista de precios del promotor.

La lista de precios que se presentaria al cliente se presenta a continuacion, en

donde se incorporo un 5% con el cual se podria manejar un margen de

descuentos en funcion de las necesidades del proyecto y de la forma de pago del

cliente.
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CUADRO #59

LISTA DE PRECIOS MODIFICADA

247,58794 1,207.75
159,206.00 1,209.22
158,097.05 1,238.71
159,882 .62 1,214.36
167,320.11 1,245.50
167,981.74 1,275.88
176,992.39 1,365.68
1,237,067.85

4.2 ESQUEMAS DE CREDITO

La forma de pago con la que se va a vender el proyecto es la siguiente:
Entrada: 40%
Contra entrega 60%

El 40% de entrada se desglosa en dos partes. El 10% que es considerado como
reserva del departamento, y el 30% restante que se puede pagar en cuotas

mensuales iguales hasta un mes antes de la entrega del departamento.

Para pagar el 60% restante del valor del departamento, que se paga a la entrega
del mismo, se asume que los clientes tramitarian un crédito hipotecario con una
institucion bancaria. La inmobiliaria encargada de la venta del edificio ayudaria

con todos los tramites del caso.
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El cliente puede escoger el banco de su preferencia para realizar este tramite. Es
importante sefialar que debido a que el tramite del crédito dura (dependiendo del
banco con que se opere) de entre dos a tres meses, que se va a poner mucho
énfasis en realizar estos trdmites con la debida anticipacién para asi no causar

retrasos en la entrega de los departamentos y el cobro de los créditos.

La forma de pago anterior es totalmente negociable con los clientes, siempre y

cuando se cumplan con dos puntos fundamentales:

e EI 10% de reserva del departamento se cubra méximo en un periodo de tres
meses.

e EIl valor maximo que se solicite a una institucion bancaria (0 que se pague
contra la entrega del departamento) sea maximo del 60% del valor del

departamento.

4.3 INCREMENTOS DE PRECIOS / DESCUENTOS

Debido a que es un proyecto que consta de apenas siete unidades de vivienda, no
se tiene pensado el realizar mayores incrementos en los precios sino en tratar de
vender todos los departamentos disponibles en la menor cantidad de tiempo
posible. Por lo tanto la forma en la que se va a trabajar es realizando descuentos

a partir de la lista de precios que se presenté en el cuadro correspondiente

El rango y politicas de descuento sobre las cuales puede trabajar la inmobiliaria se

basa en el cuadro de margenes de descuento que se presenta a continuacion:
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CUADRO #60

MARGENES DE DESCUENTO

235768.0341 247587.9358 1178%.9017

septiembre de
2010

151624.7578 159205.9957 7581.237891

150568.6208 158067.0519 7528.431041

152268.163 159882.6212 7513.458152

159352.4842 167320.1084 7967.624208

156982.6103 167981.7408 7999.130516

168564.1841 176952.3933 8428.208206

1178159.354 1237067 847 58907.99272

En la fase de pre-ventas, la inmobiliaria esta autorizada a aplicar todo el rango de
descuento, independiente de la forma de pago que tenga el cliente. Lo anterior
siempre y cuando la forma de pago se ajuste a lo descrito en el punto anterior de

esquemas de crédito.

Durante la fase de la construccion, y dependiendo cuantos departamentos queden
disponibles los descuentos se otorgaran dependiendo de la forma de pago. Es
decir, que si el cliente abona mas del 40% de entrada que estaba establecido en la

forma de pago, recibira descuento por estos dineros extras que se abonen.

El departamento de ventas tiene la politica y obligacién de consultar con gerencia
en el caso que se presente alguna oferta de pago en efectivo en la cual el cliente

solicite un descuento mayor a lo establecido en el cuadro antes mencionado

Debido a que son pocos departamentos en el edificio, el tema de que ventas
solicite aprobacion de gerencia para formas de pago especiales, no resultaria un

inconveniente.
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4.4 GARANTIAS AL CLIENTE

El cliente cuenta con la principal garantia de que el terreno no se encuentra
hipotecado. Es decir que en el momento en que termine de pagar por su
departamento, automaticamente se puede realizar las escrituras del mismo a su
nombre. Lo anterior es una gran ventaja ya que desde el momento mismo en que
el cliente reserva el departamento tiene la confianza y la garantia de que el
negocio no tiene obligaciones con terceros y que en el momento que lo requiera,

podra tener el departamento a su nombre.

4.5 ESTRATEGIA DE PROMOCION

Para el proyecto se tiene pensado contar con los siguientes medios de promocion:

e Valla: presentar una valla en el terreno en donde se muestre una proyeccion
del edificio y los teléfonos en donde se puede requerir mayor informacion. La
valla se presenta como anexo y en el disefio de la misma se busca el que las
personas tengan una idea de qué es lo que se va a construir en el proyecto y
tener los teléfonos de contacto en donde solicitar mayor informacion. El
tamafio elegido para la valla es de 2 x 2 metros, mas que suficiente si se
considera que en el lugar donde esta ubicada, los carros van a circular a baja
velocidad y no hay inconveniente en que se detengan a tomar los datos.

e Periodico: se considera que los anuncios clasificados del periédico del fin de
semana son suficientes para promocionar a este proyecto.

e Revistas: en el caso de que los anuncios clasificados, no tengan la acogida
gue se espera se tiene pensando en promocionar el proyecto en revistas
especializadas como por ejemplo El Portal Inmobiliario.
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El material de apoyo que se piensa realizar y distribuir es el siguiente:

¢ Folletos: contiene informacion general del Edificio, y se la piensa distribuir a la
gente que vaya al proyecto o a la oficina.

e Carpetas: pensadas para las personas que demuestran mayor interés en el
proyecto. Al cliente se le entrega una carpeta que contiene planos de ventas,

cotizaciones, contratos y especificaciones.

4.6 CRONOGRAMA VALORADO DE VENTAS

Se estima que se puede vender todo el proyecto en un plazo de siete meses.
Estariamos hablando de una velocidad de ventas para el proyecto de 1
departamentos al mes, indice que comparativamente se ha cumplido en la zona

con proyectos similares

En el cuadro se muestra un cronograma valorado para los departamentos que
estan pendientes de vender. Como estamos hablando de una proyeccion,
simplemente se tomo el valor total que significan estos departamentos, es decir $
627,500 y se lo dividio para siete meses. Esto seria el valor proyectado que voy a
vender cada mes. A este valor ($ 78,438), se lo separa en tres partes de acuerdo
en lo visto en la seccion de esquemas de crédito. Por lo tanto se coloca el 10% en
el mes que se vende el departamento, el 60% en el mes que se lo entrega, y la

diferencia se la divide en pagos iguales durante los meses restantes.

Para una mejor visualizacion del cronograma, no se incluyen los meses del 10 al
17, lo anterior debido a que son iguales al mes 9. EI cronograma completo de

ventas se incluye como anexo.
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CUADRO #61

3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 TOTAL
3,099.96 3,098.96 3,099.96 3,099.96 3,099.96 3,098.96 3,099.96 3,099.96 3,099.96 3,099.96 3,099.96 3,099.96 3,099.96 3,099.96 3,099.96 100,985.13 167,415.36
3,306.62 3,306.62 3,306.62 3,306.62 3,306.62 3,306.62 3,306.62 3,306.62 3,306.62 3,306.62 3,306.62 3,306.62 3,306.62 3,306.62 3,306.62 100,985.13 167,415.36
16,330.36 3,542.81 3,542.81 3,542.81 3,542.81 3,542.81 3,542.81 3,542.81 3,542.81 3,542.81 3,542.81 3,542.81 3,542.81 3,542.81 3,542.81 100,985.13 167,415.36
16,830.36 3,815.34 3,815.34 3,815.34 3,315.34 3,815.34 3,815.34 3,815.34 3,815.34 3,815.34 3,815.34 3,815.34 3,815.34 3,815.34 100,985.13 167,415.36
16,830.36 4,133.23 4,133.23 4,133.23 4,133.23 4,133.23 4,133.28 4,133.28 4,133.23 4,133.28 4,133.28 4,133.28 4,133.28 100,985.13 167,415.36
16,830.86 4,509.03 4,509.03 4,509.03 4,509.03 4,509.03 4,509.03 4,509.03 4,508.03 4,508.03 4,508.03 4,509.03 100,985.13 167,415.36
16,330.36 4,959.94 4,959.94 4,959.94 4,959.94 4,959.94 4,959.94 4,959.94 4,959.94 4,959.94 4,959.94 100,985.13 167,415.36
23,237.44 26,780.25 30,595.59 34,728 87 39,237.91 27,366.99 27,366.99 27,366.99 27,366.99 27,366.99 27,366.99 27,366.99 27,366.99 27,366.99 27,366.99 706,895.91 1,171,907.52
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4.7 METAS Y OBJETIVOS DE VENTAS

Debido a que Unicamente hay que vender siete departamentos, los promotores se

han planteado los siguientes dos principales objetivos de ventas:

- Vender por lo menos un departamento antes de iniciar la obra.
- Tener vendido el 100% del proyecto después de siete meses de iniciadas las

ventas

Se considerara un éxito si el proyecto rebasa estos objetivos, es decir si se logra
vender un departamentos antes de iniciar obra, y si el proyecto se vende antes de

siete meses.

En el caso de que no se venda por lo menos un departamento mas, no se iniciaria

la obra y se continuaria en fase de pre-ventas.
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5. ANALISIS FINANCIERO

5.1 CALCULO DE LA TASA DE DESCUENTO

Para este proyecto, luego del analisis correspondiente, se ha decidido establecer

una tasa de descuento o costo de oportunidad del 27.77% anual.
Lo anterior se debe a las siguientes razones:

e Desde que la economia se encuentra dolarizada, la actividad inmobiliaria local
ha obtenido tasas de rendimiento que se manejan en los rangos del 22% al
30% anual.

e Se han presentado oportunidades de inversion en los Ultimos meses que

ofrecen tasas de rendimiento no menores a la fijada del 27.77% anual.

e El rendimiento del 27.77% anual, cubre con las expectativas de rendimiento y

justifica el riesgo que representa el realizar un proyecto de este tipo.

e Se han tomado en cuenta 4 aspectos fundamentales para la imposicion de la
tasa de descuento los mismos que son: La inflacién, el riesgo pais, la tasa

pasiva y el rendimiento esperado del proyecto.

Debido a que esta tasa esta expresada en forma anual, y los flujos del proyecto de
manera mensual, se realiza la conversion de la misma y se obtiene:
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CUADRO #62

INFLACION 5.41%

TASA PASIVA 5.36%

RIESGO PAIS 7.00%

RENDIMIENTO ESPERADO 10.00%

TASA DE DESCUENTO 27.77%  JANUAL

((1.27774(1/12))-1)*100= | 2.06317506 [MENSUAL

Por lo tanto la tasa de descuento con la que se trabaja en los flujos es del 2.06%

mensual.

5.2 ANALIS

IS ESTATICO

A continuacion, el cuadro 5.1 presenta el analisis estatico del proyecto. Se toman

los ingresos y costos totales del proyecto, analizados en los capitulos anteriores, y

se analizan de la siguiente manera:

TOTAL DE INGRESOS (VENTAS)= 1,171,907.52

CUADRO #63

TOTAL DE EGRESQOS (COSTQS)= 1,047,000.00

UTILIDAD=

124,907.52

MARGEN=

11%

RENTABILIDAD= 12%
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Se puede ver por lo tanto que el proyecto otorga una utilidad de US $124.907,00.

Lo anterior constituye entonces un margen del 11% y una rentabilidad del proyecto

sobre costos del 12%.

Valores que podrian lucir como desfavorables si se lo compara con otros
proyectos inmobiliarios que otorgan margenes de entre el 15 al 20%, sin embargo
se considera que esto se debe a tres cosas que tienen que ver con la estrategia

del negocio:
e Se negocio el terreno al precio de mercado a ser pagado al final del proyecto.

Aspecto que incide favorablemente en el flujo de caja.

e Se busca colocar acabados de primera linea, para satisfacer las expectativas

del potencial cliente.

e Se trata de vender en el menor costo posible para asi aumentar la velocidad de

ventas.
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5.3 ANALISIS DINAMICO

Dado que el analisis dinamico considera al tiempo como factor fundamental de incidencia, se genero el flujo de caja del proyecto, durante el tiempo de ejecucion del proyecto, el mismo
se muestra a continuacion.

CUADRO #64

1993082

BBIM

26,1805

3039559

IR 8

FLUJO DE CAJA DEL PROYECTO

¥.8191

71,3699

71,3699

71,3699

1136.9

71,3699

7136699

1136.9

2136699

1136.9

2136699

706,89591

111.907.52

1743142

6,638.08

2935407

1444

277161

110,328

11321542

75,819.58

24997

529%.9

416368

#6501

§9,324.66

82404

66,592.15

47,188.99

126,33844

243340

16,5993

317381

318110

101286

02537

08434

1845259

-082.%

2560330

-2613.70

S128.12

6195767

4745105

3922516

-19822.00

58035747

1,047,000.00
1430752

1449092

31,090.8

1191647

3109757

311043

323149

-123,763.38

12,2059

-17129%.%

-202,908.25

-129,704.95

-286,388.07

348,45.14

-396,402.79

43562795

455,995

124907.%2

233361

1561292

292486

87131

620413

6156445

1715514

-40317.66

4.0

-20456.81

2097260

-439%.1

46550.89

-493531

88113

-1400791

Obtenemos entonces dos filas de flujos, la primera que expresa el flujo de caja parcial para cada mes y la de flujo acumulado que representa la suma de los flujos mensuales.
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El grafico de flujo parcial muestra claramente que en los meses 7 y 8 se realizaran
las inversiones mas significativas dado que en estos meses se realizan las
actividades de obra civil mas representativas, asi mismo en los meses finales se
necesita de inversiones importantes debido a la compra y colocacion de acabados

para el proyecto.

CUADRO #65

FLUJO PARCIAL

700,000.00

600,000.00
500,000.00

400,000.00

300,000.00

(%]
o
[
=
Q
p=3

200,000.00

100,000.00

0.00

-100,000.00

12345678 9101112131415161718
MESES
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CUADRO #66

FLUJOACUMULADO

200.000,00

100.000,00

0,00

I

-100.000,00

-200.000,00

MONTOS

-300.000,00

-400.000,00

-£00.000,00

1 2 3 4 5 6 7 8 9 1011 1213 14 15 16 17 18

MESES

El flujo de caja acumulado establece el maximo valor requerido deben aportar los
socios (0 a través de crédito) para el proyecto es de US $ 445.449.00 y se

produce en el mes 17 después de iniciado el proyecto.

5.3.1 CélculodelaTIRy el VAN
En base al flujo de caja se obtienen la tasa interna de retorno (TIR) y el valor
presente neto (VAN) del proyecto. Como se explicd anteriormente para el célculo

del VAN se utiliza una tasa de descuento del 27.77% anual.
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La TIR que se obtiene para el proyecto, como son flujos mensuales es una tasa

mensual. Estatasa se la convierte a anual y se obtiene entonces.

CUADRO #67

45,428.95
4.100%|MENSUAL
61.95|ANUAL

Tenemos entonces por lo tanto que el proyecto tiene una tasa interna de retorno

del 61.95% anual. Esto quiere decir que el proyecto tiene una tasa de retorno
mayor que la tasa de descuento fijada del 27.77% anual, por lo tanto si es un

negocio rentable para los inversionistas.

El valor presente neto de la inversién de este proyecto es de US $ 45.428,95 lo
cual ratifica el hecho de que es una buena inversion para los socios. Es un

negocio rentable ya que supera las expectativas de los socios en cuanto a retorno.

5.4 ANALISIS DE SENSIBILIDAD

Para realizar este analisis se decidio mover tres variables diferentes para ver que
ocurre como el VAN. Las variables son el precio de venta, los costos del proyecto,
y la velocidad de ventas del proyecto.
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5.4.1 Variacién en el precio de venta

El primer andlisis de sensibilidad analizado, es el que produce la variacion del
precio de venta, en el cual se realiza variaciones porcentuales en el flujo de

ventas, generandose una variacion en los indicadores financieros.

Estas variaciones nos indican que el proyecto es altamente sensible a la variacion
negativa del precio de ventas, ya que por cada punto porcentual que disminuya en

este valor la TIR disminuye en 5 puntos.

Se puede concluir que no se podria disminuir mas de 7 puntos el precio de ventas
ya que con esa variacion, la TIR practicamente llega al limite marcado por la tasa

de descuento.

CUADRO #68

VARIACION {PUNTO PORCENTUAL) VAN VENTAS (S)
69353.7 1204896.0
63372.5 1196648.9
57391.3 1188401.8

51410.1 1180154.6
45429.0 1171907.5
39447.8 1163660.4
33466.6 1155413.3
274854 1147166.2
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5.4.2 Variacién en los costos totales del proyecto

Se decidi6 variar los costos del proyecto desde un rango de disminucion de costos

del 4%, hasta un aumento de los mismos del 2%, margenes que nos permiten

establecer que tan sensible es el proyecto a las posibles variaciones de los costos

del proyecto.

CUADRO #69

VARIACION DE LOS COSTOS DEL PROYECTO

septiembre de
2010

VARIACION POR PUNTO PORCENTUAL

VAN

TIR

EGRESOS

28810,46338

478987017

1067940,003

37119,70866

54,6631036

1057470,003

45428,95394

61,9514432

1047000,003

53738,19922

69,8308295

1036530,003

620474445

783813558

1026060,003

/0356,689 /9

8/,6996342

1015590,003

78665,93507

97,9036221

1005120,003

En el cuadro se puede apreciar claramente que la incidencia de la variacion en los

costos del proyecto es significativa, ya que el TIR se ve afectado en alrededor de

un 7% por cada punto porcentual en el aumento de los costos. Asi mismo los

egresos se ven afectados en $ 10.430,00 por punto de variacion.
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5.4.3 Variacién en la velocidad de ventas del proyecto

La variacidon de la velocidad de ventas es un factor que incide considerablemente
en los indicadores de negocio, tanto positiva como negativamente, motivo por lo
cual es de suma importancia el tener un plan de ventas eficiente asi como no dejar
de lado el marketing y la publicidad en general del proyecto, para asi vender lo

antes posible el proyecto, considerando que son pocas unidades de vivienda.

CUADRO #70
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6. CONCLUSIONES Y RECOMENDACIONES
CONCLUSIONES

1. Analizando el documento desde el capitulo uno, se puede concluir que
aunque los porcentajes en la generacion de empleos en el area de la
construccion han caido, las variaciones son minimas y se pueden
considerar estables, asi como también se pueden considerar estables los
precios de insumos Yy la situacién del negocio. Parametros que presentan

un ambiente seguro, para el impulso de un proyecto inmobiliario.

2. Actualmente los indicadores muestran un PIB de 24,119 millones de délares
con un crecimiento del 0.5%, con respecto al afio anterior, y segun el Banco
Central del Ecuador se prevé crecimiento del PIB del 6,81% en transcurso
del 2010, crecimiento que generaria un ambiente propicio para la

generacion de distintos proyectos de consumo.

3. Con los antecedentes mencionados y con la base de que actualmente la
inflacion marca un indice del 3.21% con tendencia a la baja, al mes de abril
de 2010 segun datos proporcionados por el banco central, se puede prever
que este es un tiempo favorable y estable para la elaboracion y desarrollo

de un proyecto inmobiliario.

4. Asi mismo es importante mencionar que la dolarizacion sin duda a
generado un ambiente de confianza para el cliente y estabilidad econémica-

financiera para los inversionistas y ejecutores del proyecto inmobiliario.
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5. Es importante concluir que la generacion de créditos para proyectos
inmobiliarios, prestamos publicos y privados, ha crecido considerablemente,
asi como las facilidades y montos de los mismos han aumentado,

impulsando al sector inmobiliario de forma realmente representativa.

6. Antecedentes que sustentan en gran medida al ambito inmobiliario, quiza
siendo el factor fundamental para la toma de decisiones en el sector.
Siendo estos elementos financieros, los que facilitan no solo la obtencién
del capital requerido para el desarrollo de los proyectos, sino también los

medios econdmicos para la adquisicion de los bienes generados.

7. El estudio de mercado arroja resultados positivos para el proyecto Roldan,
ya que mientras el perfil de la demanda encaja, en practicamente todos los
aspectos analizados, con lo que ofrece el proyecto; las caracteristicas de la

competencia no superan a las cualidades del edificio Roldan.

8. Todos los disefios técnicos fueron relazados con la consigna de asegurar
tanto la seguridad de cada uno de los elementos del proyecto, como la
optimizacion de recursos en todas las areas de trabajo.

9. Los costos de algunos de los rubros, especialmente en acabados y equipos
electromecéanicos, pueden lucir elevados, los mismos que han sido
analizados y propuestos para satisfacer las necesidades y cumplir con las
expectativas de los potenciales clientes que, segun el analisis realizado,

corresponde a un nivel socio econdmico medio alto y alto.
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10.Se determino en el plan de negocios que tanto el costo del terreno (180
usd/m2) como el costo de la construccion (340 usd/m2) estan dentro de lo
establecido por el mercado para un proyecto inmobiliario de las

caracteristicas del edificio Roldan.

11.Con analisis financiero dinamico, se puede concluir que el proyecto es
rentable, luego de haberse determinado una tasa de descuento o costo de
oportunidad del 27.77% y una tasa interna de retorno del 61.95% con un
valor actual neto de 45.428,90. Asumiendo como valedera la tasa interna de

retorno mas critica.

12.El analisis financiero estatico arrojo un utilidad de USD 124.907,00 con un
margen del 11% y una rentabilidad del 12% anual, resultados positivos para

la toma de decisiones, por parte de los promotores del proyecto.

13.El analisis de sensibilidad nos muestra claramente que los tres escenarios
inciden de manera importante en el proyecto, la variacién negativa en los
precios de venta, el aumento de los costos del proyecto y la disminucion de
la velocidad de venta del mismo, afectan directamente a los flujos, a los
indicadores financieros y por lo tanto a la rentabilidad y estabilidad del

proyecto.

Cabe mencionar que los escenarios propuestos a lo largo del analisis son
seguros y permiten plantear alternativas en el caso de presentarse
escenarios complicados, desde el punto de vista financiero, a lo largo del

desarrollo del proyecto.
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RECOMENDACIONES

Las empresas constructoras deberan buscar la manera de seguir captando
clientes del exterior por medio de nuevos canales de comunicacién o
mayores inversiones en publicidad y promocion dirigidas a clientes del
exterior. Aungue es importante mencionar que para el proyecto Roldan,
objeto del presente analisis, no representa una amenaza directa la
disminucion de remesas recibidas del exterior, ya que es otro nicho de

mercado al cual se apunta como beneficiario final del proyecto.

Es trascendental el analizar los precios del equipamiento, ya que estos
aumentan considerablemente el costo por metro cuadrado de las unidades
de vivienda, y en algunos casos este precio es mayor que el de la
competencia, lo cual influye directamente en la decision del cliente. Al hacer
el analisis y ajuste planteado, seguramente se obtendran precios de venta
aun mas competitivos.

Es fundamental para las finanzas del proyecto generar por diferentes
medios publicitarios y de comunicacion, incrementos en la velocidad de
ventas, principalmente al inicio del proyecto, dado que esto genera
equilibrio y liquidez en los flujos del mismo.

La planificacion de la obra civil, se convierte en un aspecto fundamental del
negocio, ya que un estricto control y cumplimiento de cronogramas y gastos
permiten que el analisis realizado en el plan de negocios, se convierta en

un documento tangible y practico a la hora de desarrollar el proyecto.
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