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de la ESCUELA DE POSTGRADO EN ADMINISTRACION DE EMPRESAS, ESPAE,
de la ESCUELA SUPERIOR POLITECNICA DEL LITORAL, ESPOL, sustento su tesis
de grado: URBANIZACION PRIVADA EN LA ViA SAMBORONDON-SALITRE,
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CONSTRUCTIVO INDUSTRIALIZADO la Srta. PAULINA ELIZABETH
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Ciudad Domotica sera un proyecto inmobiliario innovador que se implementard en el
km 14 via Samborondon, el cual contara con 240 villas equipadas con automatizacion
de luces, sonido, control de servicios basicos y seguridad. Todo esto bajo el control de
un panel touch o desde un Smartphone.

El proyecto se desarrollara en 7.2 hectareas. Las villas domoticas seran de 150 m2 de
construccion y se implementaran en lotes de 180 m2.

En Ecuador el tema de las nuevas urbanizaciones privadas y las casas inteligentes
siguen siendo para la mayoria de la gente un tema de exclusividad y sobre todo de altos
costos. Es desconocido para muchos, contrario a lo que se piensa, que hoy en dia es
posible tener un hogar muy a la vanguardia, con tecnologia y estética con un
presupuesto asequible.  Actualmente, no existe una Promotora Inmobiliaria en
Guayaquil que ofrezca este tipo de producto en una urbanizacién privada via
Samborond6n a un precio no superior a los $100.000

El proyecto de traer un modelo de casa inteligente, moderna, como actualmente se
puede ver en paises desarrollados, se puede denotar que existe un mercado potencial.
En Ecuador la novedad, puede hacer que el mercado potencial se defina, al inicio del
proyecto. siendo este de mediana duracion, para el proceso de venta, construccion y
entrega del producto.

El Sistema constructivo a utilizarse, brindara una serie de beneficios en la construccion,
facilitando su ejecucion y ayudando a cumplir normas y especificaciones que van de la
mano con la concientizacion ambiental.

Se mostraran impactos positivos socioeconomicos como lo son la generacion de

empleo local durante el proyecto y luego de entregadas las viviendas con la recaudacion
de impuestos que ayudaran a la economia del cantén Samborondon.

Este proyecto estd dirigido para Promotores Inmobiliarios que poseen terrenos libres
para construir en Via a Samborondon desde el Km 11 hasta el km 16. El proyecto tiene
una duracion de 3 afios, cuya inversion inicial sera de 7.2 hectareas (equivalente a $
1.080.000) y $216.261,16 (Inversion Pre-Operacionales). del cual al final del proyecto
se reintegrara al inversionista su valor aportado mas una rentabilidad de $ 2.442.648.67
libre de impuestos.

El proyecto es altamente atractivo para la Promotora/duefio del terreno debido a que
puede triplicar su valor por m2 comercial como lo muestra la siguiente tabla:

Etapa del Terreno Valor x m2
Avaluo Municipal 2012 $ 7,00
Valor comercial 2012 $ 15,00
Valor por desarrollar el proyecto $ 48,90
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INTRODUCCION

El Proyecto aborda el desarrollo de una urbanizacion privada ubicada en el Km 14 Via
Samborondon - Salitre, donde se construird villas para clase media- alta equipadas con
tecnologia que permitird el control de las actividades del hogar con precios asequibles
en el mercado.

Las villas inteligentes seran creadas con un sistema constructivo innovador y seguro,
menos costoso que el sistema tradicional y asi nos permitira equiparla con tecnologia y
ofrecerlas en el mercado a precios similares a la competencia, pero con un valor
agregado para el consumidor.

Se busca ademds conseguir el equilibrio de las actividades familiares diarias entre la
simplicidad y comodidad que brinda la tecnologia; y el confort y desenvolvimiento que
se consigue con la interaccion con la naturaleza; para lo cual se implementaran amplias
areas verdes y recreacionales integradas estratégicamente a las zonas residenciales y de
acceso comun a grupos de viviendas lo que permitira la mutua convivencia con los
demds habitantes de la urbanizacion, estrechando las relaciones y brindando un entorno
agradable.

Tesis de Grado
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CAPITULO 1 - GENERALIDADES

1.1 ANTECEDENTES

Las necesidades basicas Gei ser humans unca cambian ni cambiardn. Sin embareo el uso
de la tecnologia en 'z vida dcl hombre, hace que estas actividades scan mas que una

. i . ¢
satisfaccion primaria y 1as convieric o CAPCIICICIGs Giiidiiilas, uliius G Uplisics y

adaptables para cada individuo.

1.11

ES asi cCOmo la PX&“‘"‘ P_._‘-_ Qo ,,(\n JL ‘,x“g,l} Ap 11 eshac p“ ,1 i o n‘-s! MRS l“u! u;:u\# COE 'l—c

tecnologias (¢ domdGiica;, & ai punic GC TOCTCAT ambICHics pur

brindar confort dec formas quc cn tiempos anteriores no se imaginaba gue fue

conseguir a la vez seguridad, ahorros de tlcmpo esfuerzo, y de recursos, ademas de mayor
diversion dentro de los mismos.

Respondiendo las exigencias dct munds acwial, 1a
debe obtener mejores eficiencias encracucas, 331 COMS
desperdicios, para lograr cdificacioncs amigabi

Sin embarge, ¢! acceso a cste tipo de viviendas inteligentes es demasiado costoso para los
ingresos de una familia cenatoriana promedic, ya gue aun los precion de importacién son
altos y no tienen nn.;ci!;-z demanda, ademds ne existen politivas esigtales que motiven

econdmicamente al! nraveedor o 2l conanmidar en egin nAV2 fendenma

Otro problema que afecta a los habitantes en las ciudades grandes, es la creciente
inseguridad. Por lo que actualmente migran a espacios fuera de Ja misma con circuitos
cerrados, es verdad que ha disminuido los atraces en a las viviendas, pero aun no se
extingue totalmente.

Por otra parte, hoy en dia los usuarios de alw wenologia nan oividade lo confortable del
comtacto £on Ja naturaieza, Hevando a ias persenas a fener una vida sedentaria; esto se debe
a la cscascz de cquilibrio cntre la teenologia con la natusalcza. En las urbanizaciones
existen pocos espacios verdes seguros que permitan la interaccion de los habitanies.
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1.2 JUSTIFICACION

Actualmente, solo enconramos csu ¢
personas que obtienen un inereso
implementar estas inncvacion

Aplicando un sistema constructive diferente al tradicional es p051ble compensar costo de
estructura de '2 vivien da rersus beneficios dc la domética. ¢ i
apuntar al mayor sector de demanda de './ivicmia:; gue 0 comprende la ciase media

ciudad de Guay:

iLa impiemcniacion d recto, aportaria de gran mancra a la difusion de las ventajas que
ofrecc la tecnologiu domética en la seguridad de la vivienda y ¢! bienestar familiar, ademas
que invitaria al interés de muchos a ofrecer estos productos y por ende a la disminucion de
los precios de los misimos.

. s¢ busca brindar la tranguilidad gue se ha visto vicicntada en las tan

H7ACION2s PEIVAGAES que :.'i':'-.‘cc:: seguridaa vy que no shastece los limites
delincucnciales con el pasar del tempo legan a adquirir nuevas y mejores habilidades
que los guardias d egmddd privada.

Fl imnacto ane se Iooraria o medians nlazo os ls concizntizacion de los recursos utilizando

- innavaderas, sl misme Ingrar €1 cambio de cuitura por la demanda de las

viyiendas que ufiiizan un sigicimna constructive tradicional.
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1.3 OBJETIVOS

13.1.  OBJETIVO GENERAL

Desarrollar nuevos habnos de consume
viviendas inteligentes ue sausiag
Samborondon — Salitre ¢n un perio

13.2.  OBJETIVOS ESPECIFICOS

Desarrollar una nueva tendenciz ¢n urbanizaciones ~ia a samborondon. en la cual las
viviendas cuenten con tecnologia aomotica inciuid

to de salir de sus hogares.

Proponer un nuevo sisiema de construccion que dentro de este mundo globalizado,
ayuda al ahorro de desperdicics y ayuda al medic ambiemc.

Establecer, que el proyecto guc vamos a desarrollar sez rentable tanto para el
inversionista como para la operativa del mismo.

FLRFEYRY
P S ¢ )

ejecutando a lo largo de este proyecto.

Ciudad Domotica

)
v | L l

Investigacion de
Mercado

me—— | ——— J

. Analisis de los Investigar scbre las
Realizar una o . Planificacion
Sistemas de Reglementaciones y Leyes

Investigacion de Mercado A~ A Financier
gtgacton s pen Construccion Ambientales Estatales s

Analisis Técnico Estudio de Impacto Ambiental Analisis Financiero

Analisis de la
Analisis de Encuesta Tecnologia Dometica
en las Vriendas

Determinar los Objetivos del Analisis de
Estudio de Impacto Ambiental Financiamiento

Deficion de -

Determinar los canales o . Analisis de
- = Estructura Determinar la Linea Base ~

de Difusion del Proyecte = P Fideicomiso

= Organizacional

Localizacion y
Definicion del Tamaiic Identificar y Evaluar los Impactes
del Terreno a utilizar

Lanzar Camparfia
Publicitaria

Gestion Legal de
Permises de

Construccion

Deficion de la > Elaboracién Presupuestana de
Inversion Inicial Plan de IManejo Ambiental
Elabaracion Plan de
> Contigencias

Evaluar el Plan de Maneje
Ambiental
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Objetivos

Indicadores

Medios de Verificacion Presupuesto|

Supuestos

P

Satisfaccion con la vivienda Actual

inteligentes en el 2015 en Ciudad

100% de Clientes Satisfechos con casas

s Post Venta en el

Proposito

el Consumo de V
ronden a la Cla

endas equipada Urbanizacion:

Incremento del 5% de
tecnologia en Urbanizaciones ws

Samborendon

endas con esta

Urbanizaciones Cerradas en Samborondon en

Componentes

Investigacion de Mercade del Producto 3 Diseda

Elsborar un Informe
IMercado en el 20

de {a Imestigacion de

Informe Aprabade y Firmade per el Diractoric. para 1a
2 on del Proyecto

Plan de Viienda con Tecnologia Dometica

Elaborar un Informe
Técnico del Proyac

Informe Aprobada y Firmado por el Directono. para la
gjecucion del Proyects

Estudio de! Impacto Ambiental

Elaborar un informe &
Financiero

Informe Aprobade no parala

cucion del Proy

y Fumado por el Ciracto
cto

Analisis Financ

Pian de Manejc
to para el 2012

Elaborar unsol
Ambrental del

Informe Aprobado y Firmade por el Dir no para la

ejecucion del Proyects

Actividades

(7))
)
ro it
M@ |
O
=
-
O
<

2.

1.- Investigacion de Mercado

1.1. Realizar una | ion de I con este Tipo de Producto

g

11 1 Establecer un Focus Group

Elaborar 3 seciones con diferentes focus
Group 2n 2 semanas

Acta de Reuniones

2 Recolectar y Anahizar Datos Secundanos

Recolectar informacion secundar
s similares o existentes en el
do en 3 semanas

Dianos proformas. tnpticos paginas web

1 3 Disedar Elaborar y Ejecutar 1a Encuesta

Elaborar la encuesta en 1 semana

Encuesta Aprobada

1.2 Analisis de las Encuestas

0.72 MMUSD|

12 1 Defimicion de la Ubicacion del Produ

cto

2.2 Analisis de los Gustos y Prefemcias del producto a los Clientes Pote H

Informe de |a Investigacion de Mercado 2

2 3 Ciseffar la wwiendad de acuerdo 3 ustos y Prefercias de los clientes Potenciale

g |meses

1.3. Determinar los canales de Difusion del Producto

1.4 Lanzar Campana Publictaria.

a tabuladas

2.- Andlisis Técnico

2.1 Analisis de los de Construccion

2 1.1 Investigar sobre & ema de Construc

1.2 Investigar sobre s«,!en g constr

ompracion entre 10s sistemas de Construccion de Llanera Cualitativa

4 Definir 195 pro b!amss que s0n resueltos mediante un sistema Industrializad

Eustentes >|sx: ra“: en 1-

nar €l sistem3 de constru n idondea a utilizar

13 Tabia Com
n

boracion de parativa

2.2 Anahs:s de la Tecnologia Dometica en las Viviendas

2 2 1 Investigar sobre Ia Técnologia Domatica

Efaberacion de un informe s
ecnélogia domotica elabor

2.2.2 Analizar los productos Evstentes con esta

racion de un informe s
0013 domotica elaborad:

Domético segun I3s especificaciones obtenid

n de un Acta sobr
a utilizar en 13 vivienda

i d€ un Acla sobr
Domatice 3 utilizar en |3 vivienda
semana

Kit Domaotico 3 UItilizar

2 £ Buscar Proveed

Buscar3p
informa

Disefar un Plano Eléctrice

Elabo 3
Ja

Planos Electronicos de 13

Cotizar el Kiit's Domatico di

n Tecnologia Domotica

cuantitativa de Construccion de una vilia con Sistema Tradicional
sistema Industrializado Equipadas con KIT Domi

Comparac

Elsmraz omparativa
de los S|sl-;ma: ‘nshu‘_n.:s

oducte 3 actualizar con

2.2.9 Definir los problemas que $on resueitos mediante un sistema Industnaliz

ws Un Tradicienal

Existentes elaborada en 12 dias
Elaboracion de un informe de las
venta)as | desventajas ent sistema
tradicional e industializado en 2

hs icional & industnaliz

2.3 Deficion de Estructura Organizacional

2.2 1 Definicion da Wision y Vision

Elaborar 13 Mision y Vision d& (3

Promotora en 1 semana

Acta de 13 Junta dond 3 de la llision

ision aceptada por &l Directorio

2 Definicion

|Elabaracion de un Organigrama

el Organigrama Fr’m*rlmn'-r:lus«m

3
3 Definicion de Funciones ; Actividades d olaborado

Compaiia en 1 semana

Organigrams de la Promotora

3.4 Elaboracion Presupuestaria de 1a Plantilla de colanorado

res

Elaboracion de Presupuesto
sueldos y salanos de los «

1,59 MM USD

Presupuests de sueldos ; salanos

2.4 Localizacion y Definicion del Tamano del Terreno a utilizar

Busca enos qué cumplan con I3 condicien para construir

Comparar [3s alternativas de Tefrends pre-seie

Comparatho

1

Elegir el Terreno para efectuar 13 construccion

informe ac

1,080 MM USD

5

Gestion Legal de Permisos de Construccion

1 Investigar las Permisos que se necesitan para Construir

2 Deligenciar los Permisos en 13 Llunicipalidad de Samborondon

Juridicos en 2 semanas

o fonfon

3 Obtener los Permisos ; Ordenanzas lunicipales Samborond

ctualizadas 3 13 fecha de
ambarondon

Ordenan:
Kunicipa

2

.6 Deficion de la Inversion Inicial

0.22 MMUSD

2 5.1 Cuantificar los Costo para el arrangue

Informe detallado y Cuantificade

Costo rranque de Ia Op

parte del Departamento Financero en 1
SEMana

Informe firmado
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Obijetivos Indicadores Medios de Verificacién Presupuesto l S—

3. Estudio del Impacto Ambiental

1 Investigar sobre las Reglementaciones y Leses ambiantales Estatales

2] Estudio de Impacto ambiental

0,013 MM USD

El Informe 3ceptado por &l Lunicipio de Sambarondon

3l
Pian de llanejo ~ambiental

4. Analisis Flnanc:ero

4.1 Planificacion Financiera

Contrato 0,01 MM USD
Contratar 2l Diseio Arguited

r |informe Aceptado irmado por &l ectono y el 3,31 MM USD
ntratista

Contrato 0.01 MM USD

13 Infragstructura S ! u 0 D do ; Firmado por el Directorio y &

12.69 MM USD
0.09MMUSD

n del préesupuesto de
n del Flujo de Caja del Pr

4cta firmada del Directona aprobandd dicho informe

41,11 Calcular VAN Y TIR
4.2 Analisis de Financiamiento

42 1Inves eas de crédito que &5 otorgado 3 133 construcoras por &5 ota de Reuniones con 1as Instuciones Bancarias
13s Instituc
422 analisis de |3 linea de Crédito con la institucion Bancaria

Elaborar un
$ 2 3 analizar relacion Deuda Bancana ws, Garantia 3 otorgar financ n 1 ;—msns
43 Anallsns de Fideicomiso

rar un inforr

1seman3

1.4 PROPUESTA METODOLOGICA

La metodologia a utilizar en nuestra Investigacion:

e Concluyente.- S¢ hasaré en dates rcales existentes, los cuales se analizaran para

udiar ¢f mercado o enfocarse respecto al comportamiento en situaciones andlogas y
o directo a los usuarios para el producto.

1 7 3

o Descriptiva.- Tooooss s canackerishions
conociendo gustos y preferencias que ,m
estimar su comportamiciito y
similares.

Longitudinal.- P(\.rque el estudio a realizar serd definitivo v determinante nara el

disefio del produci > 110 ¢ o en el mercado; sin embargo, puede ser

monitoreade durapte su implementacion pan oportuna correccion de
errores. Los datos que s¢ e alcctarén con este tipo de disefio, seran importantes en la
toma de decisiones actuales y futuras.
Las fuentes de infoermacién soulnsuiuio Naciona
Camara de la Comnstruccidn; fle Tarih; Folleios, circular
provectoq anilogos ((.‘ompcicncia);
' aciones  de  Periddicos; Entrevista a  Expertos; Asociacion de Promotoras
inmachiiiarias de Vivienda en Ecuador.

En el Discio dc Investigacién propucsto. los mctodos de
utilizara, son los mas comunes para este lipo; dontio de ios cuale

Datos Primarios: Encuestas; Datos por Observacion.
es Externos: Material Publicado
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1.5 RESULTADOS ESPERADOS

Ofrecer a los usuarios un conjuntc habitacional gue brinde seguridad y respaldo al
estilo de vida con las herramicntas propercionadas.

onsczuir la optimizacion del tiempo y los recursos del hogar, para que el
desarrollo de la vida diaria sea mas cémodo y placentero.

Obtener un Margen Neto del 10% al 15% del total de los ingresos del proyecto en
36 meses.

1.6 TEMARIO PROPUESTO

Resumen
Introduccién
Generalidades
a. Antecedentes
b. Justificacion
c¢. Finalidad
Estudio de Mercado

Andlisis técnico

Anélisis de Impactos Ambiental y Socioeconémico

Andlisis Financicro

Conclusiones y Recomendaciones
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CAPITULO 2 - INVESTIGACION DE MERCADO

2.1 INTRODUCCION

En Ecuador el tema Jde ias nusvas urbanizaciones nrivadas v ias casas imeliventes siouen
siendo para la mayoria dc ia gente un te fc exclusividad y sobrc todo de a 0stos. Bs
desconocido para muchos, contrario a | se piensa, que ho lia ¢s pesibic tener un
h(riu armuay a la v “’191"&‘\’11.«! con IC?"}(“()”\(‘
epio que se refiere a la integracién de la tecnologia en las
actividades dentro del hogar. T.a finalidad dc la domdtica es mejorar ia calidad de vida, ¢
confort la seguridad, ¢i control, ¢l ahorro de energia, entre otros. En pocas palabras
pucnte de comunicacion integral entre el usuario y el control de los
sistemas dentro del hogar dulce hogar.

La mezcla de sstas funciones 23 lo que gueremos implementar denire del conjumio de

o S adid = s swila Fivest =

viviendas que se desea unpiemct n nucstra urbasizacién privads y demas nos permiic
configurar distintos escenarios para cada sitwacién; la mayor cualidad de todas cstas
ventajas es la personalizacion ai 100%. Algunas de las principales funciones son:
Automaiizacion {(ei controi autonomo de! clima. la iluminacién, las persianas, ventanas,
puertas, ricgo del jardin, cic.), Seguridad {Detectores de presencia y movimien

monitoreo en video Y AUCI0, Wwie camtaas, usieciones e pas, €c.) y Lhaios (4 Oiirol de il

casa via Internet o desde un Fione o Androa.

il provecto consiste en hacer una investigacion de mercado para ver la factibilidad de
censtruir este tipo de « en Guayaquil. Para dicho proyecto vamos a desarrollar una

investigacion cuani‘iiativa gue nos permita idemificar ia pobiacion objetive con ia gue

vamos a imeractuar en el mercado ya que como diferenciador tenemos ia domortica que ias

E
ciudadelas residenciales en Guayaquil poco han implementado algo que es muy comun en

)

paises curopeos, '.;\:ié.ucos v en Fstados Unidos.
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2.2

Trabajar con mistica, -«catividad » chviditia Gacuvaing e s

innovacion, para generar proycctos inmobiliarios quc sean origina

caracteristicas destaquen y valor ¢n ¢l mercado nacicnal ¢ intemmocional,
satisfaciendo y superando las exigencias de nuestros clientes y accionistas.

2.3  VISION

Ser lideres en el cambio y desarrolic inmobiliaric y reside: del pais, proyectandonos de
manera eficaz y eficiente a la globahzuemn.

2.4 VALORES CORPORATIVOS

241 CALIDAD

Mejorar la calidad de vida de i sonas, pere elic gepenac ae tas caracierisucas ac ia
vivienda que se ofrece, deniro de nucsiro planicamieni

herramientas para el uso de quicnes udquicran uns Vi

encuentre un valor agregado y supere sus expectativas.

242  CONFIANZA

Contfiar en el trabajo que realiza la cmpresa se vera reflejado en el confort y seguridad que
gozara el cliente al adquirir una vivienda.

243 IIIJVNOYAiCIi(;)NYORIENTACI@NMALEJL“I‘ENTE

1 T e Ayrrevees SR oy v § ~ 3w T e
Considerar un censizoic aprepgizaic dC¢ Ut oorsenad S IINTICIICHWS [UCVES
herramientas de traba;e; I 414 vanguaraia on i MCreado INmosiiiarisc ¥y gencrar nudvos

FIUAN VT rervATRATOn Yo v

esquemas habitacionales que cubran las cxigoncias 4o nUCSISs CHORICS, SiCmpie ponsands
en ia domotica como algo tundamental para ofrecerles siempre un valor agregado a

nuestros clientes.
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2.5 OBJETIVOS

251  OBJETIVOS GENERALES

Establecernos como lideres a nivel naciona! ¢n ¢l mercado inmobiliario.

Establecernos como una marca de calidad, innovacién y tecno

252 OBJETIVOS ESPECIFICOS

Establecer Guayaquil como nuestro proyecto piioto.
Ofrecer casas inteligentes y expandirias a edificios
Utilizar la domética como nuestre principal diferenciador.

Dacarrgllar buenas campafias de mercadeo que nos permita generar un buen
posicionamiento en la ciudad de Guayaquil.

2.6 ALCANCE DEL PROYECTO

Implementar un nuevo modclo de vivien :
puede tener nuestro pais, partiende scccionaimentc ¢n csta ciudad.

auiomatizar los fradicionales discfios de vivienda pars generar una evolucion en

implementande tecnoiogia que faciite ia vida de las personas,

251 idad, comunicacitn, sestion energética v confort

del hombre y de su entorno mds cercano. Fsto se logra aplicundo un sofiware y de up

hardware especializado que permite tener ¢l control de la casa desde cuaiquier pane dei

munde. L‘.rz ido a2 personas de un status social medio - alto, debido a los costos que
demanda ia impiementacion de nueva teenologia.

2.7 MARCO TEORICO.

T

2.7.1 Iniciativa de tendenciz: Quersmos invelucrar a Pevadeor comoun N
Mercado dando expeciaiivas de
generar uno, aplicandoe tccnicas reiacio

para scr

modo de vivir de las personas incluvendo elevar la
autoestima de nuestros ¢ ‘..c‘ es, dando asi a conocer una nueva era de hogares que
no solo mantiencn una familia sine tambien una pare de ia iccnoiogia que facia
su vida dia a dia.
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Indices de superacion: Al tener presente en el pais que tenemos tecnologia tan
avanzada, nos acostumbrarcmos a crearla para nosotros mismos, es decir la
saciedad poco a poco se actualizara y dard a conocer como costumbre los inicios
tecnologicos, es decir que los nifios que nacen ahora cn un hogar como cste cstaran
mucho mas idealizados con la idea de preparar tecnologia en este pais.

Fstadisticas: Demostrar ia Lf:nf"enr:i.a que coz!.iiev imnicmentar este sistema en
Lcuador cn soctorcs de nive! ccondmico social elovade v que tan correlacionado
estariamos ai nivel de ia competencia para que mas adeiante con un correcto
posicionamiento poder liegar a familias de diferentes status econdmicos y todos
podamos aprovechar la tecnologia de la domdtica cu nuestros ho

EHEES @ FGoN(G: i 5CT ulia Ducva CIppicSs 5C BOClEnaEia ;n.' un personal muy

1

parg ¢i mancio v emprendimicnte del soflware, al igual que las personas

que se encarguen de instalario dando asi brechas para personas dedicadas a la
construccmn )- a 111;:t.nw'r\x en k;i.'\"n—'v-'ait r\m‘iunaies, con c‘l aﬁi:} '\'!»:- generar mayor
Ui

propdsitc dc stz empresa y por endc coiuborar a '::; reduccion del mdlce de

de:aumiem, io cual lo tenemos en mente como razon social va que nuestra empresa
s¢ preocupa fundamentalmente en aspectos como Jos antes scialados.

Complementaciis de segusidad: bste sisfoma se basa en una implementacion de
tecnologia tanto especifica para el ocio como para su seguridad, muy aparte de

confar con nuesfra rropia fuente de seguros, fpiiicaremaos las notificaciones a la

* 1

scguridad nacional con el objctivo de que disminuya ia delincuencia obteniendo asi

un mejor estilo de vida, tanto en la ética como en lo profesional.

Integracién de unaG nueva era: Nurstre servicio proveera scguridad v tecnologia a
la mayor con ¢l pasar J:; cmpo, por lo que las nuevas generaciones
tendran ios bepeficios de este sisicina ;:13;31 meniado v se adaptaran a mejoras, por
io quc propozemos un cambio para bien en todas las masas a nivel nacional, dando
privilegios de seguridad a quienes lo deseen.

2.8  JUSTIFICACION

El proyecto que plantcamos, sc reaiiza para mCdir ¢i nivei de acepracion quc endria acnwo
del mercado al que nos dirigimos, al ofreceries nn estilo de vida comparable al de las

ciudades de primer mundo.
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2.9 DESARROLLO

2.9.1 FODA DEL PROYECTO/ EMPRESA

Basandonos en los datos estadisticos presentagos por ci INEC dci atic 281 1. analizamos ¢l
progreso del sector vivienda en el sector urbano de ia region costa.

SISTEMA DOMOTICO
—_—

&= |

Fortalezas

Producto innovador en la industria de la
automatizacién de hogares en Ecuador

Mayor comodidad de las personas al despreocuparse
de clertas funcionalidades del hogar como: lluminacion, riego,
climatizacién, activacién de alarmas y controlde otros

aparatos eléctricos. Oportunidades

Es un mercado paco explotado por lo que las

Productos y precios se adecuaran segdn las i
: Yipresies e expectativas de crecimiento son altas.

necesidades del consumidor (kit), teniendo en cuenta las
limitantes del producto y los servicios que ofrece la empresa.
Se ofrecen productos dométicos/inméticos que
Mayor seguridad a los habitantes del hogar gracias a [dentro de sus caracteristicas permiten ahorrar energia,
la simulacién de presencia y monitoreo remotodel hogar con lo cual se evita que los usuarios realicen robos de

{telecomunicacion) energia

La experiencia en diversas tecnologias informaticas
(Java, Visual Studio) por parte de InterDomus, lo cual entrega
un respaldo a la seriedad y responsabilidad del
trabajo realizado.

Amenazas

Debilidades Alza en el precio de la divisa (ddlar o euro)
dependiendo del pais en que se realice la importadén de

Falta de confianza de | lientes ante una tecnologi Y
alta de confianza de los clientes ante una tecnologia artefactos dométicos/iInméticos

“nueva” que no es muy conocida en Ecuador y que por tanto
los usuarios desconocen las bondades que entrega.
El tiempo de traslado de productos
dométicos/inmoticos (ya sea por avion o barco) hacia

Los clientes no logren acostumbrarse a esta Ecuador

tecnologia y después de un tiempo
dejen de uti
nerar muchas expectativas en relacion con los
productos domaticos/Inmoticos y sus caracteristicas, es
En Ecuador no se cuenta con personal capacitado en sobrevalorar dichos product
el drea de la domaotica.

Aumento en los precios de las materias primas
utilizadas para fabricar los sistemas domoticos/inméticos.

do
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2.10 SEGMENTACION DEMOGRAFICA DEL MERCADO

2.10.1 DEFINICION DEL MERCADO OBJETIVO Y SUS NECESIDADES

Antes de poder realizar cualquier tipo GC anaiiSis Mavor. ¢s IMDOTEmE DOGCT

manera correcta cual es el mercado ai cuai se quiere ingresa. como este se ha comportado
el ultimo tiempo, que barreras de entrada posee e incluso que tan confiables o estables son
mis competidores.

2.10.2 DEFINIENDO LA NECES]IDAD Y COMO SE SOLUCIONA ACTUALMENTE.

En los dias actuales existe una crecicnic sreocupacion por 108 reCursos v ia IoNnma on Gud
estos se utilizan, en la gran mayorfa de ios casos o ic a obtener ia mayor cantidad
de beneficios al menor costo. Esto corresponde u una realidad vivida en ¢l mundo por ¢l
amento expiosivo en oS Binmos anos de 10s consumos de energia eléctrica que en nuestro
pals, a diciembre de 2010, se regisira uu otal de 37951.935 Clicates Regulados, en el
grafico se presenta clasificades por sector de consumo en residenciales, comercialcs,

industriales, alumbrado pubiico y otros.

Otros
49.356
1.25%

Fuente: Conelec / El Comercio

Como se refleja en el grafico se puede observar, que la mayor cantidad de energia eléctrica
se consume en los hogares.

La evolucién del sector eléctrico 5 1
En Gw h (aiggavatios hora) 4 582,00
e (Ofcrta de energia o

- )crnanda dee

4 581,60
4 313,70

4 305,
4 310,30 e

| 4191,40 4212,20
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También en la poblacion se esta destinando una gran cantidad de recursos en seguridad
puesto que las cifras de dciinmxencia han disminuide segin las estadisticas de delitos de
Criayaquil presentada por ¢l Centro de Ustudios ¢ Investigaciones de la ESPOL pero el

ambiente de inseguridad que se vive en la ciudad, obliga a tomar precauciones.

CUADRO §
Denuncias recepiadas en las Oficinas de ia Fiscalia de Guayagul

TOTALES GENERALES DE DENUNCIAS RECEPTADAS
ANOS 2005 A 2011

Grafico de Totales Generales

PRINCPALES CELITCS PRINCIPALES DELTOS SUMAS DELCS OTRAS CENUNCIAS TOTAL DENUNCIAS
CONTRALAS PERSONAS  CONTRALAFROSIEDAD  PRINCIPALES DELITOS

Tabla de Totales Generales

DETALLES ARO2006 | ARO2008 | ARO2007 | ARNOC2008 B B ARO 2011
Erircipales Deltos Contra 135 Fersonas 22 Té14 £74s €342 1" E 2 3
Prircipaies Deltos Contra 13 Proprecad 274 17853 12828 14200 102 §31%
Suma g2 Prircpales Delws 27736 3% X673 20748 21328 2187 18550
Otras Derurcias 24318 24138 22048 22843
GRAN TOTAL DE DENUNCIAS 52082 9Her 2721 43292

Fuente: Oficina de la Fiscalia de Guavaguii de ios An

Con todo lo descrito y en algunos cases aun ostande en contra de esta visién, los clientes
empoe as dispuestos 2 invertir en una selucion tecnologica que

g
o

Actualmente estc e seluciona realizando  operaciones manuales, comeo  apagar o

desenchufar los artefactos, dejar gente en casa, aunque e€so hoy en dia no asegura
cabalmente el domiciiio.
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2.10.3 DATOS DEL MERCADO OBJETIVO

El mercado objetivo sc definié de acuerdo al nivel socioeconémico ias ,':em(‘.-na:; j,‘ ia
geografia de la ciudad del nuevo sigio, prescnta
bamoe aue han dado origen a numcrosas calles gue

dad osté divida on cuafro cuadranios corzsicsrraﬂdnfv- como cje la interseccion de la

;~:'v'cnida Qui[o y el bulevar Nueve ge Gonbre, lo que lo constituye el punto cero que divide
a la ciudad en Noreste, Noroeste, Sureste, y Suroeste.

Nivel socioeconémico agregado

Ubicacion de la dase media sequn el INEC Variables que se consideraron para ubicar a los consultados
En porcentajes

Nivel de educacion del jefe del hogar
A Ocupacion del jete de hogar

Tipo de vivienda

Matenal en paredes exteriores

Afillacion al seguro privado

Material en piso de la vivienda

Disponibilidad servicio de internet

Numero de celulares activos

Tenencia de computadora portatil

Afillacion al Sequro Social

Tipo de servicio higiénico

Computadora de escritorio

Numero de televisores a color

Numero de banos con ducha

Tenencia de refrigeradora

Tener cocina con horno

Registro a una red social

Uso de mail personal

Uso de intemet en los ultimos 6 meses

Servicio de teléfono convencional

Tenencia de bvadora

Disponibilidad del equipo de sonido

Alto  Numero de vehiculos de uso exclusivo del hogar
Medio alto Habito de lectura
Medio tipico Compra de vestimenta en centros comerciales

Medio bajo Total puntos
Bajo  Sewvisitaron 9744 viviendas

Fuente Mistauto Nacwnal & Estadiste ay Censn ( witig G740 hoganes de Quito, Gamyaquil Cusaca Machiday Ambato EL UNNVERSD

El mercado al que nos dirigimos es a la clase media ana. debido ai precio eievado de la
casa debido a la implementacion de nueva tecnologia.

~- =' sector ubicado en

Samborondon - La Funiiila. Es considerado uno de ios barrios mas lujosos y exclusivos de

as cerradas de iuio. se encuentra en el cantén Samboronddn.

pero es parte de Guayaquil ya gue io une tan soio un puente, v 2 ia cludad de damoporonaon
se encuentra a 45 minutos via terrestre. a este sector dc Ia w hc. también se lo Hama "La via
ente Samborondon.

Samboronu‘n litre, bor lo gue no est
las residencias dc lujo y por ial moive pia'ncamus yue nuesire producie en
las personas de un estatus medio - alto. A nuesirc parceer ¢n un fuluro seriz mas facii

posicionarnos en este mercado y después pensar en la personas de un status de clase alta.
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Partiendo de que en el Ecuador existe alrededor de 14°000.000 de personas plantcamos la
primera scementacion que a nuestro parccer debe ser Regional, quedandonos Gnicamente
con la region Litoral especificarenie partiendo con nuesire proyecto en la ciudad de
Guayaquil. La idea cs comenzar en un nicho pequenio y lograr de esta manera un
posicionamiento progresivo en la Region Litoral y luego expandimos a Nivel iNacional.

Toniendo en conside 1 gue on Ia eindad de Guayaquil tenemos 2°525.136 habitantes
i sor el Municipio de la
ciudad de Guaysquil. Como k detallamos en ¢l proyecte 25 pérrafos anteriores nuestro
mercado van a ser las personas de un status socio - econdmico medio alio el cual
representa el 11,2% de la poblacién por io que desarrollaremos una Segmentacion por
Status Social.
feniendo como base los 2°525.136 habitantes de la ciudad de Guayaquil nos quedaria
282.815 habitantes aproximadamente que estan situados ¢n ef status medio - aito.

Obv:amcntc quc en este Sa’:gum'nm vamos a encontrar personas de todas las edades
Vamos a vender a personas que
septn un estudio previo las personas

os 40 afios por lo general ya poseen una vivienda o por lo menos en su mayoria

y las personas menores a los 25 afies no constan con los recursos para poder adquiririas, ya
que por lo general atin oo poseen un empleo estabie o dependen de sus ramiliares.

i csm-;amn desarroiiada hemos determinado que ¢l 25% de la poblacion tiene
una dre los 23 v 40U afes de edud aproximadamente’ por lo que nos
qucdcu‘lamos con una p-\;'c»iaci(‘.n de 70.704 habitanies aproximadamente.

Una vez desarrolladas las scgmentaciones debemos hacer un andlisis de la Cuota de

Mercado de nuestra competencia directa lo cuai a szmpic vista podemos decir que €5 una
mdusiia que ba crecido de una mancra muy significativa fos ditimos tiempos en el
mercado. nor lo que poscen una cuota de mercado del 89% &pro:-;inmdamenlez. De esta
manera podriamos determinar nuestro Mereade Potencial Objetive que seria el 11% del
restante del mercado con lo que obicnemos un total de 7.778 personas.

i cniendo en consideracion que se trata de una pobiacion finiia se wzbajard de la siguiente
forma. e acuerdo a in Formuls del caiculo de Peblacién linita las encuestas a
desarroliarse, con una probabiiidad de éxito p del 50% {0.50) v una probabilidad de error

o~

g% = . 5 s 2 oy pen?
de (1 — p) = 50% (.50}, con un nivel de confianza dei 95 %, cs decir €= (0.UO) se

J

encontré que ¢l niimero de encucstas ¢s de 400 aproximadamcsnic.

4.pq _ 40.5)05) _ 400 encuestas

e’ (0.05)*
A continuacion adjuniamos la encucsta para seguir minimizando ¢i nGMEre de PErsonas
y tener una idea de cudntas casas s¢ podrian construir utilizando g wenologia
domdtica.

1 Fuente: INEC- Censo del 2011.
2 APIVE: Asociacién de Promotores Inmobiliarios de Vivienda Ecuatoriana.
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1.- INFORMACION GENERAL
1.1 Sexo: 11 M [:' 1.2 Edad
1.3 Estado Civil: Soltero ‘m—i (,‘.%‘adolvvv] Unidn Libri | Divorciad

1.4 Numero de Integrantes de la Afamilial’

—
1.5 ;Estaria usted dispuesto a adquirir una vivienda en los proximos 24 meses?

51| l NOl___

1.6 Tipo de Actividad Econdémica:
Empleado Pﬁbliu'{ J Empleado Privado[ I Independient% — ’

1.7 Cudnto estaria dispuesto a pagar por una vivienda en una urbanizacion privada?

—

i.- Menos de $50.000 2.- $ 50.000 a $60.0
3.-$60.000 a $ 80.000 | 4.- Mayor a $80.000 [;

i 8 A cuanto ascienden sus ingresos (Si es casado/Union Libre por favor tomarlos en
consideracién).

1.- Menos de $1000 [_‘I 2.-$ 1001 a $200¢
3.-$2001 a $ 2000 [ _] 4.- Mayor a $3000

1.9 ;Qué tipo de financiamiento estd dispuesto preferiria en la compra de un Bien
[nmueble?

Crédito Hipotecario Crédito Directo

1.10 Su vivienda actual es:

Vive con Familiare Casa propial Alquiladd

2.- GUSTOS Y PREFERENCIAS

2.1 Si comprara un inmuchic ;Qué preferiria? l Departamento

2.2 ;En qué ubicacién le gustaria residir?
Viaaia (‘ostai ﬂl Via Samboronddn-Salitr Via Daule
Via Terminal Terrestre ' I Dentro de la ciudad

2.4 ;Cuéntos dormitorios le gustaria tener? Dos res l Iuatro

2.5 ;Qué tipo de disefio prefiere?  Cldsico Moderno

: Lujo

2.6 ;Qué tipo de acabado prefiere?  Intermedio L

2.7 {Utiliza tecnologia en el desarrollo de las actividades diarias de su hogar? Si

2.8 ;Conoce Ud. ia tecnologia domética? Si[ J No [ l

2.9 ;Fsiaria Ud. interesado en la automatizacion y control de sus actividades? Si No
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2.10 ;Qué actividades le gustaria simplificar y/o controlar con la ayuda de la tecnologia? A
su criterio marque las 3 mds importantes.
T

Control de luces y ambientes | Control de Climatizacion

Control de Consumo de Servicios Basicos Control Equipos Eléctricos

[Uso de energia solar (ahorro encrgia eléetrica) Cierre de ventanas

Control de Alarmas Monitoreo Via internet

2.11 De los servicios guc sc enumeran a continvacion (Equipemiento Urbano), marguc por
lo menos 3 de acucrde a sus preierencias,  teniendo en consideracion los  que se

encuentren mas cerca dei lugar donde le gmimia VIVIL.

| Iglesia/Capilla Seguridad Privada Parque / Areas Verdes

Farmacia Seguridad Publica Canchas Deportivas

Centro Comercia Restaurantcs

< - > . P [ . .
2.12 En la compra de una residencia ;A qué ie da mas importancia al momento de elegir?
farque por lo menos 2 de acucrdo a sus preferencias.

Calidad Precio Ubicacion

Equipamiento Urbano Seguridad

-

2,13 Fn el diseno de su residencia JA qué le da mds importancia con respecto al espacio?

Enumércios. donde 1 es fo ¢} mas importante y 5 menos importante.

Sala-Comedor Patio Dormitorios

Cuarto de empleada Cocina

la misma a la i.fﬁ, ya ue oo osd ,‘-”;"".E'.".L;.’.‘Lf;i VaATIE & i

estarian dispuestas adquirir una de nuestras viviendas. Anahizando las respuestas podomos
observar gue un 62% estaria <.‘.1~,pux sie adquirir una vivienda en los proxxmos 24 meses por
ie que nos quedariamos con un nimero de 4.822 personas.

Desarrollando un andlisis financiero planicamos que nuestras casas podrian costar
alrededor de $90.000 s $100.000 por 1o que el porcentaic que estaria dispuesto a pagar ese
monto es del 42% quedandonos un total de 2.025 personas.

] nuestro proyecto va ser desarrollado Via Samborondén — Salitre observando las
encuestas un 30% estaria ¢ 'tpu»'»n;m a vivir en ese scctor por lo que nos quedariamos con un
aproximado de 608 personas donde un 70% nrchere casas y un 30% aproximadamente
prefieren departamentos.

Fingimenie. cOMO nNusiro proyecto so fundamenta on la teenoiogia domética segun las

cricucstus un 40% csturis inwresado on l automatizscién y en ¢l Control de las

Actividades del hogar por fo gue nos quedariamos con un aproximade de 243 viviendas
que se podrian implementar como fase inicial en nuesiro proyecto.
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Las demas preguntas nos marcan caracteristicas de las personas que podrian adquirir
nucstras viviendas y <! acabado y caracteristicas de las mismas.

Como resuitado de ia encuesta se obruve los siguientes datos como resultado a la pregunta
1.5 referente a la Adquisicion.

{5 ADQUISION |CODIGO |TOTAL

1.5 ADQUISION

2.11 ANALISIS DE LA ENCUESTA DEL MERCADO OBJETIVO

2.11.1 HIPOTESIS GERENCIAL

Dentro del desenvals \ i0 de este plantcamicnio de IMpiCMCITar un Provecto nmovill
estamos en la toma de la decision a una de las preguntas gerenciales v esta es de que st
2 Ejecutamos o No Ejecutames Cindad Domsiica?, una urbanizacion privada iocalizada a
ia altura del kildmetro 14.5 de ia via a Samboronddn - Salitre, existird demanda para este
sector de la crudad. For lo que nos piamcm emoes 1a siguiente i hputcsns.

Ho = Ejecutamos el proyecto Inmobiliario Ciudad Domética a la altura del kilometro 14.5
de la via Samborondén - Saiiire.

i.a técnica de muestreo es No Frobabilistica y por conveniencia, de la cual nos arrojo el
siguiente resuiado :!c acuerde a nusstra Hipdtosis Gerencial de ¢jecutar o no el proyecto
de una prometora inmebiliaria “Ciudad Domotica”, y para esc formulamos una pregunta
en la que consultabamos a nuesiros encuestados donge fe gusiaria comprar e mmuaehie, por
lo 80 personas optaron por la opeion Via a ta Costay 117 Via Samborondon — Sabire y 12
Via a Daule, 18 Via Terminal Salitre y finalmente 21 personas desean vivir dentro de la
ciudad.

Tesis de Grado
Maestria en Gestion de Proyectos




2.2 UBICACION CcODIGO
‘STA 1
AMBORONDON - SALITRE
VIA DAULE
VIA TERMINAL T ERRESTRE
DENTRO DL LA CIUDAD
T TOTAL

( 2.2 UBICACION

® VIA LA COSTA

m ViA
SAMBORONDON -
SALITRE

2.11.2 HIPOTESIS DE LOS COMPONENTES

Para la definicién dc los componesnics. 5C COBSIGCIO GUC ClLiOS dcoch at
cantidad de variabics que nos ayuden a entender a nuestros futuros cliente poten 1al
producto a disefiar que satisfaga sus necesidades.
A continuacion mencionamos nuestros componentes:
o Perfil del Clientes
Producto a Disefiar

Analisis de ia Competencia en el Mercado Inmobiliario

Fuentes de Financiamiento

2113 PERm DEL CLIENTE

Dentro de este componente io que necesiiamos obiencr es como podria s

cliente con el producto gue descamos disefiar, esto €s enwnr_"-.i-f:mic-
comnortamiento, necesidades a satisfacer. por o gue nos planteamos a siguicnlic pregunia
de mvestigacion de mercade, ;{Juienes pueden Ser NUSSITOS TGOS c.‘; entes?, del cual nos

plantearemos fa siguicntes hipdiesis para que nos ayuden a proporcionar el perfil del
cliente perfecto en el desarrcllo de cste pro;

Ho = El salario es una variabie dependiente para fomar Ja decision en comprar una
vivienda.

Se observa que la variable Ingresos si es una variable dependiente para la decisién de la
compra de una vivienda ya que de las 248 personas que nos respondieron que si, la mayor
parte se centran cn los ingresos de $ 1001 a $ 3000.
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Ho = A que personas nos estamos direccionando de acuerdo a su nivel de ingresos.

fin ia investigacién de mercado observamos que nos vamos a direccionar a las personas
que oscilan sus ingresos desde $ 2001 & $ 3000, que en nuestra sociedad Guayaquilea se

encuentra dentro de la clase media alta.

1.8 A CUANTO ASCIENDEN SUS INGRESOS | CODIGO
MENOS DE 1000 ) - 1
1001 -2000
2001 - 3000
MAYOR DE 3000

1.8. A CUANTO ASCIENDEN SUS
INGRESOS

‘ ’ = MENOS DE 1000
. 1001 - 2000
- 2001 - 3000

Ho= Nuestros potenciales clientes pueden oscilar entre 25 y 31 afios de edad.

1.2. EDAD TOTAL

25

1.2EDAD

26

27

28

28

20
30

31

Como se puede cbservar, se debe rechazar ia hy s
objetivo referente oscila cnuwe ias cdadcs ac i0s JU &
informacion que nos arrojé la investigacion de mercado.
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2.11.4 PRODUCTO A DISENAR

Dentro de este componte nos olateamos la sicuiente oregunta sQué tive de oreducto
prefieren los clientes?, s1 eiios deseen casas 0 departamentos, que variaoies infiuye en la
decision, en el disciio arGuitecionico, Cic.,

Ho= Las personas solteras prefieren departamento.
[

1.3 ESTADO CiViL, | TOTAL CASA | DEPARTAMENTO
SOLTERO 6 | 34 12 ’
CASADO 169 121 48

LNION LIBRE 19
DIVORCIADO 7 7

TOTAL 181 &7

Como nos indica en esta tabla resumen, se debe rechazar la hipotesis nula, ya que como se
detalla, los solteros si les gustaria comprar casa. por lo que nuestro mercado objetivo para
ias construccinnes de viviendas son los que pertenecen al grupo de casados y lo que tienen
un estado de union libre.

Ho= Las personas entre casadas y en estado umion libre prefieren acabados
intermedios.

1.3 USTADO CIVIL, | TOTAL | CASA | DEPARTAMENTO | INTERMEDIO| LUJO

SOLTERO 34 12

CASADO 7 121 48

UNION LIBRE 19 7
DIVORCIADO 7 7 0

TOTAL 181 67

En la tabla que se adjunta a continuacion sc puede observar que las persopas casadas
refieren acabados de lujo. micniras que ias personas que se encueniran en ef esiatus de
gl i i

unién libre se encucntran conformes laniv con acabados de intermedio y de iujo.

o= Las personas le dan mds importancia al espacio a la Sala-Comedor.

[2.13 DISENG DF. ESPACIO EN LA RESIDENCIA | TOTAL

SALA-COMEDOR 107
CUARTO DE EMPLEADA 6

pA;i‘lo_ - 8
COCINA B - ] 21
DORMITORIOS i

TOTAL
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2.13 DISENO DE ESPACIO EN LA RESIDENCIA

® SALA-COMEDOR
» CUARTO DE
EMPLEADA
PATIO

m COCINA

Como se puede observar las personas si lc designan un grado de importancia al cspacio de
su vivienda por lo que la mayorfa coindice que la parte mas amplia del hogar dehe ser la
Sala-Comedor.

ito= ¥n el servicio de domédtica cudles son los servicios mds importantes que
preferiria nucstros clientes potenciales.

2.10 CONTROL D1 t3ONGLOGIA
CONTROL DE LUCES
CONTROL DE SERVICIOS BASICOS
0 DF ENERGIA (AHORRO DE LA MISMA)
CONTROL DE ALARMAS
CONTROL DE CLIMATIZACION
CONTROL. DE EQUIPO F1 FCTRICOS.
CIRRE DE VENTANAS Y CORTINAS |
MONITGREO VIA INTERNET
" TOTAL

2.10 CONTROL DE TECNOLOGIA

® CONTROL DE LUCES

m CONTROL DE
SERVICIOS BASICOS

USO DE ENERGIA
(AHORRO DE LA
MISMA)

iv Ui - Wi

Las personas en esta investigacion seieccionaron dentrc de los servicios gue ie ofrece el

area de la domética como ¢! de control de servicios bésicos y el controi de los equipos
eléctricos como los mds impoitaiitcs.
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2.11.5 ANALISIS DE LA COMPETENCIA DEL MERCADO

Con el desarrolic de este componente obscrvaremos a nuestra compeicneia, y podemos
brindar un mejor scrvicio de fos datos gue nos proporcione la encuesta del cual planteamos
la siguiente hipétesis ;Qué tipo de publicidad usaremos para legar a nuesiros clientes?

En el mundo inmobiliario, se obscrva que la mayor forma de captacion de futuros clientes
poienciaies y via de envié de informacion es en el medio de diarios que circulan en la
ciudad de Guayaquil.

2.11.6 FUENTES DE FINANCIAMIENTO

En la actualidad ¢l esiado ha estado ayudando ai mercado inmobiliario con la entrega de
fuentes de financiamiento y que cstos sean mas cxequibles para las personas que fiene
como suefio en la compra de su inmuchic habitacional, por lo que nos preguntamos ;Exisie
financiariento aun disponibie en ci mercado para la compra de una casa o departamento?
; Existe financiamicnto para la ejccucion del proyecio mmobiliario Ciudad Domotica?, la
hipétesis planteada es las siguientes:

Ho= Las personas que tipo de crédito prefieren

1.9 TIPO DE FINANCIAMIENTO TOTAL

CREDITO HIPOTECARIO 199

CREDITO DIRECTO 49

TOTAL 248

1.9 TIPO DE FINANCIAMIENTO
m CREDITO

HIPOTECARIO
» CREDITO DIRECTO

En la actualidad las personas prefieren un crédito mas de tipo Hipotecario. Esto nos
representa a 199 personas.

2.11.7 BENEFICIOS E IMPACTOS PRODUCIDOS EN EL CLIENTE

El beneficio el clientc podra visualizaric dependicndo del progucto quc Ci SOicie, pero
transversalmente estin disehades para mejorar la calidad de vida de las personas, pucsto
aue si genero un ahorro, puedo comprar otivs elcmentos, por ciectos de scguridad puedo
vivir tranquilo en mi domicilio y el tema de confort de realizar ¢l minimo de esfuerzo en
las labores del hogar.

Los clientes a los cuales ia empresa encuesto comentaron que en lo que mas gastarian
dinero seria en un sistema de seguridad, esto seguido muy de cerca del ahorro energético.
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2.11.8 TENDENCIAS Y EVOLUCION PROBABLE.

La tendencia del merc . cComO una concicncia giobal s¢

obtener productos integraies quc ayuden con ci medio ambicnic, aungue Csic

costo algo més elevado. Se ha dejado de lado la compra cumpuis:va otorgando ai clicnte
una compra mas inieligente y entocada en ias necesidades reales que este posee.

Los usuarios se estan haciendo mas dependientes de las tecnologias asociadas, ya sean
estas a través del computador o desde los disposiiivos moviics, pudiendoe reaiizar 10das ias
actividades normales clectrénicamicate, levando al ser humanoe a volverse dependiente de
los aparatos tecnologicos.

2 11.9 PREDISPOSICION A PAGAR Y CARACTERISTICAS PROBABLES DE LA
DEMANDA

Los usuarios hoy buscan soluciones integrales, que abarquen distintas dreas de interés,
ayudando a mejorar la calidad de vida de los usuarios .11 interior del hogar.

yicsivamente la venta de

i1

los daltimos afos. creciendo ex

avcomidticos que nos simpitican fa vida, dejande una mayor cantidad
de tiempo para las actividades quc rcaimente importan para cada uno. Esta tendencia se ha
ido haciendo evidenie ya que los usuarios dedican su tiempo a otras tareas, ya sean
laborales o de esparcimicnto.
Uno de los aspectos a favor tanto de la domética como la inmética, corresponden a que los
consumos de eieciricidad se eswmn cievandoe cada dia més, no obstante este aspecto, el
precio por KW/H, también se ha aumentado en el tiempo, debido a la creciente demanda
registrada. Por Jo cual se deben buscar medidas en ios hogares para abaratar [os valores que
se registran todos los meses en esta materia.
ambién sucede con el caso de los sistemas de seguridad, dado a que los indices de
criminalidad son eiovados, cada gueno de vivienda se ba tenido que hacer participe de su
seguridad, contratando productos y servicios para mantener la tranquilidad en los hogares.
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2.12 CONCLUSIONES

En conclusién, ¢! proyecte de tracr un modelo de casa intcligenic. moderna. como
actualmente se puede ver en otros paises como Corea del Sur, se puede denotar que existe
un mercado potencial.

En Fcuador la novedad, puede hacer que ¢l mercado potencial se defina, al inicio del
proyecto, siendo este de mediana duracion, para el proceso de venta, construccion y

entrega del producto.

En general es un proyecto innovador. gue no se ha visto en el pais con anterioridad, y si se
enfoca de manera correcta Ja demanda actual del producto, se lograra rentabilidades
enormes on la ciudad de Guayvaquil, v con posibilidad de expandirla a otras tales como
Quito y Cuenca.
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CAPITULO 3 - ANALISIS TECNICO

41 INTRODUCCION

En el siguiente capitulo, sc hara un analisis de ios

influyen en la produccién del producte gue sirecemos, z

eficiente de los recursos para que el desarrolio de nuestro proyecio sea Optim
tiempo, calidad y costos.

Se realizara un analisis de la determinacion de la localizacién, el tamafio 6ptimo y la
ingenierfa del proyecto, asi como de la organizacién de la empresa y las gestiones
legales necesarias.

kn este estudio podremos valorar econémicamente las variables técnicas de nuestro
provects, lo gue nos permitira conocer la factibilidad del proyecto y la disponibilidad
y accesibiiidad de los recursos.

4.2 PRESENTACION DE LA IDEA

Las necesidades basicas dei ser humane nunca cambian ni cambiaran. 5

uso de la tecnologia en la vida del hombre, hace que estas actividades sean mas que
una satisfaccién primaria y las convierte en experiencias dinamicas, lienas de
opciones y adaptables para cada individuo.

Es asi como la experiencia del hombre de habitar un espacio, ha evolucionado iunto
con las tecnologias (o domética), a tal punte de recrear ambientes personalizados
capaces de brindar confort de formas que en tiempos anteriores no se imaginaba gue
fuese posible; y conseguir a la vez seguridad, ahorros de tiempo, esfuerzo, y de
recursos, ademas de mayor diversion dentro de los mismos.

Respondiendo las exigencias del munde actual, la demética aplicada a la vivienda
también debe obtener mejores eficiencias energéiicas. asi como de recursos, Vv ia
disminucién de desperdicios, para lograr edificaciones amigables con el ecosistema.

Sin embargo, el acceso a este tipo de viviendas inteligentes es demasiado costoso para
los ingresos de una familia ecuatoriana promedio, ya que aun los precios de
importacién son altos y no tienen mucha demanda, ademas no existen poltcas
estatales que motivcn econdmicamente al proveedor o al consumidor en esta nucva
tendencia.
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Otro problema que afecta a los habitantes en las ciudades grandes, es la creciente
inseguridad. Por lo que actualmente migran a espacios fuera de la misma con
circuitos cerrados, es verdad que ha disminuido los atracos en a las viviendas, pero
aun no se extingue totalmente.

Por otra parte, hoy en dia los usuarios de alta tecnologia han olvidado lo confortable
del contacto con la naturaleza, lievando a las personas a tener una vida sedentaria;
osto se debe a ia escasez de cquilibrio entre ia tecnologia con ia naturaleza. En las
urbanizaciones existen pocos espacios verdes seguros gue permitan la interaccién de
los habitantes.

Actualmente, selo encontramos esta tecnologia en grandes y lujosos edificios y casas
de personas gue obtienen un ingreso per ¢épita muy alto debido a lo costoso que es
impiementar esias wnovaciones en una vivienda particular.

Aplicande un sistema constructive diferente al tradicional es posibie compensar
costos de estructura de la vivienda versus beneficios de ia domdtica, conseguir
precios asequibles y apuntar al mayor sector de demanda dc viviendas que io
comprende la clase media en la ciudad de Guayaquil.

La implementacién del proyecto, aportaria de gran manera a la difusién de las
ventajas que ofrece la tecnologia domoiica en ja segunidad de ia vivienda y el
bienestar familiar, ademas que invitaria al interés de muchos a ofrecer estos
productos y por ende a la disminucidn de los precios de los mismos.

Por otra parte, se busca brindar la tranquilidad que se ha visto violentada en las tan
cotizadas urbauizaciones privadas que ofrecen seguridad y que no abastece los

limites delincuenciales que con el pasar del tiempo liegan a adquirir nuevas y mejores
habilidades que los guardias de seguridad privada.

Fi impacto que se lograrfa a mediano plazo es la concientizacién de los recursos
utilizando herramientas innovadoras, asf mismo lograr el cambio de cultura por la
demanda de las viviendas que utilizan un sistema constructivo tradicional.

4.3 ANALISIS Y DETERMINACION DE LA LOCALIZACION DEL PROYECTO.

Este elemento nos permitird identificar de manera cbjetiva la Ubicaciou idonea para
la implantacién de nuestro proyecto “Ciudad Domidtica”, donde para determinar ia
localizacién del mismo se subdividira su andiisis en una Macroiocalizacion y
Microlocalizacion
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331 MACRLOCALIZACION

El proyecto sera implantado en la Provincia [TZ== s
Guayas, Cantén Samborondon, aunque la demanda

a la que se desea responder es la poblacion de la
Ciudad de Guayaquil.

Guayaquil ha tenide un incremento considerable en los ultimos
reflejando una Tasa de Crecimiento Anual del 1.58% segin datos
obtenidos en el Gitimo Censo de Poblacion y Vivienda dei Ano 2010. Junto con
esie incremenio, se debe tomar en cuenia el desarrolio de la zona urbana de la
ciudad y de localidades aledaiias que buscan ofrecer zonas residenciales de
facil acceso a Guayaquil.

factores Econdémicos.- Dentro del canton Guayaquil y cantones adyacentes al
mismeo, se han acondicionado una serie de macrciotes para el emplazamiento
de nuevos proyectos urbanisticos, que se estan integrando al Plan Maestro de
la Ciudad para brindar los servicios basicos necesarios para el desarrolio
habitacional. Estos sectores segin aigunas condicionantes fisico-técnicas taies

omo: ubicacion, accesibilidad, equipamiento urbano o comunitario, nivel de
nfraesiructura, entre otres, definen e vosio de ta Uerra por m?%; lo que ademas
indica el nivel de inversion que se debe realizar para la implantacién de dichos
proyectos y el target hacia quienes estaran dirigidos.

Facteres Geograficos.- La topografia del terreno a ser elegido debe ser de
nreferencia plana, para que el costo de inversion por movimientos de tierras
sea el minimo v para faciiar ia accesibiiigad al proyecto, debe estar conectado
directamente con una via principal importante que conecte el mismo a la zona
central y de negocios del canton Guayaquil.

Faciores Sociales.- El terreno a elegir, debe cumplir con una serie de
condicicnantes socio-cconémicas que permitirdn una mayor acogida por parte
de la poblacion, elementos importantes gque permitan el desarrollo de la
poblacién sin que tengan gue desplazarse larpas distancias de su hopar:
Centros Culturales, Centros Educatives, Unidades E\fié(iica;;. Unidades de Policia
Comunitaria, entre otros.
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332 7M]CROL0CALIZACI()N

Finalmente se comparG i i ios factores arriba

’
5

expuestos mediante el MLl bL‘“ CUANTITAT analizando una seric

de criterios relevantes que mﬂuvcn de mane irecta sobre el proyecto. Para ello se
a {PESO) de dicho criterio,
v e 0rorgo una caiificacion a ias aiternativas de iocalizacion seleccionadas.

asigho un valoi correspondiente al p aie de infiuencia

BARRANCA - EL CORTIO

CRITERIO PESO ———————— —

Callﬁmcion Ponderacion Calificacion Fonderzcion

~r

: F\Edios_{l‘e_'l‘rgnsporte dispgqirlﬂzs ) 0,05 i 7”0,2() , 25
‘osto del Transporte 0 10 0,50 , 0,60

| Disponibilidad de Mano de Obra 005 | 8 040 0,40

Coste de la Mano de Obra 0,15 5 075 0,75

Equipamiento Urbano 0,20 1,00 1,40

Costo del Terreno 0,25 2,00 1,00

Disponibilidad de Agua y Energia 0,10 0,50 0,50

Desprendimiento de Desechos sélidos 0,10 0,20 0,30

Total 1,00 5,55 5,20

Gracias a este métodc, podemeos est el nuestra mejer localizacion es el
terreno de LA BARRANCA, por lo tanto el proyecto “Ciudad Domotica” estara ubicado
en el KM 14 ¥ Via Samiborondon-Salitre, ial Lastiil

4.4 ANALISIS Y DETERMINACION DEL TAMANO OPTIMO DEL PROYECTO.

En este elemento vamos a cuantificar la capacidad de produccién de ias vilias y ias
etapas en las que debe desarrollarsc la urbanizacion para determinar ei tamano
éptimo de nuestro proyecto, para lo cual analizaremos los siguientes factores:

Demanda.- Fi Estudio de Mercado realizado nos indica gue la poblacién de la ciudad
de Guayaquil estd interesada en proyectos inmobiliarios dentro de la localidad y en
localidades aledafias. Por ser este un proyecto piloto, la demanda gue vamos a
atender sera de 240 viviendas, respondicndo al cuadro de porcentajes de usos de
suelo establecido para nuestro terreno.

USOS DE SUELO % OCUPACION m?

VIVIENDA 60% 43200.00

MUNICIPAL VENDIBLE 20% 14400. 00

ViAS 15% 10800.00

AREAS VERDES 5% 3600.00

TOTAL 100% 72000.00

Las Viviendas estaran emplazadas en terrenos de 180m?.

insumos y Suminisiro del Proyecto.- En el medio contamos con importantes
distrihuidores de materiales de construccién con precios competitivos en el mercado
y servicio de transporte inciuido scgun el volumen de compra. En cuanto a los
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insumos y materiales a utilizar para las instalaciones domoticas, estos seran
adquirides como paquete

Magquinaria, equipo, tecnologia.- Para nuestro proyecto utilizaremos un sistema
constructivo industrializado de losas y muros dc concreto (FORSA) que al ser un
sistema monolitico nos permite construir en un solo eventoe el 100% de la obra gris de
una vivienda, permitiéndonos pasar a la etapa de acabados de manera inmediata,
reduciendo los Hiempaos de entrega de las villas. Ademds, se trata de un sistema de
encofrados sumainente sencillo, que no requiere de capacitacién especializada ni
maquinarias exclusivas y reduce la mano de obra. Por otra parte, la tecnologia
domética que se aplicard en las viviendas, ird a la par de las insraiaciones eiéctricas;
por lo que su ejecucién no requerird de tiempos extraordinarios que retrasen el
proceso constructivo.

4.5 INGENIERIA DEL PROYECTO

351 DBSCRIPCION DEL PRODUCTO

Se trata de un conjunto habitacional privadc con viviendas de estructura sismo
resistente, inspiradas en Arquitectura Ecoldgica y equipadas con tecnoiogia Demalica.
La concientizacién del grave problema ambiental, dard un giro diferente a nuestra
iUrhanizacidén con respecto de las demas, ofreciendo un producto que ademads de ser
moderno con la aplicacion de la tecnologia domadtica, serd un aporte a la ecologia con
el sistema constructivo utilizado.

Las caracteristicas que nuestro proyecto ofrece son las siguientes:

» (Cerramiento Perimetral
Guardianfa permanente las 24 horas.
Garila de Control para el ingreso y salida de vehiculos.
Vias Adoquinadas.
Infraestructura Subterranea correspondiente a Cableado Eléctrico, Telefonico, TV
Cable, Gas Centralizado y Distribuido por Tuberias.
Alumbrado publico v sistema de vigilancia y monitoreo por circuito cerrado.
Amplios terrenos de 180m?.
4 Modelos de Vivienda desde 140m2 de construcciéon, con dos, tres y cuatro
dormitorios y acabados de iujo.
Areas comunes tales como: Area Social con piscina y salén de eventos, Parqueo
para Visitas, Parques y Areas Verdes, Cancha de Futbol Sintética.
Todas las edificaciones tendran estructura sismo resistente, que garantizaré la
seguridad e integridad fisica de los Usuarios.

Dentro de los servicios a ofrecer en cuanto a domética, tenemos lo siguiente:
» Control de Consumo de Servicios Basicos.

e Control de Luces y Ambiente.
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Monitoreo de la seguridad de la vivienda via Internet.

Automatizacion de actividades comunes diarias, que benefician el ahorro de
consumo energético.

Control de sistemas de riego en areas verdes de la Urbanizacion.

Monitoreo del exterior de las viviendas por medio de sistema de cadmaras con
circuito cerrado.

SISTEMA CONSTRUCTIVO A UTILIZARSE - FORSA

FORSA ha disefiado un sistema constructive dirigido a la produccién masiva de
Viviendas en Concreto. El sistema estd sustentada en ¢l uso diarie de un molde d
aluminio que fabrica en un solo evento el 100% la estructura {obra negra) de una
vivienda.

3 ,.“n-;‘“““"
» g e
——

El molde estd integrado por paneles estindar métricos, los cuales se arman en
diferentes configuraciones de acuerdo con las especificaciones arquitecténicas de

oide sea
integrado por piezas estandar, lo que permite reconfigurarlo facilmente para

proyectos totaimente diferentes.

FORSA brinda mas productividad a la obra haciéndoia mas rapida, economica y

segura. Los encofrados FORSA estan disefiados para ser usados mas de 1.500 veces
con el mantenimientc adecuado, generando gran economfa de escala.

Por ser el sistema FORSA monolitico, el tiempo de ejecucién de la vivienda se reduce
considerablemente (menos de la mitad) en comparacién con el sistema tradicional, ya
que permite vaciar diariamente y en una sola etapa. fos muros de fachada. mures
internos divisorios, detalles arquitectonicos y ias losas de una vivienda. FORSA brinda
mas productividad a la obra haciéndola més répida, econdmica y segura.

Fl sistema FORSA es muy simple en su uso y con muy pocos accesorios. Por lo que el

personal que movera los encofrados requiere un minimo de entrenamiento y sin
necesidad de utilizar gruas.
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Los paneles FORSA, pesan tan solo 22 kg por m2, haciéndolos manoportables en su
operacion, facilitando la secuencia de armado y desencofre.

En el sistema tradicional los muros de bloque se enlucen y después se les aplica pasta
para dar la terminacién final. Con el sistema FORSA, los muros y losas quedan listos
para aplicar la pasta (3 mm) directamente sobre la superficie e incluso puede dejarse
aparente, ahorrando en los costos de terminacion.

El sistema FORSA. vermite cbras limpias v libres de escombros aue le generan al
constructor ahorros considerapies y CONVIruendaoio en un sistema construcuvo
amigable con el medio ambiente.

fiste sistema constructivo, ai permitir vaciar el concreto simultaneamente de muros,
losas y culatas de una vivienda, provee un seguro comportamiento sismo resistente
que esta ampliamente utilizado y comprobado en el mundo. Esto quiere decir que en
la eventualidad de un terremoto, de un temblor o de un huracan, no solamente su
inversion estard mas segura sino que el valor mas importante, su familia, tendra una

mayor proteccién. £l sistema constructivo de FORSA también permite el desarrollo
progresivo para que la vivienda sea ampiiada de acuerdo a la posibilidad del
propietario.

En las siguientes paginas, se muestra un cuadro comparativo en el que se puede
apreciar las diterentes ventajas que brinda ei sistema constructivo propuesto frente a
r’

ios demas existentes en el mercado, segln (o8 diferentes factores que influyen en la
rentabilidad de industria Inmobiliaria.
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FACTORES

SISTEMA TRADICIONAL

SISTEMA INDUSTRIALIZADO DE MUROS Y LOSAS EN CONCRETO

APORTICADO

MAMPOSTERIA
ESTRUCTURAL

Jlustacion grafica de
[t [ sistema
nots tructivo

La entabilidad es el
que miden los
co tructires v este se
¢ traducito en ia
redizcidn de costos de
s siguientes
subli actores:

130 Cy

& entabiidad es el

fear que micden los
tructores y este se
vr waducido en la
reduccion de costos de
los siguientes
subfactore::

(K A

NO es Monolitico

- 1 Etapa: se arman las
columnas y vigas de amarre con
formaletas de madera o acero y
se vacea el concreto

- 2 Etapa: se vacea la losa.

- 3 Etapa: muros divisorios en
mamposteria (ladrillo)

NO es Monalitico

- Se utilizan blacks estructural de
concreto o arcilla para los muros.

- 1 Etapa: se arma la primera hilada
de ladrillo utilizando pega (cemento)
entre block y block.

- Se contin@a subiendo el muro
pegando el block hilera tras hilera,

- 2 Etapa: armada de dinteles y losa y
luego se vacea el concreto.

FORMALETA FORSA

Sistema MONOLITICO:

- 1 Etapa: Se arman las
formaletas de muro y losa
incluidos los vanos de puertas y
ventanas y los detalles
arquitectonicos que tenga el
proyecto.

Se vacea el concreto en el
mismo dia.

FORMALETA DE
ACERO

PREFABRICADOS

FORMALETA
PLASTICA

NO es Monolitico

- 1 Etapa: el primer dia se
arman las formaletas de muro.
y se vacea el concreto.

- 2 Etapa: el segundo dia se
arma la losa y se vacea el
concreto.

NO es Monolitico

- 1 Etapa: el primer dia se
arman las formaletas de muro.
y se vacea el concreto.

- 2 Etapa: el segundo dia se
arma la losa y se vacea el
concreto.

Sistema MONOLITICO:

- 1 Etapa: Se arman las
formaletas de muro y losa
incluidos los vanos de puertas.
Se vacea el concreto en el
mismo dia.

1- Velocidad de
construccién
Facilidad de ejecucion

- Sistema muy artesanal que
requiere de varios procesos.

- La pega de los block es lenta y
requiere de muchos controles
para garantizar la verticalidad
de los muros.

Sistema mecanizado agil y de
facil armado con pocos
accesorios para el ensamble
entre panles

Sistema mecanizado agil y de
facil armado. Requiere de mas
accesorios para el ensamble
entre paneles

Sistema mecanizado pero muy
pesado

Sistema mecanizado agil y de
facil armado con pocos
accesorios para el ensamble
entre panles

- Una semana para una vivienda

- Una semana para una vivienda

Se logra una vivienda
completa al dia.

- Dos dias para una vivienda.

- Dos dias para una vivienda.

Se logra una vivienda
completa al dia,

Cada Block de concreto pesa 8
Kilos.

Sistema manoportable:
El panel estindar es de 240 x 60
cmy pesa 27 Kilos.

Sistema manoportable: El
panel standart es de 1.00x 50 y
pesa

NO manoportable, requiere
indispensablemente de grua.

Sistema manoportable:
El panel standart es de 1.10 x 55
y pesa
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2- Numero de piezas
por mt2 de muro y losa

Para logra un Mt2 de muro se
requieren minimo acarrear y
pegar 33 ladrillos.

Para logra un Mt2 de muro se
requieren minimo acarrear y
pegar 33 ladrillos.

Paneles més grandes que
disminuyen draméticamente la
cantidad de piezas necesarias
por Mt2 de muro.

Paneles mas pequeiios por Mt2
de muro.

Paredes completas que se unen
entre si por medio de soldadura.

Mano de obra menos
especializada, ya que el
sistema es muy simple y de
pocas piezas.

3- Costo mano de obra:
Cantidad de personal
en obra

Se requiere mucho personal en
cada una de las etapas.

Se requiere mucho personal en
obra en cada una de las etapas.

Menos mano de obra, ya que
hay muchas menos piezas que
ensamblar y acarrear

Mas mano de obra que con
FORSA por mayor de nimero de
piezas a ensamblar y acarrear.

Menos mano de obra pero
requiere indispensablemente
de una grua para izar los
paneles

Menos mano de obra, aunque
hay mas piezas una vez
ensamblados los paneles, se
transportan varios paneles
juntos por su peso liviano.

Se requiere muy buen
carpintero para hacer todos las
formaletas de columnas, vigas y
losas porque de el dependen las
dimensiones

Se requieren muy buenos
pegadores de Block para
garantizar un muro homogeneo

Mano de obra menos
especializada, ya que el
sistema es muy simple y de
pocas piezas.

Mano de obra menos
especializada, ya que el
sistema es relativamente simple

Mano de obra muy
especializad para soldar los
paneles

Mano de obra menos
especializada, ya que el
sistema es muy simple y facil de
unir los paneles entre si.

4- Costo de materiales

Se generan mucho desperdicio y
escombros por el corte del
ladrillo y la manipulacién.

Se generan mucho desperdicio y
escombros por el corte del
blecky la manipulacién.

- Precisién en el presupuesto de
materiales.
- Mayor control del consumo de
materiales.

- Poco desperdico de materiales.

- Precision en el presupuesto de
materiales.
- Mayor control del consumo de
materiales.
- Poco desperdico de materiales.

- Mayores costos en transporte
de los paneles de la plantaala
obra.

- Precisién en el presupuesto de
materiales.
- Mayor control del consumo de
materiales.
- Poco desperdico de materiales.

Mucho desperdicio en el
mortero {cemento, arena y
agua)

Mucho desperdicio en el
mortero (cemento, arena y

agua)

Requiere desencofrante

Requiere desencofrante

NO requiere desencofrante pero
requiere soldadura.

NO requiere desencofrante

Mucha madera para formaletear
columnas, vigas y losa.

Mucha madera para las losa.

NO requiere utilizar madera

NO requiere utilizar madera

NO requiere utilizar madera

NO requiere utilizar madera

Requiere mucho
apuntalemiento: cerchas,
puntales o gatos, polines,
guadua etc

Requiere mucho
apuntalemiento: cerchas,
puntales o gatos, polines,
guadua etc

NO requiere mucho
apuntalemiento

NO requiere mucho
apuntalemiento

NO requiere mucho
apuntalemiento

NO requiere mucho
apuntalemiento
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Se requieren demasiados
controles para garantizar
un concreto aparente.

15 Acabados en
estructura
(obra gris)

La madera es de pocos usos
y genera muchos resanes
para lograr una superficie
lisa.

Requiere necesariamente
de repello para lograr una
superficie lisa.

- Concreto a la vista de muy
buena apariencia.

- Concreto la vista de muy
buena apariencia.

Por el uso de soldadurapara
unir los paneles, requiere
repellos que generan
parches.

- Concreto la vista de muy
buena apariencia.

Menos costo en los
acabados, ya que deja un
mejor terminado, sin
“panzas” ni texturas que
ocultar.

Mayor costo en acabados
pues requiere mas repello
en la unién entre los
paneles.

Mas reprocesos para lograr
un solo muro.

Menos costo en los
acabados, ya que deja un
mejor terminado, sin
“panzas” ni texturas que
ocultar.

|

Para mantener la geometria
de la estructura se
requieren muchos controles
en los nlomos y
nivelaciones.

Para mantener la geometria
de la estructura se

| requieren muchos controles

en los plomos y
nivelaciones.

Se mantienen las
dimensiones y la geometria
de la vivienda conservando
los angulos a 90°

Se mantienen las
dimensiones y la geometria
de la vivienda conservando
los angulos a 90°

Se mantienen las
dimensiones y la geometria
de la vivienda conservando
los angulos a 90°

Todas las piezas son
fabricadas con el proceso de
inyeccon, por lo tanto se
garantiza cierres perfectos,
perpendicularidad de
superficies, dimensiones
exactas y siempre iguales.

|
6. lnversion inicial en
equipos
Numero de usos del
equipo

- No requiere inversion en
equipos.

- Inversién en ladrillo,
madera v cemento

| - No requiere inversién en

equipos.
- Inversi6n en Bloques y
cemento

- Si requiere Inversion en
equipo.

- Valor Mt2 de formaleta: US
370

- 1500 usos

- Si requiere Inversién en
equipo.

- Valor Mt2 de formaleta: US
250

- 500 usos

Requiere comprar todos los
paneles prefabricados que
requiera cada vivienda

- Si requiere Inversién en
equipo.

- Valor Mt2 de formaleta US
180

- 500 usos

7- Disefio
arquitectonico

- Proyectos simples y
compiejos.

- Detalles arquitectoniso en
una segunda etapa

- Proyectos simples sin

| detalles arquitectonicos.

- Detalles arquitectonicos

| en una segunda etapa

- Proyectos simples y
complejos.

- Incluye todos los detalles
arquitectonicos en el molde.

- Proyectos simples sin
detalles arquitectonicos.

- Detalles arquitectoniso en
una segunda etapa

- Proyectos simples sin
detalles arquitectonicos.

- Detalles arquitectoniso en
una segunda etapa

- Proyectos simples sin
detalles arquitectonicos.

- Detalles arquitectoniso en
una segunda etapa.
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TECNOLOGIA APLICADA EN LA VIVIENDA - DOMOTICA

El término Domética proviene de la uni6n de las palabras domus {(que significa casa
en latin) y tica (de autemdtica, paiabra en griego, ‘que funciona por si sola’). Se
entiende por domética al conjunto de sistemas capaces de automatizar una vivienda,
aportando servicios de gestién encrgética, seguridad, bienestar y comunicacion, y que
pueden estar integrados por medio de redes interiores y exteriores de comunicacion,
cableadas o inalambricas, y cuyo control goza de cierta ubicuidad, desde dentro y
fuera del hogar. Se podria definir como la integracion de la tecnologia en el disefio
inteligente de un recinto cerrado.

APLICACIONES:

Los servicios que ofrece la domdtica se pueden agrupar segun cinco aspectos o
ambitos principales:

Ahorro energétice: £l ahorro energético no es algo tangible, sino un concepto al que

e puede ilegar de muchas maneras. En muchos casos no es necesario sustituir los
aparatos o sistemas del hogar por otros que consuman menos sino una gestion
eficiente de los mismos.

» (Climatizacién: programacién y zonificacion.
Gestion eléctrica:

Racionalizaciéon de cargas eléctricas: desconexién de equipos de uso no
prioritario en funcién del consumo eléctrico en un momento dado.

Gestién de tarifas, derivando el funcionamiento de algunos aparatos a horas de
tarifa reducida.

= Uso de energias renovables.

Confort: Conlleva todas las actuaciones que se puedan llevar a cabo que mejoren el
confort en una vivienda. Dichas actuaciones pueden ser de carécter tanto pasivo,
como activo o mixtas.

®» [luminacion:

v Apagado general de todas las luces de la vivienda

v Automatizacién del apagado/ encendido en cada punto de luz.

v Regulacién de la iluminacion segun el nivel de luminosidad ambiente

Automatizacién de todes los distintos sistemas/ instalaciones / equipos
dotandolos de control eficiente y de facil manejo

Integracion del portero al teléfono, o del videoportero al televisor
Control via Internet

Gestion Multimedia y del ocio electrénicos

Generacién de macros y programas de forma sencilla para el usuario
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Seguridad: Consiste en una red de seguridad encargada de proteger tanto los
Bienes Patrimoniales y la seguridad personal.

Alarmas de intrusion (Anti-intrusion): Se utilizan para detectar o prevenir la
presencia de personas extrafias en una vivienda o edificio.

Deteccién de un posible intruso (Detectores volumétricos o perimetrales)
Cierre de persianas puntual y seguro
Simulacién de presencia

Alarmas de deteccién de incendios, fugas de gas, escapes de agua, concentracion
de mondxido en garajes cuando se usan vehiculos de combustion.

Alerta médica. Teleasistencia.
= Acceso a Camaras IP.

Comunicaciones: Son los sistemas o infraestructuras de comunicaciones que posee
el hogar.

= Ubicuidad en el control tanto externo como interno, control remoto desde
Internet, PC, mandos inaldmbricos (p.ej. PDA con WiFi), aparellaje eléctrico.

Tele asistencia
Tele mantenimiento
Informes de consumo y costes
Transmision de alarmas.
= [ntercomunicaciones.

Accesibilidag: Saic este epigraie se inciuven las aplicaciones ¢ instaiaciones de
control remoto del entorno que favorecen la autonomfa personal de personas con
limitaciones funcionales, o discapacidad. El concepto "disefio” para todos es un
movimiento que pretende crear la sensibilidad necesaria para que al disefiar un
producto o servicio se tengan en cuenta las necesidades de todos los posibles
usuarios, incluyendo las personas con diferentes capacidades o discapacidades, es
decir, favorecer un disefio accesible para la diversidad humana. La inclusion social y
la igualdad son términos o conceptos mas generalistas y filoséficos. La domotica
aplicada a favorecer la accesibilidad es un reto ético y creative pero sobre todo es la
aplicacion de la tecnologia en el campo mds necesario, para suplir limitaciones
funcionales de las personas. El objetivo no es que las personas con discapacidad
puedan acceder a estas tecnologias, porque las tecnologias en si no son un objetivo,
sino un medio. E] objetivo de estas tecnologias es favorecer la autonomia personal.
Los destinatarios de estas tecnologias son todas las personas, ya que por enfermedad
o envejecimiento, todos somos o seremos discapacitados, mas pronto o més tarde.
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PROVEEDORES

My Home de BTicino es el sistema de automatizacién doméstica -domética- que
ofrece la posibilidad de tener casas inteligentes en Ecuador ya que posee un ampiio
catalogo de accesorios eléctricos clasificados en luces y climatizacion, seguridad,
ahorro de energia y diferentes ambientes.

Con el nombre de My Home ofrecen productos para obtener casas inteligentes en
Ecuador, a partir de esta linea de productos que se encuentran disponibles en nuestro
pais.

PACK QUE SE OFRECERA

PACK BASICO

El usuario puede seleccionar un pack basico el
cual cuenta con alguna area de interés para la
implementacién en el hogar, esta puede ser
referida tanto sea en la seguridad, confort o
ahorro, excluyentemente cada uno de ellos, por
lo cual para optar al pack basico solamente
podrén elegir uno de nuestros productos.

e KIT SEGURIDAD

Este kit cuenta con variades artefactos los cuales ayudan a prevenir o mitigar los
peligros existentes en los hogares. Para csto se cuenta con avanzada tecnoiogia para
hacer este proceso simplificado sin perder de vista el concepto de seguridad.

e KIT AHORRO

Este elemento tienc por finalidad bajar los consumes de los servicies basicos del
hogar, esto se dara medianic el conirol de liuminacion, artetactos electricos, como
televisores, también en los consumos de agua y de gas. Todo esto serd manejado por
sensores, los cuales accionaran distintos mecanismos para su funcionamiento.

» KIT CONFORT

Para el kit de confort se tienen los artefactos que ayudan a mejorar la calidad de vida
de las personas, esto se logra a través de artefactos que automatizan tareas al interior
del hogar v avudan a controlar los artefactos. Este concepto estd siendo muy
adoptado en el mundo, por el poco tiempo que existe para realizar las labores del
hogar, por lo cual se dedica mas tiempo a distenderse y relajarse.

Se debe tener en consideracién que existen servicios asociados a este productos, los
cuales corresponden a la instalacién, capacitacién y monitoreo de los elementos de la
casa a través de la web o celular.
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e LUCESY CLIMATIZACION

My Home regula la temperatura y controla el
consumo permitiendo un ahorro de electricidad.
Ademas es capaz de crear la atmosfera de luz
adecuada y predisponer la apertura motorizada de
cortinas y persianas enrollables segin las
necesidades. Con so6lo una accién se actia sobre
muchas funciones y se crea un oasis de relajacion,
bienestar y seguridad en tu hogar eliminando pesadas
y repetitivas operaciones.

« SEGURIDAD

My Home protege y reacciona ante el peligro de
intrusiones, fugas de gas e inundaciones y también
permite tener un control completo cuando estamos
fuera de casa.

Cuando estés de vacaciones My Home piensa en la
seguridad activa y pasiva de tu casa. Mientras estés
de viaje sabes que tu casa esta a salvo de intrusos,
podiendo recibir llamadas de notificacion de
alarmas en caso de cualquier tipo de peligro.

e AHORRO DE ENERGIA

Evitar los derroches y utilizar la energia eléctrica
del modo mas eficiente, esto también saber hacer
My Home.

En termorregulacion My Home ofrece la
posibilidad de programar en cada ambiente la
temperatura ideal. Se puede programar las
ventanas para que cuando sean abiertos los aires
acondicionados se apaguen y evitar gastos inutiles
de energia.

» DIFERENTES AMBIENTES

Con My Home es posible programar todo tipo de ambientes segln tu necesidad. Es
posible guardar las configuraciones de nivel de luz, misica y temperatura del
ambiente, para que estés preparado sin importar la ocasion.

Nunca mds sera una preocupacién preparar tu hogar para cuando recibas invitados.
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SOFTWARE DE CONTROL

Se entregara a los usuarios un scftw ra el control de sus ar

que estos sean, con el objetivo de lograr un mejor funcionamientc de

hogar. En este software, también se podra realizar un monitoreo a través de la web,
con tal de poder revisar el estado de los artefactos (Television, Microondas, etc.)

El servicio de manipulacién de los artefactos remotamente, serd un servicio aparte, el
cual consistira en que el usuario a través de su teléfono o via web podra accionar o
desconectar cualquier artefacto del hogar. (El usuario requerird adquirir un plan de
banda ancha de su servidora favorita)

CARACTERISTICAS DE LA VIVIENDA INTELIGENTE

Control remoto desde dentre de la vivienda: a través de un esquema de comunicacion
con los distintos equipos (mando a distancia, bus de comunicacién, etc.). Reduce la
necesidad de moverse dentro de la vivienda, este hecho puede ser particularmente
importante en el caso de personas de la tercera edad o discapacitadas.

Control remoto desde fuera de ia vivienda: presupone un cambio en los horarios en
los que se realizan las tareas domésticas (por ejemplo: la posibilidad de que el
usuario pueda activar la cocina desde el exterior de su vivienda, impiica que
previamente ha de preparar los alimentos) y como consecuencia permite al usuario
un mejor aprovechamiento de su tiempo.

Programabilidad: el hecho de que los sistemas de la vivienda se pueden programar ya
sea para gue realicen ciertas funciones con sélo tocar un botén o que las lleven a cabo
en funcién de otras condiciones del entorno (hora, temperatura interior o exterior,
etc.) produce un aumento del confort y un ahorro de tiempo.
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DESCRIPCION DEL PROCESO CONSTRUCTIVO

El proceso constructivo de las obras de infraestructura sera el siguiente:

1

Se inicia con los movimientos de tierra que se requieran para elevar la cota de
terreno natural. Una vez concluida esta etapa, se esperan 4 meses para que
se produzcan los asentamientos, que se estiman en 0.40m en los primeros 12
meses.

Los trabajos urbanisticos se inician con la construccién de los cerramientos
frontal y laterales. Paralelo a este trabajo, se inicia la construccion del sistema
de AALL; con una duracion aproximada de 18 semanas.

3 semanas después de iniciar los trabajos de AALL, se inicia la construccién del
sistema de AASS, con una duracién aproximada de 25 semanas.

4 semanas después de iniciar los trabajos de AASS, se inicia la construccién del
sistema de AAPP, con una duracién aproximada de 20 semanas.

Paralelo a la construccién del sistema de AAPP, se inicia la construccion de
canalizacion de tuberia para GLP (gas licuado de petrdleo).

9 semanas después de iniciar los trabajos de AALL, se inicia la construccion del
sistema eléctrico, TV cable y telefénico, con una duracion aproximada de 42
semanas.

Conjuntamente con la construccién del sistema de AAPP, se iniciardn también
los trabajos requeridos para la implementacién del sistema de riego de las
areas verdes.

12 semanas después de iniciar los trabajos de AALL se inicia la construccion de
la estructura de via.

Una vez terminada la estructura de via, se procedera a la construccion de
aceras peatonales.

.Una vez concluidos los trabajos de urbanizaciéon se procederd con la

construccién de las viviendas, el mismo que llevara a cabo con la venta previa
tras la cancelacién del 30% del costo de la vivienda, y para los cuales se
seguird el siguiente proceso:

1. Se inician los trabajos con el replanteo de la vivienda y la cimentacion.

2. Luego se procede a armar las mallas que corresponderdn a las paredes.

3. Se contintia con las instalaciones eléctricas, sanitarias y dométicas.

4. Se montan los muros {encofrados o formaletas)

5. Se montan las losas (encofrados o formaletas)

6. Se vacea el concreto.

7. Se repite el proceso por cada nivel de la vivienda.

8. Se proceden con los acabados.
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4.6 COSTOS DE LOS PRODUCTOS

KIT IDEAL DOMOTICO

I
Servicio J'; Espacios Costo
Automatizacién iuces Isala-comedor-cuarto master | $ 2.400,00 !
Panel de contral Touch Sala $ 1.200,00 96,00 | ¢ 1.104,00 |
Automatizacién Senido (wifi) |Salay cuarto Master S 2.500,00 200,00 2.300,0C |
Control serv basico Sala 2 350,00 28,00 322,00
See Phone Sala S 200,00 15,00 184,00
{ Total | $ 6.650,00 532,00 6.118,00

Descuento 3% . Total B
192,00 ' $  2.208.00 |

|

I
T
1
|

El valor de descuento es el que darfa la empresa Bticino por la compra por mayor de
estos productos.

4,7 COMPARATIVO CUANTITATIVO DE CONSTRUCCION DE UNA VILLA
CON SISTEMA TRADICIONAL VERSUS UNA CON SISTEMA
INDUSTRILIZADO EQUIPADAS CON KIT DOMOTICO.

A continuacién se muestra un resumen de los costos de edificar por etapas de una
villa con sistema tradicional incluyendo un kit ideal domético vs un sistema
industrializado.

- ‘,
Sistema tradicional/Sistema ' Villa Domotica con ; Vilia Domotica con
industrializado sistema tradicional i sistema industrial

|
~ COSTO PORVILLA [
|

~ |Area 150m2

6062464 $  52,785.58
404.16 | $ ~ 351.90 |

$
$

Las principales diferencias se muestran en el ahorre significativo de la estructura de
la villa y el incremento en la parte eléctrica debido a que se utilizan més metros de
cable para las instalaciones.

4.8 PROBLEMAS QUE RESUELVEN LAS TECNOLOGIAS A UTILIZARSE

Segtin lo expuestc anteriormente, se puede observar que el sistema de prefabricacién
tiene mas ventajas en la construccién en serie, asi como la domdtica posee mas
ventajas que desventajas.

Estas dos tecnologias resuelven los siguientes problemas para el ser humano:
a) En del desarrollo y construccién de la urbanizacién y viviendas

= Retrasos en tiempos de entrega.
= (Control del material, pérdida y/o desperdicio.
Costos de Transporte, segtn ubicacién de la obra.
Control de Transporte de Material, control de ingreso a la obra.
Control de disposicién final de desechos/escombros.
Control de Mano de Obra, exceso de personal.
Control de Riesgos de Accidentes Laborales.
Limpieza de la QObra, en Urbanizaciones ya habitadas.
Control de calidad y acabados de obra.
Tiempos de Produccién.
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b) En la seguridad y desarrollo cotidiano de los usuarios

s Control de accidentes por mala utilizacion de aparatos eléctricos en el
exterior de las viviendas, que afectan a la urbanizacion.
Perdida de pertenencias.
Preocupacién por trato de nifieras y/o empleadas domesticas.
Aparatos eléctricos encendidos (consumo innecesario de energia)
Sistemas de alarmas activados por insectos, que obliga al propietario
regresar a la vivienda para revisar.
Fugas no detectadas que provocan accidentes domésticos.
Falta de conirol de servicios bdasicos, que provocan altas planillas de
consumo y desperdicio de recursos naturales.

La aplicacion de la tecnologia domética, dentro de los beneficios que brindara tanto a
la urbanizacion como a los usuarios tenemos:

= Permite el control y monitoreo remoto de las distintas habitaciones de
la vivienda, asi como también de las distintas zonas de ia urbanizacion.
Deteccién de fugas, que pueden provocar accidentes domésticos.
Permite el control de consumo de servicios basicos, evitando consumos
excesivos y desperdicios.
Permite el control de luces y aparatos electrénicos de forma remota.
Permite el control y acceso a la vivienda, aun cuando los propietarios no
se encuentran dentro de la urbanizacion.
Permite la deteccion de intrusos y la deteccion de falsas alarmas
activadas.
Control de pérdidas y molestias, que influyen en la convivencia con los
demads copropietarios.

49 ESTRUCTURA ORGANIZACIONAL

_ VISION

Posicionarnos en el mercado inmobiliaric como lideres en ¢! desarrollo de planes
habitacionales de alta conciencia ecolégica y tecnologia innovadora, siendo
reconocidos por el alto indice de satisfaccién de atencién a nuestros clientes.

MISION
Desarrollar y promover proyectos de viviendas inteligentes en urbanizaciones

privadas con 4reas comerciales y deportivas, mejorando la calidad de vida de
nuestros clientes.

Responder a la aspiracién de vivienda de los ecuatorianos basandonos en el
mejoramiento continuo de nuestra tecnologia, procesos y recursos para obtener la
maxima satisfaccién de nuestros clientes. Facilitar con calidad, ética y
responsabilidad la adquisicién de viviendas en ciudades para vivir.
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ORGANIGRAMA

ORGANIGRAMA PROMOTOR INMOBILIARIO

DIRECTOR
EJECUTIVO

CORREDOR DE
BIENES RAICES

CONSTRUCTOR ARQUITECTURA
URBANISTA

INGENIERIAS
TECNICAS

GERENTE JEFE LEGAL ANALISTA DE COORDINAD
FINANCIERO PROYECTOS ORDE

DRNAVErTNC

JEFE DE
COBRANZAS VERIFICADOR FISCALIZADOR

CONTADOR

ORGANIGRAMA PROMOTOR INMOBILIARIO CON POLITICAS QUE PERMITAN
CUANTIFICARLO

7K al mes

3% de la venta

6.5% de la

40K

30K

3.8K al mes 1.5K al mes 1.5K al mes 2.5 K al mes

1K al mes 1K al mes + 1%

0.35K al mes 0.8K al mes

de cobranza

K = Mil délares de Estados Unidos de América

En los valores expuestos no se considera 1.V.A. ni beneficios sociales
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FUNCIONES POR CARGO

CARGO: DIRECTOR EJECUTIVO
Reporta a: NA
Le reportan: Toda la empresa
FUNCIONES ESPECIFICAS
« Ejerce la representacién legal requeridas en los procesos de; obtencion de
permisos municipales, empresas de servicios basicos, contratacion de
servicios técnicos de ingenierfas y arquitecturas, construccion, contratos con
proveedores, etc.
Definir los lineamientos del proyecto considerando aspectos; técnicos,
financieros, comerciales, crediticios.
Aprobar los disefios urbanisticos.
Aprobar los planes comerciales y crediticios, flujos de cajas y operaciones
bancarias.
Aprobar el presupuesto del proyecto.
Aprobar ¢l cronograma de obra.
Aprobar la seleccién de los proveedores y los subcontratistas.
Realizar la contratacién del proceso de relleno, topografia y estudios de suelo.
= FElaborar las estrategias Laborales y Tributarias.
« FElahorar su centro de costo mensual para poder realizar su gestion.
CARGO: ARQUITECTO URBANISTA
Reporta a: Director Ejecutivo
Le reportan: NA
FUNCIONES ESPECIFICAS
= (rear el Anteproyecto Urbano.
» (Crear los disefios Urbano Arquitecténicos Finales.
= Crear los disefios Arquitecténicos de Edificaciones.
» Crear los disefios Arquitecténicos de 5 modelos de villas inteligentes.
= Desarrollar los ajustes y cambios en los planos del proyecto definidos por la
Direccion Ejecutiva.
* Mantener actualizado los planos urbanisticos.
* (Coordinacién con las diferentes ingenierias.
CARGO: INGENIERQ TECNICAS SANITARIAS
CARGO: INGENIERO TECNICAS ELECTRICAS
"ARGO: INGENIERO TECNICAS TELEFONOS Y TVCABLE
CARGO: INGENIERO TECNICAS SISTEMAS ANTI - INCENDIOS
CARGO: INGENIERO TECNICAS IMPACTO AMBIENTAL
Reporta a:
ETAPA DISENO: Arquitecto Urbanista, Ingenierfas, Director Ejecutivo.
ETAPA EJECUCION: Constructor.
Le reportan: NA
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FUNCIONES ESPECIFICAS
» Disefiar y desarrollar las factibilidades de ingenierfas requeridas del proyecto.
= Gestionar la obtencién de los permisos correspondiente por las instituciones
de servicio a favor del proyecto y la Promotora.
= Asesora técnicamente a la Promotora en los cambios requeridos para el
proyecto.
CARGO: CONSTRUCTOR
Reporta a: Director Ejecutivo, Fiscalizador, Coordinador de Proyectos
Le reportan: NA
FUNCIONES ESPECIFICAS
» Elaborar el presupuesto y cronogramas de obra del proyecto.
« Asesorar a la Direccién Ejecutiva en los aspectos técnicos de la Construccion.
« Participar en la definicion de: Disefio, Acabados.
Ejecutar el proceso de construccién mediante el cronograma de obra
aprobado.
Desarrollar las actividades de construccién basados en el Presupuesto de Obra
aprobado por parte de la Promotora.
Emitir una orden de trabajo al desarrollar las actividades determinadas en el
cronograma de obras y valorizada por niveles, rubros o cdédigos en el
presupuesto.
Relacionar las ordenes de trabajo por Rubro Presupuestario para control y
emision mediante;
» Reporte de Avance de Obra.
* Reporte de Distribucién de Rubros y Soportes.
Efectuar un Proceso de Liquidacién Semanal de Fondos Rotativos (Reposicion
de Gastos) y Avance de Obra Mensual entre el Constructor y el Fiscalizador,
Procesar Peticiones de Correcciones recibidas de parte del Fiscalizador en
casos de haberse identificados No Conformidades durante la Liquidacion y
Avance de Obra Semanal. En tal sentido retornara a la instancia de apertura de
ordenes de trabajo.
Planificar los requerimientos de materiales y mano de obra para el proceso
constructivo.
Administrar segiin explosion a: mano de obra, subcontratistas y demas actores
del proceso constructive.
» Hacer las compras segun las instrucciones del promotor.
CARGO: GERENTE FINANCIERO
Reperta a: Director Ejecutivo
Le reportan: NA
FUNCIONES ESPECIFICAS
« Dirigir, organizar y planificar los procesos del area Financiera.
+ Gestionar las actividades de flujos monetarios de manera periddica que
demanden la atencién del Proyecto.
Presentar las proyecciones de ingresos y gastos del proyecto.

Tesis de Grado
Maestria en Gestion de Proyectos




Presentar los flujos de efectivo a la Direccion Ejecutiva.
Ejecutar las politicas tributarias, laborales, etc.
Controlar el proceso de pago mediante cuadraturas contables.
Atender requerimientos de entidades de control.
Registrar las Facturas que se generen de la gestion de proyectos en el Sistema
para el Pago.
Controlar el cumplimiento de toda actividad inmersa en presupuestos
previamente aprobados por la Direccién Ejecutiva.
» Llevar el control del costo real de la obra.
« Elaborar su centro de costo mensual para poder realizar su gestion.
CARGO: CONTADOR
Reporta a: Financiero
Le reportan: NA
MQQN.E&ESPFQ!F!(‘ AS
Recibir del Fiscalizador los Soportes de Cuadratura Contable y la Liquidacion
de Gastos para andlisis y proceso contable.
Iniciar proceso de aprobacién de reposicion gastos de obra segin fondo
rotativo mediante la verificacion del estatus de pagado en las facturas que
consten como soporte de la cuadratura contable recibida del Fiscalizador.
» Aprobada la reposicion de gastos y facturas segin fondo rotativo
Contabilidad procedera a registrar dichos documentos al Sistema.
Iniciar ¢l Control del Presupuesto que por Rubro y Etapa se determiné para el
desarrollo de la Obra.
+ Elaborar su centro de costo mensual para poder realizar su gestion.
CARGO: JEFE LEGAL
Reporta a: Director Ejecutivo
Le reportan: NA
FUNCIONES ESPECIFICAS
» Gestionar las actividades para obtener el Registro del Solar,
= Supervisar el desarrollo legal para la obtencion de permisos por;
= Factibilidad de ingenierias considerando planos y memorias técnicas,
= Permiso de construccién obra de infraestructura, etc,,
Liderar todo tramite e instrumentacion legal con terceras instituciones, sean
éstas; Empresas de Servicios, Municipios, Notarias, Juzgades, etc,
Liderar toda generacién y revision de contratos para la operacién de la
empresa y sus relacionadas en cualquiera de sus dreas de gestion,
principalmente aquella que implique Proyectos de Construccion,
Direccionar y asesorar a la empresa y consultas legales,
Atender requerimientos de tramites y permisos en el municipio.
Elaborar contratos para proveedores, contratistas y maestros de obras.
Llevar el archivo legal de la empresa.
Elaborar su centro de costo mensual para poder realizar su gestion.
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CARGO: ANALISTA DE PROYECTOS INMOBILIARIOS
Reporta a: Director Ejecutivo
Le reportan: NA

E;mgmu S ESPECIFICAS

Deshuese por M/0, materiales, subcontratistas, equipos y maquinarias.
Elaborar los analisis de precio unitarios.

Elaborar la explosion de materiales.

Elaborar los presupuestos de las obras.

Elaborar el cronograma valorado de Obra.

Sugerir cambios o ajuste de los presupuestos.

Justifica a; Director Ejecutivo, Constructores, Fiscalizadores y demas actores
responsables de Proyecto la elaboracién de su presupuesto.

Mantener actualizado los presupuestos.

Mantener las versiones de los presupuestos segiin los cambios o adicionales
que se generen en el tiempo.

Comunicar al area Financiera de los presupuestos aprobados para su
respectivo registro contable y control de la facturacion.

Revisar las desviaciones presupuestarias y reportarselas al Director Ejecutivo
y al Gerente Financiero.

Monitorear los cronogramas de obra valorado en caso de cambios en la
aplicacion de flujos a fin de comunicarle al area Financiera.

Participar en las reuniones de planificacién de compras.

Elaborar su centro de costo mensual para poder realizar su gestion.

CARGO: COORDINADOR DEL PROYECTO

Reporta a: Director Ejecutivo

Le reportan: Supervisor, Verificador y Fiscalizador
FUNCIONES ESPECIFICAS

Elaborar un cronograma de desarrollo del proyecto segtin el proceso.

Hacer seguimiento del cumplimiento del proyecto segiin el proceso.
Seguimiento a los tramites legales y municipales que podrian afectar el
desenvolvimiento de la obra.

Supervisar los procesos de Compras, Inventarios y Consumos.

Controlar el costo de mano de obra.

Coordinar la relacién constructor promotora facilitando los requerimientos de
ambos

Supervisar todo proceso de modificacién y aprobacién de ingenierfas y
arquitecturas y acabados.

Elaborar su centro de costo mensual para poder realizar su gestion.

CARGO: VERIFICADOR
Reporta a: Coordinador de Proyectos
Le reportan: NA
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N IFICA
Registrar todo ingreso y salida de obras en temas como; personal de obras,
insumos y materiales de construccién, maquinarias y otros equipos de
construccion.,
Verificar la asistencia en sitio del personal de obras,
Emitir listado de asistencia del personal que labora en obras para control de la
némina y como soporte de fiscalizacion y contabilidad respectivamente,
Emitir listado de ingresos y salidas de magquinarias y otros equipos de
construccién para efectos de control de fiscalizacién al momento de liquidar
las 6rdenes de trabajo,
Emitir listado de ingresos y salida de insumos y materiales de construccion
segiin especificaciones recibidas para este efecto como medida de control de
fiscalizacion y contabilidad.

CARGO: FISCALIZADOR
Reporta a: Coordinador de Proyectos
Le reportan: NA

Conocer toda consideracion técnica que el proyecto requiera para su ejecucion
a fin de medir su cumplimiento mediante herramientas técnicas y pruebas de
calidad,

Inspeccionar el cumplimiento del cronograma de obras y el estado de avance
y desarrollo logrado por el Constructor,

Elaborar los informes de avances de obras,

Coordinar con la Constructora las novedades presentadas en las inspecciones
en cuanto a las especificaciones,

Emitir todo reporte a la Promotora sobre el Desarrollo de proyectos, informes
técnicos de avance y especificaciones de la obra,

Aprobar las facturas y planillas de acuerdo a los informes de avances de obray
especificaciones técnicas y del material de las obras.

Deberd comunicar inmediatamente a las 4reas involucradas cuando el
proyecto sufra cambios técnicos o presupuestarios.

Aprobar las planillas de los constructores, proveedores, contratista y enviarla
al drea Financiera.

Revisar conjuntamente con la Direccién Ejecutiva y Jefe de Proyectos los
atrasos o cambios en el presupuesto.

Supervisar el proceso de organizacién de documentos soporte para el pago a
los proveedores, contratistas y maestros (Facturas, ingresos a bodega y orden
de compra) previo a la entrega al departamento de Financiero.

Validar los documentos soporte con los contratos suscritos con los

proveedores, contratistas y maestros a fin de establecer novedades previas al

pago.
Elaborar su centro de costo mensual para poder realizar su gestion.
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COSTOS DE INVERSION INICIAL

A continuacién se detallan el costo de la estructura organizacional y las herramientas
que necesitan para comenzar a operar.

DETALLE DF ACTIVOS

CU. UNIDADES TOTAL
177.11 10 1,771.08
250.33 8 500.66

2,898.48 5,796.96
287.71 575.42
68.03 136.06
84.87 84.87
89.13 89.13
158.72 158.72
409.92 8.198.40
443.59 2,661.54
190.07 380.14
419.96 1,679.84
22691 22691
483.37 3,866.96
314.50 943.50
734.08 1,468.16
465.46 5,585.52
486.36 972.72
128.85 1,546.20
176.20 176.20
294.95 884.85
MESA PARA COPIADORA 111.02 333.06
MESA PARA DIBUJO 34.90 69.80
TOTAL MUEBLES Y ENSERES 38,106.70

ARCHIVADOR COLGANTE
ARCHIVADOR LATERAL
ARCHIVADOR GRANDRE
ARCHIVADOR VERTICAL

REPISA ABIERTA

MODULO LAPIZ MAS ARCHIVADOR
MODULO LAPIZ MAS ARCHIVADOR
ARCHIVADOR 4 GAVETAS
ARCHIVADOR AEREO

MINI PERSIANAS HORIZONTALES
PERSIANAS HORIZONTALES
PERSIANAS HORIZONTALES
SILLON SECRETARIA

SILLA SENSA CON BRAZOS JACQUARD
SILLON EJECUTIVO

SOFA MATAZZI PARA RECEPCION
ESCRIT. Y ESTAC.TRABAJO + CAJONERA
SILLON PRESIDENCIAL

TELEFONO CONTESTADOR

FAX PANASONIC DIGITAL

MESA REDONDA

SNWwo=sNnaR

[

B R A A R R I IR I IR
N

N W W -

EQUIPOS ELECTRUNICOS

CALCULADORA MARCA ADLER ROYAL

SISTEMA DE SEGURIDAD

AIRE ACONDICIONADO SPLIT

REGULADOR VOLTAGE

EXTRACTOR DE AIRE

REFRIGERADORA DUREX

ASPIRADORA GOLD STAR

TELEVISOR

DISPENSADORES DE AGUA

COPIADORA XEROX 5310

TELEFONO PANASONIC 792.75

MOVILES BLACBERRY 750.00
TOTAL EQUIPOS ELECTRONICOS 15,996.48

S

1,086.80
226.24
4,191.06
1,262.55
315.90
272.30
93.51
1,400.00
1,164.80
4,440.57

Ho-

WRN=—=Ww

-
W

$
$
$
$
$
$
$
$
$
$
$
$

wn

EQUIPOS DE COMPUTACION
COMPUTADOR IBM PORTATIL
COMPUTADOR PENTUIM
COMPUTADORA INTEL CELERON JLV
U.P.S PARA OFICINAS
SERVIDOR 2.66 HGZ (INC.INSTALAC.)
IMPRESORA HP STYLUS COLOR
SCANER VISIONER
REGULADOR 500W 134.40 2,016.00
MONITOR COLOR SVGA 16" 23451 1,876.08
TOTAL EQUIPOS DE COMPUTACION 25,157.98

2.541.34
3,006.24
6,090.00
2,520.00
5,000.00
1,749.92

358.40

1,270.67
501.04
1,015.00
504.00
5,000.00
218.74
89.60

B <L, - W A

L I I A I I
—_
wn

o

EDIFICIOS
OFICINA 100,000.00 100,000.00

VEHICULOS
CAMIONETA 35,000.00 35,000.00

SUMINISTROS DE OFICINA
VARIOS 2,000.00 18 2,000.00

TOTAL ACTIVOS $ 216,261.16
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4,10 GESTION LEGAL

El macro lote pertenece a la compafifa LLC (Propietario duefio del terreno), por lo que
inicialmente se realizara todos los tramites municipales y registrales a nombre de
esta, de acuerdo a los siguientes pasos:

1. Proceder a la Consulta Previa acerca del Proyecto CIUDAD DOMOTICA -
tramite demora aproximadamente, una semana desde que se lo ingresa.
. Solicitar la Aprobacién del Anteproyecto Urbanistico, en el que se debera
presentar la siguiente informacion al Municipio:
a. Colocacion de Hidrantes
Colocacién de Alumbrado en la Urbanizacion
Colocacién de Planta de Tratamiento (la misma que ya existe)
Estudio de Impacto Ambiental aprobado por el Gobierno Provincial
Estudio Vial aprobado por un profesional en estudio vial
Protocolizacion de Resolucién Municipal acerca de la aprobacion del
Anteproyecto
g. Inscripcion en el Registro de la Propiedad
h. Catastro en el Municipio de Samborondon.
i. Certificado de Factibilidades Amagua, Cnel, Bomberos, Tv Cable etc.
3. Solicitar la Aprobacién de Memorias Técnicas Urbanisticas y Reglamento
Interno por la direccién de Control de Construcciones en el que se debera
presentar la siguiente informacién al Municipio:

a. Debe estar aprobado el Anteproyecto
b. Protocolizacién de Resolucion Municipal acerca de la aprobacién de
Memorias Técnicas

Inscripcién en el Registro de la Propiedad del Reglamento Interno
Catastro en el Municipio de Samborondén.
. Aprobacién de Planos Sanitarios -AMAGUA
f. Aprobacion de Planos Eléctricos - CNEL
4. Solicitar el Permiso de Construccién de las Obras de Infraestructura del
Proyecto Urbanfstico Ciudad Domética, en el que se deberd presentar la
siguiente informacién al Municipio:
a. Memorias Técnicas aprobadas
b. Anteproyecto Urbanistico aprobado y pagado la tasa.
c. Debe estar Cancelada la tasa de fiscalizacion de Obras de Infraestructura
Urbanistica.
Certificacién del Anteproyecto y Proyecto Urbanistico aprobado por el
Consejo Cantonal.
Aprobacion del Disefio Sanitario de Amagua.
Protocolizacién de Resolucién Municipal acerca de la aprobacién del
Permiso de Construccion
Inscripcion en el Registro de la Propiedad
Catastro en el Municipio de Samborondén.
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. Solicitar la Autorizacion de Venta, para lo cual debera estar
a. Cancelado el 1.5% del capital en giro.
b. Aprobado el Proyecto Urbanistico, registrado y catastrado.
. Solicitar de Inspeccién y Recepcion de Obras Sanitarias y Eléctricas - GLP-
a. Pruebas Hidraulicas
b. Pruebas Eléctricas
. Entregar Provisional de la Urbanizacion.
a. Cancelado el 1% del capital en giro de la CIA
b. Aprobaci6n del Proyecto Urbanistico, registrado y catastrado.
c. Informes de recepcion de redes eléctricas (CNEL) y TV CABLE.
Entregar Definitiva de la Urbanizacion.
a. Acta Provisional de la recepcion de Obras Urbanisticas efectuadas en el
Proyecto
b. Informes de recepcion de redes eléctricas (CNEL) sanitarias (AMAGUA) y
TV CABLE.

Por asuntos de estrategia legal y tributaria, la compaiifa LLC no tiene domicilio en el
pafs pues se trata de una compatfiia Constituida en EEUU, para evitar domiciliarla y
registrarla en el pafs, se procederd a la constitucién de un FIDEICOMISO MERCANTIL
denominado CIUDAD DOMOTICA, en el que se aportara los bienes constituidos por el
Proyecto Inmobiliario.

De manera que el Fideicomiso serd el que se registrard ante el Servicio de Rentas

Internas y proceder a la transferencia de la propiedad de cada uno de las viviendas a
los futuros clientes.

4.11 FINANCIAMIENTO.

El financiamiento se lo realizard con el Banco Internacional el cual requiere los
siguientes requisitos para personas juridicas:

- Carta solicitando préstamo y especificar: Monto, Plazo, Garantias a ofrecer
- Escrituras de constitucion inscritas en el Registro Mercantil.
Escrituras de aumento de capital si la hubiere.
Escrituras de conversion de sucres a dolares si la hubiere.
Copia de RUC actualizado.
Nombramiento de los Representantes legales actualizados.
Copia de cédula de identidad y certificado de votacién de los representantes
legales.
Copia del Certificado de cumplimiento de Obligaciones de la Superintendencia
de Compaiias.
Copia de Certificado de Cumplimiento de Obligaciones IESS.
Estados Financieros Auditados de los 3 tltimos aiios (Si aplicara).
Estados financieros Fiscales presentados al Servicio de rentas Internas 3
altimos anos.
Estados Financieros Internos Minimo Nov 2011.
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Flujo de caja mensual proyectado a un afio: el cual debe venir impreso firmado
y por mail.

Registro de informacion de empresas (formato lo envia el banco).

Carta solicitando avalio del bien que quedara hipotecado a favor del banco.
Copia de las 6 tltimas declaraciones de lva

Soporte de inversién o de uso de recursos otorgados por el crédito.

Estados de cuenta de las otras instituciones financieras de los 6 Gltimos meses.
Carta explicativa de la actividad del cliente.

Referencias comerciales por escrito (2).

Detalle de accionistas.

El producto para el Constructor o Promotor Inmobiliario que ofrece el banco es muy
flexible ya que hay que aportar el 20% del total del proyecto y ellos financian el 80%
con hasta 12 meses de gracia de la construccién. El flujo de caja nos dird la linea de
crédito que se necesitaria gestionar con el Banco.

4.12 CONCLUSIONES

En este capitulo, luego de analizar los aspectos técnicos constructivos para el
desarrollo del proyecto se ha determinado que se usard el sistema constructivo
industrializado de formales de plastico FORSA, debido al tiempo de ejecucién y que se
logrard un ahorro en el costo de la estructura de una vivienda versus el sistema
tradicional.

Revisando los conceptos de la domética, destacando las ventajas que ofrece al usuario
en ahorro de recursos y una nueva cultura de vida cotidiana, se estableci6
implementar el kit ideal domético dando prioridad a los resultados que
anteriormente obtuvimos en la investigacion de mercado.

Se determiné el tamafio de 240 viviendas y la ubicacién del Proyecto en el sector de la
BARRANCA en km 14 via Samborondén-Salitre donde se puede obtener mejores
resultados cualitativos y cuantitativos.

Se levant6 informacién de la estructura que necesita el proyecto en cuanto a la
inversién inicial y el costo del personal responsable a operarlo.
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CAPITULO 4 - ESTUDIO DE IMPACTO AMBIENTAL

4.1 INTRODUCCION

El Estudio de Impacto Ambiental permite evaluar de manera integral los aspectos
ambientales del proyecto y sustentar la aplicacion de un conjunto de medidas ambientales
contenidas en un Plan de Manejo Ambiental, que tiene por finalidad la prevencion y
mitigacion de los impactos ambientales negativos potenciales.

El proyecto necesita un estudio de impacto ambiental conforme lo establece la Legislacion
Ambiental, de ejecutar el Estudio de Impacto y Plan de Manejo Ambiental para la
construccién y mantenimiento de la Urbanizacion.

4.2 REGLAMENTACIONES Y NORMAS AMBIENTALES

El estudio cumplira con las siguientes reglamentaciones y normas:

v Legislacién Ambiental Nacional

Constitucion Politica de la Republica del Ecuador.

Ley de Gestion Ambiental.

Ley de Prevencién y Control de la Contaminacién Ambiental.
Sistema Unico de Manejo Ambiental.

Ordenanzas Municipales
v Constitucién de la Repiblica del Ecuador. 2008

Titulo Segundo.- Derechos.- Capitulo segundo.- Seccién segunda: Ambiente sano: Art.
14.- Se reconoce el derecho de la poblacion a vivir en un ambicnte sano y ecologicamente
equilibrado, que garantice la sostenibilidad y el buen vivir, Sumak Kawsay.

Se declara de interés publico la preservacion del ambiente, la conservacion de los
ecosistemas, la biodiversidad y la integridad del patrimonio genético del pais, la
prevencién del dafio ambiental y la recuperacion de los espacios naturales degradados.

v Codificacién de la Ley de Gestion Ambiental.

Publicada en el Registro Oficial Suplemento No. 418 del 10 de septiembre de 2004. Previo
a su actual status de codificada, la expedicion de la Ley de Gestion Ambiental (D.L. No.
99-37: 22-07-99 R.O. No. 245: 30-07-99) norma la gestion ambiental del Estado. Asi
mismo, entre otros aspectos relevantes, se establece como autoridad ambiental nacional el
Ministerio de Medio Ambiente que actia como instancia rectora, coordinadora y
reguladora del “Sistema Descentralizado de Gestion Ambiental”.

v Ley de Prevencién y Control de la Contaminacién Ambiental.

Esta ley fue promulgada en el afio de 1972, y tiene como objetivo controlar la
contaminacién como problema central. “Enuncia someramente el problema de la
degradacién de los sistemas ecolégicos, pero no brinda aporte conceptual legislativo sobre
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los sistemas ecologicos. Tiene una fuerte influencia sanitarista y sus definiciones y
articulados no enfrentan la problemética ambiental en su conjunto™.

Esta ley contiene los siguientes reglamentos:

& Reglamento para la Prevencién y Control de la Contaminacién Ambiental. Recurso
Agua.
Reglamento para la Prevencién y Control de la Contaminacién Ambiental por Ruido.
Reglamento para la Prevencion y Control de la Contaminacion del Suelo.
Reglamento sobre la Contaminacion por Desechos Sélidos.

v" Ley de Aguas.
Codificacién publicada mediante Registro Oficial No. 339 del 20 de mayo de

2004. Prohibe toda contaminacién de las aguas que afecte a la salud humana o al desarrollo
de la flora o de la fauna (art. 22).

v Texto Unificado de la Legislacion Ambiental Secundaria.

Emitido mediante Decreto Ejecutivo No. 3399 del 28 de noviembre de 2002, publicado en
el Registro Oficial No. 725 del 16 de diciembre del 2002. Dicho

Texto Unificado fue ratificado mediante Decreto Ejecutivo 3516 y publicado en el Registro
Oficial Suplemento No. 2 del 31 de marzo de 2003, cuerpo legal que contiene, entre otros:

Norma de Calidad Ambiental y de Descarga de Efluentes: recurso agua. (Anexo 1, Libro
VI de la Calidad Ambiental)

Norma de Limites Permisibles de Niveles de Ruido Ambiente para Fuentes Fijas y Fuentes
Moéviles y para Vibraciones. (Anexo 5, Libro VI de la Calidad Ambiental)

Norma de Calidad Aire Ambiente (Anexo 4, Libro VI de la Calidad Ambiental)

Norma para el Manejo y Disposicién final de desechos sélidos no peligrosos. (Anexo 6,
Libro VI de la Calidad Ambiental).

Reglamento de aplicacién de los mecanismos de participacion social establecidos en la Ley
de Gestion Ambiental. Decreto N° 1040.

Registro Oficial No. 332 del 8 de Mayo del 2008.

Instructivo al Reglamento de aplicacion de los mecanismos de participacion social
establecidos en la Ley de Gestion Ambiental.

Acuerdo N° 112. Ministerio del Ambiente. Junio 2008.

Ordenanza para la preservaciéon del medio ambiente y control de la contaminacion
producida por las descargas de residuos industriales, basura en general, gases, polvos, etc.,
que afectan a las condiciones naturales en el canton Daule.
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Art. 10. - Se prohibe la descarga de residuos que afecten al sistema de alcantarillado,
calles, aceras, bordillos y a los recursos naturales en general. Se prohibe el funcionamiento
de piladoras de arroz dentro del 4rea urbana de la ciudad cabecera cantonal.

Art. 16. — Al tenor del articulo precedente, se sujetan al control de esta ordenanza todo
desecho que se descargue a los rios, consistente en excretas, residuos de agroquimicos,
residuos industriales, lavado de vehiculos, lavado de ropa, desechos sélidos, desechos
liquidos, desechos de materiales de construcciones o afines y en general toda basura que
produzca contaminacion a las aguas de los rios, sus riberas y aguas subterraneas.

Art. 18. — Dentro de las prohibiciones constan —entre otros-: Esta prohibido:

a) Arrojar papeles y basura a los rios;

b) Hacer necesidades biologicas en las aguas de los rios o en sus riberas;

¢) Lavar utensilios después de haber sido utilizados con agroquimicos;

d) Arrojar residuos de agroquimicos e hidrocarburos a los rios;

e) Arrojar desechos de construccion a los rios;

f) Arrojar o descargar desechos quimicos, alimenticios o derivados de cualquier
proceso industrial o comercial.

v' Competencia de las Autoridades

La Autoridad Ambiental de Aplicacién Responsable es la Direccion de Medio Ambiente
del Municipio de Daule.

4.3 OBJETIVOS DEL ESTUDIO DE IMPACTO AMBIENTAL

43.1 OBJETIVO GENERAL

Identificar los aspectos e impactos ambientales inherentes a las obras de construccién y su
mantenimiento. El alcance de la identificacion seréa el necesario para describir las fuentes
de los impactos y los factores ambientales susceptibles de ser afectados en cada una de las
actividades del proyecto.

43.2 OBJETIVOS ESPECIFICOS

Diagnosticar las caracteristicas de los componentes ambientales: Fisico, Biotico,
Socioeconémico y Cultural, en el area de influencia del proyecto.

Evaluar los impactos ambientales para las Obras. La evaluacién de los impactos sera
llevada a cabo a través de una metodologia aceptada internacionalmente, la misma que
incluira la determinacion de la magnitud e importancia de cada impacto.

Recomendar y Disefiar medidas orientadas a prevenir, mitigar los impactos ambientales
adversos, las mismas que ser4n implementadas durante el desarrollo urbanistico y
construccion de las villas inteligentes.

Disefiar un Plan de Control y Seguimiento (Monitoreo), para la fase de Construccion y
Mantenimiento.
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4.4 LINEA BASE

4.4.1 MEDIO FISICO

v Aspectos climiticos

El 4rea en la que se desarrollara el proyecto corresponde a una region de clima tropical.

En la Costa existe un solo periodo de lluvia, que comienza a fines de diciembre o
principios de encro y termina a fines de mayo. El periodo de lluvias se caracteriza por tener
dos meses de maximas lluvias, entre marzo y abril.

El periodo seco comienza en junio y termina un poco antes diciembre. Por lo tanto, la
estacion seca se extiende aproximadamente de junio a mediados de diciembre.

Otros factores que se sobreponen y afectan la distribucion de las lluvias son la Corriente
Calida de El Nifio, la fria de Humboldt y el desplazamiento de la Zona de Convergencia
Intertropical.

De enero a abril, la Corriente de El Nifio, cuyas aguas se originan en el Golfo de Panama,
cruzan la linea ecuatorial, dando origen a la estacion lluviosa. A medida que la Corriente
del Nifio se retira hacia el Golfo de Panama4, la influencia fresca de la Corriente de
Humboldt se hace sentir, influenciando en la estacion seca. Hay variacion estacional de los
vientos, con los maximos de velocidad en el verano y los minimos en invierno o estacion
lluviosa.

Durante la estacién de lluvias los vientos son muy variables, predominando vientos con
direccion tanto del noreste como del suroeste.

Durante la estacién seca los vientos son predominantemente del suroeste. Debido a que no
hay registros meteoroldgicos especificos para el cantén Samborondon, se toman como
referencia los datos de la ciudad de Guayaquil; del anlisis de los datos estadisticos de la
estacion meteorolégica del Aeropuerto de Guayaquil, del periodo 1977 — 1990, se concluye
que la direccion del viento predominante es sur-suroeste y que las magnitudes son mayores
durante la estacién seca (6 m/s), especialmente en los meses de Agosto y Septiembre. En la
estacion lluviosa la velocidad promedio es de 2,7 m/s y la direccion fluctia en un rango
amplio del sureste al oeste. Valores de alta nubosidad se han registrado durante el periodo
comprendido entre los meses de Junio a Noviembre, csta caracteristica de la nubosidad,
esta relacionada con el desplazamiento de la corriente oceanica fria de Humboldt. La
temperatura media anual del aire es de 25,5 °C. Los valores extremos de temperatura
alcanzan valores entrel7, 5 °Cy 35,8 °C.

v' Topografia

El 4rea de implantacién del proyecto es plana, completamente regular y parcialmente
inundable durante la estacién lluviosa.
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Imagen 1: Foto tomado en el terreno La Barranca
v Aspectos geolégicos y suelos

La informacién sobre la geologia general del area de interés y adyacentes corresponde a la
establecida en la Hoja Guayaquil escala 1:100.000, perteneciente en su mayoria a la
Cuenca del Rio Guayas.

En la hoja afloran rocas basicas igneas, de edad cretdcica, con sedimentos del Cretaceo
Superior y Terciario Inferior y rocas intrusivas, todas formando especialmente las partes
elevadas. Sedimentos Cuaternarios constituidos por pequefias terrazas de arenas y arcillas,
asi como también aluviones consolidados por manglares, formados por innumerables
riachuelos cubre la mayoria del terreno que es muy plano, especialmente en el Sur y al
Este.

El 4rea de interés propiamente dicha se encuentra ubicada al noroeste de la Hoja
Guayaquil, estd localizada sobre Depositos Aluviales (Holoceno), se trata de depdsitos
constituidos por lodos y limos alrededor de los rios que forman el drenaje del Rio Guayas,
cubren grandes partes del Este y Sur de la zona de interés. Presenta pequefias terrazas de
arcillas y arenas flojamente compactadas.

4.42 MEDIO BIOTICO

v" Recursos hidricos

Los cantones Daule y Samborondén estan influenciados por dos importantes recursos
hidricos, los rios Daule y Babahoyo. El rio Babahoyo es considerado el principal tributario
de la cuenca del rio Guayas, con una longitud de 175 kilémetros, recibe los aportes de los
rios Vinces, Catarama, Zapotal, San Pablo y Yaguachi, arrastra gran cantidad de
sedimentos que parcialmente se depositan en varios tramos del cauce o en las orillas de
inundacion. El rio Daule es el segundo tributario del rio Guayas, tiene una longitud de 126
kilémetros, siendo sus principales tributarios los rios Pedro Carbo, Colimes, Puca y
Chongo (Instituto Nacional de Pesca, 1998)

v" Flora

Mediante observaciones directas realizadas, se confirmé que los alrededores del 4rea en la
que se desarrollaré el proyecto, estan intervenidos por el ser humano, ya sea para construir
vias, ocupar lugares para viviendas, para botaderos informales de basura; por lo tanto
existen formaciones herbaceas o matorrales y escasos arboles.
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Predominan plantas rastreras y enredaderas que tienen las caracteristicas de plantas
colonizadoras que se adaptan rapidamente a las condiciones climaticas del lugar; por lo
tanto no existe vegetacién primaria amenazada o de reconocida importancia para la
conservacion de la biodiversidad vegetal. Ver imagen 1 y 2

=

Imagen 2: Foto tomada en el terreno la Barranca
v" Fauna

Mediante observaciones directas, se observd en los alrededores, a las especies de aves
siguientes:

Tortolita Columbina.
Golondrina Progne.
Gallinazo negro
Garrapatero.

e Animales domésticos.

Las especies antes indicadas no forman parte de ninguna lista de especies amenazadas.

Entre la vegetacion de los alrededores no se observaron reptiles ni roedores. Ver imagen 3

3 Foto tomada en el terreno La Barranca
4 Foto tomada en el terreno La barranca
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Imagen 3 y 4: Foto tomada en la via principal del terreno La barranca

La informacién sobre el medio fisico fue obtenida a través de informacion general
secundaria. La informaci6n sobre el medio bidtico -flora y fauna-, solamente es referencial
y fue obtenida a través de observaciones en los alrededores.

4.5 ASPECTOS SOCIO ECONOMICOS

El Cantén de Daule tiene una poblacién 86 mil habitantes, de los cuales 32 mil viven en el
4rea urbana y 54 mil en la zona rural, apenas 7.038 casas cuentan con una red publica de
agua potable, segun datos del Instituto Nacional de Estadistica y Censos (INEC) del 2001.

Segun datos de la Asociacién de Municipalidades del Ecuador, el cantén Daule tiene una
extension de 475 km? y cuenta con cuatro parroquias rurales: Laurel, Limonal, Juan
Bautista Aguirre y Los Lojas; tiene una parroquia satélite urbana que es La Aurora.
Ademas hay 180 recintos pequefios en el canton.

En general, los habitantes del canton Daule se dedican a las actividades agricolas y
ganaderas, asi como al comercio. Daule es un cantén visitado por los turistas en haciendas
y recintos. Los Balnearios El Mate y Riberas del Daule son muy concurridos. Entre las
fiestas mas notables estan la patronal en honor al Sefior de los Milagros ¢ Cristo Negro, el
14 de Septiembre, otras festividades importantes son la fecha de cantonizacion, Virgen del
Carmen el 16 de Julio, Santa Clara el 12 de Agosto, San Francisco el 4 de octubre.

El municipio del cantén Daule considera a la parroquia La Aurora, como area urbanizable
segun las regulaciones municipales para el desarrollo urbano cantonal, asi como por las
vias de acceso existentes y que en este caso conectan a la urbanizacion con las poblaciones
de Guayaquil, Samborondén, Daule, Salitre, Duran, entre las mas proximas.

Al sur, al norte y oeste del drea donde se desarrollara el proyecto, existen viviendas
dispersas de construceion ristica o mixta, asi como terrenos llenos de malezas. Al norte y
este, estan las vias asfaltadas que atraviesan el sector.
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4.6 SERVICIOS BASICOS

En cuanto a infraestructura y dotaciéon de servicios basicos de primera necesidad, la
ubicacion de nuestro proyecto presenta las siguientes caracteristicas:

El proyecto, serd de facil acceso debido a la existencia de varias vias asfaltadas. Ver
imagen 5° que la conectan de manera rapida y segura a diversos puntos importantes, tales
como la carretera La Puntilla — Samborondén y la via perimetral de Guayaquil, asi como la
via Guayaquil - Salitre.

En la actualidad no existe en la zona, red de alcantarillado publico, por lo que todas las
urbanizaciones descargan sus aguas lluvias y domiciliarias a canales o esteros cercanos; en
el caso de las aguas residuales domiciliarias 0 domésticas, son tratadas a través de un
sistema de tratamiento. Para la regulacién y control de este sistema existe la empresa
AMAGUA, quien también se encarga del suministro y dotacioén de agua potable.

El suministro de energfa eléctrica es proporcionado por la empresa EMELGUR.

El servicio telefonico esta a cargo de la Corporacion Nacional de Telecomunicaciones que
presta dicho servicio. La recoleccion de los desechos sélidos domiciliarios esta bajo la
responsabilidad del Municipio del cantén Daule.

Ademds, existen centros educativos y tiendas donde se comercializan alimentos bésicos de
primera necesidad. Ver imagen 5 y 6°

Imagen 5 y 6: Foto tomada Iglesia y escuelas cerca del terreno La Barranca

5 Foto tomada en el terreno La Barranca
6 Foto tomada en el km 12 via Samborondén
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4.7 IDENTIFICACION Y EVALUACION DE IMPACTOS

Matriz para la tipificacion de impactos ambientales
PARAMETRO Tipificador del impacto
ESCALA DE MEDICION

Caricter Positivo Negativo -1

Intensidad Baja Media Alta

Reversibilidad | Reversible Irreversible

2

Extension Puntual Local 2 |Regional
2
2

Mitigabilidad | Mitigable | 1 | No Mitigable

Prevenibilidad | Prevenible | 1 | No prevenible | 2

ACCIONES DEL PROYECTO Y RECURSOS POTENCIALMENTE
AFECTADOS EN LA ETAPA DE LA CONSTRUCCION

RECURSOS
ETAPA DE LA POTENCIALMENTE INDICADORES

CONSTRUCCION AFECTADOS DISPONIBLES

No hay registros de
indicadores de medicién
Construccion y uso de g No hay registros de

uelo B Sk
campamento temporal indicadores de medicion
Transporte de varios No hay registros de
materiales indicadores de medicion

No hay registros de

indicadores de medicién
Construccion de la No hay registros de
Infraestructura indicadores de medicién
Construccioén de viviendas Aire. suelo No hay registros de
domoticas ’ indicadores de medicion
ACCIONES DEL PROYECTO Y RECURSOS POTENCIALMENTE
AFECTADOS EN LA ETAPA DE OCUPACION

Limpieza del terreno Suelo, aire

Suelo, aire

Relleno y compactacion Aire

Aire, suelo

RECURSOS
ETAPA DE LA OCUPACION POTENCIALMENTE
AFECTADOS
Ingreso y Salida de vehiculos Aire
Generacion de residuos soélidos desde los
domicilios, 4reas de recreacion y calles
Generacion de aguas residuales domésticas desde
el sistema de tratamiento
Mantenimiento del sistema de tratamiento de
aguas residualcs domésticas
Generacién de empleo Socioecondmico
Generacion de la demanda de bienes y servicios Socioecondémico

Suelo

Suelo, Agua

Suelo
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ETAPA DE LA CONSTRUCCION

ACTIVIDADE
S

POTENCIALES
IMPACTOS
AMBIENTALES
NEGATIVOS

TIPIFICACION
POTENCIALES
IMPACTOS
NEGATIVOS

VALORACIO

Limpieza del
terreno

Generacion de ruido y gases
contaminantes desde
maquinarias pesadas

Negativo

Intensidad media

Extension puntual

Reversible

Mitigable

Construccion y
uso de
campamento
temporal

Contaminacion del agua
superficial por descargas de
aguas residuales domesticas

y suelo por inadecuada
disposicion de los desechos

solidos

Negativo

Intensidad baja

Extension puntual

Reversible

Prevenible

Transporte de
varios
materiales

Generacion de ruido y gases
contaminantes desde
vehiculos pesados

Negativo

'
o

Intensidad media

Extension local

Reversible

No Mitigable

(=N

Relleno y
compactacién

Generacion de ruido y gases
contaminantes desde
maquinarias pesadas

Negativo

]
[y

Intensidad media

Extension puntual

Irreversible

No Mitigable

NN | =N

Construccion de
la
Infraestructura

Generacion de ruido y gases
contaminantes desde
maquinarias pesadas

Negativo

1
[y

Intensidad media

Extension puntual

[rreversible

No Mitigable

BB — | D

Construccion de
viviendas
domoticas

Contaminacion del agua
superficial por descargas de
aguas residuales domesticas

y suelo por inadecuada
disposicion de los desechos

s6lidos

Negativo

]
[

Intensidad media

Extension local

[rreversible

Prevenible

Generacion de
empleo

Ingresos econdmicos
permanentes a nUMerosos
trabajadores

Positivo

Intensidad media

Extension local

N[N — [N

Elaborado: Por los autores
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4.8 PLAN DE MANEJO AMBIENTAL

Con un plan de manejo ambiental aplicaremos oportunamente las medidas ambientales
necesarias para enfrentar a los impactos ambientales identificados, de acuerdo a las
actividades que se desarrollen en el proyecto.

Con el siguiente plan de manejo ambiental se lograra prevenir y mitigar los potenciales
impactos ambiéntales negativos, asi como cumplir con la legislacion ambiental vigente.

Se trata de conocer la legislacion ambiental y cumplir con las disposiciones alli contenidas;
esto es, leyes, reglamentos y demés disposiciones de alcance nacional, regional o local
vigentes y otras que tengan como objetivo proteger el ambiente.

Toda accién que origine un impacto ambiental no identificado, previamente debera ser
enfrentada mediante acciones correctivas apropiadas y oportunas; debiendo llevarse el
registro respectivo.

481 MEDIDAN® 1

TIPO DE MEDIDA.- De Mitigacion

OBJETIVO.- Mitigar la contaminacién del recurso agua o suelo por descargas de aguas
residuales domésticas.

POSIBLES IMPACTOS AMBIENTALES NEGATIVOS ENFRENTADOS.-

Contaminacién del recurso agua o suelo por los vertidos de aguas residuales domésticas
que no cumplan con los niveles permisibles.

DESCRIPCION DE LA MEDIDA.- Andlisis periédicos —semestrales- de las aguas
residuales. Estos registros deberdn estar disponibles en el momento en que lo requiera la
autoridad ambiental/municipio de Daule o la entidad responsable del seguimiento de las
aguas residuales domésticas. Reportes de un laboratorio acreditado o de AMAGUA. Llevar
registros relacionados con el funcionamiento del sistema de tratamientos de las aguas
residuales domésticas

INDICADORES VERIFICABLES DE APLICACION.-

a) Registros de los controles aplicados para el eficiente funcionamiento del sistema de
tratamiento de aguas residuales.

b) Registros con los resultados de los anlisis de la calidad de las aguas residuales tratadas.

¢) Registros de las medidas correctivas aplicadas para asegurar que las aguas residuales
cumplan con los niveles permisibles

d) Registros de las inspecciones realizadas por la empresa AMAGUA

¢) Registros de las disposiciones finales de lodos en sitios autorizados por el Municipio de
Daule o la empresa AMAGUA
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RESULTADOS ESPERADOS.- Se mitiga la contaminaciéon del recurso agua y se
dispone de los registros periédicos que estan directamente relacionados con el
funcionamiento del sistema de tratamiento de las aguas residuales.

DURACION Y FRECUENCIA DE APLICACION.-

e Mensual, registros controles operativos.

e Semestral, registros calidad de las descargas.

RESPONSABLE DE LA EJECUCION DE LA MEDIDA.- Administrador de la
urbanizacion.

48.2 MEDIDA N 2

TIPO DE MEDIDA.- De Prevencion.

OBJETIVO.- Prevenir la contaminacion del suelo o del agua por acumulacion de malezas
o basuras en el sitio de descarga de las aguas residuales domésticas.

POSIBLES IMPACTOS AMBIENTALES NEGATIVOS ENFRENTADOS.-

Contaminacién del suelo o agua por acumulacién de basuras en el sitio de descarga de las
aguas residuales domésticas.

DESCRIPCION DE LA MEDIDA.- Colocar un letrcro en el sitio de la descarga de las
aguas residuales domésticas, con la leyenda: PROHIBIDO BOTAR BASURA. En un
tamafio que permita su lectura a 20 metros de distancia. Retirar —trimestralmente- la
maleza y limpiar de basuras el sitio de la descarga de las aguas residuales domesticas.

INDICADORES VERIFICABLES DE APLICACION.- Fotografia del letrero
debidamente colocado en el lugar. Fotografias de las actividades de limpieza del lugar.

RESULTADOS ESPERADOS.- Se previene la acumulacién de basura y maleza en el
sitio de la descarga de aguas residuales domésticas.

DURACION Y PERIODICIDAD DE APLICACION.-
a) Un dia para colocacion letrero.
b) Trimestralmente limpieza en el sitio de la descarga de aguas residuales.

RESPONSABLE DE LA EJECUCION DE LA MEDIDA.- Administrador de la
Urbanizacion.

483 MEDIDA N3

TIPO DE MEDIDA.- De seguimiento
OBJETIVO.- Evaluar la calidad ambiental con relacion al recurso aire.

POSIBLES IMPACTOS AMBIENTALES NEGATIVOS ENFRENTADOS.-
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Contaminacién del aire originada por la circulaciéon vehicular dentro y fuera de la
urbanizacion.

DESCRIPCION DE LA MEDIDA.- Contratar el registro anual de los niveles de ruido y
material particulado en cinco puntos aleatorios dentro de la urbanizacion

Se compararan los valores determinados con la normativa ambiental vigente. Se mantendra
un archivo con los registros y se informara a la asociacion/comité de propietarios.

INDICADORES VERIFICABLES DE APLICACION.-Registros  reportados
anualmente por una empresa especializada. Comunicacién dirigida a la asociacién o comité
de propietarios, informando los resultados de las mediciones de calidad del aire.

RUIDO Y MATERIAL PARTICULADO

ANTES DEL PROYECTO
PUNTO DE VALOR VALOR MAXIMO
MEDICION TOMADO PREMISIBLE
Garita XyZz XXX
Area social XyZ XXX
Planta de
tratamiento
Parques Xyz XXX
Cerramientos
perimetrales

4

Xyz XXX

Areas S

diseiios aprobados

Xyz XXX

DURANTE DEL PROYECTO
PUNTO DE VALOR VALOR MAXIMO
MEDICION TOMADO PREMISIBLE
Garita XyZ XXX
Area social XyZ XXX
Planta de
tratamiento
Parques XyZ
Cerramientos
perimetrales

Xyz XXX

XyZ

Areas segun disefios|
aprobados

75% VILLAS HABITADAS
PUNTO DE VALOR VALOR MAXIMO
MEDICION TOMADO PREMISIBLE

Garita XyZ XXX

Area social XyZ XXX
Planta de X
tratamiento YE
Parques Xyz XXX
Cerramientos
perimetrales
Elaborado: Matriz de control elaborado por los autores

aprobados

Areas segun disefios

XyZ XXX
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RESULTADOS ESPERADOS.- Registros de indicadores de la calidad del aire, con
relacién a ruido y material particulado, lo que sirve para la aplicacion de medidas
complementarias o correctivas.

DURACION Y PERIODICIDAD DE APLICACION.-
e Un dia cada 12 meses durante 2 afios.

RESPONSABLE DE LA EJECUCION DE LA MEDIDA.- Administracion de la
Urbanizacion debera contratar una empresa especializada.

484 MEDIDA Ne 4

TIPO DE MEDIDA.- De Seguimiento

OBJETIVO.- Registrar oportunamente los indicadores de cumplimiento del Plan de
Manejo Ambiental

POSIBLES IMPACTOS AMBIENTALES NEGATIVOS ENFRENTADOS.-

Los que se deriven de la falta de aplicacion oportuna de las medidas ambientales que
constan en el Plan de Manejo Ambiental.

DESCRIPCION DE LA MEDIDA.- La empresa que desarrolle el proyecto designara por
escrito a un responsable de llevar los registros de cumplimiento de todas las medidas
ambientales. Cada tres meses, se efectuarad una evaluacion répida sobre la aplicacion de
todas las medidas ambientales en el periodo anterior de cuatro meses y efectuara
observaciones complementarias para verificar la aplicacion de las medidas respectivas.

Al finalizar el mes 22, la empresa contratara la realizacion de una Auditoria Ambiental de
cumplimiento.

INDICADORES VERIFICABLES DE APLICACION.-

Formulario completado cada tres meses, tomando en consideracién los registros de
aplicacion de las medidas ambientales.

Informe de Auditoria Ambiental de cumplimiento.

RESULTADOS ESPERADOS.- Se identifica oportunamente la existencia de indicadores
de cumplimiento del Plan de Manejo y se verifica la aplicacién de medidas ambientales o
de medidas correctivas.

RESPONSABLE DE LA EJECUCION DE LA MEDIDA.- Director de obra. Consultor
externo.

DURACION Y PERIODICIDAD DE APLICACION.-
a) Dos dias cada tres meses. Tres trimestres.

b) Una o dos semanas en el mes 22 del 1iltimo trimestre
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485 MEDIDAN®5

TIPO DE MEDIDA.- De Concienciacion/Educacién Ambiental

OBJETIVO.- Concienciar a los propietarios y trabajadores de la urbanizacién sobre la
importancia de prevenir impactos ambientales negativos originados desde sus viviendas.

POSIBLES IMPACTOS AMBIENTALES NEGATIVOS ENFRENTADOS

Contaminacién del suelo por mala recoleccién y/o disposicion temporal de los desechos
s6lidos domiciliarios. Contaminacioén por ruido debido al mal uso de pito o claxon de los
vehiculos. Contaminacién por emisiones de vehiculos en mal estado de funcionamiento.
Mal uso del recurso Agua potable.

DESCRIPCION DE LA MEDIDA.-

A. Cada propietario y trabajador debera recibir un folleto, que trate, de manera
sencilla, los siguientes temas:

o El Plan de manejo ambiental aplicado en la urbanizacion.

o La importancia de prevenir el mal manejo de los desechos solidos
domiciliarios.

La prohibicién de usar innecesariamente el pito o claxon de los
vehiculos que ingresan y salen de la urbanizacion.

o Laimportancia ambiental del mantenimiento periédico de los vehiculos.
o Laimportancia ambiental de ahorrar el agua potable y energia eléctrica.

B. Convocar a los propietarios para el dictado de una charla educativa sobre los
temas anteriormente indicados

INDICADORES VERIFICABLES DE APLICACION.-

Folleto elaborado y entregado a cada propietario y trabajador permanente en la
urbanizacién. Registro de la entrega de cada ejemplar del folleto.

Registro de la charla dictada a los propietarios de las viviendas, en el que conste la fecha
y hora, lugar, facilitador o conferencista invitado, firma de los participantes en la charla o
charlas

RESPONSABLE DE LA EJECUCION DE LA MEDIDA.- Administrador de la
urbanizacion.

DURACION Y PERIODICIDAD DE APLICACION
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CRONOGRAMA DE APLICACION DE PLAN DE MANEJO AMBIENTAL 2 aiios

MEDIDAS/MESES [1[2[3]4]5]6|7|8|9{10|11[12|13|14|15|16]/17|18|19|20|21|22
PREVENCION Y
MITIGACION
MITIGACION Y
MITIGACION
SEGUIMIENTO
SEGUIMIENTO
CONCIENCIA
EDUCACIONAL
AMBIENTAL
Elaborado: Por los autores

X X X

4.9 PRESUPUESTO

PRESUPUESTO GENERAL DEL PLAN DE MANEJO
AMBIENTAL

MEDIDA COSTO CADA 2
AMBIENTAL GENERAL ANOS

E. L A. INICIAL $ 3,500.00
E.L A. EX POST $ 4,500.00
MEDIDA 1 1,200.00
MEDIDA 2 700.00
MEDIDA 3 900.00
MEDIDA 4 1,600.00
MEDIDA 5 900.00
TOTAL $ 8,000.00 $ 5,300.00
EL COSTO DE EMPLEAR ESTAS MEDIDAS
PERMANETES EN LA URBANIZACION

SIGNIFICARIAN $0,56 MENSUALES.
Elaborado: Por los autores

4.10 PLAN DE CONTINGENCIAS

El objetivo del plan de contingencias es disefiar lineamientos para aplicar acciones que
se activaran de manera rapida, efectiva y segura ante la probabilidad de emergencias
que se puedan presentar durante la construccion del proyecto y el uso de la
urbanizacion.

4.10.1 CONTINGENCIAS CONSIDERADAS

e Accidentes durante los trabajos de construccion de viviendas
e Accidentes por incendios en las viviendas
e Sismos
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4.10.1.1 PLAN PREVENTIVO

Se debera ajustar el Programa de Salud Ocupacional y Seguridad teniendo en cuenta
cada una de las actividades que se llevaran a cabo en la construccion de viviendas y
durante el periodo de uso de las instalaciones.

Responsabilidades de la empresa:

Prevenir y controlar todo riesgo que pueda causar accidentes de trabajo o
enfermedades profesionales.

Descubrir los actos inseguros, corregirlos y ensefiar la manera de eliminarlos,
adoptando métodos y procedimientos adecuados de acuerdo con la naturaleza del
riesgo.

Informar periédicamente a cada trabajador sobre los riesgos especificos de su
puesto de trabajo, asi como los existentes en el medio laboran en que actian, e
indicarle la manera correcta de prevenirlos.

Suministrar a los trabajadores los elementos de proteccién personal necesarios y
adecuados segiin el riesgo a proteger y bajo recomendaciones de Seguridad
Industrial, teniendo en cuenta su seleccién segin el uso, servicio, calidad,
mantenimiento y reposicion.

Responsabilidades de los trabajadores:

Realizar sus tareas, observando el mayor cuidado para que sus operaciones no se
traduzcan en actos inseguros para si mismo 6 para sus compaferos.

Vigilar el funcionamiento de la maquinaria y equipos a su cargo, a fin de detectar
cualquier riesgo o peligro; los cuales al ser detectados serdn comunicados
oportunamente a jefe inmediato para que este proceda a corregir cualquier falla
humana, fisica 0 mecanica.

Abstenerse de operar maquinas o equipos que no hayan sido asignados para el
desempefio de su labor, ni permitir que personal no autorizado maneje los equipos a
su cargo.

No introducir bebidas alcohélicas u otras sustancias embriagantes, estupefacientes
o alucinégenas a los lugares de trabajo, ni presentarse o permanecer bajo los efectos
de dichas sustancias en los sitos de trabajo.

Los trabajadores que operan equipos con partes méviles, no usaran: ropa suelta,
anillos, argollas, pulseras, cadenas, relojes, etc.

Utilizar y mantener adecuadamente los elementos de trabajo, los dispositivos de
seguridad y los equipos de proteccion personal que la empresa suministre y
conservar el orden y aseo en los lugares de trabajo.

Colaborar y participar activamente en la prevencioén de accidentes de trabajo y
enfermedades laborales.

Informar oportunamente la ejecucion de procedimientos que violen las normas de
seguridad y que atenten contra la integridad de sus compafieros de trabajo, bienes
de la empresa o afectacion de zonas publicas adyacentes al sitio de trabajo.
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Identificacion de peligros y amenazas.

Cuando se trate de trabajos de movimiento de tierra dentro de los lotes se deberan
colocar las sefiales preventivas correspondientes.

Los tablones que se usen en los andamios no deben tener grietas o rajaduras y se
deben amarrar firmemente contra los andamios, evitando su sobrecarga para que no
se produzcan fallas con riesgos de caidas. Es importante que los andamios queden
bien nivelados y las crucetas bien aseguradas. Antes de erigir el andamio se debe
verificar que las bases donde se va a levantar sean sélidas.

Acciones generales para el control de contingencias

Identificar y evaluar la emergencia estableciendo el punto de ocurrencia, la causa,
la magnitud, las consecuencias, las acciones a seguir y el apoyo necesario para el
control.

Comunicar al jefe de obra —viviendas- o al administrador para efectos de controlar
el evento e iniciar los procedimientos de respuesta rapida.

Disponer de los medios para mantener la comunicacién adecuada (radios o
teléfonos).

Conocer a que unidad hospitalaria se puede recurrir

Atencion de lesionados.

Evacuar a la victima del area de emergencia hacia un sitio seguro y equipado para
la prestacion de los primeros auxilios.

Evaluar la magnitud del accidente, en caso de lesiones menores prestar los primeros
auxilios en el lugar, de lo contrario trasladar al paciente a un centro hospitalario
para que reciba tratamiento adecuado.

Acciones en caso de sismos.
En caso de sismo se deben seguir las siguientes recomendaciones:

Ubicacién de los sitios seguros y localizados a una distancia prudencial de éreas
peligrosas.

Mantener la calma. El panico puede ser tan peligroso como el sismo. Alejarse de
paredes, postes, arboles, cables eléctricos y otros objetos que puedan causarle dafio.

Botiquin de primeros auxilios

Mientras dure la construccién de viviendas, debera estar disponible un botiquin de
primeros auxilios, debiendo existir siempre un responsable de su uso;
adicionalmente el personal de trabajadores deberé ser informado sobre la ubicacion
del botiquin, su contenido y el nombre del responsable de su utilizacion.

Incendios

Desarrollar un procedimiento de respuesta rapida en caso de conatos o incendios en
las viviendas, que incluya la comunicacion con la estacion del cuerpo de bomberos
mas cercana
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4.11 CONCLUSIONES

El Sistema constructivo a utilizarse, brindara una serie de beneficios en la construccion,
facilitando su ejecucion y ayudando a cumplir normas y especificaciones que van de la
mano con la concientizacion ambiental que hoy en dia exige nuestro planeta.

= Reduce tiempos de ejecucion, optimiza detalles y acabados.
Minimiza los desperdicios.
Reduce el uso indiscriminado de la madera al requerir otro tipo de encofrado.
Reduce costos de transporte y control de ingreso de materiales a obra.

Permite mayor limpieza de la obra, por lo que permite una mejor presentacion
durante las visitas del propietario y reduce costos por limpieza final.

En resumen, se puede afirmar que en la etapa de la ocupacién los potenciales impactos
ambientales negativos -identificados y evaluados- no tienen nivel critico, ya que todos son
de baja intensidad, puntuales, prevenibles y mitigables.

Lo anterior permite la aplicacion de medidas ambientales de facil aplicacion. A excepeion
de actividades puntuales en la etapa de la construccion como el relleno y la compactacion.

Con relacién a los impactos positivos socioeconomicos, las actividades desarrolladas
durante las etapas de la urbanizacion, generan empleo directo e indirecto a las personas,
desde obreros hasta profesionales.

Se genera empleo temporal a obreros, técnicos y profesionales con titulo universitario en
distintas ramas, se requieren materiales y equipos para la construccién y mantenimiento de
las viviendas. Se genera empleo permanente a guardias, administrador y personal de
apoyo.

Las personas que habitan en las viviendas demandan bienes y servicios. Por lo tanto, desde
el enfoque social y econémico, el proyecto tiene un impacto positivo, de intensidad media,
local; lo cual es necesario resaltar ya que contribuye a la economia del cantén Daule a
través de los impuestos y de la provincia del Guayas.
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CAPITULO 5 - ANALISIS FINANCIERO

5.1 INTRODUCCION

En este capitulo, se analizara la viabilidad del proyecto y que tan rentable es para el
inversionista, tomando en cuando varios factores de como se desenvuelve ese producto
en el mercado actualmente.

Se estableceran politicas de venta como objetivos de unidades mensuales, plazos y
forma de pago de todo el inventario. Asi mismo se determinara un cronograma
valorado del desarrollo de la infraestructura y de las viviendas junto a la estructura
organizacional necesaria para operarlo.

Se revisara si el proyecto cumple con todas las politicas que la entidad bancaria necesita
para financiarlo y cémo funcionara a través de la figura de un fideicomiso.

5.2 FINANCIAMIENTO DEL PRIMER ANO DEL PROYECTO

Las necesidades del proyecto para el primer afio lo comprenden basicamente: Capital
inicial del proyecto (Activos de oficina y terreno), el 66% de las obras de infraestructura y
el 33% de gastos operacionales.

| 7Nefesidédés del ler aﬁb £, ! JPorfidéraciiéni
'$  1,080,00000  100% |

|Terreno

|Activos - AVS 216,261.16 100%
|Infraestructura | 2,200,617.61 66%
LG S AN |

\Gastos operacionales ‘ S 1,050,119.20 \ - 33%

{
Total '$ 454699797 |

Fuente: Autores

Los términos de negociacién que se acordaran con el terreno que a pesar de que el
municipio lo avaltia en $5/m2, se le cancelard al duefio del terreno $15/m2. Como son
72,000.00 m2 que se necesitaran para abastecer la demanda que arrojo la investigacién de
mercado. El precio final que se pagara es de $1, 080,000.00. El terreno se aportaré en el
mes 0 a un fideicomiso el cual le cancelara en el mes 33 el valor total de la tierra acordada.

Los activos los conforman basicamente la compra de una oficina en $100K, 1 vehiculo en
$35K y $81k son suministros, muebles y enseres para equipar la oficina.

El 66% de avance del desarrollo urbano lo representa el relleno, instalaciones sanitarias,
eléctricas, cerramiento y un avance con las vias y la garita.

El 33% de los gastos operacionales significa los sueldos y comisiones de venta de la
estructura organizacional.

Para poder cubrir todas estas necesidades en el primer afio del proyecto se lo muestra a
continuacion:
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|

| FINANCIAMIENTO DEL 1er ANO DEL PROYECTO
Financiamiento

‘:Aporte Accionistas 1,296,261.16 |
Financiamiento bancario > 2,200,000.00 |

Clientes | 1,050,&.%1 |

|Total 4,546,997.97 |

23% 29%

- Aporte Accionistas

H Financiamiento bancario
Clientes

Fuente: Autores

Cabe destacar que el duefio del terreno es el inversionista interesado.

Se necesita por parte del banco $2.2M y el $1.05M comprende a todas las reservas
recibidas por parte de los clientes que nos han comprando durante estos primeros 12
meses.

5.3 COSTO TOTAL DEL PROYECTO Y FINANCIAMIENTO

En el siguiente cuadro se puede evidenciar que para la ejecucién de este proyecto necesita
$ 20, 380,394.77, el cual sera financiado: 21% clientes, 6% accionistas 'y 73%
financiamiento bancario.

FINANCIAMIENTO DEL PROYECTO

Costo total del proyecto | Toul Peso

| |
. | -
|

|Costo del Terreno $ 1,080,000.00 5% ‘

‘lcma de urbanizacion y Construccién 757 16,077,348.00 | 79%
\G;stos Operacionales 3,222946.77 | 16%

ol l ; | 21% /

6%

|
LFinanciamiento

Me Accionistas 7*7 | 1,296;@

1Financiamiento bancario ‘ 14,900,000.00 Aporte Accionistas
|Clientes _ | 418403361 | . ® Financiamiento bancario
Total - , 20380,294.77 | Clientes

Fuente: Autores
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5.4 FLUJO DE ENDEUDAMIENTO CON EL BANCO.

El flujo de endeudamiento es construido en base al producto que el banco nos ofrece, el
cual es 15 meses de gracia durante la construccion del proyecto siempre y cuando existan
las garantias que lo respalden.

A pesar de esto se analiza la linea de crédito real que necesita el proyecto y en base a esta
cifra estudiar las garantias que lo respalden.

A continuacion se muestra que la linea maxima de endeudamiento que tendra el proyecto
es de $7.1M, que se muestra basicamente cuando se estan construyendo todas las
viviendas.

i ENDEUDAMIENTO

CANANCIEROS
| Ingresos
| Prestamos bancaljlos

| Capital i |$ 2,zoo,ooo.oo:s s,soo,ooogo[s
|subtotal ingresos ~|$ 2,200,00000 $  6,600,00000 $ 6,100,000.00  $
| Egresos e ]
Prestamo bancario
Capital
[
:Suqu;e;Iegrgsosii

'SALDO NETO FINANCIERO |-

4 4; +— — }
'$ N $  1,700,000.00|$  13,200,000.00| |
| } $  114,16300($  261,666.00 $ 377,084.00| ) | |s 752,913.00
E)
$

114,163.00 §  1,961,666.00 $  13,577,084.00| $ - - |$  15652913.00

| 2,085,837.00| $ Jgaqaumls (7.477,084.00] $ : - | {752,913.00}

~ Afios V Préstamos Pago Capit'arif Pago interés ‘ E. Absoluto K E. Ab lut -Vli ;E. Absoluto Totali
2013 ~2,838,750.00|

7] $  2,200,000.00, $ - |3 114,163.00| $  2,20000000 $ 63875000 $
2014 | $ 660000000/ $  1,700,000.00| $ 261,666.00) $  7,100,000.00, $ 377,084.00 $  7477,084.00|

2015 |$ 610000000 $ 1320000000 S 377,084.00| $ HER - s

~ Total |5 1450000000 $ 14300,00000 §  752,913.00| $ - | ‘ , |

El gasto financiero que se incurrira por el financiamiento es de $752,913.00, que
representa el 3% sobre el total de las ventas.

La tasa activa corporativa con la que se trabajara es del 9% anual.

5.5 RELACION DEUDA - GARANTIAS CON EL BANCO.

La entidad bancaria requiere garantias del 140% sobre la linea de crédito que se apruebe,
en el cual queda como garantia el mismo proyecto en desarrollo. En la siguiente tabla se
muestra la relacion anual de estas variables:

RELACION DEUDA / GARANTIA

AVALUO MUNICIPAL (terreno)
s 36000000 |

Tasig :nversibn lnﬁaﬂ{u;; N Inversion Construccion | Proye&iﬁn avaluo ~ SaldoK [ cobertura
220061761 | Y_s j 256061761 | $ z,zoq,gopm!~ e ‘
1,u1,791.7z’s - 506741547 |§ i 3,749@2430 $  7,100,00000 123

$ 76012320 ] $ 1635034800 | § -

Fuente: Autores
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La entidad bancaria toma como garantias el valor del m2 al avalio municipal, por lo cual
en ningtn afio, dando de garantia el mismo proyecto con sus avances de obra cubre el
140% que exige el banco para dar la linea. Con lo cual el Inversionista duefio del terreno
debe de dar mas hectareas atrds del proyecto para cumplir con los requisitos.

El duefio del terreno es propietario de 120 hectareas aproximadamente y en este proyecto
por la oferta necesaria que mostré la investigacion de mercado solo se necesitan 7.2
hectéareas. El saldo de la tierra quedaria como garantias con la entidad bancaria.

5.6 PREMISAS CON LAS QUE SE CONTRUYE EL FLUJO DE CAJA

El flujo de caja sera construido bajo las siguientes premisas:

5.6.1 INGRESOS Y COSTOS OPERATIVOS

En el Flujo de efectivo se tiene en consideracion, que el equipo de ventas vendera 10 casas
a partir del mes 4 hasta el mes 27, esto nos da un total de 240 viviendas a un precio de
$100,000.00 dato que nos proporciond la Investigacion de Mercado, incluye un Kit de
Domotica.

Ventas por realizar

Dentro de las Obligaciones por Cobrar se tiene un flujo de ingresos en lo que se detalla la
forma de financiamiento de estas viviendas, que se detalla a continuacion:

Financiamiento de Viviendas
Clientes

Aportagiones

cradito

Las aportaciones de las cuotas de la vivienda la debe hacer el cliente tal como se muestra el
cuadro adjunto esto es mediante aportaciones propias que cubran el 30% de entrada (10% a
la firma de la promesa de compra-venta y 20% con plazos mensuales maximo hasta 24
meses) y el 70% restante mediante crédito bancario, en la actualidad existen facilidades
como las que ofrece el BIESS y el Banco del Pacifico a tasas que oscilan entre el 8% y 9%.
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Hipoteca Pacifico

Crédite hipotecaric para comprar vivienda nueva o usada con el mejor financiamiente

Q Asesor virtua ) Preauntas frecuentes

Creédito Pacifico . —
Hipoteca Pacifico

Crédito hipotecario para comprar vivienda nueva o usada cen el mejor financiamiento

Plan Auto
Cartas de Garantia

Leasing
Resumen Beneficios Requisitos

Simulador de Credito
Hipotecario Comun

Tasas

Construye con el Pacifico 12 anos plazo 15 anos plazo

Pyme Pacifico

Financi: to hasta 12 ano
Tres meses de gracia para inicio de pago
aplica en creditos con plazos de hasta
Financiamiento de hasta el 70% del ava
Financiamiento de ¢
incluide dentro del
Financiamiento
Guayaquil y Quito
e antiguedad
hle 3 partir del segundo ano C3

Para clientes y no clientes del Banco

Fuente: http://www.bancodelpacifico.com/creditos/para-personas/creditos-hipotecarios.aspx

Inventario detallado:

e FEl inventario es de 240 viviendas

e Area promedio por vivienda es de 180 m2 de terreno y 150m2 de edificacion.
e PVP promedio de la vivienda es de $100K
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COSTOS DIRECTOS
Costos de infraestructura

e El desarrollo de la urbanizacion se divide en 2 etapas:
Etapa 1.- Se considera trabajos de relleno durante los primeros 6 meses.
Etapa 2.- Se considera el desarrollo de la urbanizacién en 14 meses.

El costo de la infraestructura asciende a $3.3M, esto quiere decir a
$46,14/m2

Costos de las Viviendas

e FEl costo de la edificacion asciende a $12.7M. Esto es $351.9/m2

e El tiempo de ejecucion se las viviendas es en 6 meses, desde el mes 23 al mes
29.

Costo del terreno

e El 4rea del terreno es de 72,000.00 m2 el cual se cancelard a $15/m2
e Se utilizara respetando la ordenanza municipal el 60% de érea (til vendible y el
40% para areas verdes, vias y ACM.

COSTOS INDIRECTOS

e Comercial:
o Comisiones, corresponde al 2% sobre las ventas netas.
o Publicidad, corresponde al 3% sobre las ventas netas.
e Administrativos:
o Administrativos, corresponde al 4% sobre las ventas netas.
o Cobranzas, corresponde al 0.9% sobre las obligaciones por cobrar, cuota de
entrada + saldo.
o Se considera desembolsos por planes de prevencién ambiental
o Activos iniciales, depreciaciones y su valor de salvamento.
o Se considera la liquidacion del personal.
e Financieros
o El costo de apalancamiento es de $753K

5.7 TASAS

El Flujo de Caja del Inversionista y el Flujo de Caja del Proyecto es exactamente el mismo,
debido a que el inversionista es quien nos proporciona el valor del terreno para la
construccion de este proyecto inmobiliario, adicional a esto se trabaja con un Fideicomiso
del cual se presenta el Flujo del Proyecto como la garantia de los flujos de efectivo del
mismo, por lo que se concluye en hacer un solo flujo que refleje la operativa econémica
del mismo.
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5.7.1 FLUJO DE CAJA DEL PROYECTO

Para el célculo de estas tasas WACC se tomo en consideracion las siguientes variables y
sus fuentes, del cual se describe a continuacion:

Variable a Considerar %

(1) | COSTO DE DEUDA 10,15%
(2) | TASA LIBRE DE RIESGO (RFR) 1,67%
(3) | INFLACION DE USA 1,41%
(4) | TASA IMPOSITIVA 33,70%
(5) | BETA (B) 1,66
(6) | TASA ACTIVA (RM) 8,17%
(7) | RIESGO PAIS (CR) 8,91%
(8) | CAPM 21,37%
(9) | ESTRUCTURA DE CAPITAL 55,67%

(10)| ESTRUCTURA DE DEUDA 48,38%

Fuente de las Variables Periodo

(1) | TASA PYMES BCE Tasa @ Junio 2012

(2) | BONOS DEL TESORO AMERICANO 10 ANOS | Tasa @ Junio 2012

(3) | INDICE DE PRECIOS CONSUMIDOR USA Tasa (@ Junio 2012

15% PARTCIPACION EMPLEADOS + 24% Ley de Régimen Tributario
(4) |IMPUESTO A LA RENTA Interno (LRTI)

YAHOO FINANCE - SECTOR
(5) |INMOBILIARIO Tasa (@ Agosto 2012

(6) | BANCO CENTRAL Tasa (@ Junio 2012

(7) | BCE Tasa @ Junio 2012

(8) | CAPM Elaborado por los autores
La Aportacion de los

(9) | APORTACIONES DE ACCIONISTAS Accionistas

La Necesidad de Préstamo
(10) | PRESTAMO del ler. Aflo

Para la obtencién de B del sector Inmobiliario, tomamos el que nos proporciona Yahoo
Finance de la empresa China Xinyuan Real Estate Co., Ltd.

Cabe recalcar que la tasa impositiva referente al Impuesto a la Renta (IR), para el afio 2015
es del 22%, segin lo indica el Cédigo de Trabajo de la Ley de Régimen Tributario Interno
(LRTI), cuya reforma fue en Noviembre del 2011.

Como se puede mostrar en el Adjunto se tiene el siguiente Valor Actual Neto para el flujo
del Proyecto por $ 1.663.108,43 con un tasa WACC de 15% (tasa WACC mensual de
1.26 %), el cual se procedié a calcular de la siguiente manera la tasa.

WACC = COSTO PONDERADO DE CAPITAL + COSTO PONDERADO DE
DEUDA
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Donde el Costo ponderado del Capital se calcula de la siguiente manera.

COSTO PONDERADO DE CAPITAL= CAPM X ESTRUCTURA DEL CAPITAL
COSTO PONDERADO DE CAPITAL=21.37% x 55.67%

COSTO PONDERADO DE CAPITAL=12%

La formula del costo pondera de la deuda es:

COSTO PONDERADO DE DEUDA = COSTO TASA REAL X (1- TASA
IMPOSITIVA) x ESTRUCTURA DE LA DEUDA

COSTO PONDERADO DE DEUDA = 10,15% x (1 - 33.7%) x 48,38%

COSTO PONDERADO DE DEUDA =3%

Y finalmente mi tasa WACC que voy a calcular el flujo global de mi proyecto es de 15%
WACC =12% +3 %

WACC =15%

5.8 FLUJO ANUAL DEL PROYECTO

El total del proyecto se desarrollaré en 3 afios, tomando como referencia dic-12 como el
mes de inversion inicial.

El flujo de caja lo comprende 3 etapas: Flujo de caja operativo + Flujo de caja del
inversionista + Flujo de caja financiero = Flujo de caja antes de impuestos + Depreciacion
— 15% participacion trabajadores — 22% Impuesto a la renta en el 2015.

A continuacion se muestra el flujo de caja anual el cual fue construido con los siguientes
anexos:

e Anexo 1 .- Flujo de caja mensual
e Anexo 2.- Tasas
Anexo 3.- Presupuesto detallada de la infraestructura.
Anexo 4.- Cronograma valorado de la infraestructura.
Anexo 5.- Flujo de ingresos y gastos operacionales
Anexo 6.- Flujo y pago del terreno por inventario.
Anexo 7.- Mantenimiento de la urbanizacién vs entrega de villas.
Anexo 8.- Cuadro de ventas totales.
Anexo 9.- Presupuesto y cronograma valorado de obra gruesa y equipamiento de
villas.

El Valor actual neto es de $ 1.663.108,43 y el TIR es de $22 %, por lo que significa que
el proyecto es rentable, ya que como la tasa WACC es del 15% inclusive es mayor a la que
ofrece los rendimientos el capital en el Ecuador.
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A. OPERATIVO
Vtas x Realizar
Cuota Inicial
Letras clientes
Hipotecas en tramite o saldo
|Sub Total Vtas por realizar
Toul ingresos Operativos
} y 4 EGRESOS OPERATIVOS
Comercial
Gastos de ventas 2%
| Publicidad 3%
{Sub Total Comercial
i_ Administrativos
Administrativos 4%
Cobranzas 0.9%
Impacto Angnal
Capital Inicial Activos
Depreciacién
ﬁlor Salvamento
7l.kzuldzd6n i
'Sub Total Administrativos
Obras en construccion
‘Terreno
“Urhamlzaén
;Canstrugcién de villas
Mamemmiento urbanilacién
\Sub Total obras en construccion

oot

|Total Egresos Operntlvm

SALDO NETO OPERATIVO

.B. INVERSIONES
Ingresos
Apones Accionistas
Sub Total ingresos
_ Egresos
[ Pago Accionistas
\Sub Total egresos
SALDO NETO INVERSIONES

C FINANCIEROS

lngrupsi

= Prestamos banc;rios A

Copital
Sub total ingresos
| Egresos

Pratamacarin

Capital

Interes
SEP tonl egresos
ISALDO NETO FlNANClERO
F’Iujo de ana antes de lmpuestos
Depreciacidn
:lmpuesto al 15% a Trabajadores
lmpuam alaRenta ZZ%(En el 2015)

|Flujo de Caja despues de lmpucstos

iVNA DEL PROYECTO
e b
{TIR DEL PROYECTO

Fuente: Autores
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8,000.00 |

215 261.16 S

/S 12,000.00
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ANEXO 2 - TASAS

Variable a Considerar

COSTO DE DEUDA

10.15%

TASA LIBRE DE RIESGO (RFR)

1.67%

INFLACION DE USA

1.41%

TASA IMPOSITIVA

33.70%

BETA (B)

1.66

TASA ACTIVA (RM )

8.17%

RIESGO PAIS (CR)

8.91%

CAPM

21.37%

ESTRUCTURA DE CAPITAL

55.67%

ESTRUCTURA DE DEUDA

48.38%

Fuentes de las Variables a buscar

Fuente de las

Periodo

TASA PYMES BCE

Tasa @ Junio 2012

BONOS DEL TESORO AMERICANO 10 ANOS

Tasa @ Junio 2012

INDICE DE PRECIOS CONSUMIDOR USA

Tasa @ Junio 2012

15% PARTCIPACION EMPLEADOS + 24% IMPUESTO A LA RENTA

Ley de Regimen Tributario Interno (LRTI)

YAHOO FINANCE - SECTOR INMOBILIARIO

Tasa @ Agosto 2012

BANCO CENTRAL

Tasa @ Junio 2012

BCE

Tasa @ Junio 2012

CAPM

Elaborado por los autores

APORTACIONES DE ACCIONISTAS

La Aportacion de los Accionistas

PRESTAMO

La Necesidad de Prestamo del ler. Afio

http://finance.yahoo.com/q/ks?s=XIN+Key+Statistics

Xinyuan Real Estate Co., Ltd. (XIN)
2.72 +0.08 (3.03%) <osPueoT

4 Add to Portfolio Elike 15

Key Statistics

Data provided by Capital 1Q. except where noted
Valuation Measures

198 44
157 22K
1.33
188
028
023
027
000
0.00

Market Cap (intraday)®
Enterprise Value (Sep 28. 2012)*
Trailing P/E (ttm. intraday)
Forward P/E (fye Dec 31. 2013)"
PEG Ratio (5 yr expected)’
Price/Sales (ttm)

Price/Book (mrq)

Enterprise Value/Revenue (ttm)?
Enterprise Value/EBITDA (ttm)®

Financial Highlights
Fiscal Year

Fiscal Year Ends Dec 30
Most Recent Quarter (mrg)
Profitability

Profit Margin (ttm) 18.00%
Operating Margin (ttm) 23.04%
Management Effectiveness

9 19%
2368%

Retum on Assets (ttm)
Retumn on Equity (ttm)
Income Statement
Revenue (ttm) 838 69M
1136
38.50%
199 73M
195.63M
150 97M
205
121.20%

Revenue Per Share (ttm)

Qtrly Revenue Growith (yoy)
Gross Profit (ttm)

EBITDA {ttm)*

Net Income Ayl to Common (ttm)
Diluted EPS {ttm)

Qtrly Eamings Growth (yoy)
Balance Sheet

Jun 30, 2012

Get Key Statistics for:

Membership Rewards®
points

= 50,000

when you spend $5.000 in the first 3 months of Card membershin !

lormation
Stock Price History
Beta
52-Week Change®
S&P500 52-Week Change®
52-Week High (Apr 3. 2012)*
52-Week Low (Oct 4. 2011)*
50-Day Moving Average®
200-Day Moving Average®
Share Statistics
Avg Vol (3 month)®
Avg Vol (10 day)®
Shares Outstanding®
Float

166
41.94%
27 91%

395

155

278

293

282.688
374938
72.96M
19.56M
A
MN/A

% Held by Insiders’
% Held by Institutions’

Shares Shont .as2 of Sep 14 2012) 244 60K
Short Ratio (as of Sep 14. 2012)* 070

Shan 0L af Flnat (ae af Son 11

CAPM KE= rir+B(rm-rfr)+or.
CAPM KE=1,67% + 1,66 (8,17%-1,67%) + 8,91
CAPM KE=21,37%

rfr = Tasa Libre de Riesgo

ls

rm = tasa activa
rfr = Tasa Libre de Riesgo

|8 (rm -rfr)

cr = Riesgo Pals

JKE = rfr + B (rm-rfr} + cr

Flujo del Inversionista
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http://finance.yahoo.eom/q/ks7s-XIN-rKev-t-Statistics

JACC = COSTO PONDERADO DE CAPITAL +
WACC = 12% + 3%
WACC = 15%

PONDERADO DE CAPITAL= CAPM X ESTRUCTURA DEL CAPITAL
COSTO PONDERADO DE CAPITAL= 21,37% X 55,67%
COSTO PONDERADO DE CAPITAL= 12%

CAPM
Estructura de Capital
Ponderado de Capital

PONDERADO DE DEUDA = COSTO TASA REAL X (1- TASA IMPOSITIVA) x ESTRUCTURA DE LA DEUDA
COSTO PONDERADO DE DEUDA = 10,15% x (1 - 33,7%) x 48,38%
COSTO PONDERADO DE DEUDA = 3%

Costo Tasa Real = Costo de Deuda (tasa PYME BCE)
(1-Tasa Impositiva)

Estructura de la Deuda

[COSTO PONDERADO DE LA DEUDA

WACC

Flujo del Proyecto
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| ANEXO 3 - PRESUPUESTO DETALLADO DE LA INFRAESTRUCTURA

'cOD. | DESCRIPCION

1 PRELIMINARES -
Dlsenos arquitectonicos
Diseﬁos estructurales

1 1
1. 2
1.3
1.4
\];5
1.6
1.7
1.8
l1.9
[1.10
111 |
1.12
1113 |
1.14
1.15
1.16

i

|Disefio Hidrosanitario
|Disefio sistema de seguridad
Permisos municipales
|Estudios de suelos

|Consumo de luz
Consumo de agua
Banos de obreros
|Estudio de medio al ambiente
|Copias de planos- xerox
_Elemenlos de Seguridad
Estudio de trafico
2| GENERALES
‘2.1 {
2.2
2.3
2.4

Control Topograflco
Bodeguero
Letrero de Obra
‘2'5 |24 horas)

Letrero de la urbanlzacmn
3'M%MIENT99E TIERRA

2.6

3.1

Corte y desalo,o interno

|Disefios eléctrico v telefonico

\Instalacnon provisional | de Luz
|Instalacion provisional de agua

Bodega 2 de Materiales y Guardiania

Corte , transporte, relleno compactado zona seca

[ v

glb
glb
glb
glb
glb
glb
glb
glb
glb

mes

mes
mes
glb
glb
u
glb

m2

CANT!

1.00
1.00

1. oo‘
1.00
1.00|
5.00|

~ 1.00|
F! oo‘
100
12,00
12,00
~ 12.00|
1.00|
1.00|
100.00|
1.00,

| 10000

mes

mes

u

‘Segurldad prlvada 2 puntos 24 horas( 2.200 c/punto

18.00|
18.00
1.00

18.00

1.00’A

m3

Regada y compactada de desalo;o

|Desbroce

Pruebas de laboratorio e informes técnicos

Control Topograflco etapa de Relleno

4 PAVIMENTOS
|Reconformacion de via

|Adoquin vehicular (precio material hasta $16,00)

’Base ase para adoqumes

Instalacwn de cenefa en adoquines

Aceras H.S. e=10cm hormigon F'c = 210 kgs/cm2.

‘Reconformauon para aceras

Cuneta ( Seguin n detalle arqmtectomco) hormxgon

210 kgs/cm?2.

Bordillo parterre ( Segun detalle arquntectomco)

| |hormigon 210 kgs/cm2.

4.9 Rompe Veloc1dades

14.10 Senallzacvon Pasos Cebra
4.11 Senalnzacnon Franja Parqueos
21 INSTALACION ES ELECTRICAS
|22
23
24
28
{31
|32
33
34

%

* |RED DE RIEGO

| INSTALACIONES SISTEMA DE
| CERRAMIENTO
| AREAS VERDES

SISTEMA DE SEGURIDAD
\VARIOS

| INSTALACIONES HIDROSANITARIAS
|RED DE TELEQOMUNICACIONE§

m2

ml

‘ml

m2
- ml
glb

glb
glb

1

GAS

ml

120,000.00

1,000.00|
1,000.00|
2,500.00|
1.00
6.00/

7,500.00

6,500.00

5,600.00
2,100.00|

2,600.00
25,500.00
1,325.00

| 236,00

35.00
56.63
102.30|
1.00

100

1.00,
1.00|
1.00

510.00

7,200.00

1.00

P.UNIT |
8
$
1$

15,000.00
2,500.00 |
3,500.00 |

~ 5,600.00
1,200.00
5,000.00 |
~5,000.00 |
12,000.00 |
1,000.00 |

350.00

wr W v

~150.00 | $
3,500.00 | $
2,500.00 | $

150.00 | $
3,500.00 | $

$
S
]
$
s
S
S
$
s
s
S
s
s
$
s
S

v \

33.94
3,600.00

500.00

200.00

4,400.00

2,000.00 |

|
490

AOO
1.00
0.10 |
7,500. OO
1,500.00
71.50 |

\

20.00

200
150

15.00
1.80 |
18.00

11.00

35.00 |
6.50 |
280
205,000.00 |
302,000.00 |
20,000.00
35,000.00
21,000.00
~120.00 |
~30.00 |
32,000.00

$
)
$
s
s
S
$
)
s
S
$
s

v W W

300.00 | §

w v n vn n mmmmmmw wv v n mmmm
|

_ TOTAL
94,900.00
15,000.00

2,500.00 |
3,500.00

5,600.00

1,200.00
25,000.00 |
5,000.00

2,000.00 |
1,000.00

4,200.00

3,600.00

1,800.00 |
3,500.00

2,500.00
15,000.00

3,500.00

158,594.00 |

~3,394.00

64,800.00
9,000.00 |

200.00 |

79,200.00

~2,000.00
607,750.00 |

588,000.00 |

~2,000.00 |
1,000.00
250.00

~7,500.00 |
19,000.00
383,075.54
13,500.00 |

130,000.00

123,200.00
3,150.00 |

39,000.00 |
|
45,900.00 |

23,850.00

2,596.00 |

1,225.00
368.10 |
286.44

205,000.00
302,000.00 |
20,000.00
35,000.00 |
21,000.00 |
61,200.00
216,000.00
32,000.00 |
76,988.00
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134.1 lepreza de Obra
134.2 [Muro confinamiento JardT\era
345 |Transporte de obreros a la obra
|34.6 | Resanes Generales -
43 |OBRASC COMPLEMENTARIAS
431 LAdmm&tramon
|4.3.2 |Garita
4 1.3.3 Glmnasw
[4.3. 4 Cuarto de bombas y estacion de bombeo
1435 Clsterna para riego
4.3. .6 Ccsterna uso domestico
43.7 Canchas Deportivas
43.8 Banos
14.3.9 Cuarto de Basura
14.3.10 10 Area para tanque de gas
4.3. 11wP|scma y Areas Exteriores de Plscma
4.3.13[Bar
4.3.16|Plaza Area Infantil
4.3. 17 Plaza Junto a Bar
'Movnmlento de tierra
|Urbanizacién
4Obras Comlementarlas
DT ==
|Imprevistos 3%
Total
|Costo m2

18,00 $
120.00| $
18.00| $

1.00 $

109.78)
105.00|
321.00|
22.86)
61.50,
61.50
1,684.32
32.00
98.00 $

wvr v v nunn

93, 521 s

1,185.38 $

31 55| | S

643.24 | $
s .

32061 $

~2,500.00 |

8.90
1,440.00
5,000.00 |
360.00 |
400.00
750.00 ‘
952.00 |
560.00 |
205.00 |
53.50 |
800.00 |
132.00 |
33.58
147.53
456.21 |
74.00
72.74 |

]
| S
s
$
| $

s
S
s
$
s
s
$
$
s
| $
| S
B
I
s

~ 45,000.00
1,068.00
25,920.00
5,000.00
~ 783,062.01
39,520.80
42,000.00
240,750.00 |
21,762.72
34,440.00 |
12,607.50 |
90,111.12 |
25,600.00
12,936.00 |
3,140.40
174,879.11
14,393.43 |
47,599.76 |
23,321.17 |
607,750.00 |
1,637,745.54 |
783,062.01
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ANEXO 6 - FLUJO Y PAGO DEL TERRENO
AREA BRUTA 72,000.00 $  15.00 $ 1,080,000.00
AREA UTIL 43,200.00 $  25.00 $ 1,080,000.00

AREA  Precio m2 Total AREA  Precio m2 Total

I*
wn

25.00
25.00
25.00
25.00
25.00
25.00
25.00
25.00
25.00
25.00
25.00
25.00
25.00
25.00
25.00
25.00
25.00
25.00
25.00
25.00
25.00
25.00
25.00
25.00
25.00
25.00
25.00
25.00
25.00
25.00
25.00
25.00
25.00
25.00
25.00 |
25.00
25.00
25.00
25.00
25.00
25.00
25.00
25.00
25.00
25.00
25.00
25.00
25.00
25.00
25.00

180.00
180.00
180.00
180.00
180.00
180.00
180.00
180.00
180.00
180.00
180.00
180.00
180.00
180.00
180.00
180.00
180.00
180.00
180.00
180.00
180.00
180.00
180.00
180.00
180.00
180.00
180.00
180.00
180.00
180.00
180.00
180.00
180.00
180.00
180.00
180.00
180.00
180.00
180.00
180.00
180.00
180.00
180.00
180.00
180.00
180.00
180.00
180.00
180.00
180.00

n

25.00
25.00
25.00
25.00
25.00
25.00
25.00
25.00
25.00
25.00
25.00
25.00
25.00
25.00
25.00
25.00
25.00
25.00
25.00
25.00
25.00
25.00
25.00
25.00
25.00
25.00
25.00
25.00
25.00
25.00
25.00
25.00
25.00
25.00
25.00
25.00
25.00
25.00
25.00
25.00
25.00
25.00
25.00
25.00
25.00
25.00
25.00
25.00
25.00
25.00

4,500.00 180.00
4,500.00 180.00
4,500.00 180.00
4,500.00 180.00
4,500.00 180.00
4,500.00 - 180.00
4,500.00 180.00
4,500.00 180.00
4,500.00 180.00
4,500.00 180.00
4,500.00 | 180.00
4,500.00 180.00
4,500.00 180.00
4,500.00 180.00
4,500.00 180.00
4,500.00 180.00
4,500.00 180.00
4,500.00 180.00
4,500.00 180.00
4,500.00 180.00
4,500.00 180.00
4,500.00 180.00
4,500.00 180.00
4,500.00 180.00
4,500.00 180.00
4,500.00 180.00
4,500.00 180.00
4,500.00 180.00
4,500.00 180.00
4,500.00 180.00
4,500.00 180.00
4,500.00 180.00
4,500.00 180.00
4,500.00 180.00
4,500.00 180.00
4,500.00 180.00
4,500.00 180.00
4,500.00 180.00
4,500.00 180.00
4,500.00 180.00
4,500.00 180.00
4,500.00 180.00
4,500.00 180.00
4,500.00 180.00
4,500.00 180.00
4,500.00 180.00
4,500.00 180.00
4,500.00 180.00
4,500.00 180.00
4,500.00 180.00

4,500.00
4,500.00
4,500.00
4,500.00
4,500.00
4,500.00
4,500.00
4,500.00
4,500.00
4,500.00
4,500.00
4,500.00
4,500.00
4,500.00
4,500.00
4,500.00
4,500.00
4,500.00
4,500.00
4,500.00
4,500.00
4,500.00
4,500.00
4,500.00
4,500.00
4,500.00
4,500.00
4,500.00
4,500.00
4,500.00
4,500.00
4,500.00
4,500.00
4,500.00
4,500.00
4,500.00
4,500.00
4,500.00
4,500.00
4,500.00
4,500.00
4,500.00
4,500.00
4,500.00
4,500.00
4,500.00
4,500.00
4,500.00
4,500.00
4,500.00
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SUB-TOTAL 1-50 225,000.00 SUB-TOTAL 51-100 225,000.00
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AREA Precio m2 Total AREA  Precio m2 Total

25.00
25.00
25.00
25.00
25.00
25.00
25.00
25.00
25.00
25.00
25.00
25.00
25.00
25.00
25.00
25.00
25.00
25.00
25.00
25.00
25.00
25.00
25.00
25.00
25.00
25.00
25.00
25.00
25.00
25.00
25.00 |
25.00
25.00
25.00
25.00
25.00
25.00
25.00
25.00
25.00
25.00 |
25.00
25.00
25.00
25.00
25.00
25.00
25.00
25.00
25.00

180.00
180.00
180.00
180.00
180.00
180.00
180.00
180.00
180.00
180.00
180.00
180.00
180.00
180.00
180.00
180.00
180.00
180.00
180.00
180.00
180.00
180.00
180.00
180.00
180.00
180.00
180.00
180.00
180.00
180.00
180.00
180.00
180.00
180.00
180.00
180.00
180.00
180.00
180.00
180.00
180.00
180.00
180.00
180.00
180.00
180.00
180.00
180.00
180.00
180.00

4,500.00 180.00
4,500.00 180.00
4,500.00 180.00
4,500.00 180.00
4,500.00 180.00
4,500.00 180.00
4,500.00 180.00
4,500.00 180.00
4,500.00 180.00
4,500.00 180.00
4,500.00 180.00
4,500.00 180.00
4,500.00 180.00
4,500.00 180.00
4,500.00 180.00
4,500.00 180.00
4,500.00 180.00
4,500.00 180.00
4,500.00 180.00
4,500.00 180.00
4,500.00 180.00
4,500.00 180.00
4,500.00 180.00
4,500.00 180.00
4,500.00 | 180.00
4,500.00 180.00
4,500.00 ~ 180.00
4,500.00 - 180.00
4,500.00 180.00
4,500.00 ~ 180.00
4,500.00 180.00
4,500.00 180.00
4,500.00 180.00
4,500.00 180.00
4,500.00 180.00
4,500.00 180.00
4,500.00 180.00
4,500.00 180.00
4,500.00 180.00
4,500.00 ~ 180.00
4,500.00 180.00
4,500.00 180.00
4,500.00 180.00
4,500.00 180.00
4,500.00 180.00
4,500.00 180.00
4,500.00 180.00
4,500.00 180.00
4,500.00 180.00
4,500.00 180.00

4,500.00
4,500.00
4,500.00
4,500.00
4,500.00
4,500.00
4,500.00
4,500.00
4,500.00
4,500.00
4,500.00
4,500.00
4,500.00
4,500.00
4,500.00
4,500.00
4,500.00
4,500.00
4,500.00
4,500.00
4,500.00
4,500.00
4,500.00
4,500.00
4,500.00
4,500.00
4,500.00
4,500.00
4,500.00
4,500.00
4,500.00
4,500.00
4,500.00
4,500.00
4,500.00
4,500.00
4,500.00
4,500.00
4,500.00
4,500.00
4,500.00
4,500.00
4,500.00
4,500.00
4,500.00
4,500.00
4,500.00
4,500.00
4,500.00
4,500.00

25.00
25.00 |
25.00
25.00
25.00
25.00 |
25.00
25.00
25.00
25.00
25.00
25.00
25.00
25.00
25.00
25.00
25.00
25.00
25.00
25.00
25.00
25.00
25.00
25.00
25.00
25.00
25.00
25.00
25.00
25.00
25.00
25.00
25.00
25.00
25.00
25.00
25.00
25.00
25.00
25.00
25.00
25.00
25.00
25.00
25.00
25.00
25.00
25.00
25.00
25.00

$
s
s
s
s
s
s
s
$
s
s
s
s
E
B
B
s
$
$
E
$
s
$
$
$
$
s
3
$
$
$
3
3
$
$
$
$
3
s
s
$
s
s
3
$
s
$
$
$
$
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SUB-TOTAL 101-150 225,000.00 SUB-TOTAL 151-200 225,000.00
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AREA Precio m2 Total

180.00
180.00
180.00
180.00
180.00
180.00
180.00
180.00
180.00
180.00
180.00
180.00
180.00
180.00
180.00
180.00
180.00
180.00
180.00
180.00
180.00
180.00
180.00
180.00
180.00
180.00
180.00
180.00
180.00
180.00
180.00
180.00
180.00
180.00
180.00
180.00
180.00
180.00
180.00
180.00

25.00
25.00
25.00
25.00
25.00
25.00
25.00
25.00
25.00
25.00
25.00
25.00
25.00
25.00
25.00
25.00
25.00
25.00
25.00
25.00
25.00
25.00
25.00
25.00
25.00
25.00
25.00
25.00
25.00
25.00
25.00
25.00
25.00
25.00
25.00
25.00
25.00
25.00
25.00
25.00

4,500.00
4,500.00
4,500.00
4,500.00
4,500.00
4,500.00
4,500.00
4,500.00
4,500.00
4,500.00
4,500.00
4,500.00
4,500.00
4,500.00
4,500.00
4,500.00
4,500.00
4,500.00
4,500.00
4,500.00
4,500.00
4,500.00
4,500.00
4,500.00
4,500.00
4,500.00
4,500.00
4,500.00
4,500.00
4,500.00
4,500.00
4,500.00
4,500.00
4,500.00
4,500.00
4,500.00
4,500.00
4,500.00
4,500.00
4,500.00

$
B
$
s
B
$
E
$
$
$
$
$
$
$
$
$
B
$
$
E
$
s
$
$
E
$
$
E
$
E
$
s
$
$
$
3
$
$
$
$
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SUB-TOTAL 201-240

v

180,000.00

wn

TOTAL 240 CASAS 1,080,000.00
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Meses de Relleno

inicio

MES-25

Meses de infraestructura

Fin

MES-30

ANEXO 7 - MANTENIMIENTO DE LA URBANIZACION VS ENTREGA DE VILLAS

Flujo de entrega de terrenos

MES -25

MES -26

saldo inventario

240

240

entregas

0

0

Area Promedio

Precio m2

$ 17,280.00

$ 17,280.00

$ 17,280.00

$ 17,280.00

$ 17,280.00

$ 86,400.00




ANEXO 8 - CUADRO DE VENTAS TOTALES

DETALLE

GESTION DE VENTA UNIDAD
# Villas

GESTION DE VENTA DOLARES
# Villas 24,000,000




ANEXO 9 - PRESUPUESTO Y CRONOGRAMA VALORADO DE OBRA GRUESA Y
EQUIPAMIENTO DE VILLAS

OBRA GRUESA
SISTEMA
UN Q SUB TOTAL ELEGIDO cop
PRELIMINARES
TRAZADO Y REPLANTEO M2 : 158.57 158.57

Subtotal Grupo 158.57 158.57

ESTRUCTURA

ARMADURA PILARES P. ALTA

ARMADURA PILARES P. BAJA

ARMADURA VIGAS CIMENTAC. + ZAPATAS
ARMADURA VIGAS DE CUBIERTA 273.12 273.12 163.87
HORMIGON EN PILARES 496.32 2,610.64 1,566.39

$ 201.50 201.50 | $
$ [s
$ $
$ $
$ $
HORMIGON EN VIGAS DE CUBIERTA $ 385.79 39351 | § 236.10
$ $
$ $
$ $
$ $

663.25 § 663.25
564.98 564.98

120.90
397.95
338.99

HORMIGON VIGAS DE CIMENT .+ZAPATA 290.50 947.03 568.22
LOSA ARMADURA Y HORMIGON+ESCALERA 3,756.33 3,756.33 2,253.80
PILARETES 20 X 7 10.52 89.63 53.78
ZARPAS ARMAD. Y HORMIGON 5.09 49.88 29.93

NNN = WONW-= NN

Subtotal Grupo 9,549.87 $ 5,729.92

ALBANILERIA

BASE PARA MEDIDORES CABLEADO SUBTERRANEO
(VCU) ND

CONTRAPISO 8 CM. BAJO MESON
CONTRAPISO 8 CM. PARA REVEST
DINTELES 7 X 20 cms

EMBLOCADO DE CUCHILLASE =7
ENDURADO EN REGATAS DE TUBERIAS
ENLUCIDO DE BOQUETES ML
ENLUCIDO DE FILOS (VC) ML
ENLUCIDO DE PISO PA

ENLUCIDO DE TUMBADO DE LOSA
ENLUCIDO DE VIGAS DE LOSA
ENLUCIDO EXTERIOR

ENLUCIDO INTERIOR

MESON DE HORMIGON ARMADO
PARED DE BLOQUE E= 8 CM
PAREDES EN PLANTA ALTA
PAREDES EN PLANTA BAJA

RAYAS EN FACHADA

RELLENO Y ENLUCIDO DE ESCALERA
REMATE DE FILOS DE CUBIERTA
TACOS

VIGUETA DE ANTEPECHO

12.49 12.49

2537 |
589.33
305.56
28260

49.06
550.65
782.55
416.71
460.61
254.34

1,578.01

2,166.99
453.69
1619.24
886.61
708.14 |
526.40

78.54 |
199.11

62.08
173.68

32.95
765.36 |
396.83
282.60

49.06
55065 |
782.55
416.71 |
460.61
254.34

1,578.01

2,166.99
453,69
804.20

1,151.45
919.67
526.40
102.00 |
199.11

62.08
225.56

@ hHwewn ©

$
$
$
$
$
$
$
$
s
$
s
$
$
$
$
$
$
$
$
$
$
$
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Subtotal Grupo 12,193.30 ,181.76
ESTRUCTURA METALICA
CUBIERTA EST. METALICA

Subtotal Grupo

CUBIERTA
CUBIERTA PLACA

Subtotal Grupo

INSTALACION ELECTRICA

CAJA DE BREAKERS + CAJA-MEDIDOR V. 2P CABLEADO
SUBTERRANEO

INST. ELECTRICA DUCTOS Villa
INST. TELEFONICA DUCTOS Villa
PUNTO DE TV CABLE (SOLO CAJA Y DUCTO) Unidad
SISTEMA SEGURIDAD (DUCTOS) Villa
TUBERIA ACOMETIDA ELEC. SUBTERRANEO Villa

Unidad

Subtotal Grupo
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INSTALACION SANITARIA

INST. AGUA POTABLE FRIA

INST. AGUA SERVIDA'

INST. HIDRAULICA P' BOMBA DE AGUA POTABLE
PUNTO DE AGUA POTABLE CALIENTE

Subtotal Grupo

PISOS

ESCALERA DE PORCELANATO
SOBREPISO DE CERAMICA P.A.
SOBREPISO DE CERAMICA P.B
SOBREPISO DE PORCELANATO

Subtotal Grupo

CERRAJERIA
PASAMANO METALICO EN VARILLA REDONDA

Subtotal Grupo

REVESTIMIENTOS

CENEFA EN PAREDES DE BANO

CENEFA EN PAREDES DE COCINA

REMATE CON GRANO LAVADO
REVESTIMIENTO DE CERAMICA AREA SERVICIO
REVESTIMIENTO DE CERAMICA BANOS
REVESTIMIENTO DE CERAMICA COCINA

REVESTIMIENTO DE MESON CON GRANITO IMPORTADO

Subtotal Grupo

PINTURA

EMPASTADA PAREDES INTERIORES
EMPASTE INTERIOR EN LOSA
PINTURA DE CUBIERTA

PINTURA EN LOSA 1RA MANO
PINTURA PARED INT. 1ra MANO

Subtotal Grupo

TUMBADO
MOLDURA DE YESO EN TUMBADO
TUMBADO DE GYPSUM

Subtotal Grupo

EXCAVACIONES
EXCAVACION A MANO
RELLENO INTERIOR COMPACTADO

Subtotal Grupo

VARIOS

ENSAYOS DE RESISTENCIA

LIMPIEZA O. GRUESA

POLIZA DE BUEN MANEJO DE ANTICIPO
REMATE CON CHOVA a=0.40m

Subtotal Grupo

Subtotal OBRA GRUESA

Resumen

Subtotal General

Subtotal Direccion Tecnica 10%
Subtotal Imprevistos

Subtotal Fiscalizacion

Subtotal LV.A

GRAN TOTAL

vila " 1.00 652.88
Villa | 1.00 758.77

Villa 1.00 148.83

Unidad ~ 4.00 v 130.60 |

1,691.08

460.20

1,428.54 '
512.30

2,034.12

443517 |

1,016.10

1,016.10

Unidad  4.00 31.28
Dia | 5.00 77.45
Global, 134.71 134.71
ML 516 54.49

297.93

36,441.79

$ 3644179
$ 3,644.18
$ 1,822.09
$ 1,822.09
$ 437.30
$ 44,167.45

652.88
758.77
148.83
130.60

1,691.08

460.20
1,428.54
512.30

2,034.12

4,435.17

1,016.10

1,016.10

109.95
47.64
28.49

124.80

509.06
45.42

393.92

1,259.28

668.79
108.09
208,67
102.20
532.94

1,620.70

155.66
1,172.23

1,327.89

31.28
77.45 |
134.71
54.49

297.93

31,263.67

31,263.67
3,126.37
625.27
937.91
375.16
36,328.38

ANEXO 9 -2/5




ALBANILERIA
LAVARROPA GRANITO+ALBANILERIA

Subtotal Grupo

INSTALACION ELECTRICA
EQUIPAMIENTO ELECTRICO

SOCKET, CODO REVER, BREAKER, CABLE ACOMET. 2 P

1G4L0.00m2
Subtotal Grupo

INSTALACION SANITARIA
PIEZAS SANITARIAS + INSTAL.

Subtotal Grupo

PISOS
LIMPIEZA Y ENCERADA DE PISO

Subtotal Grupo
CARPINTERIA

ANAQUELES
LAQUEADO MANGON DE MADERA PASAMANO

MANGON DE MADERA PARA PASAMANO (sin laquear) ML
MODULO EN PVC Y COLGADOR P' CLOSET DORM. PRINC. ' Global

PUERTA LAUREL-MDF C./BISAGRA TIPO VAIVEN

PUERTA LAUREL-MDF C/CERRAD. POMO LLAVE BOTON  Unidad
PUERTA LAUREL-MDF C/CERRAD. POMO S/LLAVE Unidad

PUERTA LAUREL-MDF PRINCIPAL 90 X 2.00
PUERTAS PARA CLOSETS EN PVC
SUM. E INSTALACION RASTRERA DE MADERA

Subtotal Grupo

CERRAJERIA
PUERTA METALICA VILLAS A= 0.60

Subtotal Grupo

ALUMINIO Y VIDRIO
PUERTAS DE ALUM. Y VIDRIO BRONCE
VENTANAS ALUM. Y VIDRIO BRONCE

Subtotal Grupo

PINTURA

PINTURA DE PUERTA METALICA 2DA MANO
PINTURA ELASTOMERICA EN FACHADAS
PINTURA EN LOSA 2da. MANO

PINTURA EN TUMBADO 2 MANO

PINTURA PARED INTERIOR 2DA MANO
PINTURA PASAMANO METALICO 2DA. MANO

Subtotal Grupo

VARIOS

CONTROL DE LLAVES
NUMERACION DE VILLA
SEGURO DE VENTANAS

KIT DOMOTICA (luces, sonido)
Subtotal Grupo

Subtotal EQUIPAMIENTO

EQUIPAMIENTO

UN Q SUB TOTAL SBTENA

ELEGIDO
JNIDAL 37.48 | 37.48

37.48 37.48

Villa
Global

730.25
41.33
50.19

ML | 41.33

50.19

146.14 146.14

Unidad 125.95 | 125.95

502.20 502.20

611.65
132.65
565.46
132.96

611.65
Unidad 132.65
ML

ML

$
$
$
$
$
$
$
| §
$
$

@M B B v e
0N LML O B B e

3,038.79

©

3,038.79

Unidad_‘

Unidad  3.00 45.00 45.00

M2 | 207.78 1,705.87 1,705.87
M2 | 6551 67.48 67.48
M2 | 7051 59.23 59.23
M2 | 34833 337.88 337.88
ML | 752 11.28 11.28

2,226.74 2,226.74

Global 106.89 106.89 106.89

| Villa 7.33 7.33 7.33
\Unidad 1.68 6.72 6.72
villa 4,665.38 5,320.00 6,118.00
5,440.94 6,238.94

14,162.82 14,960.82
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132.96 |
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Resumen

Subtotal General

Subtotal Direccion Tecnica 10%
Subtotal Imprevistos

Subtotal Fiscalizacion

Subtotal L.V.A

GRAN TOTAL

14,162.82
1,416.28

283.26 |

42488
169.95
16,457.20

14,960.82
1,496.08
299.22
448.82
179.53
17,384.47
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$ 3,800,561.60 | $ 1,266,853.87 | $ 1,266,853.87 $ 1,900,280.80 $ 1,900,280.80 $ 1,900,280.80 $ 633,426.93

MES 23
30%

MES 24
10%

MES 25
10%

MES 26
15%

MES 27
15%

MES 28 MES 29
15% 5%

$ 12,668,538.67
100%
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