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Etapa del Terrene

Avaluo Municipal 2012________

Valor comercial 2012_________

Valor per desarrollar el proyecto

1 
$ 

$

Valor x m2 

7,00 

15,00 

48,90

Ciudad Domotica sera un proyecto inmobiliario innovador quo se implementara 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 estetica con un 

presupuesto asequible. Actualmente. no existe una Promotora Inmobiliaria en 

Guayaquil que ofrezca este tipo de producto en una urbanizacion privada via 

Samborondon a un precio no superior a los $100,000

El proyecto de traer un modelo de casa inteligente, modema, 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 positives 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 canton Samborondon.

Este proyecto esta 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 anos, 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/dueno del terreno debido a que 

puede triplicar su valor por m2 comercial como lo muestra la siguiente tabla:
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El Proyecto aborda el desarrollo de una urbanizacion privada ubicada en el Km 14 Via 

Samborondon - Salitre. donde se construira villas para clase media- alta equipadas con 

tecnologia que permitira el control de las actividades del hogar con precios asequibles 
en el mercado.

Las villas inteligentes seran creadas con un sistema constructivo innovador v 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 ademas conseguir el equilibrio de las actividades familiares diarias entre la 

simplicidad y comodidad que brinda la tecnologia; y el confort y desen vol vim iento que 

se consigue con la interaccion con la naturaleza; para lo cual se implementaran amplias 

areas verdes y recreacionales integradas estrategicamente a las zonas residenciales y de 

acceso comun a grupos de viviendas lo que permitira la mutua convivencia con los 

demas habitantes de la urbanizacion, estrechando las relaciones y brindando un entomo 
agradable.
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CAPITULO 1 - GENERALIDADES

ANTECEDENTES1.1

Otro problema que afecta a los habitantes en las ciudades grandes, es la creciente 

inseguridad. Por Jo que actualmcnte migran a espacios fucra de la misma con circuitos 

cerrados, es verdad que ha disminuido los airacos en a las viviendas, pero aun no so 

extingue totalmcnie.
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Sin embargo, el acceso a cste tipo de viviendas inteligentes es demasiado costoso para los 

ingresos de una familia ccuator-ana nromedio. ya que aun los prccio0. do importacidn son 

altos y no tienen much:’ demanda, ademas no existen poiitict:s oialales que moliven 

econdmicamentc al provcedor o al en esia nneva tennencia.

Las necesidades basieas aei ser mimano mmca cambian ni eambiaraii. Sin umbaruc ci uso 

de la tecnologia en Li vida del hombre, hace que esias actividades scan mas que una 

satisfaccion primaria j las conviertc va cxpcricaclus mauiiiivas, iionas uo upviGiios y 

adaptables para cada individuo.

Respondicndo las exigencias cci mundo acrual :a combtica apiicadn a la vivicnda tambicn 

debe obtener meiores efiriencias eneigciicas, asi como de rccumos, y la aisrmnucion de 

desperdicios, para lograr cdificacioncs amigables con ci ecosislema.

Es asi como la expericncki do! hombre de habitar un espacio ha evolucionado junto con las 

tecnologias (o dom6dca?, a ial ptinui de rccruar amhiemes persimauzados capaccs de 

brindar contort de formas que en tiernnos anteriorcs no sc imaginaba que tiiese nosiblc: y 

conseguir a la vez seguridad, ahorros de tiempo, esfuerzo, y de recursos, ademas de mayor 

diversion dentro de los mismos.

Por otra parte, hoy co dia los usuarios de alia tecnologia han olvidado io confortable del 

comacu'. con ja namraieza. devando a las personas a tenor una vida sedentaria; esto se debe 

a la cscascz de cquilibrio entre la tecnologia con la naturalcza. En las urbanizaciones 

existen pocos espacios verdes seguros que permitan ia intcraccion de los habitantes.
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JUSTIFICACION1.2

La implemcntacion del proyectc, aportarfa de gran mancra a ia difusion de las ventajas que 

otrecc la tecnologia domotica en la seguridad de la vivienda y cl bienestar familiar, ademas 

que invitaria al interes de muchos a ofrecer esios producios y por ende a ia disminucidn de 

los precios de los mismos.
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ApUcando un sistema constructive diferente al tradicional es posible compensar costos de 

estructura de la vivienda versus beneficios de la domotica. consesuir orecios aseouibles v 

apuntar al mayor sector de demanda de viviendas uuc io comprendc ia uiasc media en ia 

ciudad de Guayaquil.

Fl irimacfo mie sc lograrja a medimu: p’a/c. cs la con* ?e»itizacidn de los recursos utilizando 

h.- rrin'b'nl js  mnovadoras, amisnv.1 l^grar e catnbio de cultura por la demanda de las 

viviendas que utiiizan un sistema constructive tradicional.

Por oira pane, se busca brindar ia tranquiiidad que se ha visw vioientada en las tan 

•enuz^das urbanizaeiones fnivaoas que cjrocen seguridad y que no abastece los limites 

delincucnciales que con el pasar del tiempo llegan a adquirir nuevas y mejores habilidades 

que los guardias de seguridad privada.

Actualmcntc, solo cncinuramus esui teenunnna on eranaes v iukjsos  eaiiicios v easas de 

personas que obtienen un msreso nor caona muv ano. aeoiao a 10 costoso erne es 

implementar estas innovaciones en una vivienda particuiar.
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OBJETIVOS1.3

OBJET1VO GENERAL1.3.1.

Desarrollar nuevos habiios de consume en ios ciicmes de ias urbanizacioncs. on buscar

viaconioiLiS X.» i

OBJETIVOS ESPECIFICOS1.3.2.

• Desarrollar una nueva tendencia en umanizaciones via a Samborondon. en la cual las

viviendas cuenten con tecnologia domdiica inciuida.

seguridad a ios clienies ai memento de salir de sus hogares.

desarrollar sea rentable tanto para ela

emninuacion se deuilia el desatiollo de los objetivos, mediante tareas que se deben ir

ejecutando a lo largo de este proyecto.

I
Analisis FinancieroEstudio de Impacto AinbientalAnalisis Tecnico

IJ

Analisis de Encuesta

Detecminar la tinea Base

Identificar y Evaluar los Impactos

*—>

• Establecer, que el proyecto que vamos 

inversionista como para la operativa del mismo.

Tesis de Grado
Maestria en Gestion de Proyectos

Realizar una 

Investigacion de Mercado

Determinar los canales 
de Difusion del Proyecto

Investigacion de 

Mercado

Lanzar Campafia 

Pubhcitaria

Localizacion y 

Definicion del Tamafio 

del Terreno a utilizar

Analisis de la 
Tecnologia Dometica 

en las Vi'.iendas

Gestion Legal de 

Permiscs de 
Const ruccion

Analisis de los 

Sistemas de 
Construccidn

Deficion de 

Estructura 

Drganizacional

Deficion de la 

In.ersion Imcial

Elaboracidn Presupuestaria del 

Plan de Maneio Ambiental

Determinar los Objetr.os del 

Estudio de Impacto Ambiental

Imestigar sobre las 

Reglementaciones y Leyes 

Ambientales Estatales

Evaluar el Plan de Manejo 

Ambiental

Analisis de 
Financiamiento

Plamficacidn 

Financiers

Analisis de 
Fideicomiso

Elaboracidn Plan de 

Contigencias

« »in's .•< .•> <* 
Vkz‘

Prop-oner un nuevo sistema de construccidn que dentro de este mundo globalizado, 

ayuda al ahorro de desperdicios y ayuda ai medic ambicmc.

Ciudad Domdtica

1

Implantar

nasica;viviendas inteligentes :ue sausiagan ias 

Samborondon - Salitrc en un penoao de u ones.
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Pr*supu»stoMedios de VerificacionIndicadoresObjetivos

Encuestas Pest Venta en el 2015
Fin Satisfaction con la vivienda Actual

Proposito

In.estigacion de Mercado del Producto a Disenar

Plan de Vr.ienda con Tecncloqia CcmoVca

Estudio del Impacto Ambiental

Analisis Financiero del Proyecto

Acta de Revraones1 1 1 Establecer un Focus Group

Dianos profoimas tnpticos pagmas web1 1 2 Recolectar y Analizar Dates Secundanos

Encuesta Aprobada

0.72 MMUSD

1 2 1 Definicion de la Ubicacrdn del Producto

1 2 2 Analisis de los Gustos y Prefemcias del producto a los Clientes Potenciales
Encuesta tabuladas

infome de la Tecnolcgia Domobca

Infome de la Tecnolcgia Domobca2 2 2 -nalcar los productos Exstentes con esta Tecnolcgia en Ecuador

informe del Kit Domdtico a UlblUar

informe del Kit Domotico a Ultillcar2 2 4 Identificar los beneflcios que prrestan la tecnologia Domotica

i2 2 z Buscar Pro.eedores que ofrecen Kits con Tecnologia Domobca

05 Pianos Electronicos de la i.ienda2 2 6 Disefiar un Piano Electnco de una .t.ienda de 150 m2

2 2 7 Cobcar el Knt s Domobco del disefior electnco de la .i.ienda de 1E0m2

1.59 MM USD

Presupuesto de sueidos , salaries

nforme acceptado por el directorio pianos.. Google earth

1.080 MM USD

0,22 MMUSD

Informe tirmado ■ -cepatdo por el directono2 5 1 Cuantificar los Costo para el arranque de Operaciones

Tesis de Grade
Maestria en Gestion de Proyectos

1.- Invesiigacion de Mercado________________
1.1. Realizar una Investigacidn de Mercado con este Tipo de Producto

2 3 4 Elaboracion Presupuestaria de la Planblla de colanoradores

2.4 Localuacion y Definicion del Tamano del Terreno a utilizer

Informs de la Imestigacion de Mercado 2 

meses

Informe Aprobado y Firmado por el Directono pa'a la 

ejecucidn del Proyecto

Promo.er el Consume de Vr.iendas equipadas con Tecnologia Domobca en Urbaniraciones 
Via Samborondon a la Clase Media-Alta

2 2 3 Deficidn del Kits Domdbco segiin las especrficaciones obtemdas en la ln.es 

De l.lercados

2 2 8 Comparacidn cuantitati.a de Construccidn de una .ilia con Sistema Tradicional 

ersus una con sistema Industnalcado Equipadas con KIT Domibco

Elaboracidn de una Tabla Comparab.a 
de los Sistemas Construcb.os 
Enstentes elaborado en 15 dias

Informe con la Tabla de -nalisis 
Comparab.o de Terrenos disponibles

Informe presentado por Ser.tcios 

Jundicos en 2 semanas

Elatorar un Informe sobre el Analisis 

Tecmco del Proyecto para el 2012

Documento de la Elaboracidn de la Tabla Comparab.a 
de los Sistemas de Consbuccidn

-eta en la que se define el producto a actualicar con 
tecnologia Domobca en la .ilia a construir

3 tlumeros teiefonicos o 3 contactos de correos
Electronicos de los pro.eedores_____________

informe de las .entaias . des.entajas entre el sistema 

tradicional e mdustrialicado

Ordenancas actuaiicadas a la fecfia del cabiido det 
Municipo de Samborondon

Informe Aprobado y Firmado por el Directono para la 

ejecucion del Proyecto

cn 
o

C/) 
CD 

■o 
CU 

"O

>

Elaboiar un Informe de la In.estigacion de 
Mercado en el 2012

Elaborar un informe sobre Analisis 
Financiero del Proyecto para el 2012

Elaborar unsobre el Plan de Maneio 

Ambiental del Proyecto para el 2012

de Clientes Satisfechos con casas 
inteligentes en el 201S en Ciudad

Supueslos 
Importantes

informe detallado Cuanbhcado del 
Costo de Arranque de la Operacidn por 
parte del Departamento Frnancero en 1

Incremento del 5% de Vr.iendas con esta 
tecnologia en Urbamzaciones .ia 
Samborondon

Encuesta en Urbamzaciones Cerradas en Samborondon en 

2015

V) 

2i 
c

a
E 
o 
O

1 1 3 Disenar Elaborar y Ejecutai la Encuesta

1.2 Analisis de las Encuestas

Informe Aprobado y Firmado por el Directono para la 
ejecucidn del Proyecto

Informe Aprobado y Firmado por el Directono para la 

eiecucion del Proyecto

-eta de is Junta donde se trato ei Tema de la Mision 

.isron aceptada per el Directorio________________

Organigrams de la Promoters

2 2 9 Defmlr los problemas que son resueltos mediants un sistema Industnalcsdc 
.rs Un Tradicional

2.3 Oeficion de Estmclura Qrqanizacional_________________________________

2.3 1 Definicion de l.bsion.ision

2 3 2 Definicion del Organigrams Promorinmobihsrio__________

3 Definicion de Funciones -cb.idades de los coiaboraddies

Elaborar la l.lision . .ision de Is

Promotora en 1 semsna_____________
Elaboracion de un Organigrams de la
Compaftia en 1 semana_____________
Elaboracidn de Presupuesto de los 

sueidos saianos de los colaboradores.

’ 2 3 Disedar la xiendad de acuerdo a los gustos y Prefemcias de los clientes Potenciales

1.3. Determinar los canales de Difusion del Producto
1.4 Lanzar Campana Publictaria.__________________________________________

2.- Analisis Tecnico__________________________________
2.1 Analisis de los Sistemas de Construccion_______________________________

2 1 1 In.estigar sobre el Sistema de Construccidn Tradicional

2 1 2 In.esbgar sobre sistemas de construccidn altemab.os al tradicional_________£

2 13 Compracidn entre los sistemas de Construccidn de l.lanera Cualitati.a______ c

2 1 4 Defimr los problemas que son resueltos medianle un sistema industrialcado E

2 1 ■ Seleccionar el sistema de construccidn idondea a utilicar___________________

2.2. Analisis de la Tecnologia Domelica en las Vr. iendas______________________

2 2 11n.estigar sobre la Tecnologia Domobca

2 4 1 Buscar Terrenos que cumplan con la condiciones Tecnica para construir
2 4 2 Comparar las aiternati.as de Terrenos pre-seiecoonadcs
2 4 3 Elegir el Terreno para efectuar la construccidn______________________
2.5 Gestion Legal de Permisos de Construccion________________________
2 5 11n.estigar las Permisos que se necesitan para Construir
2 5 2 Dehoenciar los Permisos en la Municipalidad de Samborondon
2:3 jblener los Permisos ■ Ordenangas l.lumcipaies de Samborondon

2.6 Deficidn de la In-.ei sidn iniciai____________________________________

Elaborar 3 seciones con diferentes focus
Group en 2 semanas_______________
Recolectar mformacion secundaria 3 
pioyectcs similares o existentes en el 
mercado en 3 semanas_____________

Elaborai la encuesta en 1 semana

Elaboracidn de un informe sobre la 

tecnologia domobca elaborado 1  
Elaboracion de un informe sobre la 

tecnologia domobca elaborado 1  
Elaboracidn de un Acta sobre el Kit 
Oomdbco 3 utilcar en la .i.ienda en 1 
semana_____________________
Elaboracidn de un Acta sobre el Kit 
Domotico a ubitar en la .i.ienda en 1 
semana ________________________
Buscar 3 pro.eedores con esta 
informacidn en 4 dias_______________
Elaboracidn de los Pianos Eiectncos de 
la i.ienda 1 semana___________________________________________________
Ccnactai a 3 pro.eedores con tecnologiaL Coti^aones del Prodcuto con Tecnologia Domobca 

Domobca en 1 semana_____________

Elaboracidn de una Tabla Comparab.a 
de los Sistemas Construcb.os 

E-istentes elaborado en 15 dias 

Elaboracidn de un informe de las 
•entajas des.entajas entre el sistema 
tradicional e mdustriaiicado en 2 oias
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PresupuestoMediOS de VenficacionIndicadores

3 1 m.estioar s:0re las Reqlemsntaciones , le.es -moientales Estatales

0.013 MM USD

El Informe aceptado por el t.lumapio de Sambofondon

4.1 Plamficacion Fmanciera

05 0,01 MM USDContrato

0.09MMUSD

Acta firmada del Directorio aprobando dicho informe

Q
-da de preseniaabn del informs ai Directono

Elaborar un informs sobre los

Ser.icios Jundicos en 1 semana

PROPUESTA METODOLOGICA1.4

La metodologia a utilizar en nuestra Investigacion:

• Concluvente.- Sc basard en dates reales existentes, ios cuales se analizaran para

csrudiar cl mcrcodo a enfocars. respecto al comportamlento en situaciones analogas y

el estudio directo a los usuarios para el producto.

ii V, ISV'S. Hi iidf-i H de

similares.

* Longitudinal.- Porque el estudio a realizar sera definitivo y determinante para el

su

toma de decisiones actuates y futuras.

nroyectos

Asociacion de Promotorasa Expertos;Publicaciones de

inmobiliarias de Vivionda en Ecuador.

Dates Piimarios: Encuestas; Dates por Observacion.*

ilaios Sciundariox Externos: Material Publicado*
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IKHLII.W.CESII

3,31 MM USD

0.01 MM USD

En el Discno de Investigacion propucsto. los metodos de rccolcccidn de dates que sc 

utilizara, son los mas comunes para este tipo; dentro de ios cuaiex tenemos:

Acta os presentacibn dsl inorme presentado por si 
Fideicomlsos de Tenencias por parte de ser.icios jundicos al Directono.

Elaboracion de un Informs sobre las 
ie,es u ordenareas .mcuias al proyecto 
1 semana_______________________

Elaboracion de un informe de Estudios 
de Impacto Ambiental en 4 meses

Elaborar un Informe que Contenga el 
Fluio de caja del Projecto por parte del 
Departamento Financiero en 2 semanas

Elaborar un informe de las reuniones 
mantenidas con las instituaones 
Cancanas en 1 semana___________

Elaborar un informs el departamento 
financiero en 1 semana__________

-da de Reuniones con las instuaones Bancanas 

folletos. tnpticos

Es asumido por 
el dueno del 
ten er:

Supuestos 
Importantes

(/)

0)

Ordenancas a la fecfia por parte del l.limstenos de 
-mbieme Alcadia Gobernaciones autoridades 
faouiatortM nadontf—. itc

diseno del producto y el medio ae invonicrario en ei mercado: sin embargo, puede ser 

monitoreado durante su implemcntaeion paia 1a oponunu correccion de posteles 

crrorcs. Los datos que se rccolcctaran con este tipo de diseno, seran importantes en la

usiiarios; riel nrodiscin.

Las fuentes de iniormaciun son;lnstituto Nacioiiai de Estadisticas y Census «vii\LC); 

Camara de la Construccidn; Google Larib; Follctes, drculares, cotizacioncs, etc. de 

Corporacion Finanuiera National (CFN);

Objetivos

3. Estudio del Impacto Ambiental

c t i Contratai el Diseno -rquitectomco de la Urbancacion____________
- 1 2 Presupuesto de la infraestiuctura Urbana_____________________
d 13 Elaborar Cronoprama .aiorado de la infrasstructura Urbana_______
4 t 4 contratai ei Oiseilc -/quitectomco de la .ma estandar____________
4 1 f Presupuesto de la inlraestiuctura de la ilia Estandar____________
4 1 ; Elaborar Crcnoprama -aiorado de la ilia Estandar______________
4 i t  EiaBorai Cronograma .aiorado ce l.lanlenimiento de la uibancacion

4 2 1 in.estigar sobre las lineas de credito que es otorgado a las construcoras por 
las mstituciones bancarias
4 2 2 Anahsis de la linea de Credito con la mstitucion Bancaria________________

Elaboracion de los Pianos de la 
Urbani-aaon en 3 semanas

Elaborar un informs presupuestano por 
el contrassia en 1 mes______________
Elaboracion de los Pianos de la i.ienda

Elaborar un informe presupuestano por
ontratista en 1 mes______________

intomie Aceptado, Firmado por el Directono.. el 
contratista______________________________
Central: _____________________________
Informe Aceptado - Firmado per el Directono .. el 
:; nr, at.;’:_____________________________ _

Elaborar un informe del manlemmiento d informe -cepatdo por el Directono___________

4 1 3 Elaboracion del presupuesto de Ingreses
4 1 9 Elaboracion del Fluio de Caia del Pro. ecto
4 1 to Ootenecion de Tasas_______________
4 1 11 Calcplar AflYTIR_________________
4,2 Analisis de f inanciamiento_____________

4 2 3 -naliiar relacidn Deuda Bancaria ,rs Carantia a otorgar___________

4,3 Analisis de Fidercomiso_____________________________________
4 3 11n.estigar la Funcicnalidad de un Fideicomisc deTenencia________
4 3 2 Buscar Fideicomiso de Tenencias que nos cuedan ofre:er el ser.icio
4 3 3 Eleqir el Fideicomisc de Tenecia con el que se .a a trabaiar

3 2 Deleimmar ios Objeti.os del Estudio de Impacto -mbiental

3 3 Determmar la Linea Base__________________________
3 4 idenWlcar, E.aluar los Impactos_____________________
3 z E.aluar el Plan de l.laneio -mbiental__________________
3 :■ Elaooiacion Presupuestaiia del Plan de l.laneio -mbiental
3 7 Elaboracion Plan de Conliqencias

4. Analisis Financiero__________________

analogos (Compeicncia);

Peri odi cos; Entrcvista

• Descriptiva.- G- h  >» >

conociendo gustos y preferencias que permitjran el dptimo diseno del mismo, ademas 

estimar su comportamicnto y perccpciones con respecto al producto irente a otros
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RESULTADOSESPERADOS1.5

TEMARIO PROPUESTO1.6

1. Resumen

2. Introduccion

3. Generalidades

a. Antecedentes

b. Justificacion

Finalidadc.

4. Estudio de Mercado

5. Analisis tecnico

6. Analisis de Impactos Ambiental y Socioeconomico

7. Analisis Financicro

8. Conclusiones y Recomendaciones

Tesis de Grado
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Conscguii la optimizacion del tiempo y los recursos del hogar, para que el 

desarrollo de la vida diaria sea mds comodo y placentero.

• Obtener un Margen Neto del 10% al 15% del total de los ingresos del proyecto en 

36 meses.

• Ofrecer a los usuarios un conjuniu habiiacicnai que brinde seguridad y respaldo al 

estilo de vida con las herramientas proporcionadas.
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CAPITULO 2 - INVESTIGACION DE MERCADO

INTRODUCCION2.1

Tesis de Grade
Maestria en Gestion de Proycctos

En Ecuador el tema de n’iev:r: urbanizaciones nrivadas v iar. casa*: inieHuenies siaucn 

siendo para la mayoria de la genic un tema de cxclusividad y sobre iodo de alios cosios. Es 

desconocido para muchos, comrario a io quo se piensa. quo hoy en dia cs pcsioio vwxiwi v ITa  

hogar rnuy a la vanguardia, con tecnoiogia y estetica con poco presupuesto.

La domotica es un concepto que se refiere a la inteeracidn de la tecnoiogia en las 

actividades dentro del bogar. T a finalidad de la domotica cs mejorar la calidad de vida, es 

confort, la seguridad, ei control, ci ahono de energia, entre otros. En pocas paiabras 

pretende scr im pueme de comunicacion integral entre el usuario y el control de los 

sistemas dentro del bogar dulce hogar.

La mezcla de estas funciones es lo que queremos iniplementar dentro del conjunio de 

viviendas que se de>ea implcrncnta: en nucstra urbaaizacidn privada y demas nos permite 

configurar distintos escenarios para cada situadon; la mayor cuandad de todas osias 

ventajas es la personalizacion ai 100%. Aigunas de las principales funciones son: 

Automatizacidn (ei control auionomo del clima, la iluminacidn. las persianas, ventanas, 

puertas, riego del jardin, etc.), Seguridad (Detectores de prcsencia y movimiento, alarmas, 

monitoreo en video y auuio, tele carnaias, ueitcioies de gas, etc.) y Maios (< oiiifoi cir tn 

casa via Internet o desde un iPhone o Android).

El proyecto consiste en barer una investigacion de mcrcado para ver la factibilidad de 

construir este iipo de casas en Guayaquil. Para dicho proyecto vamos a desarrollar una 

investigacion cuantitativa que nos permita idemificar la pobiacion objeiivu con ia que 

vamos a interactuar en el mcrcado ya que camo diierenciador icnemos ia domotica que ias 

ciududclas resideneiales cn Guayaquil poco han implementado algo que es muy comun en 

pufses curopcos, asiaticos y en Estados Unidos.
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MISION2.2

VISION2.3

VALORES CORPORATIVOS2.4

2.4.1 CALIDAD

CONFIANZA2.4.2

INNOVACION Y ORIENTACION AL CLIENTE2.4.3

Confiar en el trabajo quo rcaliza la cmprcsa se vcra reflejado en el contort y scguridad quc 

gozara el cliente al adquirir una vivienda.

Tesis de Grade
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Ser lideres en el cambio y desarrollc inmobiliario y residencial del pais, proyectandonos de 

manera eficaz y eficicnte a la globahzacidn.

Trabajar con mistica, vidad vllvifeuCia idCiMjaiKio ta ivSSGSssviudad. c

innovacion, para generar proycctos inmobiliarios quc scan originaics, rentabies y que sus 

intcmacional.

Mejorar la calidad de vida de las personas, pero elio uepenac ae las caracicnsucas sc is 

vivienda que se ofrece, denlro de nucslro pianieamicnto buseamus olreucr las muiorcs 

herramientas para el uou de quienes udquieian una viviuiiuu, uc iiiaaciu quc ci 

cncucntre un valor agregado y supere sus expectativas.

caracteristicas destaquen y agregucn valor on cl mcrcudo nacional 

satisfaciendo y superando las exigencias de nuestros clientes y accionistas.

Considcrar un constamc aprcndizaic ViC ixUCoLTU UCrCwMMO. W 

herramientas de trabajo, ir a la vanguardia en ci mcrcado inmobiiiano y gcncrar nucvos 

esquemas habitacionules quc cubrun las exigencies de nucsirus ciicnics, sicmprc pcncunao 

en ia domotica como algo fundamental para ofrecerles siempre un valor agregado a 

nuestros clientes.
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2.5 OBJETIVOS

OBJETIVOS GENERALES2.5.1

• Establecemos como lidcrcs a nivel nacional cn cl mcrcado inmobiliario.

• Establecemos como una marca de calidad, innovacidr. y tecnologfa.

OBJETIVOS ESPECIFICOS2.5.2

2

ALCANCE DEL PROYECTO2.6

MARCO TEORICO.2.7

Tesis de Grado
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Dcsarrollor buenas campauas de mercadeo que 

posicionamiento en la ciudad de Guayaquil.

• Establecer Guayaquil como nuestro prcvecio piioio.

• Ofrecer casas inteligentes y expandirlas a edificios inteligentes.

e Utiiizar la domotica como nuestro principal diferenciador.

nos permita generar un buen

Implementar un nuevo modclo de vivienda en Guayaquil, para demostrar cl dcsarrollo quo 

puede tener nuestro pais, partiendo scccionaimcntc cn csia ciudad.

Imiovar y auiomaiizar los iradieionalcs disenos do vivienda para geaerar una evolucion en 

el conccp’o de casas, implementando tecnoiogia que iaciine la vida de las personas, 

satisfaeer las necesidades basicas de seguridad, comunicacion, gestion energetics y contort 

del hombre y de su eutomv mas cercano. Esto sc logra apiicando un software y de un 

hardware especializado que pemiite tener el control de la casa desdc cuaiquier pane det 

mundo. Dirigido a personas du un status social medio - alto, debido a los costos que 

demaada ia impicmentacion de nueva tccnologia.

2.7.1 Iniciativa de tendency: Queremos involucrar a Ecuador como un Nuevo niche de 

Mercado dando expeciativas de crecimicnto dondc nomialmcntc no sc podria 

gencrar uno. aplicando tccracas rciacionadas al cstudio c mvcstigacion ac mcrcaaos 

para scr pioncros en nuestro proyecto.

2.7.2 Calidad de vida: Mcjorar el modo de vivir de las personas incluyendo elevar la 

autoestima de nuestros clientes, dando asf a conocer una nueva era de hogare*< que 

no solo mantiencn una familia sino tambien una parte de ta tccnologia que i'aumta 

su vida dia a dia.
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2.7.4

JUST1FICAC1ON2.8
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El proyecto quc plantcamos, sc rcaiiza para mcdir ci nivci de accpiacion que rendria deniro 

del mercado al que nos dirigimos, ai ofreceries un esrilo de vida comparable al de las 

ciudades de primer mundo.

2.7.3 Indices de superacidn: Al tener presente en el pais que tenemos tecnologia tan 

avanzada, nos acostumbraremos a crearla para nosotros mismos, es deeir la 

sociedad poco a poco se actualizara y dara a conocer como costumbre los inicios 

tecnologicos, es deeir que los nines que naccn ahora en un hogar como cstc cstaran 

mucho mas idealizados con la idea de preparar recnoiogia en esxe pais.

Esttidtsiicas: Demostrar ia lendencia uue coniieva imnlcmentar este sistema en 

Ecuador ca scctorcs de nivci cconomico social clcvado quc tan correlacionado 

esiariamos ai nivei de ia compeiencia para que mas adelante con un correcto 

posicionamiento poder Hegar a famiiias de diferentes status economicos y todos 

podamos aprovechar la tecnologia de la domdtica cu imestros hogarcs.

2.7.5 1 ‘'iiesites de trubaiG: Ai sei una nueva empresa sc nccesiiara de un personal muy 

canilcado para ci manejo y cmprendimicnio del software, al igual que las personas 

que se encarguen de instalarlo dando asi brechas para personas dedicadas a la 

construccion y a ingenieros en sistemas nacionales, con el afan de generar mayor 

riqueza tecnologica, social y cultural. Por lanto crcar mas Puentes de trabajo es un 

pronosito de csta empresa y por endc coiaborar a la reduction del indice de 

desempleo, io cua! io renemos en mente como razon social ya que nuestra empresa 

se preocupa fundamenlalmente en aspcctos como los antes scnalados.

2.7.6 Complemeniariftn de seguridud: Estr sisfema se basa en una ijopiemenracion de 

tecnologia tanto especinca para el ocio como para su segundad, muy aparle ue 

contar con nuestra pronia Fuente de seguros, ripiiicaremos las notilicaciones a la 

segundad national con d objetivo de que disminuya ia dclincuencia obteniendo asi 

un mejor estilo de vida, tanto en la etica como en lo profesionti.

2.7.7 Integration de una nueva era: Nuestro servicio proveera segundad y tecnologia a 

la mayor ciudad con cl pasar del tiempo, por lo que las nuevas generaciones 

tendran ios bencticios de este sistema impiemeniado y se adaplaran a mejoras, por 

io quc preponemos un cambio para bien en rodos las masas u nivei national, dando 

privilegios de seguridad a quienes lo deseen.
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DESARROLLO2.9

2.9.1 FODA DEL PROYECTO/ EMPRESA

❖

» 1 

I

<9

estaj

.do

Maestria en Gestion de Proyectos

Productos y precios se adecuaran segiin las 
necesidades del consumldor (kit), teniendo en cuenta las 
llmitantes del producto y los serviclos que ofrece la empresa.

Mayor seguridad a los habltantes del hogar graclas a 
la simulacidn de presencla y monitoreo remote del hogar 

(telecomunlcacion).

Oportunldades

Es un mercado poco explotado por Io que las 
expectativas de crecimiento son alias.

Amenazas

Alza en el precio de la divisa (ddlar o euro) 
dependiendo del pais en que se realice la importaddn de 
artefactos domdticos/inmdticos.

Generar muchas expectativas en relacion con los 
productos domoticos/lnmdticos y sus caracteristicas, es 
decir, sobrevalorar dichos productos.

Aumento en los precios de las materlas primas 
utilizadas para fabricar los sistemas domdticos/inmoticos. |

Fortalezas

Producto Innovador en la industria de la 
automatizacidn de hogaresen Ecuador-

Mayor comodidad de las personas al despreocuparse| 

de ciertasfuncionalidadesdel hogar como: llumlnacidn, riego. 
climatizacidn, activacidn de alarmas y control de otros 
aparatos electricos.

T 
L

Se ofrecen productos domdticos/inmdticos que 
dentro de sus caracteristicas permiten ahorrar energia, 
con Io cual se evlta que los usuarios realicen robos de 
energia

Basandonos en los datos estadfsticos prcscntados por ci irwc dci ano 2011, anaiizamos ci 

progreso del sector vivienda en cl sector urbano de ia region costa.

____ L______

La experiencia en diversas tecnologias inform^ticas 
(Java, Visual Studio) por parte de InterDomus, Io cual entrega 
un respaldo a la seriedad y responsabllidad del 

trabajo reallzado.

Debllidades

Falta de confianza de los clientes ante una tecnologia 
"nueva" que no es muy conocida en Ecuador y que por tanto 
los usuarios desconocen las bondades que entrega.

En Ecuador no se cuenta con personal capacitado en 
el area de la domotica.

SISTEMA D0M0TIC0
-----------e^r- 
  I—»l

El tiempo de traslado de los productos 
domdticos/inmdtlcos (ya sea por avion o barco) hacial 

EcuadorLos clientes no logren acostumbrarse a 
tecnologia y despues de un tiempo 

dejen de utilizarla.
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2.10 SEGMENTACION DEMOGRAFICA DEL MERCADO

2.10.1 DEFINICION DEL MERCADO OBJETIVO Y SUS NECESIDADES

2.10.2 DEFINIENDO LA NECESIDAD Y COMO SE SOLUC1ONA ACTUALMENTE.

GuC

Fuente: Conelec / El Comercio

4 582,00

4 581.60

4 193,60

4 305.10
4 310,30

4 212,20
4 191,40

11 < < :• >

I 
2010

I 
2011

Residencial 
3.470.331 

87,81%

Odos 
49J56 
1,25%

III 
2010
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ii
2010

A. Publico 
362 

0,01%

IV 
2010

Comercial 
386.638 
9,78%

Industrial 
45248 
1,14%

4 305,40

4 '>‘c ---------

Como se refleja en el grafico se puede observar, que la mayor cantidad de energia electrica 

se consume en los hogares.

La evolucibn del sector el^ctrico
En Gh  Ii hem)

( >f« rta de «l<\ in. u

I Vitiun.l.t ./<■ .•n.’nji.i <•>.’. Irt, n

4 313,70

Antes de poder reaiizar cualquier tipo de anaiisis mavor. cs imponanie podcr visuaiizar ac 

manera correcta cual es el mercado al cual se uuiere ineresa. como estc se na comoonado 

el ultimo tiempo. que barreras de entrada posee e incluso que tan confiablcs o establcs son 

mis competidores.

I iK-iTtt < lr<

En los dias actuales existe una crecicntc oreocunacidn r-cr los recursos v la forma en 

estos se utilizan, en la gran mayoria de ios cases corrcspondc a obrener la mayor canudod 

de beneficios al menor costo. Esto corresponde a ana realidad vivida en el mundo po« ei 

aumemo explosive en ios uinmos anns de ios consumos oc energia electrica que en nuestro 

pais, a diciembre de 2010, se registra uii total de 3’951.935 Clientes Regulados, en el 

grafico se presenta clasiEcados por sector de consumo en residenciales, comercialcs, 

industriales, alumbrado publico y oiros.
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Grafico de Towles Generales
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Tambien en la poblacion se esta destinando una gran cantidad de recursos en seguridad 

pucsto que las cifras de dciincuencia han disminuido segiin las estadisticas de delitos de 

Guayaquil nresentada nor cl Centro de Estudios < Investigaciones de la ESPOL pero el 

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

Con todo lo descrito, y en algunos cases aun estando en contra de esta vision, los clientes 

contemporaneos eslan muchos mas dispuestos a invertir en una solucion tecnologica que 

ayude a mejorar su calidad de vida. aun siendo que este tenga que invertir en esta solucion.

SUMAS ;C<3 
=R NOPALE3 DEL "OS

CV.WRO5
Denuncrai rtcntadai fn .’jj  OftcmaJ de :a Fncalia df Guayaquil 

TOTALES GENERALES DE DENUNCIAS RECEPTADAS

ANOS 200S A 2011

340:0 

xo:o 

2€O:0

Pffrclpates Dellos Centro ios Psooms  

Pflrwoss Cellos Centro io Prcowoc 

Suns oe Princeaies D«<»s 

eras Der jrciss

GQAN TOTAL DE DEHUNCJAS

AfiC200«

74U

AftG 20CI

6345

•44X

4)293

AAO2&11 

rh

i- •

16S5C

AflO 200?

6*45

13929

2£6"3

AfcOD&M

9*49

US'S

: -u

17112

3913S

22049

42721

AfiO200S 

5C22 

2*"36 

2*3 IS 

52052

Actualmente estc- ::e soluciona realizando operaciones manuales, como anagar o 

desenchufai los artefacios, dejar genie en casa, aunque eso hoy en dia no asegura 

cabalmente el domiciiio.

------ •------  AMOX10

17739
1G65C

IS

• wjxte

—•— Moxxe

a
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2.10.3 DATOS DEL MERCADO 0BJET1V0

Nivel socioeconomico agregado

Variables que se consideraron para ubicar a los constiltados

C+1.9 BA

11,2

22,8. 14,9

CD

Il KWRSO

El mercado al que nos dirigimos es a la ciase media aha. debido ai nrecio eievado de la 

casa debido a la implementacion oe nueva tecnoiogia.

Tests de Grado
Maestria en Gestion de Proyectos

Nivel de education del jefe del hogar 

Ocupacion del jefe de hogar 

I ipo de vivienda
Material en paredes exteriores 

Afilucion al seguro privado 
Material en piso de la vivienda 

Disponibilrdad servicio de internet 

Nutnero de celulares activos 

Tenencia de computadora portatil 

Afilucion al Seguro Social 

Tipo de servldo hiqienico 

Computadora de escritono 

Numero de televisores a color 

Nutnero de banos con due ha 

Tenencia de refngeradora 

lenercocmacon liotno 

Registroauna red social 

Usode mail personal

Uso de internet en los ultimos 6 meses 

Servicio de telefono conventional 

Tenencia de iavadora

Dispombilidad del equipo de sonido

Numero de vehiculos de uso exclusive del hogar 

Uabitodelectura

Compra de vestimenta en centres comerc tales 

Total puntos

Se visitaron 9744 vrviendas

171
76
S9
59
S5
48
45
42
39
39
38
35
34
32
30
29
28
27
26
19
18
18
15
12
6

1.000

Ubicaaon de la ciase media segun el INEC 

En porcentajes

El mercado objetivo sc delinio de acuerdo al nivel socioeconomico las personas y la 

geografia de la ciudad del nuevo sigio, presenta nuevas consiruccioncs, ciudadcias. 

barrios, que han dado origen a numcrosas calles que fonnan parte del Guayaquil actual; la 

ciudad c?ta divida cn cuauo cuadmnrcs considcrdndov como eje la intersection de la 

avenida Quito y ei buievar Nueve de Ociubrc, lo que lo constituye el punto cero que divide 

a la ciudad en Noreste, Noroeste, Sureste, y Suroeste.

El rdvti sodcccondnuco ahe a. caz-ucnrra cn su aiua mavoriu cr. J sector ubicado en 

Samooronddn - La Luniilia. Es considerado uno oe ios barrios mas lujosos y exclusivos de 

la urbe cuenta con tiudadelas cerradas de iuio. se encuentra en el canton Samborondon. 

pero es parte de Guayaquil ya que io une tan solo un puente, y a la ciudad de Samborondon 

se encuentra a 45 minutos via terrestre, a este sector de la urbe tambicn se lo llama “La via 

a Samborondon" o simplemonte Samborondon.

Tip©

A Alto

B Medio alto

C+ Medio tipico

C- Medio bajo

D Bajo

Furntr tU.fd.M,., , INK <» 7*1 deQultftGuw*|u<l Cof k 4 M.i.bW.i, A/nMo

Bdsicamente plautcamos que la urbanizacion que vamos a construir se va situar en la via 

Samborondon - Salitre, poi io que no esiana situada espetificanienie donde se encuenu an 

las residcncias de lujo y por ial motive piantcamos que nuesiiv products en si va dingido a 

las personas de un esiaius medio alio. A nuesi.ro parccer en un iuluro seria mas fatil 

posicionarnos en este mercado y despues pensar en la personas de un status de ciase alta.

nuesi.ro
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- 400 encuestas

1 Fuente: INEC- Censo del 2011.
2 AP1VE: Asociacion de Promotorcs Inmobiliarios de Vivienda Ecuatoriana.
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Partiendo de que en el Ecuador existe alrcdedor de 14'000.000 de personas planteamos la 

prinwra scgmentacion quo a nuestro parccer debe ser Regional, quedandonos unicamente 

coo la region Litoral especificainente partiendo con nuesirc proyecto en la ciudad de 

Guayaquil. La idea cs comenzar en un nicho pequeno y lograr de esta manera un 

posicionamiento progresivo en la Region Liiorai y luego expandsmos a Nivel Nacionai.

Tcr.iendo en consideracidn que en la ciudad de Guayaquil tenemos 2’>25.136 habitantes 

aproximadarnenic vamos a rrabajar seeun esic valor que es aponado por el Municipio de la 

ciudad de Guayaquil. Como lo dciallamos en cl proycclo en pdrrafos anteriores nuestro 

mercado van a ser las personas de un status socio economico medio alto el cual 

representa el 11,2% de la poblacion por io que desarrollaremos una Scgmentacion por 

Status Social.

leniendo como base los 2’525.136 habitantes de la ciudad de Guayaquil nos quedaria 

282.815 habitantes aproximadamente que cstan situados en ei status medio - alto.

Obviamcntc que en este Scgmento vamos a encontrar personas de todas las edades 

planteamos ia siguiente Scgmentacion que cs por.edades. Vamos a vender a personas que 

se cncuentrun entre ios 25 '10 ouos de edad. ya. que segun un cstudio previo las personas 

mayores a los 40 afios por lo general ya jv-seen una vivienda o por Io mcnos en su mayoria 

y las personas nienores a los 25 anos no constan con los rccursos para ooder adquirirlas, ya 

que por lo general aun no poscen un empico estahie o dependen de sus ramiiiares.

begun ia investigation desairoitada nemos determinado que el 25% de la poblacion tiene 

una edad promedio entre los 2? y 40 afics de edad aproximadamente1 por lo que nos 

quedaiiamos con una poblacson de 70.704 habiianies aproximadamente.

Una vez desarrolladas las scgmentaciones debemos hacer un anaiists de la t uota de 

Mercado de nucstra comrKtencia direcla lo cual a simple vista podemos decir que cs una 

UKiustria que iia crecido de una manera muy signilicativa los ultimos tiempos en el 

mercado. oor to que poscen una cuota de mercado del 89% aproximadamente . De esta 

manera podn'amos determinar nuestro Mercado Potcneud Obiejjyq que seria el 11% del 

restante del mercado con lo que obwncnio>. un total de ,\7 /8 personas.

icniencio en considcracibn que se trata de una pobiacion finita se trabqjara de la siguiente 

forma. De acuerdo a la Formula del caieulo de Poblacion linita las encuestas a 

desarroiiarse, con una probabiiidad de exito p del 50% (0.50) y una probabilidad de error 

de (1 - p) ~ 50% (0.50), con un nive! de confianza del 95 %, cs decir e'= (0.05) se 

encontro que cl numero de encuestas es de 400 aproximadamente.

4.^ 4(0.5)(0.5)

e2 (0.05)2

A continuation adjuniamos la encucsta para seeuir minimizando ci numero de oersonas 

y tener una idea de cuantas casas sc podrian construir uliiizando ia tecnoiogia 

domotica.
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1.- INFORMAC1ON GENERA!

1.2 EdadMIIl.l Sexo:

Divorciad<

1A Numero de

vivienda en los proximos 24 meses?

2.~ $ 50.000 a $60.0(

4.- Mayor a $80,0003.-$60,000 a $80,000

□ 2.-$ 1001 a $2000

3.-$2001 a $3000

Crcdito Dirccto

AlquiladiCasa propiaVive con Familiarc

2.- GUSTOS Y PREFERENCI AS

DepartamcntoCasa

Via DauleVia a la Costa

Via Terminal' errestre

res

Lujo

No

Si

Crcdito Hipotccario

1.10 Su vivienda actual es:

2.8 ^Conoco (Jd. ia tecnologia dcmotica?

2.9 t.Esraria I id. imeresado en la automatizacion

□ 
Casadoj Union Libre^ jSolteroj^

i.8 A cuanto ascienden sus ingresos (Si 

considcracion).

1.- Menos de $1000

Dentro de la ciudad

I luatro

Modemo

es casado/Union Libre por favor tomarlos en

4.- Mayor a $3000 

en la compra de un Bien

l 

j

2 7 ^Utiliza tecnologia en el desarrollo de las avtividades diarias de su hogar? Si

□ m 
y control de sus actividades? Si| | No >
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1.9 ^Quc tipo de financiamiento esta dispucsto preferiria 

Inmucble?

1.3 Estado Civil:

Integrantes de la familia [ j

1.5 ^.Estana usted dispuesto a adquirir una ’ ’ 

NOsi I ]
1.6 Tipo de Actividad Economics:

Empleado PublicJ | Empleado Privado^ j Independientcj |

1.7 Cuanto estaria dispucsto a pagar por una vivienda en una urbanizacion privada?

1.- Mcnos de $50,000

2.1 Si comprara un inmuebic i,Que preferiria?

2.2 ^En que ubicacion le gustaria rcsidir?

Via Samborondon-Salitre

□
2.4 ^Cuantos dormitorios le guslaria tener? Dos

2.5 ;,Que tipo de diseno preficre? Clasico

2.6 isQue tipo de acabado prefierc? Intermedio
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Control de Climatizacion

Monitoreo Via internet

UbicacionPrecio

Seguridad

DormitoriosPatio

j Cuarto de empleada Cocina

Seguridad Privada

~~1 Seguridad Publica
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Control Equipos Electricos

Cierrc de ventanas

Parque / Areas Verdes

Canchas Deponivas

Restaurantes

Equipamicnto Urbano

2.13 En ei diseno de su residencia ;.A que le da mas importancia con respecto al espacio? 

Unumerclos. donde 1 es io cl mas importante y 5 menos importante.

Sala-Comedor

2.10 /.Que actividades le gustaria simplificar y/o controlar con la ayuda de la tecnologia? A 

su criterio marque las 3 mas importantes.

I-----

Centro Comercia

2.12 En la compra de una residencia /.A que ie da mas importancia al momento de elegir? 

Marque por lo menos 2 de acucrdo a sus preterencias.

Calidad

Control de luces y ambientes

Control de Consume de Servicios Basicos

Uso de energia solar (ahorro cncrgia clcctrica)

Control de Alarmas

2.11 De los servicios que sc enumcran a continuacion (Equipamienlo UrbanoY marque por 

lo menos 3 de acucrdo a sits preterencias, teniendo en eonsideracion los que se 

encuentrcn mas cerca del Sugar donde le gusiaria vivir.

I Iglesia/Capilla

Farmacia

Observando la estructura de las encuestas podrfamns definir la precueta mas importante de 

la misma a la 1.5, ya que con csa respiicsia vamo:; a saber el poreentaje de ':3«. personas que 

estarian dispuestas adquirir una de nuestras viviendas. Analizando las rcspuestas podemos 

observar que un 62% estaria dispueslo adquirir una vivienda en los proximos 24 meses por 

lo quo nos quedariamos con un numero de 4.822 personas.

Desarrollando un analisis financlero planteamos que nuestras casas podrian cosiar 

alrededor de $90,000 a $100,000 por lo que ei norcentajc que estaria dispuesto a pagar esc 

monto es del 42% quedandonos un total de 2.025 personas.

Como nucstro proyecto va ser desarrollado Via Samboronddn - Salitre observando las 

encuestas un 30% estaria dispuesto a vivir en cse sector por lo que nos quedariamos con un 

aproximado de 608 personas donde un 70% prefiere casas y un 30% aproximadarnente 

prefi eren departamentos.

rmaiineme. como nucstro proyecto :>c fundamenta cu la tecnoiogia domotica segun las 

ciicucstus un 40% estaria micresadu ch  L automatizaddn y en ei Control de las 

Actividades del hogar por lo que nos quedariamos con un aproximado de 243 viviendas 

que se podrian implementor como fuse initial en nuestro proyecto.
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1.5 ADQUISION

2.11 ANALISIS DE LA ENCUESTA DEL MERCADO OBJETIVO 

2.11.1 HIPOTESIS GERENCIAL
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■ Si

■ NO

CODIGO

1

2

1.5 ADQUISION 

SI 

NO

TOTAL

TOTAL

248 
“152

400

Las demas preguntas nos marcan caracteristicas de las personas que podrian adquirir 

nucstras viviendas y cl acabado y caracteristicas de las mismas.

vo?no resuiiado de ta cncucsia se obiuvo los siguientes datos como resultado a la pregunta 

1.5 referente a la Adquisicion.

Dentro del desenvo’viendo de esre oianrcamienio de imDicmcmar un orovecio inmobiiiario 

estamos en la toma de la decision a una de las preguntas gerenciales v esta es de que si 

?Fjecutfimos o No Ejeeutamox Ciudad D^mdiicu?, una urbanizacion privada iOcaiizada a 

ta aitura del kiiometro R.5 de ia via a Sambcronddft Saiitre, existira demanda para este 

sector de ia ciudad. Por io que nos planteaiemos la siguiente ilipotesis.

Ho = Ejecutamos el proyccto Inmobiiiario Ciudad Domdtica a la aitura del kilometro 14.5 

de la via Samborondon - Saiitre.

La iecnica de muestreo es No Frobabiiisiica y por convcniencia, de ia cual nos arrojo el 

siguiente resukado de acuerdo a nuestra Hipdtcsis Gerencial de cjccutar o no el proyecto 

de una promotora inmobiliaria “Ciudad Domdtica”, y para esc formulamos una pregunta 

en la quo consultabamos a nuesiios encuesiados donde ie gusiaria eornprar el mmuehie, nor 

lo 80 personas optaron por la opcidn Via a ia Costa y j i 7 via Samborondon — Saiitre y iz 

Via a Daule, 18 Via Terminal Saiitre y finalmente 21 personas desean vivir dentro de la 

ciudad.
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2.2 UBICACION

■ VIA LA COSTA

2.11.2 HIPOTESIS DE LOS COMPONENTES

Perfil del Clientes

• Producto a Disenai

Analisis de la Competencia en el Mercado Inmobiliario

Fuentes de Financiamiento

2.11.3 PERFIL DEL CL1ENTE

V1A

SAMBOROND6N- 

SALITRE

Tests de Grado
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variable dcpendiente para la decision de la 

nos rcspondieron que si, la mayor
Se observa que la variable Ingresos si es una 

compra de una vivienda ya que de las 248 personas que 

parte se centran en los ingresos de $ 1001 a $ 3000.

TOTAL 

80 

117 

12 

“J8~ 

21 

248

c Odigo  
F“

2

3

4

5

____________2.2 UBICACION__________

VL\ COSTA

| Vi/\ SAMRORONDdN - SALITRE

VIA DA'JLE

VIA TERMINAL TERRESTRE

DENTRO DE L/\ CIUDAD

TOTAL

Dentro de este components io cue necesiiamos obiencr es como oodria ser nuestro perni de 

cliente con el producto que deseamos disenar, esio es entendiendo sus gustos, 

comportamiento, necesidades a satisfaccr, por io que nos planieamos la siguicnlc pregunia 

ae mvestigacion de mercadc. ;Quienes pueden ser nuestros fururos clientes?, del cual nos 

plantearemos la siguientes hipdiesis para que nos ayuden a proporcionar cl perfil del 

cliente perfccto en el desarrollo de cste proyecto.

Ho = El salario es una variable depend*.en£e para tomar la decision en comprar una 

vivienda.

Para la definicicn ue los comooneutcs. sc consider© ouc chos  acocn aoarcar la mavor 

cantidad de variables que nos ayuden a ernender a nncsiros finuros cliente noienciai y e! 

producto a disefiar que satisfaga sus necesidades.

A continuacion mencionamos nuestros componentes:
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c Odigo TOTAL1.8. A CLAN TO ASCIF.NDEN SUS INGRESOS

264

248TOTAL

r

MENOS DE 1000

1001 - 2000

2001 - 3000

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

1.2EDAD

I 

2

3

MENOS DE 1000 

1001 -2000 

2001 -3000

MAYOR DE 3000
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■ 25

■ 26

■ 27

■ 28

■ 29

■ 30

■ 31

■ 32

■ 33

■ 34

■ 35

■ 36

■ 37

38

39

■ 40

41

42

43

la hipotesis nula ya que nuestro

1.2. EDAD

25

26

27

28

29

30

31

32

33

3-

35

36

37

38

39

40

41

42

43

TOTAL

TOTAL

2

3

4

1

2

4

5

18

4

25

4

8

5

6

6

10

2

1

1

111

26

85

111

1.8. A CUANTO ASCIENDEN SUS 

INGRESOS

Como se puede observar, se debe rechazar la hipotesis nula ya que nuestro mercado 

objetivo referentc oscila enire ias cdadcs de ios Ju a tu  anos de edad, csta cs la 

informacion que nos arrojo la investigacion de mercado.

Ho = A que personas nos estamos direccionando de acuerdo a su nivci de ingresos.

En ia investigacion de mercado observamos que nos vamos a direccionar a las personas 

que oscilan sus ingresos desde $ 2001 a $ 3000, que en nuestra sociedad Guayaquilena se 

encuentra dentro de la clase media alta.
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2.11.4 PRODUCTO A D1SENAR

Ho~ Las personas sokcras prefieren departamento.

DEPARTAMENTOCASATOTAL1.3 ESTADO CIVIL

12.3446SOLTERO

48121169CASADO

71926UNION LIBRE

077DiVORCIADO

67181248TOTAL i

LUJOINTERM EDIODEPARTAMENTOCASATOTAL13 ESTADO CIVIL

1036123446

1323748121169

131371926

52077DIVORCIADO

1608867181248TOTAL

Ho- Las personas Ic dan mas importancia al espacio a la Sala-Comedor.

2.13 DISENO DE ESPACIO EN LA RESIDENCIA TOTAL

107SALA-COMEDOR

6CUARTO DE EMPLEADA

8PATIO

21COCINA

106DOR MH OR IOS

248TOTAL

Como nos indica en esta labia resumen, se debe rechazar la hipotesis nula, ya que como se 

dcialia, los soltcros si les gustaria comprar casa. por lo que nuestro mcrcado objetivo para 

las constnicciooes de viviendas son los que perteneccn al grupo de casados y lo que tienen 

un estado de union libre.

Ho= Las personas entre casadas y 

intermedins.

En la tabla que se adjunta a continuacion sc puede observar que las personas casadas 

prefieren acabados de lujo. micniras que las personas que se encueniran en ci estatus de 

union libre se encucntran conformes kudo uoa acabados de inlermediu y de iujo.

Tesis de Grado
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Dentro de este comuonte nos olateamos la siauiente oregunta :uue tiuo de nrcducto 

prefieren los clientes?, si eiios deseen casas o depanamentos, que variables imiuye en la 

decision, en el diseno arquiiectdnico, eu;..

SOLTERO

CASADO

UNION LIBRE

en estado union libre prefieren acabados
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/
2.13 DISENO DE ESPACIO EN LA RESIDENCIA

■ SALA-COMEDOR

PATIO

COCINA

2.10 CONTROL DE TECNOLOGIA

■ CONTROL DE LUCES

■ CONTROL DE

SERVICIOS BASICOS

USO DE ENERGfA 

(AHORRO DE LA 

MISMA)
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CUARTO DE 

EMPLEADA

!!o- En c! scrvicio de domotica cuales son los scrvicios mas importantes que 

prefersria nucstros dientes potenciales.

2.10 CONTROL DC TI.CNOLOGIa

CONIKOL DE LUCES __ ______

CON rkot ? )E SERVICIOS BASICOS 

USO DE ENERGlA (AHORRO DE LA MISMA)

CONTROL DE ALARMAS

CONTROL DE CLLMATIZACION 

CONTROL DE EQU IPO Fl F.CTRICOS

CIRRI: DE YEN'] ANAS YCORTTn AS"

MONITOREQ VIA INTERNET______

TOTAL

TOTAL

13

85

11

15

12

75

12

25

248

Como se puede abservar las personas si 1c dcsignan un grado de importancia al cspacio de 

su vivienda por lo que la mayoria coindicc que la parte mAs amplia del hogar debe ser la 

Sala-Comedor.

Las personas en esta invesrigacidn seieccionaron dentre de ios servicios que le ofrece el 

area de la domotica como cl de control de servicios basicos y ei control de ios equipos 

electricos como los mas importantes.
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2.11.5 ANALISIS DE LA COMPETENCIA DEL MERCADO

2.11.6 FUENTES DE FINANCIAMIENTO

TOTAL

248TOTAL

Z

1.9TIPO DE FINANCIAMIENTO

2.11.7 BENEFICIOS E 1MPACTOS PRODUCIDOS EN EL CLIENTE

199

49

■ CREDITO 

HIPOTECARIO

CREDITO DIRECTO

En la actualidad ci esiado ha estado ayudando ai mercado inmobiliario con ia entrega de 

fuentes de financiamiento y que cstos scan mas cxcquibles para las personas que tiene 

como sueno cn la compra de su innwcblc habitacionaL por Io que nos preguntamos ^Exisie 

huanciamiento aun disponibie cn ci mercado para ia compra de una casa o departamento? 

; Existe financiamiento para la ejccucidn del proyecto iiunobiliario Ciudad Doindtica?, la 

hipotesis planteada cs las siguientes:

Ho= Las personas que tipo de crcdito prefieren

1.9 TIPO DE F INANCIAMIENTO

CREDITO HIPOTECARIO

CREDITO DIRECTO

El beneficio el clientc podra visuaiizano dependiendo dci producro que ci solicitc, pcro 

transversalmente eslan disehados para mejorar ia caiidad de vida de las personas, pucsto 

que si gencro un ahorro, puedo comprar otros eicmvr.lus, pur ctcctus du seguridad puedu 

vivir tranquilo en mi domicilio y el tema de contort de realizar el mfnimo de esfuerzo en 

las labores del hogar.

Los clientes a los cuales la empresa encuesto comentaron que en lo que mas gastarian 

dinero seria en un sistema de seguridad, esto seguido muy de eerca del ahorro energelico.

Tesis de Grado 
Maestria en Gestion de Proyectos

En la actualidad las personas prefieren un credito mas de tipo Hipotecario. Esto nos 

representa a 199 personas.

Con el desarrollo de estc componente obscr/aremos a nuestra competcncia, y podemos 

brindar un mejor servicio de Jos datos quo nos proporcione la encuesta de l cual planleamos 

la siguiente hipotesis /,Quc tipo de publicidad usaremos para Hegar a nuesiros clientes?

En el mundo inmobiliario. se observa que la mayor forma de captacion de futuros clientes 

poicnciaies y via de envid de infoimacidn es cn el medio de diarios que circulan en la 

ciudad de Guayaquil.
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2.11.8 TENDENCIAS Y EVOLUCION PROBABLE.

2A1.9 PREDISPbsiCldN A PAGAR Y CARACTER1ST1CAS PROBABLES DE LA 

DEMANDA

Tesis de Grado
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La tendencia del mercado cn general, como una concicncia aiobai sc esta oricniando a 

obtener productos integrales quc ayudcn con ci medio ambiente, aunque cste signifiquc an 

costo algo mas elevado. Se ha dejado de lado la compra compulsive otorgando ai clicnte 

una compra mas imeligente y enfocada on las necesidades reales que este posee.

Los usuarios se estan haciendo mas dependientes de las tecnologias asociadas, ya scan 

estas a traves del compulador o desde ios disposnivos moviics. pudiendo reaiizar lodas las 

actividadcs normalcs clectronicamuate, llcvando ai ser humane a voiverse dependientc de 

los aparatos tecnologicos.

Los usuarios hoy buscan soluciones integrales, que abarquen distintas areas de interes, 

ayudando a mejorar la calidad de vida de los usuarios al interior del hogar.

Esio se ha vueiio indispensable en los uldmos ahos, creciendo explosivamente la venta de 

aparatos tecnoidgicos auiomaticos que nos simpli’ican la vida, dejandc una mayor cantidad 

de tiempo para las actividadcs que rcaimente imporian para cada uno. Esta tendencia se ha 

ido haciendo evideme ya que ios usuarios dedican su tiempo a otras tareas, ya scan 

laborales o de esparcimicnto.

Uno de los aspectos a favor tanto de la domotica como la inmdtica, corrcsponden a que los 

consumes de eiectricidad se estan eievatido cada dia mas, no obstante este aspecto, el 

prccio por KW/H, tambien se ha aumentado en el tiempo, debido a la crecicnte demands 

registrada. Por lo cual se dehen buscar medidas en ios hogares para abaratar los valores que 

se registran todos los meses en esta materia.

Tambien succde con el caso de los sistemas de seguridad, dado a que los indices de 

cnmmalidad son eiovados. cada ouenc. de vivienda se ha temdu que hacer participe de su 

seguridad, contratando productos y servicios para mantener la Uanquilidad en los hogares.
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En conclusion, cl provccto de iracr un modelo de casa intcligcnic. modema. eomo 

actualmentc sc puedc ver en otros paises como Corea del Sur, sc puedc denotar que existe 

un mercado potencial.

En Ecuador la novedad, puede hacer que cl mercado potencial se defina, al inicio del 

proyecto, siendo cste de mediana duiacion, para el proceso de venta, construccion y 

entrega del producto.

En general es un proyecto innovador. que no se ha visto en el pals con anterioridad, y si se 

enfoca de rnanera correcta la demands actual del producto, se lograra rentabilidades 

enormes en la ciudad de Guayaquil, y con posibilidad de expandirla a otras tales como 

Quito y Cuenca.

2.12 CONCLUS1ONES
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CAPITULO 3 - ANALISIS TECNICO

INTRODUCCION4.1

PRESENTACION DE LA IDEA4.2
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Las necesidades basicas ac: ser humane nunca cambian m cambiaran. Mn embargo e! 

uso de la tecnologfa en la vida del hombre, bare que estas actividades seen mas que 

una satisfaccion primaria y las convierte en experiendas dinamicas, iienas de 

opdones y adaptablcs para cada individuo.

Es asf corno la experiencia del hombre de habitar un espado, ha evoludonado junto 

con las tecnologias (o dornotica), a la! nunto de recrear ambientes nersonalizados 

capaces de brindar confori de formas que en tiempos anteriores no se imaginaba que 

fuese posible; y conseguir a la vez seguridad, ahorros de tiempo, esfuerzo, y de 

rccursos, adeinas de mayor diversion dentro de los mismos.

Respondiendo las exigencias del mundo actual, la domdtica apiicada a ia videnda 

tambien debt' obtener mejores efidendas energeticas, asi como de rccursos, y ia 

disminucion de desperdicios, para lograr edihcaciones amigables con el ecosistema.

Sin embargo, el acceso a estc tipo de viviendas inteligentes es demasiado costoso para 

los ingresos de una familia ecuatoriana promedio, ya que aim los precios de 

importacion son altos y no tienen mucha demanda, ademas no existen poiiticas 

estatales que motiven economicamente al proveedor o al consumidor en esta nueva 

tendencia.

En el siguiente capituio, sc hard un anaiisis de ios difercntcs aspectos tecnicos que 

influyen en la produccicn del producto que ofrecemos, a fm de conseguir un maneio 

eficiente de los rccursos para que el desan-ollo de nuestro proyecto sea optimo en 

tiempo, calidad y costos.

Se realizara un analisis de la determinacion de la localization, el tamano optimo y la 

ingenieria del proyecto, asi como de la organizacion de la empresa y las gestiones 

legales necesarias.

hr. estc estudio podremos valorar economicamente las variables tecnicas de nuestro 

m•uyecto, lo que nos pemutira conocer la factibilidad del proyecto y la disponibilidad 

y accesibiiidad de los recursos.
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ANALIS1S Y DETERMINACION DE LA LOCALIZACION DEL PROYECTO.4.3
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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 quo ha disminuido los atracos en a las viviendas, pero 

aun no se extingue totalmente.

Por otra parte, hoy cn dfa los usuarios de alta tecnologia han olvidado lo confortable 

del contacto con la naturaleza, llevando a las personas a tener una vida sedentaria; 

esto se dene a ia escasez de cquiiibrio entre la tecnologia con ia naturaleza. En las 

urbanizacioncs existen pocos espacios verdes seguros que permitan ia interaccion de 

los habitantes.

Actualmente. solo encontramos esta tecnologia en grandes y lujosos edificios y casas 

de personas que obtienen un ingreso per capita muy alto debido a lo costoso que es 

impiemeniar esias mnovacioncs en una vivienda particular.

Aplicando un sistema constructive diferente al tradicional es posibic compensar 

costos de estructura de la vivienda versus beneficios de la domotica, conseguir 

precios asequibles y apuntar al mayor sector de demands de viviendas que lo 

comprende la close media en la ciudad de Guayaquil.

La implementation del proyecto, aportaria de gran manera a la difusion de las 

ventajas que ofrece ia tecnologia domotica en ia segundad de ia vivienda y ei 

bienestar familiar, ademas que invitaria al interes de muchos a ofrccer estos 

productos y por ende a la disminutidn de los precios de los mismos.

Por otra parte, se busca brindar la tranquilidad que se ha visto violentada en las tan 

cotizadas urbanizacioncs privadas que ofrecen seguridad y que no abastece los 

limites delincuenciaies que con el pasar del tiempo began a adquirir nuevas y mejores 

habilidades que los guardias de seguridad privada.

El impacto que se lograria a mediano plazo es la concientizacion de los recursos 

utilizando herramientas innovadoras, asf mismo lograr el cambio de cultura por la 

demanda de las viviendas que utilizan un sisterna constructive tradicional.

Este elemento nos permitira identificar de manera objetiva ia Ubicadon idonea para 

la implantation de nuestro proyecto "Ciudad Domatictj", donde para determinar la 

localization del mismo se subdividira su anaiisis en una Macroiocalizacion y

M icrolocalizacion
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3.3.1 MACRLOCALIZACION

UlllUITM.

itCMA* >ivm
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PROVINCIA DE 

GUAVAS

SANTA Uf HA

El proyecto sera implantado en la Provincia 

Guayas, Canton Samborondon, aunque la demanda 

a la que se desea responder es la poblacion de la 

Ciudad de Guayaquil.

• Factores Institueienales.- Se conoce que la poblacion de la ciudad de 

Guayaquil ha tenido un increincnto considerable en los ultimos 9 ahos, 

reflejando una Tasa de Crecimiento Anual del 1.58% segun dates del INEC 

obtenidos en ei ultimo Censo de Poblacion y Vivienda del Aho 2010. Junto con 

esce incremento, se debe tomar en cuenca ei desarrollo de la zona urbana de la 

ciudad y de localidades aiedanas que buscan ofrecer zonas residenciales de 

facil acceso a Guayaquil.

Factores Econdmicos^ Dentro del canton Guayaquil y cantoncs adyacentes al 

mismo, se han acondicionado una serie de macrolotes para el emplazamiento 

de nuevos proyectos urbanfsticos, que se estan integrando al Plan Maestro de 

la Ciudad para brindar los servicios basicos nccesarios para el desarrollo 

habitacional. Estos sectores segun aigunas condictonantes hsico-tecnicas tales 

como: ubicacidn, accesibihdad, equipamiento urbano o comunitario, nivel de 

mtraestruciura, entre otros, debnen el costo de la tierra poi m2; lo que ademas 

indica ei nivel de inversion que se debe realizar para la implantacion de dichos 

proyectos y el target hacia quienes cstaran dirigidos.

Factores Geograficos.- La topografia del terrene a scr elegido debe ser de 

preferencia plana., para que el costo de inversion per movimientos de tierras 

sea ei minirno y nara faciiitar ia an esibilidad al proyecto, debe estar conectado 

directamente con una via principal importance que conccte el mismo a la zona 

central y de negocios del canton Guayaquil.

Factores Sociales.- Ei terreno a elegir, debe cumplir con una serie de 

condicionantes socio-economicas que permitiran una mayor acogida por parte 

de la poblacion, elementos importances que pennitan el desarrollo de la 

poblacion sin que tengan que despiazarse iargas distancias de su hogan 

Centros Culturales, Centros Educativos, Unidades Medicas. Unidades de Poiicia 

Comunitaria, entre otros.

!
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MICROLOCALIZACION3.3.2

PESOCRITER1O

ANALISIS Y DETERMINACION DEL TAMANO OPTIMO DEL PROYECTO.4.4

% OCUPACION m2USOS DE SUELO

43200.0060%VIVIEN DA

14400.0020%MUNICIPAL VENDIBLE

VIAS 10800.0015%

3600.005%AREAS VERDES

72000.00100%TOTAL

Las Viviendas estaran emplazadas en terrenos de 180m2.

los

Gracias a este metodo, podemos establecer que el nuestra mejcr localization cs el 

terreno de LA BARRANCA, por lo tanto el proyecto Xiudod DomdiJcau estara ubicado 

en el KM 14 y2 Via Samborondon Salitrc, Diagonal al proyccto Castilla.
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Mpd«os de Transporte disponibles

Costo del Transporte________

i Disponibilidad de Mano de Obra

Costo de la Mano de Obra___________

Equipamiento Urbano_____________

Costo del Terreno_________________

Disponibilidad de Agua y Energia

Desprendimiento de Desechos sdlidos

Total

En este elemento vamos a cuantincar ia capacidad de production de ias villas y ias 

etapas en las que debe desarrollarsc la urbanization para deierminar ei tamano 

optimo de nuestro proyccto, para lo cual analizaremos los siguientes factores:

Denianda.- El Estudio de Mercado reaiizado nos indica que la poblacion de la ciudad 

de Guayaquil esta interesada en proyectos inmobiliarios dentro de la localidad y en 

localidades aledanas. Por ser este un proyecto pilolo, la demanda que vamos a 

atender sera de 240 viviendas, respondiendo al cuadro de porcentaies de usos de 

suelo establecido para nuestro terreno.

Finalmente se compare las aiternativas que cumph'an con ios factores arriba 

expuestos mediante el METODO CUAN'l 1'1 ATI VO POR PUfx 1 (35, analizando ana sene 

de criterios relevantcs que influycn de manera directa sobre el proyecto. Para ello se 

asigno un valor correspondiente al porcentaje de intluencia (PESO) de dicho criterio, 

y se otorgo una caiiricacidn a ias aiternativas de localization seleccionadas.

BARRANCA

Caiiricacidn

4

5

8

5 

5

8

5

2

insumos y Suministro del Proyecto.- En el medio contamos con importantes 

distribiiidores de materiales de construction con precios competitivos en el mercado 

y servicio de transporte incluido segun ei volumen de compra. En cuanto a
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Pondera cion 
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5,55
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INGENIERIA DEL PROYECTO

• Control de Consumo de Servicios Basicos.

• Control de Luces y Ambiente.

Tesis de Grado
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Se trata de un conjunto habitacional privado con viviendas de estructura sismo 

resistente, inspiradas en Arquitectura Ecoldpica y equipadas con iecnulogsa DoindLica. 

La concientizacion del grave problerna ambiental, dara un giro diferente a nuestra 

Urbanizadon con respecto de las demas, ofredendo un producto que ademas de ser 

moderno con la apiicacion de la tecnoiogia dombtica, sera un aporte a la ecologia con 

el sistema constructivo utilizado.

insumos y materiales a utilizar para las instalaciones domoticas, estos seran 

adquiridos como paquete

Maqisinaria, equipo, tecnoiogia.- Para nuestro proyecto utilizaremos un sistema 

constructivo industrializado de losas y muros de concrete (FORSA) quo al ser un 

sistema monolitico nos permite construir en un solo even to el 100% de la obra gris de 

una vivienda, permitiendonos pasar a la etapa de acabados de manera inmediata, 

reduciendo los tiempos de sntrsga de las villas. Ademas, se trata de un sistema de 

encofrados sumamente sencillo, que no requiere de capacitacidn especializada ni 

maquinarias exclusivas y reduce la mano de obra. Por otra parte, la tecnoiogia 

domotica que se aplicara en las viviendas., ira a la par de las instalaciones eiectricas; 

por Io que su ejecucion no requerira de tiempos extraordinarios que retrasen el 

proceso constructivo.

4.5

3.5.1 DESCRIPCION DEL PRODUCTO

Las caracteristicas que nuestro proyecto ofrece son las siguientes:

• Cerramiento Perimetral

• Guardianfa permanente las 24 boras.

• Garila de Control para el ingreso y salida de vehfculos.

• Vias Adoquinadas.

• Infraestructura Subterranea correspondiente a Cableado Electrico, Telefonico, TV 

Cable, Gas Centralizado y Distribuido por Tuberias.

• Alumbrado publico y sistema de vigilancia y monitoreo por circuito cerrado.

• Amplios terrenos de 180m2.

• 4 Modelos de Vivienda desde 140m2 de construccion, con dos, tres y cuatro 

dormitorios y acabados de iujo.

3 Areas comunes tales como: Area Social con piscina y salon de eventos, Parqueo 

para Visitas, Barques y Areas Verdes, Cancha de Futbol Sintetica.

• Todas las edificaciones tendran estructura sismo resistente, que garantizara la 

seguridad e integridad fi'sica de Jos Usuarios.

Dentro de los servicios a ofreccr en cuanto a domotica, tenemos lo siguiente:
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• Monitoreo de la seguridad de la vivienda via Internet

• Automatizacion de actividades comunes diarias, que benefician el ahorro de 

consume energetico.

• Control de sistemas de riego cn areas vcrdcs de la Urbanizacion.

• Monitoreo del exterior de las viviendas por medio de sistema de camaras con 

circuito cerrado.

SISTEMA CONSTRUCTIVO A UTILIZARSE - FORSA

FORSA ha disehado un sistema constructive dirigido a la production masiva de 

Viviendas en Concreto. El sistema csta sustentado en el uso diario de un molde de 

aluminio que fabrica en un solo evento el 100% la estructura (obra negra) de una 

vivienda.

El molde esta integrado por paneles estandar metricos, los cuales se arman en 

diferentes configuraciones de acuerdo con las especificacioncs arquitectonicas de 

cada proyecto. Por eso los disehos requieren que al menos el 80% del molde sea 

integrado por piezas estandar, lo que permite reconfigurarlo facilmente para 

proyectos totalmente diferentes.

FORSA brinda mas productividad a la obra haciendoia mas rapida, econdmica y 

segura. Los encofrados FORSA estan disenados para ser usados mas de 1.500 veces 

con el mantenimiento adecuado, generando gran cconomia de escala.

Por ser el sistema FORSA monolftico, ei tiempo de ejecucion de la vivienda se reduce 

considerablemente (menos de la mitad) en comparacion con el sistema traditional, ya 

que permite vaciar diariamentc y en una sola etapa. los muros de iachada. muros 

internos divisorios, detallcs arquitectonicos y las iosas de una vivienda. FORSA brinda 

mas productividad a la obra haciendoia mas rapida, econdmica y segura.

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

personal que movers los encofrados requiere un minimo de entrenamiento y sin 

necesidad de utilizar gruas.
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i I

El sistema FORSA. permite obras limpias y litres de escombros que le generan al 

constructor ahorros consiaeraoies y convirnenaoio en un sistema constructive 

amigable con el medio ambiente.

Este sistema constructivo, al permitir vaciar ei concrete 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 estara mas segura sino que ei valor mas importante, su familia, tendra una 

mayor proteccion. El sistema constructivo de FORSA tambien permite el desarrollo 

progresivo para que ia 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 

ios  demas existentes en ei mercado, segun ios diferentes factores que influyen en la 

rentabilidad de industria Inmobiliaria.

i

En el sistema tradicional los muros de bloque se enlucen y despues se les aplica pasta 

para dar la terminacion 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.

T

' i

rr

Los paneles FORSA, pesan tan solo 22 kg por m2, haciendolos manoportables en su 

operacion, facilitando la secuencia de armado y desencofre.
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SISTEMA INDUSTRIALIZADO DE MUROS Y LOSAS EN CONCRETOSISTEMA TRADICIONAL

FACTORES
PREFABRICADOSFORMALETA FORSAAPORTICADO

- Dos dias para una vivienda.- Dos dias para una vivienda.- Una semana para una vivienda
- Una semana para una vivienda
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Cada Block de concrete pesa 8 

Kilos.

Sistema manoportable: El 

panel standart es de 1.00 x 50 y 

pesa

1- Velocidad de 

construccidn 

Facilidad de ejecucidn

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 (ladrilio)

- Sistema muy artesanal que 

requiere de varies procesos.

NO es Monolitico

- Se utilizan blocks estructural de 

concreto o arcilia para los muros.
-1 Etapa: se arma la primera hilada 
de ladrilio utilizando pega (cemento) 

entre block y block.
- Se contlnfia subiendo el muro 
pegando el block hilera tras hilera.
- 2 Etapa: armada de dlnteles y losa y 

luego se vacea el concreto.

- La pega de los block es lenta y 

requiere de muchos controles 

para garantizar la verticalidad 

de los muros.

MAMPOSTERIA

ESTRUCTURAL

Sistema mecanizado agil y de 

facil armado con pocos 

accesorios para el ensamble 

entre panics

Se logra una vivienda 

completa al dia.

Sistema manoportable:

El panel estandar es de 240 x 60 

cm y pesa 27 Kilos.

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 mecanizado agil y de 

facil armado. Requiere de mas 

accesorios para el ensamble 

entre paneles

FORMALETA DE 

ACERO

Sistema mecanizado pero muy 

pesado

NO manoportable, requiere 

indispensablemente de grua.

Sistema mecanizado agil y de 

facil armado con pocos 

accesorios para el ensamble 

entre panics

Se logra una vivienda 

completa al dia.

Sistema manoportable:

El panel standart es de 1.10 x 55 

y pesa

FORMALETA 

PLASTICA

Sistema MONOLITICO: 

-1 Etapa: Se arman las 

formaletas de muro y losa 

incluidos los vanos de puertas y 

ventanas y los detalies 

arquitectonicos que tenga el 

proyecto.

Se vacea ci concreto en el 

mismo dia.

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.

Ip
a entabiMdad es el 

filej i que miden los 

t tructores y este se 

■ r fraducido en la 

reoucckto de costos de 

los slgirentes

subfactorv;:

utr^icibn grafica de 

cic • sistema

zot nt-uctivo

La entabilidad es el 

lac i: r que miden los 

coi .•t’uctiifes y este se 

tradne’do en ia 
rsd.cciSri de costos de 

los siouientes 

subl’jctDi'Wi.:
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NO requiere desencofranteRequiere desencofranteRequiere desencofrante

4- Costo de materiales

NO requiere utilizar maderaNO requiere utilizar maderaNO requiere utilizar maderaNO requiere utilizar maderaMucha madera para las losa.
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2- Numero de piezas 

por mt2 de muro y losa

3- Costo mano de obra: 

Cantidad de personal 

en obra

Para logra un Mt2 de muro se 

requieren minimo acarrear y 

pegar 33 ladriilos.

Se requiere mucho personal en 

cada una de las etapas.

Se requiere muy buen 

carpintero para hacer todos las 

formaletas de coiumnas, vigas y 

losas porque de el dependen las 

dimensiones

Se generan mucho desperdicio y 

escombros por el corte del 

ladriilo y la manipulacidn.

Mucha madera para formaletear 

coiumnas, vigas y losa.

Requiere mucho 

apuntalemiento: cerchas, 

puntales o gatos, polines, 

guadua etc

Para logra un Mt2 de muro se 

requieren minimo acarrear y 

pegar 33 ladriilos.

Se requiere mucho personal en 

obra en cada una de las etapas.

Se requieren muy buenos 

pegadores de Block para 

garantizar un muro homogeneo

Se generan mucho desperdicio y 

escombros por el corte del 

blocky la manipulacidn.

Mucho desperdicio en el 

mortero (cemento, arena y 

agua)

Requiere mucho 

apuntalemiento: cerchas, 

puntales o gatos, polines, 

guadua etc

Paneles mds grandes que 

disminuyen dramdticamente la 

cantidad de piezas necesarias 

por Mt2 de muro.

Menos mano de obra, ya que 

hay muchas menos piezas que 

ensamblar y acarrear

Mano de obra menos 

especializada, ya que el 

sistema es muy simple y de 

pocas piezas.

- Precisidn en el presupuesto de 

materiales.

- Mayor control del consumo de 

materiales.

- Poco desperdico de materiales.

NO requiere mucho 

apuntalemiento

Paneles mas pequenos por Mt2 

de muro.

Mas mano de obra que con 

FORSA por mayor de numero de 

piezas a ensamblar y acarrear.

Mano de obra menos 

especializada, ya que el 

sistema es relativamente simple

- Precisidn en el presupuesto de 

materiales.

- Mayor control del consumo de 

materiales.

- Poco desperdico de materiales.

NO requiere mucho 

apuntalemiento

Paredes completas que se unen 

entre si por medio de soldadura.

Menos mano de obra pero 

requiere indispensablemente 

de una grua para izar los 

paneles

Mano de obra muy 

especializad para soldar los 

paneles

- Mayores costos en transporte 

de los paneles de la planta a la 

obra.

NO requiere desencofrante pero 

requiere soldadura.

NO requiere mucho 

apuntalemiento

Mano de obra menos 

especializada, ya que el 

sistema es muy simple y de 

pocas piezas.

Menos mano de obra, aunque 

hay mas piezas una vez 

ensamblados los paneles, se 

transportan varios paneles 

juntos por su peso liviano.

Mano de obra menos 

especializada, ya que el 

sistema es muy simple y facil de 

unir los paneles entre si.

- Precisidn en el presupuesto de 

materiales.

- Mayor control del consumo de 

materiales.

- Poco desperdico de materiales.

NO requiere mucho 

apuntalemiento

Mucho desperdicio en el 

mortero (cemento, arena y 

agua)
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Para mantener la geometria 

de la estructura se

Se requieren demasiados 

controles para garantizar 

un concrete aparente.

La madera es de pocos usos 

y genera muchos resanes 

para lograr una superficie 

lisa.

- No requiere inversion en 

equipos.

- Inversion en ladrillo, 

madera y cemento

- No requiere inversidn en 

equipos.

- Inversidn en Bloques y 

cemento

Requiere necesariamente 

de repello para lograr una 

superficie lisa.

-Concrete a la vista de muy 

buena apariencia.

Menos costo en los 

acabados, ya que deja un 

mejor terminado, sin 

"panzas" ni texturas que 

ocultar.

Se mantienen las 

dimensiones y la geometria 

de la vivienda conservando 

los angulos a 90°

- Proyectos simples y 

complejos.

- Incluye todos los detalles 

arquitectonicos en el molde.

- Concreto la vista de muy 

buena apariencia.

Mayor costo en acabados 

pues requiere mas repello 

en la unidn entre los 

paneles.

Se mantienen las 

dimensiones y la geometria 

de la vivienda conservando 

los angulos a 90°

- Proyectos simples sin 

detalles arquitectonicos.

- Detalles arquitectoniso en 

una segunda etapa

Por el uso de soldadurapara 

unir los paneles, requiere 

repellos que generan 

parches.

Mas reprocesos para lograr 

un solo muro.

Requiere comprar todos los 

paneles prefabricados que 

requiera cada vivienda

- Proyectos simples sin 

detalles arquitectonicos.

- Detalles arquitectoniso en 

una segunda etapa

- Concreto la vista de muy 

buena apariencia.

Menos costo en los 

acabados, ya que deja un 

mejor terminado, sin 

"panzas" ni texturas que 

ocultar.

Todas las piezas son 

fabricadas con el proceso de 

inyeccon, porlo tanto se 

garantiza cierres perfectos, 

perpendicularidad de 

superficies, dimensiones 

exactas y siempre iguales.

- Proyectos simples sin 

detalles arquitectonicos.

- Detalles arquitectoniso en 

una segunda etapa.

6- tnversibn inicial en 

equipos

Numero de usos del 

equipo

- Si requiere Inversidn en 

equipo.

- Valor Mt2 de formaleta: US 

250

- 500 usos

- Si requiere Inversion en 

equipo.

- Valor Mt2 de formaleta US 

180

- 500 usos

- Si requiere Inversidn en 

equipo.

- Valor Mt2 de formaleta: US 

370

-1500 usos

7- 

arquitectonico

- Proyectos simples y - Proyectos simples sin

complejos. i detalles arquitectonicos.

- Detalles arquitectoniso en - Detalles arquitectonicos

una segunda etapa i en una segunda etapa

Se mantienen las 

dimensiones y la geometria 

de la vivienda conservando 

los angulos a 90°

Para mantener ia geometria 

de la estructura se 

requieren muchos controles requieren muchos controles 

en los plomos y en los plomos y

nivelacior.es. nivelaciones.

5- Acabados 

estructura 

(obra gris)

nivelacior.es
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■ Uso de energies renovables.

Contort: Conlleva todas las actuaciones que se puedan llevar a cabo que mejoren el 

contort en una vivienda. Dichas actuaciones pueden ser de caracter tanto pasivo, 

como active o mixtas.

■ Iluminacion:

Apagado general de todas las luces de la vivienda

Automatizacion del apagado/ encendido en cada punto de luz.

Regulacion de la iluminacion segiin el nivel de luminosidad ambiente

■ Automatizacion de todos los distintos sistemas/ instalaciones / equipos 

dotandolos de control eficiente y de facil manejo

■ Integracion del portero al telefono, o del videoportero al televisor

■ Control via Internet

■ Gestion Multimedia y del ocio electronicos

■ Generacion de macros y programas de forma sencilia para el usuario

Tesis de Grado
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TECNOLOGIA APL1CADA EN LA VIVIENDA - DOMOTICA

El termino Domotica proviene de la unidn de las palabras domus (que vgnifica rasa 

en latfn) y tica (de automdtica, paiabra en gnego, que funciona por si sola j. Se 

entiende por domotica al conjunto de sistemas capaces de automatizar una vivienda, 

aportando servicios de gestion energetica, 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 cicrta ubicuidad, desde dentro y 

fuera del hogar. Se podria definir como ia integracion de ia tecnologia en el diseno 

inteligente de un recinto cerrado.

APLICAC1ONES:

Los servicios que ofrece la domotica se pueden agrupar segiin cinco aspectos o 

ambitos principales:

Ahorro energetiec; El ahorro energetico no es algo tangible, sino un concepto al que 

se ouede Hegar 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.

• Climatizacion: programacion y zonificacion.

■ Gestion electrica:

Racionalizacion de cargas electricas: desconcxion de equipos de uso no 

prioritario en funcion del consumo electrico en un momento dado.

Gestion de tarifas, derivando el funcionamiento de algunos aparatos a boras de 

tarifa reducida.
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Tele mantenimiento

■ Informes de consumo y costes

■ Transmision de alarmas.

Tests de Grado
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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 extranas en una vivienda o edificio.

■ Deteccion de un posible intruso (Detectores volumetricos o perimetrales)

■ Cierre de persianas puntual y seguro

■ Simulation de presencia

■ Alarmas de deteccion de incendios, fugas de gas, escapes de agua, concentracion 

de monoxide en garajes cuando se usan vehiculos de combustion.

■ Alerta medica. 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 inalambricos (p.ej. PDA con WiFi), aparellaje electrico.

■ Tele asistencia

■ Intercomunicaciones.

Accesibilida;;: Baio esie epigraie se inciuyen las apiicaciones o instalacioncs de 

control remoto del entorno que favorecen la autonomfa personal de personas con 

limitaciones funcionales, o discapacidad. El concepto "diseno" para todos es un 

movimiento que pretende crear la sensibilidad necesaria para que al disenar 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 diseno accesible para la diversidad humana. La inclusion social y 

la igualdad son terminos o conceptos mas gencralistas y filosoficos. La domotica 

aplicada a favorecer la accesibilidad es un reto etico y creative pero sobre todo es la 

aplicacidn de la tecnologia en el campo mas necesario, para suplir limitaciones 

funcionales de las personas. El objetivo no es que las personas con discapacidad 

puedan acceder a estas tecnologfas, porque las tecnologias en si no son un objetivo.. 

sino un medio. El 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 mas tarde.
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PROVEEDORES

PACK QUE SE OFRECERA

PACK BASICO

KIT SEGURIDAD

KIT AHORRO

KIT CONFORT

Con el nombre de My Home ofrecen productos para obtener casas inteligentes en 

Ecuador, a partir de esta Imea de productos que se encuentran disponiblcs en nuestro 

pais.

Este kit cuenta con variados artefactos los cuales ayudan a prevenir o mitigar ios 

peligros existcntes en Ios hogares. Para csto se cuenta con avanzada tecnologia para 

hacer este proceso simplificado sin perder de vista el concepto de seguridad.

Para el kit de contort se tienen los artefactos que ayudan a mejorar la calidad de vida 

de las personas, esto sc logra a traves de artefactos que automatizan tareas al interior 

del hogar y ayudan a conirolar los artefactos. Este concepto esta 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 consideracion que existen servicios asociados a este productos, los 

cuales corresponden a la instalacion, capacitacion y monitoreo de los elementos de la 

casa a traves de la web o celular.
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Este elemento tienc por fmalidad bajar los consumes de los servicios basicos del 

hogar, esto se dara mediantc el control de iluminacion, artefactos electricos, como 

televisores, tambicn en los consumos de agua y de gas. Todo csto sera manejado por 

sensores, los cuales accionaran distintos mecanismos para su funcionamiento.

El usuario puede seleccionar un pack basico el 

cual cuenta con alguna area de interes para la 

implementation en el hogar, esta puede ser 

referida tanto sea en la seguridad, contort o 

ahorro, excluyentemente cada uno de ellos, por 

lo cual para optar al pack basico solamente 

podran elegir uno de nuestros productos.

My Home de BTicinc es el sistema de automatization domestics -domotjea- que 

ofrece la posibiiidad de tener casas inteligentes en Ecuador ya que posee un amplio 
catalogo de accesorios electricos clasificados en luces y cJimatizatidn, seguridad. 

ahorro de energia y diferentes ambientes.
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• LUCES Y CLIMATIZACION

SEGURIDAD

• AHORRO DE ENERGIA

• DIFERENTES AMBIENTES

Nunca mas sera una preocupacion preparar tu hogar para cuando recibas invitados.

Evitar los derroches y utilizar la energia electrica 

del mode mas eficiente, esto tambien saber hacer 

My Home.
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My Home protege y reacciona ante el peligro de 

intrusiones, fugas de gas e inundaciones y tambien 

permite tener un control completo cuando estamos 

fuera de casa.

Cuando estes de vacaciones My Home piensa en la 

seguridad activa y pasiva de tu casa. Mientras estes 

de viaje sabes que tu casa esta a salvo de intrusos, 
podiendo recibir Hamadas de notification de 

alarmas en caso de cualquier tipo de peligro.

Con My Home es posible programar todo tipo de ambientes segun tu necesidad. Es 

posible guardar las configuracioncs de nivel de luz, musica y temperatura del 

ambiente, para que estes preparado sin importar la ocasion.

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 segun las 

necesidades. Con solo una action se actua sobre 

muchas funciones y se crea un oasis de relajacion, 
bienestar y seguridad en tu hogar eliminando pesadas 

y repetitivas opcraciones.

En termorregulacion My Home ofrece la 
posibilidad de programar en cada ambiente la 

temperatura ideal. Se puede programar las 

ventanas para que cuando scan abiertos los aires 

acondicionados se apaguen y evitar gastos inutiles 

de energia.
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SOFTWARE DE CONTROL

■

Tesis de Grado
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i

Se entregara a los usuarios un software para cl control de sus artefactos, cualquicra 

que estos scan, con el objctivo de lograr un mejor funcionamiento del sistema en el 

hogar. En este software, tambien se podra realizar un monitoreo a traves de la web, 

con tai de poder revisar el estado de los artefactos (Television, Microondas, etc.)

El scrvicio de manipulacion de los artefactos remotamente, sera un servicio aparte, el 

cual consistira en que el usuario a traves de su telefono o via web podra accionar o 

desconectar cualquier artefacto del hogar. (El usuario requerira adquirir un plan de 

banda ancha de su servidora favorita)

CARACTER1STICAS DE LA VIV1ENDA 1NTEL1GENTE

Control remote desde dentro de la vivienda: a traves de un esquema de comunicacion 

con los distintos equipos (mando a distancia, bus de comunicacidn, etc.). Reduce la 

necesidad de moverse dentro de la vivienda, este hecho puedc ser particularmentc 

importante en cl caso de personas de la tercera edad o discapacitadas.

Control re mo co desde fuera de ia vivienda: presupone un cambio en los horarios en 

los que se realizan las tareas domcsticas (por ejcmplo: la posibilidad de que el 

usuario pueda activar la cocina desde el exterior de su vivienda, implica 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 que reaiicen ciertas funciones con solo tocar un botdn o que las lieven a cabo 

en funcion 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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DESCR1PCION DEL PROCESO CONSTRUCTIVO

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

1. Se inicia con los movimicntos 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.

2. Los trabajos urbanisticos se inician con la construccion 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. 3 semanas despues de iniciar los trabajos de AALL, se inicia la construccion del 

sistema de AASS, con una duracion aproximada de 25 semanas.

4. 4 semanas despues de iniciar los trabajos de AASS, se inicia la construccion del 

sistema de AAPP, con una duracion aproximada de 20 semanas.

5. Paralelo a la construccion del sistema de AAPP, se inicia la construccion de 

canalizacion de tuberfa para GLP (gas licuado de petroleo).

6. 9 semanas despues de iniciar los trabajos de AALL, se inicia la construccion del 

sistema electrico, TV cable y teiefonico, con una duracion aproximada de 42 

semanas.

7. Conjuntamente con la construccion del sistema de AAPP, sc iniciaran tambien 

los trabajos requeridos para la implementation del sistema de riego de las 

areas verdes.

8. 12 semanas despues de iniciar los trabajos de AALL se inicia la construccion de 

la estructura de via.

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

aceras peatonales.

10. Una vez concluidos los trabajos de urbanization se procedera con la 

construccion de las viviendas, el mismo que llevara a cabo con la venta previa 

tras la cancelation del 30% del costo de la vivienda, y para los cuales se 

seguira 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 corresponderan a las paredes.

3. Se continua con las instalacioncs electricas, sanitarias y domoticas.

4. Se montan los muros (encofrados o formaletas)

5. Se montan las losas (encofrados o formaletas)

6. Se vacea el concrete.

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

8. Se proceden con los acabados.
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COSTOS DE LOS PRODUCTOS4.6

KIT IDEAL DOMOTICO

4.7

4.8

Estas dos tecnologfas resuelven los siguientes problemas para el ser humano:

a) En del desarrollo y construccion de la urbanizacion y viviendas

$
$

COSTO POR VILLA

Area 150m2

El valor de descuento es el que daria la empresa Bticino por la compra por mayor de 

estos productos.

A continuacion se muestra un resumen de los costos de edificar por etapas de una 

villa con sistema tradicional incluyendo un kit ideal domotico vs un sistema 

industrializado.

COMPARATIVO CUANTITATIVO DE CONSTRUCCION DE UNA VILLA 

CON SISTEMA TRADICIONAL VERSUS UNA CON SISTEMA 

INDUSTRIL1ZADO EQUIPADAS CON KIT DOMOTICO.

■ Retrasos en tiempos de entrega.

■ Control del material, perdida y/o desperdicio.

• Costos de Transporte, segun ubicacion de la obra.

■ Control de Transporte de Material, control de ingreso a la obra.

■ Control de disposicion final de desechos/escombros.

■ Control de Mano de Obra, exceso de personal.

■ Control de Riesgos de Accidentes Laborales.

• Limpieza de la Obra, en Urbanizaciones ya habitadas.

■ Control de calidad y acabados de obra.

■ Tiempos de Produccion.

Sistema tradicional/Sistema 

industrializado

Villa Oomotica con 

sistema tradicional

Tesis de Grado
Maestria en Gestion de Proyectos

Villa Oomotica con 

sistema industrial

Las principales diferencias se muestran en el ahorro significativo de la estructura de 

la villa y el incremento en la parte electrica debido a que se utilizan mas metros de 

cable para las instalacioncs.

PROBLEMAS QUE RESUELVEN LAS TECNOLOGIAS A UTILIZARSE

Segun lo expuesto anteriormente, se puede observar que el sistema de prefabricacion 

tiene mas ventajas en la construccion en serie, asf como la domotica posec mas 

ventajas que dcsventajas.

60,624.64
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VISION

MISION

Posicionarnos cn el mercado inmobiliario como lideres en cl desarrollo de planes 

habitacionales de alta conciencia ecologica y tecnologia innovadora, siendo 

reconocidos por el alto indice de satisfaccion de atencion a nuestros clientes.

Tesis de Grado
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Desarrollar y promover proyectos de viviendas inteligentes en urbanizaciones 

privadas con areas comerciales y deportivas, mejorando la calidad de vida de 

nuestros clientes.

Responder a la aspiracion de vivienda de los ecuatorianos basandonos en el 

mejoramiento continuo de nuestra tecnologia, procesos y recursos para obtener la 

maxima satisfaccion de nuestros clientes. Facilitar con calidad, etica y 

responsabilidad la adquisicion de viviendas en ciudades para vivir.

b) En la seguridad y desarrollo cotidiano de los usuarios

■ Control de accidentes por mala utilizacion de aparatos electricos en el 

exterior de las viviendas, que afectan a la urbanizacion.

■ Perdida de pertenencias.

■ Preocupacion por trato de nineras y/o empleadas domesticas.

■ Aparatos electricos encendidos (consumo innecesario de energia)

■ Sistemas de alarmas activados por insectos, que obliga al propietario 

regresar a la vivienda para revisar.

■ Pugas no detectadas que provocan accidentes domesticos.

■ Falta de control de servicios basicos, que provocan altas planillas de 

consumo y desperdicio de recursos naturales.

La aplicacion de la tecnologia domotica, 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 tambien de las distintas zonas de la urbanizacion.

■ Deteccion de fugas, que pueden provocar accidentes domesticos.

■ Permite el control de consumo de servicios basicos, evitando consumos 

excesivos y desperdicios.

■ Permite el control de luces y aparatos electronicos 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 perdidas y molestias, que influyen en la convivencia con los 

demas copropietarios.

4.9 ESTRUCTURA ORGANIZACIONAL
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ORGANIGRAMA

ORGANIGRAMA PROMOTOR INMOBILIARIO

DIRECTOR

EJECUTIVO

CONSTRUCTOR

JEFE LEGAL

CONTADOR
FISCALIZADORVERIFICADOR

7K al mes

3% de la venta

6.5% de la
40K

30K

1.5K al mes1.5K al mes3.8K al mes 2.5 K al mes

IK al mes
0.8K al mesO.35K al mes

K = Mil dolares de Estados Unidos de America

En los valores expuestos no se considera l.V.A. ni beneficiossociales

IK al mes + 1% 

de cobranza
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ORGANIGRAMA PROMOTOR INMOBILIARIO CON POLITICAS QUE PERMITAN

CUANTIFICARLO

GERENTE 

FINANCIER©

JEFE DE 

COBRANZAS

ANALISTA DE 

PROYECTOS

ARQUITECTURA

URBANISTA

CORREDOR DE

BIENES RAICES

INGENIERIAS 

TECNICAS

COORDINAD 

ORDE 

Donvcrrnc



45

FUNC10NES FOR CARGO

■

■
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CARGO: DIRECTOR EJECUT1VO

Reporta a: NA

Le reportan: Toda la empresa 

FUNCIONES ESPECfFICAS

■

a

CARGO: ARQUITECTO URBANISTA

Reporta a: Director Ejecutivo

Le reportan: NA

FUNCIONES ESPECIFKAS

■ Crear el Anteproyccto Urbano.

■ Crear los disenos Urbano Arquitectonicos Finales.

■ Crear los disenos Arquitectonicos de Edificaciones.

■ Crear los disenos Arquitectonicos de 5 modelos de villas inteligentes.

■ Desarrollar los ajustes y cambios en los pianos del proyecto definidos por la 

Direccidn Ejecutiva.

• Mantener actualizado los pianos urbanisticos.

• Coordinacion con las diferentes ingenierias.

CARGO: 1NGEN1ERO TECNICAS SANTTARIAS

CARGO: INGEN1ERO TECNICAS ELECTRICAS

CARGO: INGENIERO TECNICAS TELEFONOS Y TVCABLE

CARGO: INGENIERO TECNICAS S1STEMAS ANTI - INCENDIOS

CARGO: INGENIERO TECNICAS IMPACTO AMB1ENTAL

Reporta a:

ETAPA DISENO: Arquitecto Urbanista, Ingenierias, Director Ejecutivo.

ETAPA EJECUCION: Constructor.

Le reportan: NA

Fierce la representacion legal requeridas en los procesos de; obtencion de 

permisos municipales, emprcsas de servicios basicos, contratacion de 

servicios tecnicos de ingenierias y arquitecturas, construccion, contratos con 

proveedores, etc.

Definir los lineamientos del proyecto considerando aspectos; tecnicos, 

financieros, comerciales, crediticios.

Aprobar los disenos urbanisticos.

Aprobar los planes comerciales y crediticios, flujos de cajas y operaciones 

bancarias.

Aprobar cl presupuesto del proyecto.

Aprobar cl cronograma de obra.

Aprobar la selection de los proveedores y los subcontratistas.

Realizar la contratacion del proceso de relleno, topografia y estudios de suelo.

Elaborar las estrategias Laborales y Tributarias.

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

■ Disenar y desarrollar Jas factibilidades de ingenierias requeridas del proyecto.

■ Gestionar la obtencidn de los permisos correspondiente por las instituciones 

de servicio a favor del proyecto y la Promotora.

■ Asesora tecnicamente 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 Direccion Ejecutiva en los aspectos tecnicos de la Construccion.

• Participar en la definition de: Diseno, Acabados.

• Ejecutar el proceso de construccion mediante el cronograma de obra 

aprobado.

• Desarrollar las actividades de construccion 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 codigos en el 

presupuesto.

• Relacionar las ordenes de trabajo por Rubro Presupuestario para control y 

emision mediante;

• Reporte de Avance de Obra.

• Reporte de Distribucion de Rubros y Soportes.

• Efectuar un Proceso de Liquidacion Sernanal de Fondos Rotativos (Reposicion 

de Gastos) y Avance de Obra Mensual entre el Constructor y el Fiscalizador,

• Procesar Peticioncs de Correcciones recibidas de parte del Fiscalizador en 

casos de haberse identificados No Conformidades durante la Liquidacion y 

Avance de Obra Semanal. En tai 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 segun explosion a: mano de obra, subcontratistas y demas actores 

del proceso constructivo.

• Hacer las compras segun las instrucciones del promotor.

CARGO: GERENTE F1NANCTERO

Reporta 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 periodica que 

demanden la atencidn del Proyecto.

• Presentar las proyecciones de ingresos y gastos del proyecto.
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• Presentar los flujos de efectivo a la Direccion Ejecutiva.

• Ejecutar las polfticas tributarias, laborales, etc.

• Controlar el proceso de pago mediante cuadraturas contables.

• Atender requerimientos de entidadcs de control.

• Registrar las Facturas quo se generen de la gestion de proyectos en el Sistema 

para el Pago.

• Controlar el cumplimiento de toda actividad inmersa en presupuestos 

previamcnte aprobados por la Direccion Ejecutiva.

• Llevar el control del costo real de la obra.

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

CARGO: CONTADOR

Rcporta a: Financiero

Le reportan: NA

FUNCIONES ESPEC1FICAS

• Recibir del Fiscalizador los Soportes de Cuadratura Contable y la Liquidacion 

de Castos para analisis y proceso contable.

• Iniciar proceso de aprobacion de reposicion gastos de obra segun fondo 

rotative 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 segun fondo rotativo 

Contabilidad procedera a registrar dichos documentos al Sistema.

• Iniciar cl Control del Presupuesto que por Rubro y Etapa se determino para el 

desarrollo de la Obra.

• Elaborar su ccntro 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 pianos y memorias tecnicas,

■ Permiso de construccion obra de infraestructura, etc.,

■ Liderar todo tramite e instrumcntacion legal con terceras instituciones, sean 

estas; Empresas de Servicios, Municipios, Notarias, Juzgados, etc.,

■ Liderar toda generacion y revision de contratos para la operacion de la 

empresa y sus relacionadas en cualquiera de sus areas de gestion, 

principalmenle aquella que implique Proyectos de Construccion,

■ Direccionar y asesorar a la empresa y consultas legales,

■ Atender requerimientos de tramites y permisos cn el municipio.

■ Elaborar contratos para proveedores, contratistas y maestros de obras.

■ Llevar el archive legal de la empresa.

■ Elaborar su centro de costo mensual para poder realizar su gestion.
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CARGO: VERi PICADOR

Reporta a: Coordinador de Proyectos

Le reportan: NA

CARGO: COORDINADOR DEL PROYECTO

Reporta a: Director Ejccutivo

Le reportan: Supervisor, Vcrificador y Fiscalizador

FUNCIDNES ESPECIFICAS

■ Elaborar un cronograma de desarrollo del proyecto segun el proceso.

■ Hacer seguimiento del cumplimiento del proyecto segun el proceso.

■ Seguimicnto 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 relation constructor promotora facilitando los requerimientos de 

ambos

■ Supervisar todo proceso de modification y aprobacion de ingenierias y 

arquitecturas y acabados.

■ Elaborar su centre de costo mensual para poder realizar su gestion.

CARGO: ANALISTA DE PROYECTOS 1NMOBILIARIOS

Reporta a: Director Ejecutivo

Le reportan: NA

FUNCIONES ESPECIFICAS

■ Deshuese por M/O, 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 elaboracion de su presupuesto.

■ Mantener actualizado los presupuestos.

■ Mantener las versiones de los presupuestos segun 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 Gercnte 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 planificacion de compras.

■ Elaborar su centro de costo mensual para poder realizar su gestion.
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FUNCIONES ESPECIFICAS

■ Registrar todo ingreso y saiida de obras en temas como; personal de obras, 

insumos y materiales de construccion, maquinanas y otros equipos de 

construction.,

■ Verificar la asistencia en sitio del personal de obras,

■ Emitir listado de asistencia del personal que labora en obras para control de la 

nornina y como soportc de fiscalizacion y contabilidad respectivamente,

■ Emitir listado de ingresos y salidas de maquinarias y otros equipos de 

construccion para efectos de control de fiscalizacion al momento de liquidar 

las ordenes de trabajo,

■ Emitir listado de ingresos y saiida de insumos y materiales de construccion 

sogun especificaciones recibidas para este efecto como medida de control de 

fiscalizacion y contabilidad.

CARGO: FISCALIZADOR

Reporta a: Coordinador de Proyectos

Le reportan: NA

FUNCIONES ESPECIFICAS

• Conocer toda consideracion tecnica que el proyecto requiera para su ejecucion 

a fin de medir su cumplimiento mediante herramientas tecnicas 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 avarices de obras,

■ Coordinar con la Constructora las novedades presentadas en las inspecciones 

en cuanto a las especificaciones,

■ Emitir todo reportc a la Promotora sobre el Desarrollo de proyectos, informes 

tecnicos de avance y especificaciones de la obra,

■ Aprobar las facturas y planillas de acucrdo a los informes de avances de obra y 

especificaciones tecnicas y del material de las obras.

■ Debera comunicar inmediatamente a las areas involucradas cuando el 

proyecto sufra cambios tecnicos o presupuestarios.

■ Aprobar las planillas de los constructores, proveedores, contratista y enviarla 

al area Financiera.

■ Revisar conjuntamente con la Direccion Ejecutiva y Jefe de Proyectos los 

atrasos o cambios en el presupuesto.

■ Supervisar el proceso de organizacion 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 continuacion se detallan el costo de la estructura organizational y las herramientas

que necesitan para comenzar a operar.

det , \uidf : acuvos

100,000.00s1$ 100,000.00

35,000.00s35,000.00 1$

2,000.001 s2.000.00$

216,261.16STOTAL ACTIVOS
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Y ^SERES

AKCH1V ADOK COLGANTE

ARCHIVADOR LATERAL

ARCHIVADOR GRANDRE

ARCHIVADOR VERTICAL

REPISA ABIERTA

MODULO LAPIZ MAS ARCHIVADOR

MODULO LAPIZ MAS ARCHIVADOR

ARCHIVADOR 4 GAVETAS

ARCHIVADOR AEREO

MINI PERS1ANAS HORIZONTALES

PERS1ANAS HORIZONTALES

PERS1ANAS HORIZON TALES

SILLON SECRET ARIA

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

MESA PARA COP1ADORA

MESA PARA DIBUJO

TOTAL MUEBLES Y ENSERES
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$
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$ 
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$ 
$ 
$ 
$ 
$

$ 
$ 
$ 
$ 
$ 
$ 
$ 
$ 
$

108.68

226.24

698.51

84.17

105.30

272.30

93.51

700.00

582.40

1,480.19

52.85 

150.00

2

6

6

5

1

8

4

15

8

$ 
$ 
$ 
$ 
$ 
$ 
$ 
$ 
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$ 
$ 
$ 
$ 
$ 
$ 
$ 
$ 
$ 
$ 
$ 
S

$ 
$ 
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$ 
$ 
$ 
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$

$ 
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$ 
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

792.75 

750.00 

15,996.48

1,270.67

501.04

1,015.00

504.00

5.000.00

218.74

89.60

134.40

234.51

10 

1 

6

15 

3

1

1

2 

2

3 

15 

5

2.541.34 

3.006.24 

6,090.00

2,520.00 

5,000.00 

1,749.92

358.40 

2,016.00 

1,876.08

25,157.98

EQUIPOS El. EC TEUX'C OS

CALCULADORA MA RCA ADLER ROYAL

SISTEMA DE SEGURIDAD

AIRE ACONDICIONADO SPLIT

REGULADOR VOLTAGE

EXTRACTOR DE AIRE

REFR1GERADORA DUREX

ASP1RADORA GOLD STAR

TELEVISOR

D1SPENSADORE.S DE AGUA

COP1ADORA XEROX 5310

TELEFONO PANASONIC

MOVILES BLACBERRY

TOTAL EQUIPOS ELECTRONICOS

EQUIPOS DE COMPUTACION

COM PUT ADOR IBM PORTATIL

COMPUTADOR PENTUIM

COMPUTADORA INTEL CELERON JLV

U P S PARA OFICINAS

SERVIDOR 2.66 HGZ (INC.INSTALAC.)

1MPRESORA HP STYLUS COLOR

SCANER VISIONER

REGULADOR 500W

MONITOR COLOR SVGA 16"
TOTAL EQUIPOS DE COMPUTAClON

ED1FICTOS

OFICINA

VEHICULOS

CAMIONETA

SUMIN1STROS DE OFICINA 

VARI OS

UNIDADES
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2

2

2

1

1

1

20

6

2

4

1

8

3

2
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2

12

1

3
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2
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158.72
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190.07 
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294.95 
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34.90



SU
EL

DO
S 

DE
L E

QU
IPO

De
tai

ls 
de

 su
eld

os
 de

l p
ers

on
al

Su
dd

o 
So

br
et

iem
po

W
k

37
.61

7

68
.26

3

21
2,3

3 
7.2

04
,08
 

27
.99

1,6
8 

33
5.9

00
,13

21
0,5

8 
1.5

23
,97

86
6,1

5 
2.3

48
,02

31
0,7

2
0,0

0 
20

.78
7,6

0 
1.9

43
,64
 

18
.84

2,9
6 

1.7
32

,30
39

,60
10

0,0
0

25
0,0

0
20

.39
8,0

0
TO

TA
L

C
H

1 
Dir

ec
tor

 E
jec

uiv
o

2 
An

ali
sta

 de
 P

roy
ec

tos

3 
Se

cre
tar

ia

1 
Je

fe 
Le

ga
l

2 
As

ist
en

te 
1

3 
Me

ns
aje

ro

0,0
0

0,0
0

0,0
0

3.8
00

,00
 

1.0
13

,20
 

56
3,2

0 

1.0
00

,00
 

65
0,0

0 

34
4,0

0

2.5
00

,00
 

52
0,0

0 

80
0,0

0 

40
0,0

0

I.E
S.

S 
To

ta
i-fl

es
s

• R
en

ta)
 

13
av

o.

Ap
or

te
 P

at
 le

ce
-S

ec
ap
 

Fo
nd

os
 

FR
 al

 

14
av

o. 
Va

ca
cio

n 
11

,15
)4

20
8,3

3 

0,0
0 

0,0
0 

0,0
0

0,0
0

1,0
0

0,0
0

0,0
0  

0,0
0 

0,0
0 

1,0
0 

2,0
0

0,0
0

2.0
13

,92
 

68
4,0

9 

43
6,7

4

1 
Co

ord
ina

do
r d

e P
roy

ec
tos

2 
As

ist
en

te 
1

3 
Fis

ca
Sz

ad
or

4 
Ve

rifi
ca

do
r

3.4
44

,70

91
8,4

7

51
0,5

4

90
6,5

0

58
9,2

3

31
1,8

4

1.3
59

,75

45
3,2

5

28
4,6

4

2.2
66

,25

47
1,3

8

72
5,2

0

36
2,6

0

84
3,7

5

19
0,6

8

28
3,0

4

15
1,1

0

5.0
72

,54

1.3
66

,56

76
8,1

3

1.3
51

,00

88
7,5

6

47
6,6

3

Co
sto

AN
UA

L

1 
Ge

ren
te 

Fin
an

cie
ro

2 
Co

nta
do

r

3 
As

ist
en

te 
1

4 
Je

fe 
de

 C
ob

ran
za

s

5 
As

ist
en

te 
de

 co
bra

nz
as

6 
Me

ns
aje

ro

O
)

v>
'

Q
.

CD O

3.8
00

,00

1.0
00

,00

50
0.0

0

1.0
00

,00

55
0,0

0

27
4,0

0

7.1
24

,00

1.5
00

,00

50
0,0

0

27
4,0

0

2.2
74

,00

0,0
0

0,0
0  

50
,00

 

0,0
0 

0,0
0

70
,00

 

w
o- 0.0

0 

0,0
0 

40
,00

 

4
0

j

0,0
0 

0,0
0 

13
,20 0,0

0 

0,0
0 

0,0
0 

"W 0,0
0

0,0
0

0,0
0

0,0
0  wo
'

0,0
0

0,0
0

0,0
0 wo
"

0,0
0

0,0
0

0,0
0 wo
"

0,0
0

0,0
0  

0,0
0 

0,0
0 wo
"

41
6,6

7 

12
5,0

0 

31
,93

W 12
5,0

0

41
,67

26
,17

 

w

19
,17

19
,17

19
,17

20
,17

21
,17

19
,17

 

m
oT

19
,17

20
,17

19
,17

 

"sw
?

19
,17

19
,17

19
,17

19
,17

19
,17

19
,17

 

19
,17

 

'tw
F

15
8,3

3

42
,22

23
,47

41
,67

27
,08

14
,33

W 10
4,1

7 

21
,67

 

33
,33

 

16
,67 w62
,50

20
,83

13
,08

16
7,2

5 

55
,75

 

35
,01

 

25
60

?

50
,00

15
,00

 

6,5
4

K5
4

15
,00 5,0

0

3,1
4

23
,14

25
,00 5,2

0 

8,0
0 

4,0
0 

w
o-

41
6,6

7 

12
5,0

0 

31
,93

 

W 12
5,0

0 

41
,67

 

26
,17

 

w

o 
43

,33
 

66
,67

 

33
,33

 

14
3$

0,0
0 

0,0
0 

0,0
0 wo

5.0
00

,00

1.5
00

,00
 

35
0,0

0

6.8
50

,00

2.5
00

,00
 

50
0,0

0 

80
0.0

0 

35
0,0

0

4.1
50

,00

0,0
0 

0,0
0 

20
,00 0,0

0 

20
,00

 

0,0
0 

50
,00

 

'7
0$

0,0
0 

13
,20

 

13
,20

 

0,0
0 

0,0
0 

0,0
0 

IM
O

-

0,0
0

0,0
0

0,0
0

0,0
0

10
0,0

0

0,0
0

w

31
6,6

7

84
,43

 

46
,93

 

83
,33

54
,17

28
,67

W 20
8,3

3

43
,33

66
,67

33
,33

W

20
8,3

3 

62
,50

 

15
,97

 

■2
86

$

55
7,5

0

16
7,2

5 

72
,93

 

raw
s’

42
3,7

0

11
2,9

7

62
,80

11
1,5

0

72
,48

38
,36

H
IM

27
8,7

5

57
,98

89
,20

44
,60

Ttw
I

38
,00

 

10
,13

 

5,6
3 

10
,00

 

6,5
0

3,4
4  

■7
3$

31
6,6

7

84
,43

46
,93

83
,33

54
,17

28
,67

■6
14

$

To
ta

l o
tro

s 
Co

sto

1,0
0%
 

re
se

rva
s 

Bo
lsi

llo
 

be
ne

fid
os

 
tot

al

Su
eld

o

Tr
an

sp
or

te
 C

om
isi

on
e 

Ad
id

on
al
 

to
tal 1.5

00
,00

 

50
0,0

0 

31
4,0

0 

0,0
0 

2.3
14

,00

35
5,3

0

94
,73

52
,66

93
,50

60
,78

32
,16

W
 

6.6
81

,27

51
3,9

2

18
4.0

9

12
2,7

4

12
V

4 
3.1

34
,74

0,0
0

0,0
0

0,0
0

0,0
0

0,0
0

0,0
0

W
O 

7.3
70

,40

0,0
0

0,0
0

0,0
0

0,0
0

W
O 

4.2
20

,00

14
0,2

5

46
.75

29
,36

»
 

2.0
97

,64

23
3,7

5

48
,62

74
,80

37
,40

"3
94

17
’ 

3.8
25

,43

0,0
0 

5.0
00

,00

0,0
0 

1.5
00

,00

0,0
0 

38
3,2

0

0,0
0 

6.8
83

,20

46
7,5

0 
4.5

32
,50

14
0,2

5 
1.3

58
,75

35
,83

 
34

7,3
7

64
3,5

8 
6.2

38
,62

2
 

w
 

CD
 

CZ
I 5 to CD
 

s O CD
 

y
:

O
'

□
 

H
C

L
 

CD 3 § 
i 

co
 

O

3.3
43

,75

71
0,6

8

1.0
83

,04

55
1,1

0

20
8,3

3 
1.4

68
,58
 

5.6
88

,58

1.6
68

,34
 

6.6
68

,34

51
5,9

2 
20

15
,92

17
8,4

8 
56

1,6
8

1,0
0 

2 3
62

,73
 

9.2
45

,93
 

11
0.9

51

1.2
72

,54

35
3,3

6

20
4,9

3

35
1,0

0

23
7,5

6

13
2,6

3

3,0
0 

2.5
52

,02
 

9.9
22

,42
 

11
9.0

69



52

1.

2.

3.

4.

d.

g-
h.

Tesis de Grado
Maestria en Gestion de Proyectos

c.

d.

e.

f.

g- 
h.

a.

b.

c.

d.

e.

f.

a.

b.

a.

b.
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f.

4.10 GESTION LEGAL

El macro lote pertenece a la compama LLC (Propietario dueno del terreno), por lo que 

inicialmente se realizara todos los tramites municipales y registrales a nombre de 

esta, de acuerdo a los siguientes pasos:

Proceder a la Consulta Previa acerca del Proyecto CIUDAD DOMOTICA - 

tramite dcmora aproximadamente, una semana desde que se lo ingresa.

Solicitar la Aprobacion del Anteproyecto Urbanistico, en el que se debera 

presentar la siguiente informacion al Municipio:

Colocacion de Hidrantes

Colocacidn de Alumbrado en la Urbanizacion

Colocacion de Planta de Tratamiento (la misma que ya existe)

Estudio de Impacto Ambiental aprobado por el Gobiemo Provincial 

Estudio Vial aprobado por un profesional en estudio vial

Protocolizacion de Resolucion Municipal acerca de la aprobacion del 

Anteproyecto

Inscripcion en el Registro de la Propiedad

Catastro en el Municipio de Samborondon.

Certificado de Factibilidades Amagua, Cnel, Bomberos, Tv Cable etc.

Solicitar la Aprobacion de Memorias Tecnicas Urbanisticas y Reglamento 

Interno por la direction de Control de Construcciones en el que se debera 

presentar la siguiente informacion al Municipio:

Debe estar aprobado el Anteproyecto

Protocolizacion de Resolucion Municipal acerca de la aprobacion de 

Memorias Tecnicas

Inscripcion en el Registro de la Propiedad del Reglamento Interno 

Catastro en el Municipio de Samborondon.

Aprobacion de Pianos Sanitarios -AMAGUA

Aprobacion de Pianos Electricos - CNEL

Solicitar el Permiso de Construction de las Obras de Infraestructura del 

Proyecto Urbanistico Ciudad Domotica, en el que se debera presentar la 

siguiente informacion al Municipio:

Memorias Tecnicas aprobadas

Anteproyecto Urbanistico aprobado y pagado la tasa.

Debe estar Cancelada la tasa de fiscalizacion de Obras de Infraestructura 

Urbanistica.

Certification del Anteproyecto y Proyecto Urbanistico aprobado por el 

Consejo Cantonal.

Aprobacion del Diseno Sanitario de Amagua.

Protocolizacion de Resolucion Municipal acerca de la aprobacion del 

Permiso de Construction

Inscripcion en el Registro de la Propiedad

Catastro en el Municipio de Samborondon.
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El financiamiento se Io realizara con el Banco Internacional el cual requiere los 

siguientes requisitos para personas jundicas:

- Carta solicitando prestamo y especificar: Monto, Plazo, Garantfas 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 cedula de identidad y certificado de votacion de los representantes 

legales.

- Copia del Certificado de cumplimiento de Obligaciones de la Superintendencia 

de Companias.

- Copia de Certificado de Cumplimiento de Obligaciones 1ESS.

- Estados Financieros Auditados de los 3 ultimos anos (Si aplicara).

- Estados financieros Fiscales presentados al Servicio de rentas Internas 3 

ultimos anos.

- Estados Financieros Internos Minimo Nov 2011.

5. 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.

6. Solicitar de Inspeccion y Recepcion de Obras Sanitarias y Electricas - GLP-

a. Pruebas Hidraulicas

b. Pruebas Electricas

7. Entregar Provisional de la Urbanizacion.

a. Cancelado el 1% del capital en giro de la CIA

b. Aprobacion del Proyecto Urbanistico, registrado y catastrado.

c. Informes de recepcion de redes eldctricas (CNEL) y TV CABLE.

8. Entregar Definitiva de la Urbanizacion.

Acta Provisional de la recepcion de Obras Urbanisticas efectuadas en el 

Proyecto

b. Informes de recepcion de redes electricas (CNEL) sanitarias (AMAGUA) y 

TV CABLE.

Por asuntos de estrategia legal y tributaria, la compania LLC no tiene domicilio en el 

pais pues se trata de una compania Constituida en EEUU, para evitar domiciliarla y 

registrarla en el pais, se procedera a la constitucion de un FIDE1COMISO MERCANTIL 

denominado CIUDAD DOMOTICA, en el que se aportara los bienes constituidos por el 

Proyecto Inmobiliario.

De manera que el Fideicomiso sera el que se registrar^ ante el Servicio de Rentas 

Internas y procedera a la transferencia de la propiedad de cada uno de las viviendas a 

los futuros clientes.

4.11 FINANCIAMIENTO.
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Flujo de caja mensual proyectado a un ano: el cual debe venir impreso firmado 

y por mail.

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

Carta solicitando avaluo del bien que quedara hipotecado a favor del banco.

Copia de las 6 ultimas declaraciones de Iva

Soporte de inversion o de uso de recursos otorgados por el credito.

Estados de cuenta de las otras instituciones financieras de los 6 ultimos meses.

Carta explicativa de la actividad del cliente.

Referencias comerciales por escrito (2).

Detalle de accionistas.
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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 construccion. El flujo de caja nos dira la linea de 

credito que se necesitaria gestionar con el Banco.

4.12 CONCLUSIONES

En este capitulo, luego de analizar los aspectos tecnicos constructivos para el 

desarrollo del proyecto se ha determinado que se usara el sistema constructivo 

industrializado de formales de plastico FORSA, debido al tiempo de ejecucion y que se 

lograra un ahorro en el costo de la estructura de una vivienda versus el sistema 

tradicional.

Revisando los conceptos de la domotica, destacando las ventajas que ofrece al usuario 

en ahorro de recursos y una nueva cultura de vida cotidiana, se establecio 

implementar el kit ideal domotico dando prioridad a los resultados que 

anteriormente obtuvimos en la investigacion de mercado.

Se determino el tamano de 240 viviendas y la ubicacion del Proyecto en el sector de la 

BARRANCA en km 14 via Samborondon-Salitre donde se puede obtener mejores 

resultados cualitativos y cuantitativos.

Se levanto informacion de la estructura que necesita el proyecto en cuanto a la 

inversion inicial y el costo del personal responsable a operarlo.
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CAP1TUL0 4 - ESTUDIO DE IMPACTO AMBIENTAL

INTRODUCCION4.1

REGLAMENTACIONES Y NORMAS AMBIENTALES4.2

El estudio cumplira con las siguientes reglamentaciones y normas:

J Legislacidn Ambiental National
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contaminacion como problema central, 

degradacion de los sistemas ecologicos, pero

• Constitution Politica de la Republica del Ecuador.

• Ley de Gestion Ambiental.

• Ley de Prevention y Control de la Contaminacion Ambiental.

• Sistema Unico de Manejo Ambiental.

• Ordenanzas Municipales

•S Constitution de la Republica del Ecuador. 2008

Titulo Segundo.- Derechos.- Capitulo segundo.- Seccion segunda: Ambiente sano: Art. 

14.- Se reconocc el derecho de la poblacion a vivir cn un ambiente sano y ecologicamente 

equilibrado, que garantice la sostenibilidad y el buen vivir, Sumak Kawsay.

Se declara de interes publico la preservation del ambiente, la conservacion de los 

ecosistemas, la biodiversidad y la integridad del patrimonio genetico del pais, la 

prevention del dafio ambiental y la recuperacidn de los espacios naturales degradados.

J Codificacion de la Ley de Gestion Ambiental.

Publicada en el Registro Oflcial Suplemento No. 418 del 10 de septiembre de 2004. Previo 

a su actual status de codificada, la expedition de la Ley de Gestion Ambiental (D.L. No. 

99-37: 22-07-99 R.O. No. 245: 30-07-99) nonna la gestion ambiental del Estado. Asi 

mismo, entre otros aspectos relevantes, se establcce como autoridad ambiental national el 

Ministerio de Medio Ambiente que actua como instancia rectora, coordinadora y 

reguladora del “Sistema Descentralizado de Gestion Ambiental”.

J Ley de Prevention y Control de la Contaminacion Ambiental.

Esta ley fuc promulgada en el ano de 1972, y tiene como objetivo controlar la 
’Enuncia someramente el problema de la 

no brinda aporte conceptual legislativo sobre

El Estudio de Impacto Ambiental permite evaluar de mancra integral los aspectos 

ambientales del proyecto y sustentar la aplicacion de un conjunto de medidas ambicntalcs 

contenidas en un Plan de Manejo Ambiental, que tiene por finalidad la prevencidn y 

mitigacion de los impactos ambientales negatives potenciales.

El proyecto necesita un estudio de impacto ambiental conforme lo establece la Legislation 

Ambiental, de ejecutar el Estudio de Impacto y Plan de Manejo Ambiental para la 

construction y mantenimiento de la Urbanizacidn.
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los sistemas ecologicos. Tiene una fuerte influencia sanitarista y sus definiciones y 

articulados no enfrentan la problematica ambiental en su conjunto”.
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Registro Oficial No. 332 del 8 de Mayo del 2008.

Instructive al Reglamento de aplicacion de los mecanismos de participacion social 

establecidos en la Ley de Gestion Ambiental.

Acucrdo N° 112. Ministcrio del Ambiente. Junio 2008.

Ordenanza para la preservacion 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 Daulc.

Esta ley contiene los siguientes reglamentos:

❖ Reglamento para la Prevencion y Control de la Contaminacion Ambiental. Recurso 

Agua.

❖ Reglamento para la Prevencion y Control de la Contaminacion Ambiental por Ruido.

❖ Reglamento para la Prevencion y Control de la Contaminacion del Suelo.

❖ Reglamento sobre la Contaminacion por Desechos Solidos.

J Ley de Aguas.

Codificacion publicada mediante Registro Oficial No. 339 del 20 de mayo de

2004. Prohibe toda contaminacion de las aguas que afecte a la salud Humana o al desarrollo 

de la flora o de la fauna (art. 22).

J Texto Unificado de la Legislation Ambiental Secundaria.

Emitido mediante Decreto Ejecutivo No. 3399 del 28 de noviembre de 2002, publicado en 

el Registro Oficial No. 725 del 16 de dicicmbre del 2002. Dicho

Texto Unificado fue ratificado mediante Decreto Ejecutivo 3516 y publicado en el Registro 

Oficial Suplcmento 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 Limitcs Permisiblcs de Niveles de Ruido Ambiente para Fuentes Fijas y Fuentes 

Moviles 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 Disposicion final de desechos solidos no peligrosos. (Anexo 6, 

Libro VI de la Calidad Ambiental).

Reglamento de aplicacion de los mecanismos de participacion social establecidos en la Ley 

de Gestion Ambiental. Decreto N° 1040.
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OBJETIVOS DEL ESTUDIO DE IMPACTO AMBIENTAL4.3

4.3.1 OBJETIVO GENERAL

4.3.2 OBJETIVOS ESPECIFICOS
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Identificar los aspectos e impactos ambientales inherentes a las obras de construccion y su 

mantenimiento. El alcance de la identificacion sera 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.

• Diagnostical las caracteristicas de los componentes ambicntales: Flsico, Biotico,

• Socioeconomico y Cultural, en el area de influencia del proyecto.

• Evaluar los impactos ambientales para las Obras. La evaluacion de los impactos sera 

llevada a cabo a traves de una metodologla aceptada internacionalmente, la misma que 

incluira la determinacion de la magnitud e importancia de cada impacto.

• Recomendar y Disenar medidas orientadas a prevenir, mitigar los impactos ambientalcs 

adversos, las mismas que seran implementadas durante el desarrollo urbanistico y 

construccion de las villas inteligentes.

• Disenar un Plan de Control y Seguimiento (Monitoreo), para la fase de Construccion y 

Mantenimiento.

Competencia de las Autoridades

La Autoridad Ambicntal de Aplicacion Responsable es la Direccion de Medio Ambiente 

del Municipio de Daule.

Art. 10. - Se prohlbe la descarga de residuos que afecten al sistema de alcantarillado, 

calles, aceras, bordillos y a los recursos naturales en general. Se prohlbe el funcionamiento 

de piladoras de arroz dentro del area urbana de la ciudad cabecera cantonal.

Art. 16. - Al tenor del artlculo precedente, se sujetan al control de esta ordenanza todo 

desecho que se descargue a los rlos, consistente en excretas, residuos de agroquimicos, 

residuos industriales, lavado de vehiculos, lavado de ropa, desechos solidos, desechos 

llquidos, 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;

c) Lavar utensilios despucs 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 qulmicos, alimenticios 

proceso industrial o comercial.

o derivados de cualquier
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LINEA BASE4.4

S Topografia

El area de implantation del proyecto 

inundable durante la estacion lluviosa.

Tesis de Grado
Maestria en Gestion de Proyectos

Durante la estacion de lluvias los vientos son muy variables, predominando vientos con 

direccion tanto del noreste como del suroeste.

es plana, completamente regular y parcialmente

•J Aspectos climaticos

El area 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 enero 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 Nino, la fria de Humboldt y el desplazamiento de la Zona de Convergencia 

Intertropical.

De enero a abril, la Corriente de El Nino, 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 Nino se retira hacia el Golfo de Panama, 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 inviemo o estacion 

lluviosa.

Durante la estacion seca los vientos son predominantemente del suroeste. Debido a que no 

hay registros meteorologicos especificos para el canton Samboronddn, sc toman como 

referenda los datos de la ciudad de Guayaquil; del analisis de los datos estadisticos de la 

estacion meteorologica del Acropucrto 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 estacion 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 fluctua en un rango 

amplio del sureste al oeste. Valores de alta nubosidad se han registrado diuante el periodo 

comprcndido 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 °C y 35,8 °C.

4.4.1 MEDIO F1SIC0
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Imagen 1: Foto tornado en el terreno La Barranca

J Recursos hidricos

J Flora

Mediante observaciones directas realizadas, se confirmo que los alrededores del area en la 

que se desarrollara el proyecto, estan intervcnidos 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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Los cantones Daule y Samborondon 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 kilometros, recibe los aportes de los 

rios Vinces, Catarama, Zapotal, San Pablo y Yaguachi, arrastra gran cantidad de 

sedimentos que parcialmcnte 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 

kilometros, siendo sus principales tributarios los rios Pedro Carbo, Colimes, Puca y 

Chongo (Instituto Nacional de Pesca, 1998)

El drea de interns propiamente dicha se encuentra ubicada al noroeste de la Hoja 

Guayaquil, esta localizada sobre Dcpositos Aluviales (Holoceno), se trata de depositos 

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 interes. Presenta pequenas terrazas de 

arcillas y arenas flojamente compactadas.

Z Aspectos geologicos y suelos

La informacion sobre la geologia general del area de interes y adyacentes conesponde 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 cretacica, con sedimentos del Cretaceo 

Superior y Terciario Inferior y rocas intrusivas, todas formando especialmente las partes 

elevadas. Sedimentos Cuatemarios constituidos por pequefias terrazas de arenas y arcillas, 

asi como tambien aluviones consolidados por manglarcs, formados por innumerables 

riachuelos cubre la mayoria del terreno que es muy piano, especialmente en el Sur y al 

Este.

4.4.2 MEDIO BIOTICO
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Imagen 2: Foto tomada en el terreno la Barranca

J Fauna

Mediante observaciones directas, se observe en los alrededores, a las especies de aves 

siguientes:

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 

y44.

3 Foto tomada en el terreno La Barranca
4 Foto tomada en el terreno La barranca

• Tortolita Columbina.

• Golondrina Progne.

• Gallinazo negro

• Garrapatero.

• Animales domesticos.
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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 vegetacion primaria amenazada o de reconocida importancia para la 
conservacion de la biodiversidad vegetal. Ver imagen 1 y 23

-

- ~ -• '•



61

ASPECTOS SOCIO ECONOMICOS4.5
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Imagen 3 y 4: Foto tomada en la via principal del terreno La barranca

La informacion sobre el medio fisico fue obtenida a traves de informacion general 

secundaria. La informacion sobre el medio biotico -flora y fauna-, solamente es referencial 

y fue obtenida a traves de observaciones en los alrededores.

El Canton de Daule tiene una poblacion 86 mil habitantes, de los cuales 32 mil viven en el 

area urbana y 54 mil en la zona rural, apenas 7.038 casas cuentan con una red publica de 

agua potable, segun datos del Institute Nacional de Estadistica y Censos (INEC) del 2001.

Segun datos de la Asociacion de Municipalidades del Ecuador, el canton Daule tiene una 

extension de 475 km2 y cuenta con cuatro parroquias rurales: Laurel, Limonal, Juan 

Bautista Aguirre y Los Lojas; tiene una parroquia satelite urbana que es La Aurora. 

Ademas hay 180 recintos pequenos en el canton.

En general, los habitantes del canton Daule se dedi can a las actividades agricolas y 

ganaderas, asi como al comercio. Daule es un canton visitado por los turistas en haciendas 

y recintos. Los Balnearies El Mate y Riberas del Daule son muy concurridos. Entre las 

fiestas mas notables estan la patronal en honor al Senor de los Milagros 6 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 canton 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 cste caso conectan a la urbanizacion con las poblaciones 

de Guayaquil, Samborondon, Daule, Salitre, Duran, entre las mas proximas.

Al sur, al norte y oeste del area donde se dcsarrollara el proyecto, existen viviendas 

dispersas de construccion rustica o mixta, asi como terrenos Uenos de malezas. Al norte y 

este, estan las vias asfaltadas que atraviesan el sector.

n
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SERVICIOS BASICOS4.6

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 Samborondon
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se comercializan alimentos basicos de

En cuanto a infraestructura y dotacion de servicios basicos de primera necesidad, la 

ubicacion de nuestro proyecto presenta las siguientes caracteristicas:

El proyecto, sera de facil acccso debido a la existencia de varias vias asfaltadas. Ver 

imagen 55 que la conectan de manera rapida y segura a diversos puntos importantes, tales 

como la carretera La Puntilia - Samborondon 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 o domesticas, son tratadas a traves de un 

sistema de tratamiento. Para la regulacion y control de este sistema existe la empresa 

AMAGUA. quien tambien se encarga del suministro y dotacion de agua potable.

El suministro de energia electrica 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 solidos domiciliarios esta bajo la 

responsabilidad del Municipio del canton Daule.

Ademas, existen centros educativos y tiendas donde 
primera necesidad. Ver imagen 5 y 66
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IDENTIFICACION Y EVALUACION DE IMPACTOS4.7

Matriz para la tipificacion de impactos ambientales

PARAMETRO Tipificador del impacto

ESCALA DE MEDICION

Negative -1Positive 1Caracter

3Alta2MediaBaja 1Intensidad

3Regional2LocalPuntual 1Extension

Irreversible 2Reversible 1Reversibilidad

No Mitigable 2Mitigable 1Mitigabilidad

No prevenible 21Prevenibilidad

Suelo, aire

Suelo

Suelo, aire

Aire

Aire, suelo

Aire, suelo

ETAPA DE LA OCUPACION

Suelo

Suelo, Agua

Suelo

ETAPA DE LA 
CONSTRUCCION

RECURSOS 
POTENCIALMENTE 

AFECTADOS
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INDICADORES
DISPONIBLES

Prevenible

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

Socioeconomico

Socioeconomico

Relleno y compactacidn

Construccion de la 

Infraestructura 

Construccion de viviendas 

domdticas

________ Ingreso y Salida de vehiculos________

Generacion de residues solidos desde los 
domicilios, areas de recreacion y calles 

Generacion de aguas residuales domesticas desde 

__________el sistema de tratamiento__________ 

Mantenimiento del sistema de tratamiento de 

________ aguas residuales domesticas________  

___________Generacion de empleo__________  

Generacion de la demanda de bienes y servicios

Limpieza del terreno

Construccion y uso de 
campamento temporal 

Transporte de varios 
materiales

No hay registros de 
indicadores de medicion 

No hay registros de 
indicadores de medicion 

No hay registros de 
indicadores de medicion 

No hay registros de 
indicadores de medicion 

No hay registros de 

indicadores de medicion 

No hay registros de 
indicadores de medicion 

ACCIONES DEL PROYECTO Y RECURSOS POTENCIALMENTE 

AFECTADOS EN LA ETAPA DE OCUPACION

RECURSOS 
POTENCIALMENTE 

AFECTADOS 

Aire
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ETAPA DE LA CONSTRUCTION

1

1

Elaborado: Por los autores

ACTIVIDADE

S

Construccion de 

la 
Infraestructura

Construccion de 
viviendas 

domoticas

Construccion y 

uso de 
campamento 

temporal

Transporte de 
varios 

materiales

Relleno y 
compactacion

Limpieza del 
terreno

Generacion de 
empleo

Generacion de ruido y gases 
contaminantes desde 

maquinarias pesadas

Generacion de ruido y gases 

contaminantes desde 
vehiculos pesados

Contaminacion del agua 
superficial por descargas de 
aguas residuales domesticas 

y suelo por inadecuada 

disposicion de los desechos 
solidos

Generacion de ruido y gases 
contaminantes desde 

maquinarias pesadas

Generacion de ruido y gases 

contaminantes desde 
maquinarias pesadas

POTENCIALES 
IMPACTOS 

AMBIENTALES 
NEGATIVOS
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VALORACIO 

N

Contaminacion del agua 
superficial por descargas de 

aguas residuales domesticas 
y suelo por inadecuada 

disposicion de los desechos 

________ solidos________  

Ingresos economicos 

permanentes a numerosos 
trabaj adores

Positivo

Intensidad media 

Extension local

2

2

-4

2_

1

2 
i

-i

i

j_
i

-i

2

2

1

2

-1

2

1

2

2 

-1 

2 

1

2

2 

-1 

2 

2

2

TIPIFICACION 
POTENCIALES 

IMPACTOS 
NEGATIVOS

Negative 

Intensidad media 

Extension puntual 

Reversible 

Mitigable 

Negative 

Intensidad baja 

Extension puntual 

Reversible

Prevenible

Negative 

Intensidad media 

Extension local

Reversible

No Mitigable

Negative __

Intensidad media 

Extension puntual 

Irreversible

No Mitigable

Negative 

Intensidad media 

Extension puntual 

Irreversible 

No Mitigable

Negative 

Intensidad media 

Extension local 

Irreversible

Prevenible
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PLAN DE MANEJO AMB1ENTAL4.8

POSIBLES IMPACTOS AMBIENTALES NEGATIVOS ENFRENTADOS.-

TIPO DE MEDIDA.- De Mitigacion

OBJETIVO.- Mitigar la contaminacion del recurso agua o suelo por descargas de aguas 

residuales domesticas.

Tesis de Grade
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a) Registros de los controles aplicados para el eficiente funcionamiento del sistema de 

tratamiento de aguas residuales.

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

c) 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

e) Registros de las disposiciones finales de lodos en sitios autorizados por el Municipio de 

Daule o la empresa AMAGUA

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 ambientales negatives, asi como cumplir con la legislation ambiental vigente.

Se trata de conocer la legislation ambiental y cumplir con las disposiciones alii contenidas; 

esto es, leyes, reglamentos y demas disposiciones de alcance nacional, regional o local 

vigentes y otras que tengan como objetivo proteger el ambiente.

Toda accion que origine un impacto ambiental no identificado, previamente debera ser 

enfrentada mediante acciones correctivas apropiadas y oportunas; debiendo llevarse el 

registro respective.

4.8.1 MEDIDA NQ 1

Contaminacion del recurso agua o suelo por los vertidos de aguas residuales domesticas 

que no cumplan con los niveles permisibles.

DESCRIPCION DE LA MEDIDA.- Analisis periodicos -semestrales- de las aguas 

residuales. Estos registros deberan 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 domesticas. Reportes de un laboratorio acreditado o de AMAGUA. Llevar 

registros relacionados con el funcionamiento del sistema de tratamientos de las aguas 

residuales domesticas

INDICADORES VERIFICABLES DE APLICACION.-
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• Mensual, registros controles operativos.

• Semestral, registros calidad de las descargas.

TIPO DE MEDIDA.- De Prevencion.

POSIBLES IMPACTOS AMBIENTALES NEGATIVOS ENFRENTADOS

TIPO DE MEDIDA.- De seguimiento

OBJETIVO.- Evaluar la calidad ambiental con relation al recurso aire.

POSIBLES IMPACTOS AMBIENT ALES NEGATIVOS ENFRENTADOS.-

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

urbanizacion.
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a) Un dia para colocation letrero.

b) Trimestralmente limpieza en el sitio de la descarga de aguas residuales.

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

Urbanizacion.

OBJETIVO.- Prevenir la contaminacion del sudo o del agua por acumulacion de malezas 

o basuras en el sitio de descarga de las aguas residuales domesticas.

RESULTADOS ESPERADOS.- Se mitiga la contaminacion del recurso agua y se 

dispone de los registros periodicos que estan directamente relacionados con el 

funcionamiento del sistema de tratamiento de las aguas residuales.

DURACION Y FRECUENCIA DE APLICACION.-

en el

Contaminacion del suelo o agua por acumulacion de basuras en el sitio de descarga de las 

aguas residuales domesticas.

DESCRIPCION DE LA MEDIDA.- Colocar un letrero en el sitio de la descarga de las 

aguas residuales domesticas, con la leyenda: PROHIBIDO BOTAR BASURA. En un 

tamano 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 acumulacion de basura y maleza 

sitio de la descarga de aguas residuales domesticas.

DURACI6N Y PERIODICIDAD DE APLICACION.-

4.8.2 MEDIDA N- 2

4.8.3 MEDIDA N9 3
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RUIDO Y MATERIAL PARTICULADO

XXXxyz

xxxxyz

xxxxyz

xxxxyz

xxxxyz

xxxxyz

xxxxyz

xxxxyz

xxxxyz

Contaminacion del aire originada por la circulation vehicular dentro y fuera de la 

urbanizacion.
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DESCRIPCION DE LA MEDIDA.- Contratar el registro anual de los niveles de ruido y 

material particulado en cinco puntos aleatorios dentro de la urbanizacion

k J
X)

2
£

tzs 
O

X 

2 
£

1
5

75% VILLAS HABITADAS

PUNTO DE
MEDICION

Garita

Area social

Planta de
tratamiento

_____ Parques

Cerramientos
perimetrales

Elaborado: Matriz de control elaborado por los autores

DURANTE DEL PROYECTO 
PUNTO DE 
MEDICION

Garita

Area social 

Planta de 
tratamiento 

Parques

Cerramientos 
perimetrales

_______ ANTES DEL PROYECTO 

PUNTO DE 
MEDICION

Garita

Area social

Planta de
tratamiento

Parques

Cerramientos

perimetrales

VALOR 
TOMADO 

xyz 

xyz

VALOR 
TOMADO 

xyz 

xyz

VALOR 
TOMADO 

xyz 

xyz

VALOR MAXIMO 
PREMISIBLE 

_______xxx_______ 

xxx

VALOR MAXIMO 
PREMISIBLE

xxx

xxx

VALOR MAXIMO 
PREMISIBLE 

xxx 

xxx

Se compararan los valores determinados con la normativa ambiental vigente. Se mantendra 

un archive con los registros y se informara a la asociacidn/comite de propietarios.

INDICADORES VERIFICABLES DE APLICACION.-Registros reportados 

anualmente por una empresa especializada. Comunicacion dirigida a la asociacion o comite 

de propietarios, informando los resultados de las mediciones de calidad del aire.
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• Un dia cada 12 meses durante 2 anos.

RESPONSABLE DE LA EJECUCION DE LA MEDIDA.- Administracion de la 

Urbanizacion debera contratar una empresa especializada.

a) Dos dias cada tres meses. Tres trimestres.

b) Una o dos semanas en el mes 22 del ultimo trimestre

Tesis de Grado
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RESULTADOS ESPERADOS.- Registros de indicadores de la calidad del aire, con 

relation a ruido y material particulado, lo que sirve para la aplicacion de medidas 

complementarias o correctivas.

DURACION Y PERIODICIDAD DE APLICACION.-

TIPO DE MEDIDA.- De Seguimiento

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

Manejo Ambiental

POSIBLES IMPACTOS AMBIENT ALES 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 efectuara una evaluacion rapida 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 fmalizar 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 consideracion 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 aplicacion de medidas ambientales o 

de medidas correctivas.

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

extemo.

DURACION Y PERIODICIDAD DE APLICACION.-

4.8.4 MEDIDA NQ 4
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TIPO DE MEDIDA.- De Concienciacion/Educacion Ambiental

DESCRIPCION DE LA MEDIDA.

folleto, que trate, de manera

El Plan de manejo ambiental aplicado en la urbanizacion.o

o

o

La importancia ambiental del mantenimiento periodico de los vehiculos.o

La importancia ambiental de ahorrar el agua potable y energia electrica.o

INDICADORES VERIFICABLES DE APLICACION.-

La importancia de prevenir el mal manejo de los desechos solidos 

domiciliarios.

La prohibicion de usar innecesariamente el pito o claxon de los 

vehiculos que ingresan y salen de la urbanizacion.
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Folleto elaborado y entregado a cada propietario y trabajador permanente en la 

urbanizacion. 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 bora, 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

OBJETIVO.- Concienciar a los propietarios y trabajadores de la urbanizacion sobre la 

importancia de prevenir impactos ambientales negatives originados desde sus viviendas.

POSIBLES IMPACTOS AMBIENT ALES NEGATIVOS ENFRENTADOS

Contaminacion del suelo por mala recoleccion y/o disposicion temporal de los desechos 

solidos domiciliarios. Contaminacion por ruido debido al mal uso de pito o claxon de los 

vehiculos. Contaminacion por emisiones de vehiculos en mal estado de funcionamiento. 

Mal uso del recurso Agua potable.

A. Cada propietario y trabajador debera recibir un 

sencilla, los siguientes temas:

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

temas anteriormente indicados

4.8.5 MEDIDA N9 5
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CRONOGRAMA DE APLICACION DE PLAN DE MANEJO AMBIENT AL 2 afios

2422 2320 2118 1915 16 1712 13 149 10 115 6 7 81 2 3 4

xxXX

XXXXXXX X

XXXXXXX

XXXXXXX

XX

PRESUPUESTO4.9

GENERAL

$

DE

4.10 PLAN DE CONT1NGENCIAS

4.10.1 CONTINGENCIAS CONSIDERADAS

PRESUPUESTO GENERAL DEL PLAN DE MANEJO 
AMBIENTAL

COSTO CADA 2 
ANOS
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• Accidentes durante los trabajos de construccion de viviendas

• Accidentes por incendios en las viviendas

• Sismos

$ 3,500.00

$ 4,500.00

8,000.00 _____

ESTAS 
URBANIZACION

x

x

MEDIDAS/MESES 

PREVENCION Y 
MITIGACION 

MITIGACION Y 
MITIGACION 

SEGUIMIENTO 

SEGUIMIENTO 

CONCIENCIA 
EDUCACIONAL 

AMBIENTAL

Elaborado: Por los autores

MEDIDA 
AMBIENTAL

E. I. A. INICIAL 

E. I. A. EX POST 

MEDIDA 1 

MEDIDA 2 

MEDIDA 3 ___

MEDIDA 4 

MEDIDA 5 

TOTAL________

EL COSTO DE EMPLEAR 

PERMANETES EN LA 
SIGNIFICARIAN $0,56 MENSUALES. 

Elaborado: Por los autores

El objetivo del plan de contingencias es disenar 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.

$ 1,200.00

$ 700.00

$ 900.00

$ 1,600.00

$ 900.00

$ 5,300.00

MEDIDAS
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PLAN PREVENTIVO4.10.1.1

Se debera ajustar el Programa de Salud Ocupacional y Seguridad teniendo en cuenta 

cada una de las actividades que se lievaran a cabo en la construccion de viviendas y 

durante el periodo de uso de las instalaciones.
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Responsabilidades de la empresa:

• Prevenir y controlar todo riesgo que pueda causar accidentes de trabajo o 

enfermedades profesionales.

• Descubrir los actos inseguros, corregirlos y ensenar la manera de eliminarlos, 

adoptando metodos y procedimientos adecuados de acuerdo con la naturaleza del 

riesgo.

• Informar periodicamente a cada trabajador sobre los riesgos especificos de su 

puesto de trabajo, asi como los existentes en el medio laboran en que actuan, e 

indicarle la manera correcta de prevenirlos.

• Suministrar a los trabajadores los elementos de proteccion personal necesarios y 

adecuados segun el riesgo a proteger y bajo recomendaciones de Seguridad 

Industrial, teniendo en cuenta su seleccion segun 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 companeros.

• Vigilar el funcionamiento de la maquinaria y equipos a su cargo, a fin de detectar 

cualquier riesgo o peligro; los cuales al ser detectados seran comunicados 

oportunamente a jefe inmediato para que este proceda a corregir cualquier falla 

humana, fisica o mecanica.

• Abstenerse de operar maquinas o equipos que no hayan sido asignados para el 

desempeno de su labor, ni permitir que personal no autorizado maneje los equipos a 

su cargo.

• No introducir bebidas alcoholicas u otras sustancias embriagantes, estupefacientes 

o alucinogenas 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 mdviles, 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 prevencion 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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Identiflcacion de peligros y amenazas.

• Cuando se trate de trabajos de movimiento de tierra dentro de los lotes se deberan 

colocar las senales 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 scan solidas.
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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 comunicacion adecuada (radios o 

telefonos).

• 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.

Botiquin de primeros auxilios

• Mientras dure la construccion de viviendas, debera estar disponible un botiquin de 

primeros auxilios, debiendo existir siempre un responsable de su uso; 

adicionalmente el personal de trabajadores debera ser informado sobre la ubicacion 

del botiquin, su contenido y el nombre del responsable de su utilizacidn.

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

Acciones en caso de sismos.

En caso de sismo se deben seguir las siguientes recomendaciones:

• Ubicacion de los sitios seguros y localizados a una distancia prudencial de dreas 

peligrosas.

• Mantener la calma. El panico puede ser tan peligroso como el sismo. Alejarse de 

paredes, postes, arboles, cables electricos y otros objetos que puedan causarle dano.
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4.11 CONCLUSIONES
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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 ocupacion los potenciales impactos 

ambientales negatives -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 excepcion 

de actividades puntuales en la etapa de la construccion como el relleno y la compactacion.

Con relacion a los impactos positives 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, tecnicos y profesionales con titulo universitario en 

distintas ramas, se requieren materiales y equipos para la construccion 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 economico, el proyecto tiene un impacto positive, de intensidad media, 

local; lo cual es necesario resaltar ya que contribuye a la economia del canton Daule a 

traves de los impuestos y de la provincia del Guayas.
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CAPITULO 5 - ANALISIS FINANCIERO

5.1 INTRODUCCION

5.2 FINANCIAMIENTO DEL PRIMER ANO DEL PROYECTO

Fuente: Autores

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

estructura organizational.

Para poder cubrir todas estas necesidades en el primer ano del proyecto se lo muestra a 

continuacion:
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Las necesidades del proyecto para el primer ano 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.

Los activos los conforman basicamente la compra de una oficina en $ 100K, 1 vehiculo en 

$35K y $8Ik son suministros, muebles y enseres para equipar la oficina.

El 66% de avance del desarrollo urbano lo representa el relleno, instalaciones sanitarias, 

electricas, cerramiento y un avance con las vias y la garita.

$ 

$ 

$ 

$

$

leraho

1,080,000.00

216,261.16

2,200,617.61

1,050,119.20

4,546,997.97

Ponderacion

100%

100%

66%

33%

Los terminos de negociacion que se acordaran con el terreno que a pesar de que el 

municipio lo avalua en $5/m2, se le cancelara al dueno del terreno $15/m2. Como son 

72,000.00 m2 que se necesitaran para abastecer la demanda que arrojo la investigacion de 

mercado. El precio final que se pagara es de $1, 080,000.00. El terreno se aportara en el 

mes 0 a un fideicomiso el cual le cancelara en el mes 33 el valor total de la tierra acordada.

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 como funcionara a traves de la figura de un fideicomiso.

Necesidades de

Terreno

Activos 

Infraestructura

Gastos operacionales

Total
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FINANCIAMIENTO DEL ler ANO DEL PROYECTO

Financiamiento
29%$ 1,296,261.16

$ 48%2,200,000.00

$ 23%1,050,736.81Clientes

100%$ 4,546,997.97Total

23% 29%

48%

Clientes

Fuente: Autores

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

5.3 COSTO TOTAL DEL PROYECTO Y FINANCIAMIENTO

FINANCIAMIENTO DEL PROYECTO

PesoTotal

1,080,000.00 5%

79%

16%

100%20,380,294.77

Financiamiento
6%

73%

21%

100%20380,294.77

Fuente: Autores

Aporte Accionistas

■ Financiamiento bancario
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Aporte Accionistas

■ Financiamiento bancario 

Clientes

£
$
$
$

Aporte Accionistas 

Financiamiento bancario

$
$
$
$

16,077,348.00

3,222,946.77

1,296,26L1£ 

14,900,000.00

4,184,033.61

Aporte Accionistas 

Financiamiento bancario

Clientes

Total

Costo total del proyecto
Costo del Terreno

Costo de urbanizacidn y Construcddn

Gastos Operacionaies

Total

En el siguiente cuadro se puede evidenciar que para la ejecucion de este proyecto necesita 

$ 20, 380,394.77, el cual sera financiado: 21% clientes, 6% accionistas y 73% 

financiamiento bancario.

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.

6%

21%

73%
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5.4 FLUJO DE ENDEUDAMIENTO CON EL BANCO.

es

ENDEUDAMIENTO

Total20172016201520142013

$$ 13,200,000.00$Capital

Interes

$$
$$$ (7,477,084.00$$ 2/185^37.00 4,638,334.00

E. Absoluto TotalE. Absoluto IE. Absoluto KPrdstamosAfios

2013

2014

2015

Total

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

5.5 RELACION DEUDA - GARANTIAS CON EL BANCO.

RELACION DEUDA / GARANTIA

360,000.00 j

CoberturaSaldo KProyeccidn avaluoInversion ConstruccionInversion InfraestructuraHasta
1.16$ 2,200,000.00$ 2,560,617.61$ 2,200,617.61Afol

1.23$ 7,100,000.00$ 8,749,824.80$ 5,067,415.47$ 1,121,791.72Afio2

$$ 16,350,948.00$ 7,601,123.20Afio3

Fuente: Autores
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$
$

$
$

$
$

$
$
$
$

114^163.00

114,163.00

$
$

2,200,000.00

2,200,000.00

6,600,000.00

6,600,000.00

El gasto financiero que se incurrira por el financiamiento es de $752,913.00, que 

representa el 3% sobre el total de las ventas.

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 credito 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 

de $7.IM, que se muestra basicamente cuando se estan construyendo todas las 

viviendas.

2,200,000.00

6,600,000.00

6,100,000.00

14,900,000.00

J.,700,000.00 

13,200,000.00 

14,900,000.00

1,700,000.00

261,666.00

1,961,666.00

$
$

$
$
$

377,084.00

13,577,084.00

$
$

$ 
$ 
$ 
$

2,200,000.00

7,100,000.00

$
$

$
$
$

638,750.00

377,084.00

$ 
$ 
$ 
$

$
$
$

2,838,750.00

7,477,084.00

AVALUO MUNICIPAL (terrene) 

Is

6,100,000.00

6,100,000.00

$
$

14,900,000.00

14,900,000.00

14,900,000.00

752,913.00

15,652,913.00

(752,913.00

Sub Total egresos

SALDO NETO FINANCIERO

C. FINANCIEROS

Ingresos
Prestamos bancarios

Capital

Sub total Ingresos

Egresos
Prestamo bancarlo

Pago Capital 

$ 
$ 
$ 
$

Pago interns

$ 114,163.00

$ 261,666.00

$ 377,084.00

$ 752,913.00

La entidad bancaria requiere garantias del 140% sobre la linea de credito que se apruebe, 

en el cual queda como garantia el mismo proyecto en desarrollo. En la siguiente tabla se 

muestra la relation anual de estas variables:
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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

El dueno del terreno es propietario de 120 hectareas aproximadamente y en este proyecto 

por la oferta necesaria que mostro la investigacion de mercado solo se necesitan 7.2 

hectareas. El saldo de la tierra quedaria como garantias con la entidad bancaria.

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:

Tesis de Grado
Maestria en Gestion de Proyectos

La entidad bancaria toma como garantias el valor del m2 al avaluo municipal, por lo cual 

en ningun ano, 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 dueno del terreno 

debe de dar mas hectareas atras del proyecto para cumplir con los requisites.

Las aportaciones de las cuotas de la vivienda la debe hacer el cliente tai como se muestra el 

cuadro adj unto 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 credito 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%.

SCSI

Financiamiento de Viviendas 

Clientes

ApC’:ac cnes

[Cred to

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 date que nos proporciono la Investigacion de Mercado, incluye un Kit de 

Domotica.
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Pregunias frecuentes 0 Impnmif ,=3| Enviar a un amigoo Asesor virtual

Credit© Pacifico

Plan Auto

Cartas de Garantia

Leasing
RequisitesBeneficiosResumen

Simulador de Credit©

Tasa desde el 8%Hipotecario Comun

Tasas

:: Financiamiento del Banco
15ahos plazo12 aiios plazo

Construye con el Pacifico

9 00%8%0.01%-50.00%
Pyme Pacifico

9 25%8.50%50.01%-60.00%

9 50%8 95%60.01%-70.00%

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

Inventario detallado:

Hipoteca Pacifico

Solidtar Producto

• El inventario es de 240 viviendas

• Area promedio por vivienda es de 180 m2 de terreno y 150m2 de edificacion.

• PVP promedio de la vivienda es de $100K

Tesis de Grado
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Hipoteca Pacifico
Credito hipotecario para comprar vi'.ienda nueva o usada con el mejcr financiamiento

Hipoteca Pacifico
Credito hipotecario para comprar .i'.ienda nue.a o usada con el mejcr financiamiento

Financiamiento hasta 15 afios place

Tres meses de gracia para inicio de pago de dudendos (es opcional para el cliente ■< se 
aplica en creditos con places de hasta 12 anos

Financiamiento de hasta el 70% del a.aide de la vivienda

Financiamiento de castes legales hasta S2000 este valor no es adicional debera estar 
mcluido dentro del 70% que financia el Banco:

Financiamiento para viviendas nue.as desde S30000 para viviendas ubicadas en 
Guayaquil _■ Quito., desde S25000 para viviendas ubicadas en otras ciudades.

Financiamiento para viviendas usadas hasta 20 anos de antiguedad.

Tasa de interes fija durante el primer ano y reajustable a partir del segundo ano cada 

180 dies

Para chentes y no clientes del Banco

Seguro de desgravamen . contra mcendio

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

Costos de infraestructura

• El desarrollo de la urbanizacion se divide en 2 etapas:

Etapa 1Se considera trabajos de relleno durante los primeros 6 meses.o

Etapa 2.- Se considera el desarrollo de la urbanizacion en 14 meses.o

o

Costos de las Viviendas

Costo del terreno

COSTOS INDIRECTOS

5.7 TASAS

• El area del terreno es de 72,000.00 m2 el cual se cancelara a $15/m2

• Se utilizara respetando la ordenanza municipal el 60% de area util vendible y el 

40% para areas verdes, vias y ACM.

o

o

o

o

o

Tesis de Grado
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• El costo de la edification asciende a $12.7M. Esto es $351.9/m2

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

29.

El costo de la infraestructura asciende a $3.3M, esto quiere decir a 

$46,14/m2

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 economica 

del mismo.

• Comercial:

o Comisiones, corresponde al 2% sobre las ventas netas.

o Publicidad, corresponde al 3% sobre las ventas netas.

• Admini strati vos:

Administrativos, corresponde al 4% sobre las ventas netas.

Cobranzas, corresponde al 0.9% sobre las obligaciones por cobrar, cuota de 

entrada + saldo.

Se considera desembolsos por planes de prevencion ambiental 

Activos iniciales, depreciaciones y su valor de salvamento.

Se considera la liquidacion del personal.

Financieros

o El costo de apalancamiento es de $753K
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5.7.1 FLUJO DE CAJA DEL PROYECTO

(RFR)

48,38%ESTRUCTURA DE DEUDA(10)

(4)

APORTACIONES DE ACCIONISTAS(9)

(10) PRESTAMO

Para la obtencion de B del sector Inmobiliario, tomamos el que nos proporciona Yahoo 

Finance de la empresa China Xinyuan Real Estate Co., Ltd.

WACC = COSTO PONDERADO DE CAPITAL + COSTO PONDERADO DE 
DEUDA

Tesis de Grado
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Para el calculo de estas tasas WACC se tomo en consideracion las siguientes variables y 

sus fuentes, del cual se describe a continuacion:

Cabe recalcar que la tasa impositiva referente al Impuesto a la Renta (IR), para el afio 2015 

es del 22%, segun lo indica el Codigo de Trabajo de la Ley de Regimen Tributario Intemo 

(LRTI), cuya reforma fue en Noviembre del 2011.

(1)
(2)

(3)

(5)

(6)
(7)

(8)

________ Periodo_______

Tasa @ Junio 2012______

Tasa @ Junio 2012______

Tasa @ Junio 2012______

Ley de Regimen Tributario 

Intemo (LRTI)

Tasa @ Agosto 2012

Tasa @ Junio 2012______

Tasa @ Junio 2012______

Elaborado por los autores

La Aportacion de los

Accionistas____________

La Necesidad de Prestamo 
del ler. Ano

(1)
J21

(3)

J4).
(5)

(6)
JZ)

(8)

(9)

__________ Fuente de las Variables__________

TASA PYMES BCE

BONOS DEL TESORO AMERICANO 10 ANOS

INDICE DE PRECIOS CONSUMIDOR USA 

15% PARTCIPACION EMPLEADOS + 24%

IMPUESTO A LA RENTA__________________

YAHOO FINANCE - SECTOR
INMOBILIARIO__________________________

BANCO CENTRAL_______________________

BCE _________________________________

CAPM

% 

10,15% 

1,67% 

1,41% 

33,70%

1,66 

8,17% 

8,91% 

21,37% 

55,67%

_______ Variable a Considerar 

COSTO DE DEUDA_________

TASA LIBRE DE RIESGO 

INFLACION DE USA________

TASA IMPOSITIVA_________

BETA_____________ ( B)

TASA ACTIVA ( RM )_______

RIESGO PAIS_______(CR)

CAPM_____________________

ESTRUCTURA DE CAPITAL

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 procedio a calcular de la siguiente manera la tasa.
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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:

X (1- TASA

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

COSTO PONDERADO DE DEUDA = 3%

Y fmalmente 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

COSTO PONDERADO DE DEUDA = COSTO TASA REAL 

IMPOS1TIVA) x ESTRUCTURA DE LA DEUDA

El total del proyecto se desarrollara en 3 anos, tomando como referencia die-12 como el 

mes de inversion inicial.

• Anexo 1 Flujo de caja mensual

• Anexo 2.- Tasas

• Anexo 3.- Presupuesto detailada 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 urbanizacion vs entrega de villas.

• Anexo 8.- Cuadro de ventas totales.

• Anexo 9.- Presupuesto y cronograma valorado de obra gruesa y equipamiento de 

villas.

Tesis de Grado
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El flujo de caja lo comprende 3 etapas: Flujo de caja operative + 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:

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.

Donde el Costo ponderado del Capital se calcula de la siguiente manera.
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Mes 25 - 36Mes 13 - 24Mes 1 -12MesO

Total2015201420132012

A. OPERATIVO
$Vtas x Realizar
$s 2,400,000.00$ 1,200,000.00 300,000.00$ 900,000.00Cuota Inicial  

$ S 4,800,000.002,154,099.88$ 2,310,633.51$ 335,266.61Letras dlentes 

$ 16,800,000.00$$ 16,800,000.00$
$ 24,000,000.00$ 19,254,099.88$ $ 3,510,633.51s 1,235,266.61

$ 24,000.000 00$ $ 19,254,099.88$ 3,510,633.51$ 1,235,266.61

$
$
s$ 480,000.0060,000.00$ $ 240,000.00180,000.00Gastos de ventas 2%

$S 720,000.00$$ 360,000.00360,000.00Publiddad 3%

$ 1,200,000.005 60,000.00$ $ 600,000.00540,000.00$
$
$$ 962,559.12217,352.06s 372.603.53$ 372,603.53Administrativos 4% 

$ $ 48,000.0021,541.00$ $ 23,106.343,352.67Cobranzas 0.9%

$$ 13,300.00$ 5.300.00$ 8,000.00Impacto Ambiental

216,261.16$s$ $216,261.16Capital Inidal Activos

$ 32,000.08$ 12,000.00 8,000.08$ 12,000.00Depredad6n 

$$ 103,000.04$ 103,000.04$Valor Salvamento

S$ 100,913.44$ 100,913.44$
$ 1,270,033.77$ $ 250,106.54407,709.87$ $ 395,956.20216,261.16

$
$ 1,080,000.00$ 1,080,000.00rerr eno 

$ 3,322,409.33$$ 1,121,791.72$ 2,200,617.61Urbanizaddn

$$ 12,668,538.67$ 7,601,123.205,067,415.47Construccidn de villas

$ 86.400 00$ 86,400.00Mantenimiento urbanizaddn

$ 17,157,348.00$ 7,687,523.20$ $ 6,189,207.19$ 2,200,617.611,080,000.00

$ 19,627,381.77$ $ 7,997,629.75$ $ 7,196,917.061,296,261.16 3,136.573.81

$ 4,372,618.23-$ $ 11,256,470.13$ -$ 3,686,283.541,901,307.201,296,261.16

$ 1,296,261.16$ 1,296,261.16

$ 1,296,261.16$$$ s1,296,261.16

$
$$ 1,296,261.161,296,261.16

$ 1,296,261.16$ 1,296,261.16$ $$
$$$ 1,296,261.16$$ 1,296,261.16

C. FINANCIEROS $
$I ng resos

sPrestamos bancarios

$ 14,900,000.00$$ 6,600,000.00 6,100,000.00$ 2,200,000.00

$ 14,900,000.00$ 6,100,000.00$$ $ 2,200,000.00 6,600,000.00

$
SPrestamo bancario

$ 14,900,000.00$ 13.200,000.00$ 1,700,000.00$Capital

$ 752,913.00$$ 377,084.00$ 261,666.00114,163.00Interes

$ 15,652,913.00$ 13,577,084.00$ $ 1,961,666.00$ 114,163.00

-$ 752,913.00$ -$ 7,477,084.00$ 4,638,334.00S 2,085,837.00

$$ 3,619,705.232,483,124.97$ $ 952,050.46$ 184,529.80

$$ 32,000.08$ 8,000.08$ 12,000.00 12,000.00

$ 538,155.77$ $ 538,155.77$
$ 670,900.86$$ 670,900.86$
$ 2,442,648.67$ 1,498,329.57$ $ 964,050.46-$ 196,529.80216,261.16

VNA DEL PROVE CTO

TIR DEL PROVECTO

Fuente: Autores

Tesis de Grado
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FLUJO DEL PROVECTO

$1353,651.41

20%

B. INVERSIONS

Ingresos

Liquidation

Sub Total Administrativos

Obras en construccion

Hipotecas en tramite o saldo 

Sub Total Vtas por realizar 

Total ingresos Operativos

2. EGRESOS OPERATIVOS 

Comercial

$
$

Sub Total Comercial 

Administrativos

Sub Total obras en construccion

Total Egresos Operativos
SALDO NETO OPERATIVO

Pago Acoonistas 

Sub Total egresos

SALDO NETO 1NVERSIONES

Sub Total egresos

SALDO NETO FINANCIERO
Flujo de Caja antes de Impuestos
Depreciation

Impuesto al 15% a T rabajadores

Impuesto a la Renta 22%(En el 2015)

Flujo de Caja despues de Impuestos

Aportes Actionistas

Sub Total ingresos 

Egresos

Capital

Sub total ingresos

Egresos
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5.9 CONCLUSIONES
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ANEXO 2 - TASAS

%Variable a Considerar

(RFR)

Fuentes de las Variables a buscar

PeriodoFuente de las Variables

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

♦ Add to Portfolio

Key Statistics Get Key Statistic* for

I

■ [

244 60K

0 70

1.67%rfr = Tasa Libre de Riesgo

0.11B (rm -rfr)

8.91%cr = Riesgo Pais

Flujo del Inversionista21.37%KE = rfr * B (rm-rfr) ♦ cr

ANEXO 2 - 1/2

Get193 44M

157 22K

1 33

188

0 28

0 23

0 27

0 00

0 00

18 00%

23 04%

Dec 30

Jun 30 2012

AdChoces

Tn

t

Data provided by Capital IQ except where noted 

Valuation Measures

838 691.1

11 36

33 50%

199 73M

195 63t.1

150 97M

2 05 

121 20%

Market Cap (intraday)5 

Enterprise Value (Sep 28 2012P 

Trailing P'E (ttm intraday) 

Forward P'E ifye Dec 31 2013)’ 

PEG Ratio (5 yr expected)' 

Pnce-Sales (ttm) 

Price'Book (mrq) 

Enterprise Value-Revenue (ttm)3 

Enterprise Value EBITDA (ttm)5

CAPM KE- rfr + B(rm-rfr) + cr.

CAPM KE= 1,67% + 1,66 (8,17%-1,67%) + 8,91

CAPM KE= 21,37%

1.66

8.17%

1.67%

1 66

41 94%

27 91%

3 95

1 55

2 78

2 93

282 688 

374 938

72 96M

19 56M

N/A

M/A

B

rm = tasa activa

rfr = Tasa Libre de Riesgo

[GO]

TASA PYMES BCE ________________________________________

BONOS DEL TESORO AMERICANO 10 ANOS___________________

INDICE DE PRECIOS CONSUMIDOR USA_______________________

15% PARTCIPACION EMPLEADOS + 24% IMPUESTO A LA RENTA 

YAHOO FINANCE - SECTOR INMOBILIARIO____________________

BANCO CENTRAL___________________________________________

BCE ___________________________________________________

CAPM_____________________________________________________

APORTACIONES DE ACCIONISTAS____________________________

PRESTAMO

10.15%

1.67%

1.41%

33.70%

1.66

8.17%

8.91%

21.37%

55.67%

48.38%

(1)

(2)

(3)

(4)

(5)

(6)

(7)

(8)

(9)

(10)

(1)

(2)

(3)

(4)

(5)

(6)

(7)

(8)

(9)

(10)

Tasa @ Junio 2012____________________

Tasa @ Junio 2012____________________

Tasa @ Junio 2012____________________

Ley de Regimen Tributario Interno (LRTI) 

Tasa <g> Agosto 2012___________________

Tasa @ Junio 2012____________________

Tasa @ Junio 2012____________________

Elaborado por los autores______________

La Aportacion de los Accionistas________

La Necesidad de Prestamo del ler. Aho

Financial Highlights 

Fiscal Year

Fiscal Year Ends 

Most Recent Quarter (mrq) 

Profitability

Profit Margin (ttm) 

Operating Margin (ttm) 

f.tonagernent Effectiveness 

Return on Assets (ttm) 

Return on Equity (ttm) 

Income Statement

Revenue (ttm) 

Revenue Per Share (ttm) 

Qtrly Revenue Growth (yoy) 

Gross Profit (ttm):

EBITDA (ttm)' 

Net Income Avi to Common (ttm) 

Diluted EPS (ttm)

Qtrly Earnings Growth (yoy): 

Balance Sheet

formation

Stock Price History 

Beta

52-Week Change3 

S&P500 52-Week Change3 

52-Week High (Apr 3 2012)3 

52-Week Low (Oct 4 2011)3 

50-Day Moving Average3 

200-Day Moving Average3 

Share Statistics

A.g Vol (3 month)3

Avg Vol (10 day)3:

Shares Outstanding' 

Float

% Held by Insiders’ 

% Held by Institutions’ 

Shares Short (as of Sep 14 2012)

• 3X po<nt-; on Airfare

• 2X points otradvert.s.nx gas thpp iiK

• M pe nt i on cverythinRe a*

9 19%

23 63%

Short Ratio (as of Sep 14 2012)3 

Chrvrl 07. Coe* 14

50,000
nfwi yw WOTl 15.000 In ttwflrwt 3morHB or OrrS nwnfceriND ’

COSTO DE DEUDA

TASA LIBRE DE RIESGO

INFLACION DE USA

TASA IMPOSITIVA_______

BETA_____________ (B)

TASA ACTIVA ( RM )

RIESGO PAIS (CR)

CAPM__________________

ESTRUCTURA DE CAPITAL 

ESTRUCTURA DE DEUDA

Xlnyuan Real Estate Co.. Ltd. (XIN)

2.72 ♦ 0.08(3.03%) 4 06PI.I EOT

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


Flujo del Proyecto

15% 1.26%WACC

ANEXO 2 - 2/2

CO5TO PONDtRADO DE CAPITAL^ CAPM X ESTRUCTURA DEL CAPITAL

COSTO PONDERADO DE CAPITAL= 21,37% X 55,67%

COSTO PONDERADO DE CAPITAL= 12%

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

COSTO PONDERADO DE DEUDA = 10,15% x (1 - 33,7%) x 48,38%

COSTO PONDERADO DE DEUDA = 3 %

21.37%

55.67%

12%

10.15%

66.30%

48.38%

3%

WACC = COSTO PONDERADO DE CAPITAL + COSTO PONDERADO DE DEUDA 

WACO 12%+3% 
WACC =15%

Cost© Tasa Real = Costo de Deuda (tasa PYME BCE)

(1-Tasa Impositlva)

Estructura de la Deuda

COSTO PONDERADO DE LA DEUDA

CAPM

Estructura de Capital

Costo Ponderado de Capital



P. UNITCANTU.

$ 79,200.00$ 4,400.0018.00mes2.5

$ 2,000.001.00u

$ 588,000.00$ 4.90120,000.00Corte , transporte, relleno compactado zona seca m33.1

$ 1.807,500.00m2

$ 130,000.00$ 20.00Adoquin vehicular (precio material hasta $16,00) 6,500.00m24.2

$ 39,000.00$ 15.002,600.00Aceras H.S. e=10cm hormigon F'c = 210 kgs/cm2. m24.5

$ 45,900.00$ 1.8025,500.00m24.6

$ 23,850.00$ 18.00ml 1,325.004.7

$ 2,596.00$ 11.00ml 236.004.8

ANEXO3-1/2

22.00

1.50

$
$

j23,200.00

3,150.00
Base para adoquines

Instalacion de cenefa en adoquines

2,000.00

607,750.00

m2 

mes 

mes 

u

m3 

m3 

m2_ 
gib 

mes

ml 

m2 

ml 

gib 

gib 

gib 

gib 

gib 

m2 

m2 

gib

2.1

2.2

2.3

2.4

4.3

4.4

Corte y desalojo interno________________

Regada y compactada de desalojo  

Desbroce

Pruebas de laboratorio e informes tecnicos

Control Topografico etapa de Relleno

PAVIMENTOS

Reconformacion de via

gib 

gib 

gib 

gib 

gib 

gib 

gib 

gib 

gib 

mes 

mes 

mes 

gib 

gib

u 

gib

m3 

ml

1,000.00

1,000.00

2,500.00

1.00

6.00

5,600.00

2,100.00

35.00

56.63

102.30

1.00

1.00

1.00

1.00

1.00

510.00

7,200.00

1.00

1.00 

1.00 

1.00 

1.00 

1.00 

~5.00

LOO

JL.00

LOO 

12.00 

J.2.00 

12.00 

1.00 

1.00 

100.00

1.00

100.00

18.00

18.00

1.00

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

$
$
$

$
$

$ 
$

$ 
$ 
$ 
$ 
$ 
$

2.00

1.00

0.10 

7,500.00 

1,500.00

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

$
$

$ 
$ 
$ 
$ 
$ 
$
$ 
$
1 
$ 

$ 

$

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

4.9

4.10

4.11

21

22

23

24

28

31

32

33

34

Reconformacion para aceras 

Cuneta ( Segun detalle arquitectonico) hormigon 

210 kgs/cm2. 

Bordillo parterre ( Segun detalle arquitectonico) 

hormigon 2Wkgs/cm2.

Rompe Velocidades

Senalizacion Pasos Cebra  

Senalizacion Franja Parqueos 

jNSTALACIONES ELECTRICAS

JNSTALACIONES HIDROSANITARIAS 

Ted  de  teleco muni caciones  
Ted  de  riego

instalaciones  sistema  degas

CERRAMIENTO__________

AREAS VERDES

SISTEMA DE SEGURIDAD

VARIOS ____

$ 
$ 
$ 
$ 
$
$ 
$

ANEXO 3 - PRESUPUESTO DETALLADO DE LA INFRAESTRUCTURA

DESCRIPCION

PRELIMINARES

Disenos arquitectonicos_______________

Disenos estructurales

Disenos electrico y telefonico

Diseho Hidrosanitario

Diseno sistema de seguridad 

Permisos municipales

Estudios de suelos ____

Instalacion provisional de Luz 

Instalacion provisionahde agua 

Consume de luz   

Consume de agua____

Banos de obreros___

Estudio de medio ambiente

Copias de pianos- xerox

Elementos de Seguridad 

Estudio de trafico

2 GENERALES

Bodega de Materiales y Guardiania______________

Control Topografico

Bodeguero ____

Letrerojde Obra___

Seguridad privada 2 puntos 24 horas( 2.200 c/punto

24]Toras) __

Letrero de lajjrbanizacion

MOVIMIENTO DE TIERRA

15,000.00 

2,500.00 

3,500.00 

5,600.00 

J,200.00 

J^OOO.OO 

_5,000.00 

^,000.00

1,000.00 

350.00 

300.00 

150.00

3,500.00 

2,500.00 

150.00

3,500.00

2,000.00 

1,000.00 

250.00

7,500.00 

_9,000.00 

383,075.54 

13,500.00

$ 35^0

$ 6.50

$  2.80

$ 205,000.00

$ 302,000.00

20,000.00

35,000.00

21z000.00

120.00 

30.00 

32,000.00

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 

1,000X30 

4,200.00 

3,600.00 

1,800.00 

3,500.00 

2,500.00 

15,000.00

3,500X30 

158,594.00

3,394.00 

64,800.00

9,000.00 

200.00

COD.

1

1.1

1.2

1.3

1.4

1.5

1.6

1.7

1.8

1.9

1.10

1.11

1.12

1.13

1.14

1.15

1.16

3.2

3.3

3.4

3.5

3.6

4

4.1

2.6

3

$ 33.9£

3,600.00

$ 500X30

$ 200.00
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m2 

m2 

m2 

m2 

m2 

m2 

m2 

m2 

m2 

m2 

m2 

m2 

m2 

m2

mes

ml

mes 

gib

109.78

105.00

321.00

22.86

61.50

61.50

1,684.32

32.00

98.00

93.52

1,185.38

31.55

643.24

320.61

18.00

120.00

18.00

1.00

$ 
$ 
$ 
$

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

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

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

_$ 
$ 
1 
1 
$ 

_$ 
$ 

_$ 
_$ 
$

34.1

34,2

34.5

34.6

4.3

4.3.1

4.3.2

4.3.3

4.3.£

4.3^

4.3.6

4.3J

4.3^

4.3.9

2,500.00

8.90

1,440.00

5,000.00

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 

90411.12

25/500.00 

12^936.00

3440.40 

174^879.11 

14,393.43 

47,599.76 

23,321.n 

607,750.02 

1,637,745.54 

783,06221 

218,056.14

75,795.64 

3,322,409.33

46.14

Limpieza de Obra

Muro confinamiento jardinera 

Transporte de obreros a la obra

Resanes Generales __

OBRA^COMPLEMENTARIAS 

Administraci°n_  ____

Garita ____ __ _

Gimnasio

Cuarto de bombas y estacion de bombeo

Cisterna parajjego

Cisterna uso domestico

Canchas Deportivas __

Banos ___ _______

Cuarto de Basura ___ _

4.3.10 Area para tanque de gas ___ ____

4.3.11 Piscina y Area2Exteri°res de Piscina____
43?13 Bar __

4.3.16 Pla^a Area I nfantil___________ _______

4.3.17 Plaza Junto ja Bar __

Movimiento de tierra _

Urbanizacion __

Obras Comlementarias

DT

Imprevistos 3% __

Total __

Costo m2







AREA AREATotal TotalPrecio m2 Precio m2# #

$$ 225,000.00 SUB-TOTAL 51-100 225,000.00SUB-TOTAL 1-50

ANEXO6- 1/3

AREA BRUTA

AREA UTIL

$
$
$

$ 
$

15.00

25.00

$ 
$ 
$ 
$ 
$ 
$ 
$ 
$ 
$

1,080,000.00

1,080,000.00

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

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

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

ANEXO 6 - FLUJO Y PAGO DEL TERRENO
72,000.00

43,200.00

$
$

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

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 I $

25.00 $

25.00 $

25.00 $

25.00 $

25.00 $ 

$ 
$

1 

2 

3 

4 

5 

6 

7 

8 

9 

10

n 
13 

14 

15 

16 

17 
18 

19 

20 

21 

22 

23 

24 

25 

26 

27 

28 

29 

30 

31 

32 

33 

34 

35 

36 

37 

38 
39 

40 

41 

42 

43 

44 

45 

46 

I 47 

48 

49 

50

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

I 
$

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

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 I

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

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

25.00

25.00

25.00 $

25.00 $

25.00 | $

25.00 $

25.00 $

25.00 $

25.00 $

25.00 I $
25.00 $

25.00 $

25.00 $

25.00 $
25.00 I $

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

25.00

25.00

25.00

25.00

25.00

25.00

25.00

25.00

25.00

25.00

51

52

53

54

55

56

57

58

59

60

61

62

63

64

65

66

67

68

71

72

73

74

75

76

77

78

79

80

81

82

83

84

85

86

87

88

89

90

91

92

93

94

95

96

97

98

99

100



AREAAREA TotalTotal #Precio m2#

$ 225,000.00$ SUB-TOTAL 151-200225,000.00SUB-TOTAL 101-150
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$ 
$ 
$
$
$

I $ 
| $ 
' $

wI $

1 $
1 $
I $

I $

I $ 

’ $

I $

I $

I $

I $

• $
I $

I $

I $

> $ 
) $
I $

I $ 

> $ 
) $ 
) $ 
) $ 
) $ 
) $ 
) $ 
) $

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

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

$ 
$ 
$ 
$ 
$
$ 
$ 
$ 
$ 

I
$ 
$ 
$ 
$ 
$

$ 
$ 
$ 
$ 
$ 
$ 

? 
$ 
$ 
$ 
$ 
$ 
$ 
$ 
$ 
$ 
$ 
$ 
$

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

$
$ ~

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

t
$
$
$
$
$
$
$
$
$
$
$
$
$
$

25.00 

25.00 

25.00 

25.00 r 

25.00 $

25.00 e 

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

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 

isaoo 
180.00 

180.00 

180.00

151 

152 

153 

154 
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156 

157 

158 

159 

160 

161 

162 

163 

164 

165 

166 

167 

168 

169 

170

172 

173 

174 

175 

176 

177 

178 

179 

180 

181 

182 

183 

184 

185 

186 

187 

188 

189 

190 

191 

192 

193 

194 

195 

196 

197 

198 

199 

200

°4T 0 $

$

$

I
$
$
$
$
$
$
$
$
$
$
$
$
$
$
$
$
$
$
$
$
$
$
$
$
$
$
$
$
$
$
$
$
$
$

$
$
$
$
$
$
$

4
$
$

101 

102 

103 

104 

105 

106 

107 

108 

109 

110 

111 

112 

113 

114 

115 

116 

117 

118 

119 

120 

121 

122 

123 

124 

125 

126 

127 

128 

129 

130

131 

132 

133 

134 

135 

136 

137 

138 

139 

140 

141 

142 

143 

144 

145 

146 

147 

148 

149 

150

Precio m2

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



AREA TotalPrecio m2#

$ 180,000.00

$ 1,080,000.00TOTAL 240 CASAS
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$
$
$
$
$

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

$ 
$ 
$ 
$ 
$ 
$ 
$ 
$ 
$

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 $

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

$ 
$ 
$

= 

I 
$ 
$ 
$ 
$ 
$ 
$ 
$ 
$ 

$ 
$ 
$ 
$ 
$ 
$

201

202

203

204

205

206

207

208

209

210

211

212

213

214

215

216

217

218

219

220

221

222

223

224

225

226

227

228

229

230

231

232

233

234

235

236

237

238

239

240

—r
SUB-TOTAL 201-240



ANEXO 7 - MANTENIMIENTO DE LA URBANIZACldN VS ENTREGA DE VILLAS

Total

$ $ 17,280.00 $ 17,280.00 $ 86,400,00$ 17,280.00 $ 17,280.00 $ 17,280.00 $

inicio

Fin

Meses de Relleno_______

Meses de infraestructura

Flujo de entrega de terrenos 

saldo inventario

entregas 

Area Promedio 

Precio m2

180,00

0.4

72.00

6

22

MES-25

240 

0

MES-25

MES-30

MES -26

240 

0

MES -27

240 

0

MES -28

240 

0

MES-29

240 

0

MES -30

240

240

MES-31 

0 

0



ANEXO 8 - CUADRO DE VENTAS TOTALES

VENTAS POR ANO

TOTAL
DETALLE

Z3

90 120 30 0 240

9,000,000 $ 12,000,000 S 3,000,000 $ $ 24,000,000

Cl'S I ION DE VE.N1A I NIDAD

# Villas 90 

0 

0

120 

0 

0

30 
0 
0

0
0
0

]
$

TOTAL 

ANO 1

TOTAL

ANO 2

TOTAL 

ANO 3

TOTAL 

ANO 4

IGESTION de  VEN TA DOLARES 

# Villas



Q CODPU SUB TOTAL

77,35 2 05 S 158 57 $ 1

Subtotal Grupo S

Subtotal Grupo $ 9,549 87 $

M2 1,00 $ 12.49 $ 12.49 $ 12.49 1

4
$ 12,193.30 $ 11,181.76

Villa 1 00 $ 952.36 $ 952.36 3

$ 761.89

1.00 $ 780 78 $ 780.78 3

$ 624.62

Unidad 1.00 S 178.25 $ 178.25 S 178 25

-

Subtotal Grupo $ 998.93

ANEXO9- 1/5

S 

s 
$ 
$ 
$ 
$ 
$ 
$ 
$ 
$

$ 
$ 
$ 
$
$

$ 
s 
$ 
$ 
$ 
s 
$ 
$ 
$ 
s

2

2

1

3

2

3

1

2

2

2

$ 
$ 
S 

$ 
$ 

1 s 
) $

$
$
$

! S 

l $

$
$
$ 
s 
$ 
s 
$ 
$

ESTRUCTURA METALICA

CUBIERTA EST. METALICA

201.50

663.25

564.98

273.12

496 32

385.79

290.50

3,756 33

10.52

5.09

$ 
$ 
S 

$ 
$ 
$ 
s 
$ 
$ 
$ 
$ 
$ 
$ 
s 
$ 
$ 
$ 
$ 
$ 
$ 
s

$ 
s 
$ 
$ 
$ 
$ 
$ 
s 
$ 
$

569.36

56.32

19.99

85.61

69 41

32.95

765 36

396.83

282.60

49.06

550.65

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

120.90

397.95

338.99

163.87

1,566.39

236.10

568.22

2.253.80

53.78

29.93

13.56

10.63 

10.54 

12.56 

1.02

4 63

4.23

6.58

6.66 

5J0 
7.85

5 63

151.23 

22.66

9.99

9.63

5.60

6 80 

4.65 

9.13

10 69

201.50

663.25

564 98

273.12
2.610.64

393 51

947.03

3.756.33

89.63

49.88

5,729.92

ANEXO 9 - PRESUPUESTO Y CRONOGRAMA VALORADO DE OBRA GRUESA Y 

EQUIPAMIENTO DE VILLAS 

OBRA GRUESA 
T

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 CUCHILLAS E = 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= 9 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

PRELIMINARES

TRAZADO Y REPLANTEO

1.00

1 00

2 00

1.00

1 00

SISTEMA 

ELEGIDO

s

25.37 

589.33 

305.56 

282 60 

49.06 

550 65 

782.55 

416 71 

460.61 

254.34 

1,578.01 

2.166.99

453.69 

619.24 

886.61 

708.14 

526.40

78 54 
199.11
62.08 
173 68

$ 
$ 
S 
$ 
$ 
$ 
S 
$ 
$ 
$ 
$ 
$ 
$ 
$ 
$ 
$ 
$ 
S 

$ 
$ 
$

998 93 S

Villa 

Villa 

Villa 

Villa 

M3 

M3 

M3 

Villa 

ML 

ML

569.36

56.32

39.98

85.61

69.41

UN

M2

$
$

S
$
$

1.00 

1.00 

1.00 

1.00 

5.26 

1 02 

3.26 

1 00 

8.52 

9.80

952.36 $

952.36 S

ESTRUCTURA

ARMADURA PILARES P. ALTA

ARMADURA PILARES P. BAJA

ARMADURA VIGAS CIMENTAC + ZAPATAS 
ARMADURA VIGAS DE CUBIERTA

HORMIGON EN PILARES

HORMIGON EN VIGAS DE CUBIERTA 

HORMIGON VIGAS DE CIMENT +ZAPATA 

LOSA ARMADURA Y HORMIGON+ESCALERA 
PILARETES 20X7

ZARPAS ARMAD Y HORMIGON

243 

72.00 

37.65 

22.50

48.10 

118.93 

185 00 

63 33

69.16

47.10 

201.02 

384.90

3.00

35.49 

115.26 

95.50 

94.00

15.00 

42.82 

6J0 
21.10

158.57

158 57

Subtotal Grupo

M2 
ML 
M2 
ML 
ML 
ML 
M2 
M2 
ML 
M2 
M2 
M2 
M2 
M2 
M2 
ML 
ML
ML 

ML 

ML 

ML

Villa

Villa

Unidad

Villa

Villa

1

1

2

4

4

4

4

4

4s
4

2

4
4 |

4

4

4

4

4

2

569.36 $

56 32 $

39.98 $

85.61 $

69.41 $

158 57 S

Subtotal Grupo

CUBIERTA
| CUBIERTA PLACA_________________________________ | Villa |

I Subtotal Grupo ,

INSTALACION ELECTRICA ~

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

INST. TELEFONICA DUCTOS

PUNTO DE TV CABLE (SOLO CAJA Y DUCTO)

SISTEMA SEGURIDAD (DUCTOS)

TUBERIA ACOMETIDA ELEC SUBTERRANEO

780.78 $

780.78 $



Subtotal Grupo

$ $ 1.691.08 6

Subtotal Grupo

$ 7

ML 7 52 $ 1.016 10 $ 1,016.10
Subtotal Grupo

S 1.016 10 $ 1,016.10 5

□
Subtotal Grupo

S

Subtotal Grupo

S 1,620.70 $ 1,620.70

Subtotal Grupo

S 1.327.89 $ 1,327.89 7

Subtotal Grupo

159.83 $ 1-ZZX

Subtotal Grupo

$ 297.93 7

Subtotal OBRA GRUESA

$ 31.263 67
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J

$ 
$ 
$ 
$ 
S

$ 
$ 
s 
$

3.92

14.56

S 

$

s
$

49.54

110.29

155 66

1.172.23

$
$

S 

$ 
$ 
$

348.33

65.51

105.39

65.51

348.33

1.92

1.65

1 98

1.56

1 53

CERRAJERIA

PASAMANO METALICO EN VARILLA REDONDA

155.66

1,172.23

J

I

1

Villa

Villa

Villa i

Unidad

VARIOS

ENSAYOS DE RESISTENCIA

LIMPIEZA O. GRUESA

POLIZA DE BUEN MANEJO DE ANTICIPO 

REMATE CON CHOVA a=0.40m

TUMBADO

MOLDURA DE YESO EN TUMBADO
TUMBADO DE GYPSUM

PINTURA

EMPASTADA PAREDES INTERIORES 

EMPASTE INTERIOR EN LOSA 

PINTURA DE CUBIERTA 

PINTURA EN LOSA IRA MANO 

PINTURA PARED INT. Ira MANO -

ML

M2

M2

M2

17.48

6.42

3 40

7 35

30.14

2 67

6.23

15.00

60.66

18 67

55.17

$
$

$ 
$ 
$ 
S 

$ 
$ 
$

30 68

23 55

27.44

36 87

$ 
$ 
$ 
$ 
$ 
$

$ 
$ 
S 

$ 
$

$ 
$ 
$ 
$
$ 
$ 
$

668.79 

108.09 
208.67
102.20 

532 94

109.95

47.64

28.49

124.80 

509 06

45.42

393.92

652 88

758 77

148.83

130 60

S 

$ 
$ 
$

S 

$

s 
$ 
$ 
s 
s

31.263.67

3,126.37

625.27

937.91

375.16

36,328.38

$ 
$ 
$ 
$

652.88

758.77

148.83

130 60

1 00 

1.00 

1.00 

4.00

ML

M2

L. 
$ 
$

2

2

2

2

M2

M2

M2

M2

M2

$
$

s

PISOS

ESCALERA DE PORCELANATO 

SOBREPISO DE CERAMICA P.A. 

SOBREPISO DE CERAMICA P.B 

SOBREPISO DE PORCELANATO

1,69108

4.00

5.00

134.71

5.16

8.91

9.26

5

6.29

7.42

8.38

16.98

16.89

17.01 :

63.23 I

31.28

77.45

134.71

54.49

$
$
$
$

Unidad 

Dia 

Global 

ML

- J
7

668.79

108.09

208.67

102.20

532 94

39.71

80.51

31 28

77.45

134 71

54 49

S 

$ 
$ 
$ 
$ 
$ 
$

1,259.28 $

EXCAVACIONES

EXCAVACION A MANO

RELLENO INTERIOR COMPACTADO

36,441.79 $

3,644.18 $ 
1,822.09 ' $

1,822.09 $

43730 $

44,167.45 $ :

49.54

110.29

159.83 F

109.95 |

47.64

28.49

124 80

509JJ6

45.42

393.92j

1,259.28 7

—r
460.20

1^428.54

512 30 

2,034.12 p 

4^435.17

5.56

11.91

Resumen

Subtotal General

Subtotal Direccion Tecnica 10%

Subtotal Imprevistos

Subtotal Fiscalizacion

Subtotal I.V.A

GRAN TOTAL

ML

ML

M2

M2

M2 

ML 

ML

REVESTIMIENTOS

CENEFA EN PAREDES DE BANG

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

INSTALACION SANITARIA

INST. AGUA POTABLE FRIA

INST. AGUA SERVIDA

INST HIDRAULICA P' BOMBA DE AGUA POTABLE 

PUNTO DE AGUA POTABLE CALIENTE

I_
M3

M3

297.93 $

36.441 79 $

460.20 $

1.428.54 $

512.30 $

2,034.12 $

7.82 $

15.49 $

1.00 $

10 56 s

4.435.17 $

135.12 $

652.88 $

758.77 $

148.83 $

32.65 $



EQUIPAMIENTO
CODSUB TOTALQ PUUN

JNIDAL $ 37 48 S 37 48 81 00 $ 37.48

S 37 48 $37 48

$ 672.43 $ 67243Villa 1.00 $ 672 43

$ 358.37Global 1.00 $ 358.37 $ 358.37

8S 1.030.80 $ 1,030 80Subtotal Grupo

$ 986 21 8Villa 1.00 $ 986.21 $ 986 21

$$ 986.21 986 21Subtotal Grupo 

M2 86.99 S 86 99 8133.83 $ 0.65 $

86 99$ 86 99 $Subtotal Grupo

$ 146 14 81.00 $ 146 14 $ 146.14

125 95 8125.95 $ 125.95 SPUERTA LAUREL-MDF C./BISAGRA TIPO VAIVEN Unidad 1.00 $

8$ 125.55 $ 502.20 $ 502 20PUERTA LAUREL-MDF C/CERRAD POMO LLAVE BOTON Unidad 4 00

$ 3,038.79$ 3,038.79Subtotal Grupo

$ 372.36 8$ $ 372.362.00 186.18

372.36 $ 372.36$Subtotal Grupo

$ 942.51 $ 942 51Subtotal Grupo

2,226.74 $ 2,226.74$Subtotal Grupo

$ 6.238.94$ 5.440.94Subtotal Grupo

14.162.82 $SSubtotal EQUIPAMIENTO
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7

7
64.06

56.00

S 

$
$

$
$

Unidad

8

7

7

730 25

41.33

50.19

INSTALACION SANITARIA

PIEZAS SANITARIAS + INSTAL.

$
$
$

$
$

$ 
$ 
$ 
$ 
$ 
$

730.25

6 16 

7.48

$
S

$

730.25

41.33

50.19

Unidad

Unidad

ML

ML

3.20

13.17

1 00

6.71

6.71

15.00

8.21

1 03 

0 84 

0.97 

1.50

5 00

1.00

6 68

36.23

204 99

737.52

ALUMINIO Y VIDRIO 
PUERTAS DE ALUM Y VIDRIO BRONCE

VENTANAS ALUM Y VIDRIO BRONCE

PINTURA

PINTURA DE PUERTA METALICA 2DA MANO

PINTURA ELASTOMERICA EN FACHADAS

PINTURA EN LOSA 2da. MANO

PINTURA EN TUMBAtX) 2 MANO__________
PINTURA PARED INTERIOR 2DA MANO

PINTURA PASAMANO METALICO 2DA. MANO

S 

$ 
$
$

SISTEMA

ELEGIDO

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

PUERTA LAUREL-MDF PRINCIPAL 90 X 2.00

PUERTAS PARA CLOSETS EN PVC 

SUM. E INSTALACION RASTRERA DE MADERA

3.00

207.78

65.51

70.51

348.33

7.52

1.00

1 00

4.00

1

CARPINTERIA

ANAQUELES
LAQUEADO MANGON DE MADERA PASAMANO

MANGON DE MADERA PARA PASAMANO (sin laquear)

PISOS
LIMPIEZA Y ENCERADA DE PISO

7

7

7

7

7

7

$
$
$

$

Unidad

M2

M2

M2

M2

ML

45.00

1,705 87

67.48

59 23

337.88

11.28

611.65

132 65

565.46

132.96

CERRAJERIA

PUERTA METALICA VILLAS A= 0.60

VARIOS

CONTROL DE LEAVES

NUMERACION DE VILLA

SEGURO DE VENTANAS

KIT DOMOTICA (luces, sonido)

$ 
$ 
$ 
$

106.89

7.33

1.68

4,665.38

122.33

132.65

84.65

3,67

S

S

S

$

S 

$ 
s 
$ 
$ 
$

106 89

7 33

6.72

5.320.00

$ 
$ 
$ 
S

$
$

$
$
$
$
s
$

106.89

7 33

6.72

6,118 00

45.00

1,705.87

67.48

59 23

337 88

11.28

611.65

132.65

565 46

132 96

204 99

737.52

8

8

8

8

8

8

8

5

Global 

Villa 

Unidad 

Villa

14,960.82 i

$
$ 
s

ALBANILERIA
LAVARROPA GRANITO+ALBANILERIA

Subtotal Grupo

INSTALACION ELECTRICA

EQUIPAMIENTO ELECTRICO

SOCKET. CODO REVER, BREAKER, CABLE ACOMET 2 P 

lG4L0.00m2

M2

M2 
—r

Villa 

ML

ML

MODULO EN PVC Y COLGADOR P' CLOSET DORM. PRINC Global
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$ 
$ 
$ 
$ 
$ 
$

2

2

2

2

14,162.82

1,416.28

283.26

424.88

169.95

16,457.20

Resumen 

Subtotal General

Subtotal Direccion Tecnica 10%

Subtotal Imprevistos

Subtotal Fiscalizacion 

Subtotal I.V.A 

GRAN TOTAL

14,960.82

1,496.08

299.22

448.82

179.53

17.384.47

S

$
$
$
$
$



$ 1,900,280.80 $ 633,426.93$ 1,900,280.80 $ 1,900,280.80$ 1,266,853.87$ 1,266,853.87$ 3,800,561.60

$
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MES 23 

30%

MES 24 

10%

MES 25 

10%

MES 26 

15%

MES 27 

15%

MES 28 

15%

12,668,538.67 

100%

MES 29 

5%
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