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RESUMEN

Debido al desarrollo ocurrido esta ultima década en el sector inmobiliario, resulta eficaz
para una empresa de este tipo, tener la posibilidad de realizar evaluaciones financieras
de los proyectos que se dispongan a ejecutar. Seria fundamental, para alcanzar este
objetivo, definir una metodologia que permita evaluar de manera eficiente la rentabilidad
de un proyecto urbanistico. Justamente en este trabajo se pondran en practica métodos
de anadlisis financiero que permitan valorar el proyecto Colinas del Rio, donde se
construirdn 540 viviendas. El presente articulo cientifico utilizé los métodos histdrico,
l6gico y deductivo para la realizacién del andlisis, partiendo de lo general a lo particular.
La técnica empleada fue la encuesta, la cual permiti6 detectar las probleméaticas
existentes en la estructuracion de los presupuestos, asi como sus causas potenciales de
las mismas. La aplicacion de medidas dirigidas a mejorar los indicadores econémicos

hace posible que este proyecto pueda ser rentable en los plazos de tiempo fijados.

Palabras Claves: Evaluacion, Indicadores Financiero, Presupuesto, Costo.

ABSTRACT

Because of the development occurred in the last decade in the area of construction, it is
effective in a business like this, to be able to conduct financial assessments of the projects
have to be executed. It would be essential to achieve this objective, define a methodology
to efficiently evaluate the profitability of a development project. Precisely in this work will
be implemented financial analysis methods for evaluating the project Colinas del Rio,
where 540 homes will be built. This scientific article used the historical, logical and
deductive methods to perform the analysis, starting from the general to the particular. The
technique used was the survey, which allowed us to detect the problems that exist in
structuring budgets, as well as potential causes of them. The implementation of measures
aimed at improving economic indicators makes it possible for this project to be profitable

in the timelines set.

Keywords: Evaluation, Financial Indicators, Budget, Expense.



INTRODUCCION

El incremento evidenciado desde los afios 2000 hasta la fecha en la rama que abarca el
Mercado Inmobiliario en Ecuador, motiva a la autora del trabajo, a realizar una evaluacion
y analisis de un proyecto constructivo, para desde el mismo, analizar la metodologia que
permita evaluar de manera mas eficiente la rentabilidad de proyectos urbanisticos.
Justamente a raiz de esta investigacion, se pretendi® mostrar la evaluacion de un

proyecto consistente en urbanizar 540 lotes de casas de entre 60 m2 'y 78 m2.

CONTEXTUALIZACION

La empresa donde se va a realizar la investigacién estd domiciliada en la Shyris y
Republica del Salvador, edificio Libertador, oficina 801, en la ciudad de Quito, Ecuador.
Se encuentra constituida en la Ciudad de Guayaquil en diciembre del afio 2004, su
actividad econémica principal es la Compra, Venta, Alquiler y Explotacién de Bienes

Inmuebles.

La compafia Botterpell S.A con RUC 0992397208001, presenta un Activo
correspondiente a de un terreno de 53 hectéareas, en el cual se ha proyectado un plan
constructivo de 540 viviendas, en un Conjunto/ Urbanizacién cerrada llamada Colinas del
Rio, la cual presenta la siguiente composicion: 463 viviendas de una planta de 60 m2 de
construccién con 144 m2 de terreno por cada lote y 77 viviendas de dos plantas de 78 m2
de construccion y 200 m2 de terreno (Anexo 3). La Urbanizacién proyectada consta con
Resolucion de Aprobacion de Proyecto Urbanistico otorgada por el Gobierno
Descentralizado del Cantén Quevedo, inscrito en el Registro de la propiedad de Quevedo
con el Numero 2014-12-05-03-P01250.

El proyecto de referencia tiene las siguientes areas complementarias: guardiania, casa
comunal, piscinas, canchas deportivas, areas verdes y de esparcimiento, circulaciones

peatonales y circulacion vehicular.

El proyecto “COLINAS DEL RIO” sera implantado en la ciudad de Quevedo,
especificamente en la parte Sur-Este de la ciudad, en un terreno ubicado en la Parroquia
San Camilo, Km. 5 via Quevedo - San Carlos, margen derecho del carretero; predios
denominados "Rancho Bufalo y Luchita". Ubicado dentro de los limites urbanos de la

ciudad.

Es una de las ciudades mas grandes y poblada de la Provincia de Los Rios, en la costa

centro ecuatoriana. En ella se encuentran los centros de operaciones de la mayoria de



bananeras del pais; ademas es reconocida como la nueva capital bananera del Ecuador,
donde se encuentra una produccion frutal de alta calidad, encausada en su mayoria a la
exportacion. Su clima varia entre calido seco y calido humedo, su temperatura promedio
es de 25° C. Esta conformada por 9 parroquias urbanas, que son: Guayacan, Nicolas
Infante Diaz, Quevedo, San Camilo, San Cristdbal, Siete de Octubre, Venus del rio
Quevedo, Viva Alfaro y 24 de Mayo.

De acuerdo al censo realizado por el INEC en 2010, el canton Quevedo cuenta con una

poblacion de 173.575 habitantes en las areas urbana y rural.

Quevedo acoge a migrantes de todo el pais; pero se debe recalcar que existe una
considerable poblacién migrante del continente asiatico, especificamente de la China,
misma que le ha dado una caracteristica arquitectonica, particular por sus vistosos

almacenes y restaurantes.

% Identificacion y diagndstico de la problematica habitacional en la Ciudad de
Quevedo.

Informacion del cabildo informa que de acuerdo al ultimo Censo Poblacional y de
Vivienda, en Quevedo existe un déficit de 10500 unidades habitacionales, cifra que se
han incrementado de manera notable en los ultimos afios. Histéricamente la ciudad ha
carecido de planes de vivienda encaminados a satisfacer las necesidades reales de

vivienda que cumplan con los requerimientos bésicos de infraestructura.

La ciudad de Quevedo en los udltimos 3 afios mantiene un desarrollo comercial y
urbanistico creciente y con caracteristicas constructivas ordenadas en determinados

sectores factor importante para el desarrollo de esta ciudad.

La problemética expuesta ha dado origen a que empresarios visionarios del area
inmobiliaria, vean en éste un nicho de mercado idéneo para la implantacion del proyecto
“Colinas del Rio”, mismo que esta dirigido a cubrir la demanda del nivel socio econémico
medio; ya que si bien es cierto el cabildo esta desarrollando un ambicioso proyecto de

vivienda; éste esta orientado Unicamente al estrato social bajo.



< Estructura organizacional de la empresa
Mision:

Desarrollar proyectos constructivos generadores de mejores calidades en los medios de
vida de sus beneficiarios.

Vision:

Ser una compafia competitiva en el sector constructivo e inmobiliario a nivel nacional e

internacional, basado en nuestro compromiso de profesionalidad con nuestros clientes.
Valores:

Los principales valores constituyen un presupuesto en nuestra empresa, son: la
responsabilidad, respeto hacia nuestro trabajo, vigilancia en adecuado desempefio de los

compromisos hacia nuestros proveedores y clientes, sentido de pertenencia y honestidad.

El proyecto Colinas de Rio ha sido proyectado a partir de una Alianza Estratégica entre
dos Empresas, Botterpell S.A, que aporta el terreno e |berpan Global S.A, que aporta la
experiencia en desarrollo de proyectos constructivos e infraestructura para los estudios

requeridos.

El coordinador General, Sr Wilfredo Portal Gbmez, de los proyectos constructivos, es
accionista de ambas empresas, apoderado de una de ellas y Representante Legal.

La empresa cuenta con una estructura, basada en la optimizacién de recursos humanos,
pero con alta cualificacion. Las estructuras de ambas empresas seran incrementadas de

acuerdo a la propia demanda que genera el avance de las obras.
La Empresa esta dividida en tres departamentos con las siguientes funciones:
Departamento administrativo:

¢ Administrar, planificar vy fiscalizar aquello que corresponda al ejercicio legal de la
empresa.

e Llevar a cabo los procesos de contratacion del personal, planificacion de la
capacitacion del mismo y liquidaciones a realizar de acuerdo a los cédigos

establecidos por la ley.



e Control del funcionamiento de los registros contables.

e Revision y seguimiento de procesos contractuales.

e Control de los documentos legales y cumplimiento de cada uno de las
regulaciones establecidas por la Superintendencia de Compafias y demas

dependencias de control.

Departamento de ejecucion de proyectos:

e Realizacion de estudios técnicos

e Andlisis y valoracion de listados de materiales

e Realizacion de tramites de permisos y licencias requeridas
e Célculo de presupuestos de obras

e Manejo de inventario de materiales

e Fiscalizacion de avances de obras.

Departamento de venta:

o Disefio y ejecucion del Plan de Comercializacion.

e Coordinacién con ejecutivos de venta para la realizaciébn de visitas a clientes
potenciales publicos o privados.

¢ |dentificacion de nichos como posibles clientes y potenciacion de acciones para la
promocién de los proyectos.

e Elaboracion de todo el material promocional , en sus diferentes formatos , asi
como la ejecucion de todas las acciones divulgativas de los proyectos a vender

¢ Coordinacion con las entidades legales y financieras que participaran en la venta

de los proyectos.

Departamento econémico:

e Controlar las finanzas de la empresa y sus movimientos.
e Registras todas las operaciones contables de la empresa.
e Fiscalizar sumarios financieros.

e Procesar toda la informacion contable.
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Econdmico

ORGANIGRAMA FUNCIONAL DE LA EMPRESA
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de Proyectos

Contadora Equipo Técnico

Tema: Evaluacion y analisis financiero del proyecto urbanistico “Colinas del Rio”.

Identificacion de la problematica: Errores en la formulacién presupuestaria que trae

como consecuencia una inadecuada estimacion de los flujos financieros del proyecto.

Objetivo General

Evaluar y analizar financieramente el proyecto urbanistico “COLINAS DEL RIO”.

Objetivos Especificos

1.

2.

Identificar los principales indicadores financieros.

Determinar hasta donde todos los costos pueden ser cubiertos oportunamente,
de tal manera que contribuya a disefiar el plan de financiamiento.

Analizar el comportamiento del mercado en base a una perspectiva financiera y

social.

Describir los aspectos positivos y negativos encontrados en el presupuesto.



5. Sugerir las medidas correctivas de acuerdo a la evaluacion financieramente del

proyecto urbanistico.

En el presente trabajo la autora pretende abordar todo lo relacionado con los aspectos
mas relevantes en la evaluacion y analisis del proyecto, asi como las técnicas y métodos
utilizados durante el proceso investigativo. Se pretende dar solucién y recomendaciones
a la problemética que presenta la empresa. Mediante la aplicacién de las NIIF para

Pymes, andlisis de costo, rentabilidad, presupuesto y financiero.



CONCEPTUALIZACION TEORICO — METODOLOGICA

ANTECEDENTES

Desde hace algunos afios el mercado inmobiliario se ha desarrollado de manera
significativa en Ecuador. Cifras publicadas por el (BCE) muestran que el Producto Interno
Bruto para el 2012 se increment6 a una tasa del 9.53%, en la sector inmobiliario.
También podemos observar que el monto de los créditos para vivienda desde el 2010 al
2012, ha tenido un crecimiento anual. Sin duda este ultimo fenébmeno da cuenta de una

demanda creciente por vivienda en el pais.

La proliferacion de las actividades que corresponden a este Gltimo campo, ha resaltado
contundentemente en la finalizada década. Hecho por el cual se presupone que al poner
en practica condiciones que resguarden el régimen monetario, un mayor equilibrio
econémico fue alcanzado. Estas circunstancias inciden de modo favorable, inspirando

confianza a futuros inversionistas.

Como expresa Naranjo en el (2011), en base a la responsabilidad manifestada por
compromiso que tiene la directiva de la nacidon en reducir la carencia de soluciones
habitacionales que hoy flagela al Ecuador, en cuanto se presume la obligatoriedad de
emprender directrices afines a las normativas del Plan Nacional del Buen Vivir, se
pretende fomentar las inversiones enfocadas a ejecutar proyectos inmobiliarios, con lo
cual la productividad en todos los procesos de la economia nacional contar4 con una

versatilidad superior.

Tradicionalmente, el modelo de negocios de los proyectos inmobiliarios radicaba en
construir primero la obra y luego vender las unidades inmobiliarias (casas,
departamentos, consultorios, etc.). En los Gltimos afios, una forma alternativa ha tenido
auge, y radica en ejecutar una venta en planos durante un tiempo especifico y luego
empezar la construcciéon de la obra sélo si la preventa fue exitosa, alcanzando algun un
nivel minimo de ventas, denominado Punto de Equilibrio. Se necesita, por lo tanto, utilizar
algin método de valoracién de flujos que recoja los indices financieros y que permita

realizar una correcta evaluacion financiera del proyecto.

La analitica especifica de cualquier gestidon dirigida a la obtencion de utilidades, surge
como respuesta a un pensamiento l6gico, que busca, ya sea la solucion de un problema

o la forma para aprovechar una oportunidad.

Segun Navarro (2012). La ultima etapa en el andlisis a la hora de dictaminar a futuro la
comodidad financiera de una obra, consiste en es los Estudio Econémico y Financiero.

Esta fase, acogera la responsabilidad de concretar y regular cualquier indagacién de



caracter monetario que facilitaron anteriormente etapas preliminares, efectuar el disefio
esquemético que fundamente cada apreciacion correspondiente al proyecto, respetando
el comportamiento de las circunstancias, para alcanzar una mayor efectividad al

momento de abogar por la factibilidad ulterior.

El procesamiento de la informacién contable, agrupa esfuerzos por equilibrar aquellos
items que estructuran una inversiébn, como pueden ser los valores deducibles por
concepto de Elaboracién de Estudios Técnicos. Sin embargo, en esta categoria se

definen elementos que debera abastecer el propio estudio econdmico y financiero.

Es muy importante, en pos de una correcta estimacion de las caracteristicas de un
proyecto constructivo, efectuar Andlisis de Factibilidad, empleando estructuras y métodos
de andlisis que lo permitan. Por lo antes expuesto, se reunirda la mayor cantidad de

criterios posible para poder brindar una informacion fiable.

e Informacion general del proyecto inversionista.

o Identificacion del mercado potencial y los segmentos que se trabajarian.
e Analisis de las demandas y ofertas que se originan por la Inversién.

o Valoracién de la competencia existente.

o Especificaciones de la Inversion.

o Elaboracion del cronograma de ejecucion de la inversion.

e Evaluacion econdmica financiera.

o Criterios cuantitativos

e Conclusiones de factibilidad econémica.

CONCEPTUALIZACION

Existen numerosas metodologias estimativas que permiten valorar si se han empleado
adecuadamente distintos contextos y con diversos grados de prudencia en la
conformacion de un proceso de anteproyecto. Al presente, cierto grupo de las mismas,
resultan mayormente preferidas y usualmente consideradas como las mejores pautas

hacia la meta de establecer lo valiosos que puede llegar a ser un proyecto.

En concordancia con Molina (2009). Cada método de valoracion tiene pros y contras al

momento de su aplicaciéon. Los métodos deben ser manejados con cuidado, ya que cada


http://www.monografias.com/trabajos13/mercado/mercado.shtml
http://www.monografias.com/trabajos7/compro/compro.shtml

uno de ellos sera apropiado para una determinada situacion. Resulta posible afirmar que

la finalidad de los procesos valorativos serian los siguientes:

e Determinar montos que se invertiran anticipadamente.

e Calcular el nivel de riesgo al que se enfrenta.

e Calcular la rentabilidad que generaria si se desarrollara el proyecto.
o Fijar un valor cuantitativo del proyecto.

e Analizar si se cumple o no la teoria de “Mayor riesgo, mayor rentabilidad “.

X3

%

Evaluacién de proyecto

Evaluacién: “es una apreciacioén valorativa sobre la conveniencia de asignar recursos a
cierto uso. Esa apreciacion se basard en un conjunto de métodos que tienen como
finalidad dar racionalidad econémica a las decisiones en materia de inversion.” Navarro
(2012).

“La evaluacion de un proyecto es el proceso de medicién de su valor, que se basa en la
comparacion de los beneficios que genera y los costos o inversiones que requiere, desde

un punto de vista determinado.” Miranda (2005).

Para el desarrollo del presente se asumieron criterios afines con la definicion de Miranda,
ya que una evaluacion de un proyecto debe medir tanto los costos como el ingreso

obtenido, para asi analizar la factibilidad del mismo en un plazo de tiempo determinado.

Etapas de la Inversién Proyectada.

Para este andlisis resulta fundamental percatarse de la definicion exacta de cada etapa
que conforman la inversion, en correspondencia con lo definido por Baca (2006). Las
siguientes etapas que se detallan a continuacién son aquellas que componen una fase de
inversion. El control de los gastos incurrido en cada una de ellas resulta sumamente

efectivo a la hora de medir la rentabilidad de un ciclo parcial o total.

Estas son:


http://www.monografias.com/trabajos14/administ-procesos/administ-procesos.shtml#PROCE
http://www.monografias.com/trabajos15/la-estadistica/la-estadistica.shtml

Estudios previos

v

Disefio

v
Construccion o instalacidon

h 4
Operacion- mantenimiento

h 4
Fin de la vida util.

Etapa 1. Estudios Previos
Estudio Financiero

Es considerado como punto de apoyo de un proyecto. Integrado por diversos criterios
econdmicos, puede abarcar el Estudio de Mercado, los Estudios Técnicos. El objetivo de
este elemento se basa estrictamente en determinar la conveniencia que podria tener
llevar a adelante el proyecto. En sus fases de ejecucién porta notable relevancia la
analitica de los costos y utilidades proyectadas. Esta etapa permite que un proyecto sea
enfocado hacia donde pueda alcanzar mayores indices de rentabilidad. Ejemplo, una
realizacion Optima de los Estudios Previos facilitan a los ejecutantes definir factores

como:

e Tipo de vivienda, metraje, precios de venta factibles para el sector.
e Ventajas y desventajas del proyecto.
e Ubicar a que sector de la poblaciéon van dirigidas las ventas, segun el poder

adquisitivo.

Por otro lado contara con investigaciones econdmicas, donde se pronostiquen los
posibles comportamientos de los costos, pudiendo estimar las utilidades que se
percibirdn a largo y mediano plazo. Distinguir los vinculos del proceso de inversion y las
circunstancias objetivas y subjetivas que lo rodean, permitira tener una mejor precepcion
sobre el impacto social, politico, historico, econdmico e ideolégico que representa la

ejecucion integral de la obra.



Planificar y captar fuentes proveedores recursos indispensables en el desarrollo
urbanistico posterior, puede ser un factor de vital importancia a la hora de esquematizar
los flujos financieros del mismo. Sin embargo los especialistas encontraran la obligacion
de analizar la legitimidad de los recursos, sus costos, y el potencial (Capacidad de
Endeudamiento) con que cuenta la inversion analizada a la hora de afrontar un
financiamiento externo, basandose siempre en los plazos en que se cumpliria el Punto de
Equilibrio del mencionado. Durante todo el proceso se debe vigilar eficazmente, que sean
utilizados con la finalidad establecida en un inicio. En resumen, pueda acotarse, que este

rubro interpreta el comportamiento econémico del proceso.

Estudio Comercial

Esta instancia define los rasgos fundamentales del mercado especifico, la demanda y la
oferta del bien o servicio que se pretende comercializar como objeto del proyecto. Un
aspecto clave en el mismo, y que comunmente garantiza la efectividad en las ventas
futuras es el proceso de Identificacion de Nichos de Mercado. De igual forma, y no menos
importante, se elaboran criterios basados en analisis minuciosos que arrojen datos como

los precios promedio de venta y los competidores internos y externos.

Etapa 2. Disefio

Al momento en que se decreta “factible” un proyecto, el siguiente paso sera proceder a
dar inicio de la fase ejecutiva. Esta Ultima constituye un pilar fundamental en la obre. En
ocasiones su caracter independiente le permite la posibilidad de regir la construcciéon en
cuestion, asi como modificar cualquier elemento de disefio que lo requiera. Se podria
plantear que la etapa de disefio da lugar a la ejecucion del proyecto, donde se despliegan
una serie de normas que deberan ser cumplidas de caracter obligatorio durante el
proceso de la misma. Mientras mas alto sea el nivel de exactitud en los célculos y
formulaciones que dan cuerpo a esta etapa, mayor vision tendran los promotores a la

hora de anticiparse de una problematica determinada y solucionarla a tiempo.
Etapa 3. Ejecutiva

Se identifica por la realizacién de innumerables labores y todas ella relacionadas entre si.
El ordenamiento de la obra; la disposicion de responsabilidades, composicion de grupos

de trabajo, colocacion de subestructuras, formulacion de esquemas de suministro,



dictaminar instancias de fiscalizacion, instalacion de métodos de seguridad, la ejecucion

concretamente de la obra, entre otras tantas.
Etapa 4. Sustentacion de la obra

Arranca a partir del estrecho vinculo que se genera entre (obra en proceso y obra
finalizada). En ese momento se debe constatar que todo aquello que se ha planificado
minuciosamente y que ha sido estructurado en la fase ejecutiva, brinda un perfecto
funcionamiento en cuanto a sus servicios. Para lo planteado, se graduan los factores que
intervienen en el proceso, en especial los mantenimientos programados de los servicios.
Justo en esta fase la obra quedara lista para acoger a los clientes que haran pleno uso de

sus instalaciones
Etapa 5. Finalizacion.

Es decir, una vez que se han finalizado los procesos de construccién y venta, y se han
realizado la las devoluciones de capitales e interés generados en el ciclo total, es en esta
fase donde se procede a palpar los margenes de beneficios, producto de la ejecucién del

proyecto.
< Presupuestos y costos:

Como plantea Gonzalez (2002). Un presupuesto es un plan integrador y coordinador que
expresa en términos financieros con respecto a las operaciones y recursos que forman
parte de una empresa para un periodo determinado, con el fin de lograr los objetivos

fijados por la alta gerencia.

Segun Rodriguez (2015). “El presupuesto se puede definir como la expresion en términos
monetarios de los planes de accion de una empresa”. El |.M.A. (Institute of Management
Accountants), plantea que la presupuestacion “consiste en el proceso de planificacién de
todos los flujos financieros que va a requerir la empresa durante un determinado periodo
de tiempo”. La correcta conformacion de un presupuesto debe constituir un prorrateo de
los fondos disponibles al momento de iniciar un proyecto y aquellos que se percibiran
posteriormente. De igual modo se contemplard los periodos en los que se estiman cada

ingreso y egreso durante todo el flujo.

Dicho lo anterior, resulta innegable, que una adecuada formulacién presupuestaria
constituye el eje principal de toda inversion. Es en esta fase donde se sabra hasta donde
se puede permitir un incremento de gastos, cual es el monto por rubros que se ha de

financiar para la ejecucion del proyecto, en que etapa y sector se pueden generar ahorros



por la optimizacion de los recursos, entre muchos otros factores que permiten al promotor

inmobiliario planificar los indices financieros a futuro.

Tal y como afirma Miranda (2005) El presupuesto en construccién es un instrumento que

tiene por objeto establecer preliminarmente el costo de la ejecucién material de una obra.

Todo presupuesto tiene cuatro caracteristicas fundamentales: es aproximado, es singular,

es temporal y es una herramienta de control.

% Elaboracién del presupuesto

Rodriguez (2015), plantea que Los presupuestos se realizan en base a los planos y las

especificaciones técnicas de un proyecto, ademas de otras condiciones de ejecucion, se

elaboran los cdmputos de los trabajos a ejecutar, se hacen los andlisis de precios

unitarios de los diversos items y se establecen los valores parciales de los capitulos en

que se agrupan los items, y asi obtener el valor total de la obra.

Una vez que ha sido argumentado el peso que posee la rama presupuestaria en cuanto a

la garantia de viabilidad del proyecto, seria de gran utilidad hacer referencia a algunos de

los elementos que intervienen en esta fase.

Registro de valores base: parte de la obtencion de un listado que incluya la totalidad
de los insumos, herramientas y materias primas que seran necesarios en todas las
etapas hasta su culminacién. Una vez que se tenga, puede ser recomendable cotizar
dichos materiales con al menos tres suministradores distintos, para poder llegar a un

precio promedio fidedigno.

(APU) Analisis de Precios Unitarios: constituye el desglose del Listado de Precios
Basico, donde se revelan qué valor tiene dentro de cada rubro los componentes que
lo conforman (materiales, mano de obra, e indirectos). Ello sera de gran utilidad para
conocer el costo real de tareas que por su infima cuantia unitaria resultan dificiles de

controlar.

Cronograma valorado de obras: este acapite desglosa los factores que conforman
la ejecucion de la obra, a la par que fija plazos de ejecucién para poder medir la

productividad alcanzada en cada periodo.

Componentes del presupuesto: se agrupan todos los valores que intervienen en la
construccién, tales como costos de construccion de vivienda, costos de
infraestructura, costo de terreno, planificacion, directos, indirectos y financieros. Este

elemento permite a los proyectistas conocer cual de las etapas conlleva mayores



montos de egresos, y por tanto aquellas que representan mayor o menor riesgo

durante su puesta en marcha.

e Fecha del presupuesto.- Una vez planificado el presupuesto total de la obra, se
precede a delimitar los plazos en los que estaran vigentes las ejecuciones de cada
fase en particular. De tal forma, se podra estimar el nimero de productos (viviendas)
gue pueden ser entregadas en cada fase de ejecucion, para poder estructurar un

cronograma de ventas variable.

+ Indicadores Financieros

e Indice de Equilibrio

Cuando decidimos emprender un proyecto y evaluarlo para determinar su factibilidad, una
de las procedimientos que se utilizan es fijar el indice de Equilibro especifico de cada
proyecto.

“El punto de equilibrio es aquel donde el volumen de ventas de la empresa ha
conseguido, mediante la contribucibn marginal generada, cubrir los costos fijos, y por

ende, comenzar a producir utilidades al negocio” Carro (1998) (p.62).

Este indicador revela el momento en el cual El Proyecto se dispone a superar su etapa de
riesgo financiero, o en otras palabras, luego de llegar a él, es muy poco probable que si
divisen pérdidas en el panorama econdmico. Resulta importante destacar que mientras
mas pronto se alcance indice de Equilibrio la inversion tendra un porciento mayor de ser

rentable.
e Valor Actual Neto

A la hora de evaluar un proyecto, la formulacién del Valor Actual Neto (VAN) juega un
papel esencial, en tanto que posibilita definir anticipadamente el volumen de la utilidad
que se podra percibir, a partir de una correcta estimacion de los costos y los valores

actuales a partir de tener fijada una tasa de interés correspondiente.

Este factor puede determinar, en el preciso momento en que se efectlda la formulacion,
los valores que conforman los flujos de un proyecto. Estos Ultimos en su tipologia
(positiva y negativa) pueden equipararse al alcanzar el indice de Equilibrio de la
inversion, aplicandose una tasa de inflacion y de interés precisada con anterioridad, la
cual se basa principalmente en el Costo de Oportunidad (CO), en el que incurren quienes

deciden invertir.



Este valor indica el dinero de utilidad de un proyecto adicional a la cantidad minima con la
cual se cubre la inversion, este valor puede ser positivo o negativo, segun las

caracteristicas del proyecto.
e TasaInterna de Retorno

Este método determina la rentabilidad de un proyecto mediante el calculo de sus tasas de
interés, que iguala los flujos de entrada del proyecto, con los flujos de salida, o sea, la

tasa de interés mediante la cual se puede obtener un VAN=0

Si la TIR del proyecto es mayor o igual a la Tasa de Interés (Ti), se considera que la

inversion serd rentable y que por lo tanto es recomendable invertir.

Este método es comuUnmente utilizado para evaluar los proyectos, sin embargo es
importante tener en cuenta que supone que los flujos generados en cada periodo se
reinvierten a esta misma tasa, lo cual no ocurre cominmente en los proyectos
reales. Sullivan, Wicks, & Luxhoj (2004).

e Relacion beneficio costo

Este método determina el valor correspondiente a la relacion de los flujos de ingresos
respecto a los flujos de egresos. En este sentido cuando un proyecto es rentable, el flujo
de sus ingresos deberia ser mayor al flujo de sus egresos, es decir que la relacién entre

los dos debe ser mayor a 0.
e Periodo de Recuperacion de la Inversion (PRI)

Este elemento es una herramienta que en un corto periodo de tiempo facilita las labores
de andlisis financieros de un proyecto. La sencillez en cuanto a su formulacién, lo
convierte en un factor de elevada utilidad, debido a que evalla la solvencia del proyecto,

asi como los riesgos a los que éste puede someterse en el largo plazo.

Tal como indica (Vaquiro 2000), “Las principales desventajas que presenta este indicador
son las siguientes: Ignora los flujos netos de efectivo mas alla del periodo de
recuperacion; sesga los proyectos a largo plazo que pueden ser mas rentables que los
proyectos a corto plazo; ignora el valor del dinero en el tiempo cuando no se aplica una
tasa de descuento o costo de capital. Estas desventajas pueden inducir a los

inversionistas a tomar decisiones equivocadas”.



METODOLOGIA

e Método de induccién y deduccion.

La induccion puede ser definida como una vertiente que compromete el uso de la l6gica
mediante el cual se transita desde un del conocimiento particular hasta un conocimiento
mas general, manifestando las similitudes entre ambos. La deduccion conlleva al uso
exclusivo del raciocinio, a través del cual se valoran factores extremadamente irregulares

que no son perceptibles con facilidad.

El método deductivo se utilizé ya que se efectud el andlisis partiendo de lo general a lo
particular, comenzando desde las peculiaridades generales de la compafia objeto de
estudio, hasta el problema que presenta la entidad y las esferas que acogen los errores
existentes a la hora de realizar la evaluacién, analisis y elaboracidén presupuestaria, para

esta manera establecer recomendaciones especificas.
e Método de andlisis historico y l6gico.

Esta vinculado al conocimiento de las distintas etapas de los objetos en su sucesion
cronolégica. Para conocer la evolucion y desarrollo del objeto o fendémeno de
investigacion se hace necesario revelar su historia, las etapas principales de su
desenvolvimiento y las conexiones histdricas fundamentales. Mediante el método
histérico se analiza la trayectoria concreta de la teoria, su condicionamiento a los

diferentes periodos de la historia.

En el siguiente trabajo se puede evidenciar la utilizacién del método histérico en la
elaboracion de los antecedentes de los proyectos constructivos, ademas de que se
indag6 cémo ha evolucionado en la actualidad el tema de la construccién de viviendas y

el grado de crecimiento existente en el pais.
e Técnicas empleadas

La técnica empleada fue la encuesta. La encuesta es una técnica que recoge informacion
a grupos de personas sobre los hechos y fendbmenos que se investigan, por medio de un
cuestionario previamente confeccionado. Las encuestas son recomendables cuando se
quiere conocer estados de opinion, actitudes, de grandes nucleos de poblacion. Lo que
interesa es conocer la situacibn general y no los casos particulares. En las
investigaciones educacionales pueden emplearse encuestas, por ejemplo, cuando se
persigue realizar un sondeo en los estudiantes sobre como valoran la calidad de las
actividades extracurriculares que se desarrollan en su escuela o como los profesores

valoran la implementacién de un nuevo plan de estudios, etc.



A continuacion se detalla la encuesta realizada a una muestra de la poblacién de la
Ciudad de Quevedo.

Perfil: Hombres y Mujeres de 20 a 75 afos de edad.
Técnica Utilizada: Encuesta Presencial.
Cobertura: Ciudad de Quevedo.

Muestra: 250 personas.

La autora del presente trabajo, obtuvo los resultados de la encuesta gracias a la
Empresa Market Watch, la cual realiz6 el Analisis de Mercado. A continuacion se reflejan

datos propios de dicha investigacion.

Pregunta 1: ¢ Ha pensado en comprar una casa en los proximos 12 meses?
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51,50%

51,00% -

50,50%

50,00% -

48,80%

49.50%

49,00%

48,50% -

48.00% -
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Pregunta 2: ¢/ Qué ha pensado comprar una casa, departamento o terreno?

57,40%

60,00%

39,05%

50,00%

40,00%

30,00%

20,00%
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Casa Terreno Departamento




Pregunta 3: ¢Usted quiere que la entrega de su nueva vivienda sea?
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Pregunta 4: ¢ Usted preferiria que su casa, departamento o terreno sea?

4
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Pregunta 5: ¢ Compraria su vivienda?
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Pregunta 6: ¢Cudl consideras un sitio ideal para desarrollar el plan inmobiliario en la

Ciudad de Quevedo?
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Pregunta 7: ¢ Cuales fueron los aspectos que mas le atraen de este proyecto?
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Pregunta 8: ¢Usted compraria una propiedad en este nuevo proyecto inmobiliario?
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Pregunta 9: ¢Supongamos que en este momento usted tiene dinero para
involucrarse en la compra de una casa o departamento, en un conjunto cerrado,

digame por favor cuanto estaria dispuesto a pagar por el total de la propiedad?
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Pregunta 10: A su criterio cual considera que es mas dificil de pagar:

- -

Cuota De Entrada De  Cuota Mensual Del Las 2 Anteriores No Sabe No
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Propiedad




La encuesta realizada por la Empresa Market Watch, ha sido de mucha ayuda para la

autora del trabajo, ya que le permitio llegar a las conclusiones siguientes:

Las personas que viven en el sector donde se va a realizar el proyecto, mas del
50% estan dispuesto a comprar una vivienda en los proximos 12 meses y ademas
el 57% prefieren casa en vez de apartamento. Este resultado nos asegura de que
el proyecto estd bien encaminado en la construccibn de casa y no de
departamentos.

La encuesta realizada refleja que méas del 90% de los interesados pretenden que
sus viviendas tengan acabados, esto ayuda a realizar los presupuestos de
construccion teniendo en cuenta los costos de los acabados, diferenciando la
calidad del mismo.

Analizando la peticion de los virtuales compradores, refleja que el 65 % prefieren
que sea en un conjunto habitacional cerrado, razén por la cual es de caracter
obligatorio tener presente los valores que costaria la construccién de una garita de
entrada, ademas de presupuesto de obras comunales.

Para finalizar, y unos de los aspectos mas importantes que revela la encuesta
realizada, es la estimacion de un precio de venta factible para los clientes, ya que
se observa hasta cuanto estdn dispuestos a pagar por su vivienda. Asi, el
promotor/constructor puede analizar hasta donde pueden fluctuar los costos de su

proyecto sin ver afectada la rentabilidad del mismo.

Este andlisis permite a la autora afirmar que el proyecto en cuestion es factible, ya
que cuenta estudios realizados que demuestran que existe una gran demanda
insatisfecha dispuesta a invertir en el producto. En este punto nace una nueva
problematica por parte de la compafiia: realizar todas las labores de planificacion
y estructuracién de costos para recibir argumentos reales de que la ejecucién es

factible valorandola desde una perspectiva financiera.



DESARROLLO DEL PRODUCTO

ANALISIS DEL MERCADO

Tal y como se ha explicado, el proyecto de referencia ya cuenta con todos los estudios
necesarios para iniciar una inversion de esta envergadura. Sin embargo seria un error
pretender evaluar un escenario financiero, sin profundizar las razones que justifique la
factibilidad de la inversion a realizarse. Por todo ello, se comenz6 el trabajo investigativo,
con una revision del estudio de mercado, con el objetivo de corroborar cuales son las

condiciones que motivan a la compafiia a llevar a cabo el proyecto.
% Anélisis del entorno

El estudio de mercado realizado por la Empresa MARKTWATCH, confirma que el
proyecto estad ubicado en una ciudad donde los grandes grupos que se enmarcan con
posibles compradores estdn comprendidos por personas de entre 15 a 64, con una

cantidad censada de 98.922 personas.

La ciudad de Quevedo en los dltimos afios mantiene un desarrollo comercial vy
urbanistico informal creciente. Podria plantearse que uno de los factores que puede
garantizar la aceptacion del proyecto Colinas del Rio, es el hecho de que en el mercado
se aprecié un progresivo cambio de habitos y costumbres residenciales por parte de los
pobladores, por un cambio de vivienda unifamiliar a vivienda multifamiliar. Por otra lado,
la casi inexistencia de proyectos urbanisticos en la zona, por lo cual la poblacion se
siente identificada con esta novedad, hace que se creen las condiciones propicias para la

comercializacion de este tipo de inmueble en la zona.

Otra de las principales ventajas del proyecto es los precios de venta al puablico con los
gue se ha estimado intervenir en el mercado, un $ 670,00/m2 de construccion terminada.
En Quevedo el promedio de precio es de $ 730,00/m2, por lo que es inexistente la oferta
de viviendas menores de 45.000,00 US$.

El terreno donde se encuentra el proyecto tiene una topografia buena, con un frente
amplio sobre la via principal en muy buen estado, coincidiendo con la entrada principal a
la ciudad de Quevedo, desde Babahoyo a Guayaquil. La propiedad se encuentra ubicada
en uno de los ejes de expansién urbana, contando con buena aceptacion por su
ubicacién y en la actualidad existe facilidad de crédito por parte del sistema financiero, y

otorgamiento de bonos solidarios por parte del MIDUVI.



< Analisis de la oferta y demanda

> Anadlisis oferta inmobiliaria actual

Numero unidades totales y disponibles — areas con mayor rotacion en ventas — sectores

con mayor demanda — tipo de servicios que requiere el potencial cliente del proyecto.

Estado proyecto viviendas en conjunto (Comparativo Afio 2013-2014)

ESTADO DE PROYECTO ANO 2013 ESTADO DE PROYECTO ANO 2014

Planos

Acabados
0 0

. J \. .

Figura 1: Gréfico comparativo de la situacion habitacional de la Ciudad de Quevedo afio
2013 -2014.

Elaborado por: Nancy Fagundo.

Como se puede apreciar desde el afio 2013, existen proyectos que pasaron de planos a
obra muerta por la falta de financiamiento, incumplimiento de obligaciones, problemas
legales en la obra, entre otros. En el afio 2014 solo existia un proyecto en planos, ya que
los otros se encuentran interruptos. Lo que se evidencia que existe una elevada demanda

de vivienda y una escaza oferta.

> Andlisis demanda

Esta herramienta documentaria mide las principales necesidades y condiciones,
especialmente por ubicacién y servicios, que la futura unidad habitacional, debe mantener

en aras de ser atractiva hacia el consumidor del proyecto a ser planteado.



A continuacion se muestra la division ocupacional de las viviendas, lo cual se puede

observar que mas del 35% son arrendadas o prestadas.

Tabla 1: Caracterizacion de la capacidad habitacional en la Ciudad de Quevedo, segun

su tipologia.

TIPO DE OCUPACION DE LA VIVIENDAEN LA CIUDAD DE QUEVEDO

Ocupacion Vivienda Cantidad | %
Propia y totalmente pagada 19.847 |44,61%
Arrendada 8.975 20,17%
Prestada 7.193 16,17%
Propia (regalada, donada, heredada o por posesion) |4.840 10,88%
Propia y la estan pagando 3.001 6,75%
Por servicio 547 1,23%
Anticresis 86 0,19%
Total General (Unidades Habitacionales en

Quevedo). 44.489 100,00%

Elaborado por: Nancy Fagundo.
% Analisis de los precios

Luego de haber analizado los elementos que componen la competencia directa para
nuestro proyecto, se hace necesario establecer comparaciones de precios con respecto a
otros proyectos que han sido comenzados y no terminados, y otros que estan a punto de
comenzar. Por este medio es posible afirmar que los PVP que ha planificado la compafia
promotora son en extremo adecuados, ya que se posicionaria en el mercado con un 8.2%

mas bajo que el promedio establecido por la zona.

1. Vivienda de 60 m2 (40.000,00 US$)
2. Vivienda de 78 m2 (52.000,00 US$)

Debido a la magnitud, el proyecto debe ser ejecutado por etapas.

En caso de vender lotes (lotes con servicios) se recomienda con un valor no mayor a
USD 10.000,00 US$.

% Andlisis de la comercializacion
v' Preventa del proyecto en planos.

v'Importante mantener las areas y precios recomendados.



Sala de ventas en el terreno con disefio moderno y funcional el cual debe contar
con el siguiente equipamiento (aire acondicionado — parqueo de visitas — juegos
para nifios — mobiliario cémodo tanto para el comprador como para el asesor

inmobiliario.

Casa modelo con acabados tentativos y decorado de acuerdo al NSE al cual ir&4
dirigido.

Isla de informacién en uno de los centros comerciales de la ciudad.
Vallas de aproximacion al proyecto en las 2 esquinas de la propiedad.

Medios de promocion sugeridos Prensa — Radio — Vallas — Paginas electrénicas —
Eventos casa abierta — Regalos por compra de vivienda (televisores — celulares —
linea blanca).

Informacion del proyecto con ayudas visuales tripticos con informacién clara del

proyecto.

Y el factor de mayor importancia para la buena comercializacién que es el

humano.

Ventajas del Proyecto

Topografia del terreno buena.

Frente amplio del terreno sobre via principal.

Ubicacion de la propiedad en via principal en muy buen estado.

Eje de via positivo sobre frente de propiedad analizada.

Principal entrada a la ciudad de Quevedo desde Babahoyo o Guayaquil.

Progresivo cambio en habitos y costumbres residenciales por parte de los
pobladores de la ciudad de Quevedo por cambio de vivienda unifamiliar a vivienda

multifamiliar en conjunto cerrado.

Percepcion de inseguridad en la ciudad lo que promueve la compra de vivienda en

conjuntos cerrados.
Inexistente oferta de vivienda dirigida para NSE menores a 40.000,00 US$.

Valor de la tierra alto en sectores con potencial atractivo inmobiliario.



v Ultimos 2 afios incremento progresivo precios de venta terrenos con servicios en

sectores consolidados de la ciudad de Quevedo esta es una ventaja importante

para nuestro proyecto ya que los terrenos en oferta se venden al contado.

v' La propiedad en la actualidad se encuentra en uno de los ejes de expansion

urbana.

v' Buenos niveles de aceptacion por ubicacién de la propiedad en la prueba de

concepto realizada en la ciudad de Quevedo.
v En la actualidad facilidad de crédito por parte del sistema financiero.
v Incremento del bono para vivienda a 40.000,00 USS$.

e Desventajas del proyecto

v' Percepcion de lejania del futuro proyecto al centro de la ciudad por estar ubicado

en un area de expansion urbana.

v" Mucha de la poblacion de Quevedo cree que este sector hay peligro de

inundaciones en época invernal.

v" Molestia por piscinas de oxidaciéon (se piensa que tendra alta contaminacion

ambiental).

v/ Alta oferta de terrenos en venta que superan los 20.000 m2 en sectores con alto

atractivo residencial.

v" Frente no muy amplio sobre rio Quevedo

v' Sectores con mayor atractivo futuro para desarrollo de vivienda en la ciudad de

Quevedo.

Politicas de comercializacion

TIPOLOGIA A
Financiamiento de la Vivienda:
Terreno 144.5 m2, construccién 60m2 PVP 40,000.00 USS$.

Acabados:

Fachada e interior de la vivienda enlucida y pintada, puertas interiores en

dormitorios y un bafio, ceramica nacional.

tres

Esta tipologia de vivienda se la estamos ofertando al MIDUVI como vivienda fiscal, pero

para un publico en general con mayor capacidad adquisitiva y de endeudamiento.

% de cuotas de entrada: 10%



Valor promedio de la cuota de entrada: 4.000,00 US$

500,00 US$ al momento de hacer la reservay 12 cuotas mensuales de 291.66 US$

% BONO DE VIVIENDA — MIDUVI: 5,00%

Valor del Bono 2.000,00 USS$.

% de crédito hipotecario: 85%

Valor del Crédito Hipotecario 34.000,00 US$ (HASTA 20 ANOS PLAZO CON EL BIESS,
BANCO PICHINCHA Y OTRAS IFIS DEL PAIS).

TIPOLOGIA B
Financiamiento de la Vivienda:
Terreno 200 m2, construccion 78 m2 PVP 52.000,00 US$.

Acabados:

Fachada e interior de la vivienda enlucida vy pintada, puertas interiores en tres
dormitorios y un bafo, cerdmica nacional.

Esta tipologia de vivienda se oferta al publico en general con mayor capacidad
adquisitiva y de endeudamiento.

% de cuotas de entrada: 20%

Valor promedio de la cuota de entrada: 10.400,00 US$

500.00 US$ al momento de hacer la reservay 12 cuotas mensuales de 825.00 US$.

% de crédito hipotecario: 80%

Valor del Crédito Hipotecario41.600,00 US$ (hasta 20 afios plazo con el BIESS, BANCO
PICHINCHA y otras IFIS del Pais).

OBJETIVOS Y ESTRATEGIAS PROMOCIONALES

La promocién pasa a jugar un papel fundamental, incluso antes de haber construido
ninguna vivienda o infraestructura. A través de ella se le da a conocer a los posibles
clientes, un nuevo producto que esta a punto de intervenir al mercado. Por supuesto el
principal objetivo de esta etapa es generar interés en la poblacién acerca del proyecto.
Una buena divulgacion puede llegar a aumentar considerablemente la capacidad de
venta de las viviendas, generando de esta forma la posibilidad de que los constructores
tengan cubierto su punto de equilibrio sin haber comenzado la ejecucion de obra. Si esto
se logra, existiran indicadores que permitirdn calcular la proyeccion de ventas, ingresos y

tiempos de realizacion de las etapas.

Por todo lo antes planteado, se entiende que se puede poner en funcionamiento los

planes de divulgacion y venta. Para ello los promotores han estructurado diversos



mecanismos que garanticen el buen funcionamiento de la fase de comercializacion, que

es un pilar fundamental en todo proyecto inmobiliario.

Los elementos que conforman el plan de comercializacion y ventas son:

© © N o

11.
12.

Oficinas de venta ubicadas en el centro comercial de Quevedo y en el propio
proyecto. (la oficina fue construida, y consiste en una casa de 60 metros con
todas las condiciones para el trabajo de promocion y venta).

Montaje de locales de propaganda en las ferias locales.

La distribucion de dipticos sobre el proyecto Colinas del Rio.

Instalacion de vallas informativas a las afueras de espacios publicos con la
imagen del Proyecto Colinas del Rio (Anexo 2).

Impresion de una gaceta cada un cierto periodo, que le brinde una descripcién
ampliada del proyecto a posibles clientes. Este medio genera un nexo entre la
compafiia y los futuros compradores, a los que se le pedir4 valoraciones,
preferencias y se les informara de cualquier promociéon o compafia de venta que
lance el proyecto.

Realizacién de charlas, actividades de orientacion y visita a las casas modelos.
Publicidad en la prensa local y emisoras locales.

Participacién en actividades sociales donde se promueva el proyecto
Presentacion del proyecto en instituciones sociales interesadas como la

universidad estatal de Quevedo, ONG y la policia nacional.

. Salas de venta ubicadas estratégicamente, una en la ciudad de Quevedo, en un

centro comercial y otra en el propio terreno, cerca de las casas modelos.
Construccion de portdn de ingreso a la Urbanizacion, con espacios para parqueo
Promocién en revistas, prensa, radio y a través de folleteria, los medios en los

cuales se llevara a cabo el proyecto:

Hasta este punto la autora ha avanzado a profundizar en cuanto los estudios previos

(andlisis de mercado, plan de ventas), habiéndose percatado de que en ambas fases se

encuentra garantizada la justificacion del proyecto. Luego de ello, resultaria de gran

utilidad adentrarse en la rama técnica y financiera del proyecto con la finalidad de

confirmar si los parametros de disefio y planificacion responden a las necesidades reales

gue han determinado los estudios previos.



En esta etapa de la investigacion, es posible que se hallen probleméticas contundentes
gue en ocasiones son comunes en un proyecto urbanistico. Algunos de los ejemplos de

estos errores pueden ser:

e Disefios que no respeten las normativas en cuanto a métodos de construccién y
disefio.

¢ Inclusién de estructuras en el proyecto, que no aparezcan presupuestadas, o a la
inversa, puede encontrarse un grupo de rubros que han sido presupuestado y no
aparecen proyectados en los planos generales. Ejemplo: en algunos proyectos se
suelen mostrar fotos a los clientes de piscinas 0 amplias areas comunales para
fortalecer las ventas, y luego no son ejecutadas, generando inconformidad en los
clientes.

¢ Cronogramas de ejecuciéon pueden ser manejados errbneamente.

e Los reportes técnicos que hagan referencias a un posible incremento de costo en
el futuro, deben ser calculados y cuantificados, y deben ser reflejados en los
presupuestos en un porcentual de imprevistos. Si no apareciera este rubro, el

proyecto tendria riesgo de modificar negativamente su rentabilidad.

ESTUDIO TECNICO

% Tamafio y localizacién

El proyecto Colinas de Rio, es un proyecto inmobiliario, ubicado en el municipio
Quevedo, Provincia los Rios, y comprende una urbanizacion cerrada, donde se ejecutara
la construcciébn de 540 viviendas unifamiliares, cuya construccién constard de dos

viviendas de 1y 2 plantas.

El terreno estd ubicado en la Parroquia San Camilo, Km 5 Via San Carlos, al margen
derecho colinda con los predios de Rancho Bufalo y Luchita, estando ubicado dentro de
los limites urbanos de la ciudad. El terreno es relativamente irregular con pequefas
colinas y pendientes, con buen drenaje de las aguas, y el area donde se ubica es de
245.739,79 m2 (Anexo 1).

Informacion, analisis y aclaraciones del Proyecto.

Plazo de duracién de la obra: 36 meses.
Alcance del proyecto: 540 viviendas
Superficie terreno: 245.739,79 m2

Mz a construir:

ASERNEENERN



e 463 viviendas de 144.50 m? de terreno con 60m? de construccion.

e 77 viviendas de 200.00 m? de terreno con 78 m? de construccion.
v" Costo total de vivienda.

. Viviendas de 60 m2 el costo total de la vivienda es de 31.443,16 USS$.

. Viviendas de 78 m2 el costo total de la vivienda es de37.809,05 USS$.
v Precios de venta

. Viviendas de 60 m2 el precio de venta es de 40.000,00 US$.

. Viviendas de 78 m2 el precio de venta es de 52.000,00 US$.

El proyecto consiste en la construccién de viviendas unifamiliares para nucleos de 5 0 6

personas, como propuesta de desarrollo para el plan de urbanizacion

463 viviendas de 60m2 en una planta (tipo A), conformadas por sala-comedor, cocina, 2
dormitorios, 1 bafio social y 1 bafio master, area de lavado, 1 parqueadero y patio

posterior. (Anexo 3).

77 viviendas de 78 m2 en dos plantas (tipo B), la planta baja consta de sala, comedor,
cocina, lavado y secado, bafio social, adicionalmente areas complementarias:
parqueadero, patio; la primera planta alta consta de 3 dormitorios, bafio compartido
(Anexo 3).

Han sido evaluadas las normas teéricas con que se han proyectado los estudios técnicos,
pudiendo corroborar que se corresponden en su totalidad con los parametros de disefio
gue presupone la interpretacion de los estudios previos. No se detectan problematicas en
cuanto a los disefios y planificaciones técnicas que dan lugar al proyecto de referencia.
Habiendo constatado esto, la autora se dispone a comenzar la mas importante fase de
este trabajo investigativo. Es momento de adentrarse en evaluar el esquema financiero
del proyecto, comenzando por un andlisis de los presupuestos generales elaborados por

la compafiia Botterpell.

% Evaluacion de presupuestos

El primer paso ha sido la revision de la estructura general de costos (Anexo 11), la cual
ha sido elaborada en el afio 2014 y donde se plantea un costo total de proyecto por valor
de 14.837.725,91 US$. Es logico pensar que seria un error realizar un analisis financiero,
partiendo de un esquema de valores que se encuentran desactualizados el momento. La
autora se propone llevar a cabo una actualizaciéon de costos para contar con un nivel de
informacion cualitativamente superior. La rama inmobiliaria en Ecuador posee facilidades

en cuanto resulta indispensable investigar sobre diversos temas referentes a esta rama.



Algunas de las vias que pueden tomarse en consideracion con el fin de realizar esta

tarea, son las siguientes:

a) Indice General de la Construccion

b) indice de Precios de la Construccién (IPCO)

c) indice general nacional relacionado con la inflacion anual.

La indagacion sobre precios unitarios debe ser efectuada de manera minuciosa, pues el
mayor o menor grado de exactitud de un presupuesto depende en muy amplia medida de
la confiabilidad de esta informacion.

Como resultado de esta revision la autora ha podido constatar que de un afio a otro ha
ocurrido un incremento considerable en los costos de la obra. Esta puede sefalarse
como una problemética a solucionar, ya que los promotores estdn manejando indices de
rentabilidad incorrectos debido a la subvaloracién de los costos. Se ha procedido generar
un informe técnico basado en la aproximacion real de los costos de construccién
actualizados a 2016.

Tabla 2: Presupuesto Total el Proyecto “Colinas del Rio”. Aho 2016



Nombre del Proyecto :

PRESUPUESTO TOTAL
DEL PROYECTO

PROYECTO COLINAS DEL RIO |

Upicacion : QUEVEDO |
No. De Viviendas : 540,00
ESTRUCTURA DE COSTOS
Grupo No.1 COSTO TOTAL DE VIVIENDAS
Tipologia NJQS;S;? Presupuesto de Construccion de una Vivienda Costo Total Viviendas
UNA PLANTA 463 17.069,90 7.903.362,82
2 PLANTAS 77 21.778,69 1.676.959,10
0 0 - -
0 0 -
0 0 =
0 0 Z
TOTAL 540 9.580.321,92
Grupo No.2 COSTO TOTAL DE CONSTRUCCION

Costo Total Viviendas

Presupuesto de Infraestructura del Proyecto

Costo Total Construccion

9.580.321,92

2.892.455,37

12.472.777,28

Grupo No.3

COSTO TOTAL DEL PROYECTO

Costo Total Construccio

Costos Terreno, Planificacion, Indirectos y Financieros

Costo Total del Proyecto

12.472.777,28 | Terreno 2.457.397,90 17.469.479,31
Planificacion 271.818,00
Indirectos 1.617.838,90
Financieros 649.647,22
Total 4.996.702,02

Elaborado por: Nancy Fagundo.

Se ha podido comprobar que la causa del error descrito anteriormente, radica en que no

existi6 una adecuada comunicacion entre los especialistas que desarrollaron los

presupuestos vy los jefes de obra encargados de la ejecucién. Pudiera recomendarse a la

compafiia Botterpell S.A. algunas opciones para evitar en el futuro este tipo de

problemas, pudiendo obtener en cada momento una aproximacion real de los precios:

Primera opcion: La empresa Botterpell S.A, podria subcontratar fiscalizadores externos

que verifiqguen trimestral, semestral o anualmente las fluctuaciones presupuestarias que

ocurren en casi la totalidad de los proyectos. Estos profesionales deberan entregar en

cada periodo un informe comprendido por:

v' Cotizacién afio actual de costos directos desglosado en mano de obra, materiales

y maquinaria).

v"  Cotizacion ario actual de costos indirectos.




Se entiende por Costos Directos aquellos que son tangibles no diferibles de la
construccién, tales como: mano de obra directa, materia prima, gastos directos,
transporte, servicios basicos, entre otros.

Por otro lado, los Indirectos constituyen esencialmente costos que no inciden
directamente en la ejecucion de la obra, sin embargo contribuyen
considerablemente en la evolucion de la misma: planificacion, permisos,

publicidad, costos de ventas, honorarios deferidos, seguros.

Segunda opcion: Que el promotor exija a los jefes de obra (que se presupone seran
contratados con el objetivo de ejecutar el proyecto), sean entreguen en plazos acordados
entre ellos, una cotizacion actualizada de costos directos e indirectos. Esta informacion
debera ser conciliada con el especialista de presupuestos asignado por la compafiia para
que otorgue su visto bueno sobre la informacion presentada y proceda a modificar los

presupuestos.

*EI INEC (Instituto Nacional de Estadisticas y Censo) desde abril de 1983,
mensualmente, calcula los indices de precios relacionados con la construccién, por la
cual investiga en 16 provincias a productores e importadores de aproximadamente 6000

materiales que se utilizan en la rama inmobiliaria.

Los indices de precios de los materiales, equipos y maquinarias de la construccién se
aplican en el reajuste de precios para compensar los incrementos de los costos de

construccién, impidiendo asi, que la obra publica se paralice en el pais.

Tercera opcion: Que el promotor con sus comerciales, realicen cotizaciones directas con
las grandes industrias y fabricas, teniendo en cuenta los volimenes que deberan manejar
en esta obra. En este paso se debe tener en cuenta las incidencias que podrian llegar a

modificar los valores:

v' Conocer si el IVA esta o no incluido dentro de su costo, y asi ademas por efectos
contables se va a discriminar en la factura.

v/ Si tiene algln tipo de retencién, y de tenerla pagarla por ese concepto.

<\

Conocer si el transporte a obra esta incluido en el valor.

v' Si el plazo de entrega esta dentro de las necesidades de la obra, o si es necesario
modificar ese plazo, seguramente con castigo al precio final.

v' Tener en cuenta la forma de pago ya que podria modificar el valor.

v" Ver si es el mismo valor si se compra por cantidad total de la obra o por compras

parciales.

v Beneficios Sociales



Cuarta opcion: Hacer comparaciones de costos con otros proyectos similares.

También forma parte del andlisis de costos, saber la disponibilidad de efectivo existente
para poder hacer las 6rdenes de compra y los cronogramas de realizaciébn y poder

cumplir con los pagos.

Después de las opciones expuestas se realiza una comparacion de las cuatros opciones
para ver cual es la que mas se acerca a la realidad de los precios y poder hacer un

presupuesto con los datos mas reales posibles.

« Andlisis de Costos. Evaluacién de Andlisis de Precios Unitarios (APUS):

Una vez que se ha podido profundizar sobre los presupuestos del proyecto, la autora ha
considerado oportuno adentrarse en las estructuras que conforman los costos unitarios
de cada rubro. Para ello se debe efectuar un reconocimiento del formulario APUS que
forma parte del presupuesto general. En este formulario se detalla qué porcentual de
cada unidad de costo representa material, maquinaria, herramienta, mano de obra,
transporte, indirectos. Esto permite divisar en cualquier fase del proyecto en qué tareas
se ha trabajado con mayor o menor nivel de productividad, y por lo tanto permite saber
si alguna brigada no ha dado un uso correcto a los recursos asignados de manera

equitativa.

En los APUS de Colinas del Rio aparecen subvaloraciones en algunos rubros cuyos
montos totales son bastante altos. Es decir, se estima que los proyectistas han
formulado costos para tareas que conllevan el mismo nivel de gatos, y sin embargo al

revisar es notable que tienen diferencias en casi todos los items.

Normalmente cuando esto sucede, puede haberse cometido el error de incluir un ahorro
planificado a futuro en el presupuesto, con el objetivo de no aumentar los costos y poder
demostrar una utilidad que puede ser irreal a largo plazo. Esta problematica puede
mantener el proyecto en un constante riesgo financiero. Si este error no es detectado y
solventado a tiempo pueden darse disimiles dificultades financieras que notaran

directamente en obra. Dos ejemplos de los que podria suceder son:

o Puede ocurrir que los costos hayan sido subvalorados para no afectar la corrida
financiera entregada a alguna IFIS previa aprobacion. En este caso se pretende
cubrir este desfase con un ahorro a futuro en la realizacion de diversas tareas.
Se corre el riesgo de que no se genere ahorro alguno y se afecte la salud

financiera del proyecto.



e En la Tarea A de la Fase 1 se alcanzé una productividad (x) que generd un
ahorro de un 7% del costo planificado para la misma. Sin embargo en la Tarea A
de la Fase 5 la productividad bajé y gener6 un incremento del costo
correspondiente a un 11% mas del costo planificado. Si el ahorro de la F1 no fue
incluido en el flujo de costos, y en cambio ha sido usado en otras tareas, no se
contara con un colch6n monetario que permita afrontar esta situacion sin

necesidad de utilizar El fondo de imprevistos o fondos propios.

Se podria recomendar a la compafia que coordine una reformulacion de los APUS, de
manera que pueda disponer de indicadores de costos mas reales. De igual modo podria
ser una decision acertada que los jefes de obra verifiquen en cada periodo si las tareas
han sido realizadas con la racionalidad esperada, y de esta forma poder medir cuan

productivos pueden llegar a ser los trabajos orientados a la fase ejecutiva del proyecto.

A modo de breve resumen se podria plantear la siguiente recomendacion: se debe
procurar hallar un equilibrio a la hora de estimar los costos, de manera que no sean
sobreestimados ni subestimados. Si se sobreestiman los costos puede traer como
consecuencia, que los indices financieros no sean fieles y que por lo tanto a la hora de
captar financiacion externa los inversionistas no vean reflejada la rentabilidad real del
proyecto. En cambio si se subestiman los costos la compafia corre el riesgo de que la
utilidad se vea afectada considerablemente, y en algidn momento los promotores deberan

inyectar fondos a modo de imprevistos.

Es importante sefialar que el andlisis de costos, que se realiza para la estimacion
financiera de una obra, deberd adaptarse a las condiciones especificas de la misma,
teniendo en consideracion aspectos tales como: costos de materiales, mano de obra y

magquinarias a utilizar, lugar y plazos de ejecucion.

En este proyecto se dividieron los precios de construccion en los siguientes rubros y ellos

incluyen los costos de materiales, mano de obra e indirectos.

v" Costo total de vivienda: el valor de la construccion de la vivienda (materiales, mano
de obra e indirectos).

Resumen de rubros de los precios de construccion de la vivienda de 60 metros

cuadrados. El desglose de estos valores se detalla en el Anexo 4.

Tabla 3: Costo total de construccién de vivienda de 60 metros del proyecto “Colinas del

Rio”, afio 2016.



Costo de toctojtc(i)e
Obras de Construccién una %
COD L las
Vivienda .
viviendas
1,1 |OBRAS PRELIMINARES 474,55 219.717 3%
1,2 |CIMENTACION 1.035,35 479.367 6%
1,3 [ESTRUCTURA 3.353,66 | 1.552.746 20%
1,4 [MAMPOSTERIA 3.514,18 | 1.627.063 21%
INSTALACIONES
1.5 ELECTRICAS 1.035,95 479.645 6%
INSTALACIONES
1,6 [HHDROSANITARIAS /SIST 680.716 9%
CONTRA INCENDIOS 1.470,23
1,7 |[CUBIERTA 1.930,79 893.953 11%
1,8 [TERMINADOS / ACABADOS 4.255,19 | 1.970.155 25%
1,9 |[VARIOS - 0] 0%
TOTAL 17.069,90 | 7.903.363 100%

Elaborado por: Nancy Fagundo.

Resumen de los rubros de los costos de construccién de la vivienda de 78 metros. El

desglose de los costos se puede apreciar en el Anexo 5.

Tabla 4: Costo total de construccién de vivienda de 78 metros del proyecto “Colinas del

Rio”, ano 2016.
Costo de
COD Obras de Construccion una COS“.) t.otal e %
L las viviendas
Vivienda
1,1 OBRAS PRELIMINARES 387,67 29.850,21 0,02
1,2 CIMENTACION 978,91 75.376,07 0,04
1,3 ESTRUCTURA 6.063,71 466.905,87 0,28
1,4 MAMPOSTERIA 5.099,25 392.642,25 0,23
INSTALACIONES
15 ELECTRICAS 1.320,05 101.643,85 0,06
INSTALACIONES
1,6 HIDROSANITARIAS / SIST 124.083,96 0,07
CONTRA INCENDIOS 1.611,48
1,7 CUBIERTA 914,82 70.441,37 0,04
1,8 TERMINADOS / ACABADOS 5.402,80 416.015,52 0,25
1,9 VARIOS - - 0,00
[TOoTAL 21.778,69 1.676.959,10 1,00

Elaborado por: Nancy Fagundo.

v' Costo de infraestructura de la vivienda: esta relacionado con todos los costos de
adecuacion de los servicios basicos para la construccion de una urbanizacion.
(movimientos de tierra, calles y viales, red hidro-sanitaria, red eléctrica y telefénica,
obras comunales)

Resumen de rubros de los costos de infraestructura del proyecto. El desglose de los
costos se puede apreciar en el Anexo 6.

Tabla 5: Costo Total de Infraestructura Urbanistica perteneciente a la obra “Colinas
del Rio” afio 2016.



COD Obras de Infraestructura Valor Total %
2,1 |MOVIMIENTO DE TIERRAS 367.496,67 12,71%
2,2 |CALLES VIAS Y PASAJES 635.840,90 21,98%
2,3 |RED DE AGUAPOTABLE 325.299,15 11,25%
2,4 |RED DE ALCANTARILLADO SANITARIO 607.744,74 21,01%
2,5 |ALCANTARILLADO PLUVIAL 79.073,52 2,73%
2,6 |RED ELECTRICAY TELEFONICA 630.910,05 21,81%
2,7 |OBRAS COMUNALES 246.090,34 8,51%
2,8 |VARIOS 0,00%
TOTAL INFRAESTRUCTURA |  2.892.45537| 100,00%|

Elaborado por: Nancy Fagundo

v' Costo de terreno, planificacion, indirectos y financieros: El desglose de los costos se

puede apreciar en el Anexo 7.

Costos de terreno y planificacion, son los incurridos por el promotor del
proyecto para poder disefiar y elaborar un proyecto.

Costos indirectos: son basicamente los gastos ocasionados por el
funcionamiento de la empresa constructora; entre estos se encuentran los
gastos administrativos, la direccion técnica de campo, gastos de papeleria,
mobiliario y otros.

Costos financieros: son las remuneraciones que se deben pagar como
resultado de la necesidad de contar con fondos externos para la ejecucién del

proyecto.

Tabla 6: Desglose de los gastos de terreno, planificacion, indirectos y financieros del

proyecto “Colinas del Rio”, afio 2016.

cob DETALLE DE COSTOS USD$ %Tcof;to % Costo Directo
3 TERRENO 2.457.308 4918% 19.70%
4 PLANIFICACION 271.818 5,44% 2,18%
5 INDIRECTOS 1.617.839 32,38% 12,97%
6 FINANCIEROS 649.647 13,00% 521%
_PRESUPUESTO DE COSTOS 4.096.702 100.00% 40.06%

Elaborado por: Nancy Fagundo.

El presupuesto, como se ha planteado anteriormente, normalmente se convierte, tras su

elaboracion, en el punto de apoyo de todo proyecto. Con su adecuada revision, es

posible coordinar una compleja planificacion de factores que iran orientados a dar

cumplimiento a todos y cada uno de los objetivos trazados al inicio de la inversion.

Siendo asi, los flujos presupuestarios constituiran una guia a seguir durante la totalidad

del proceso. Esta informacion provee de una estructura a la inversion, plasmando los




flujos financieros y definiendo a partir de entonces cual seria la capacidad de inversion y

endeudamiento. Luego de lo descrito, se describe el presupuesto total del proyecto:

Tabla 7: Andlisis y comparacién de los costos unitarios y las variaciones entre el afio
2014- 2015y el afio 2016, en la Vivienda de 60 m2.

Costo Costo Costo Total Variacién
COD. Rubro Unidad | Cantidad | Unitario Afio| Unitario Afio 2014- C:;gozgi;al de los
2014-2015 | Afio 2016 2015 Costos
1,1 |OBRASPRELIMINARES
11.1 [Replanteo M2 - 0,38 040 0,00 0,00 -
Relleno y compactado con material de
1.1.2 |mejoramiento M3 12,25 9,94 15,50 121,77 189,88 68,11
113 |BXeavacion manualsuelo normal M3 29 319 380 7302 87,10 1407
1.1.4 |Limpieza de terreno 0,25 0,00 0,00 -
1.1.7 |PIEDRA BOLA BAJO PLINTO M3 8,90 10,62 22,20 94,52 197,58 103,06
11.8 0,00 -
Subtotal Obras Preliminares 289,3 474,6 185,24
1,2 |CIMENTACION
Replantillo de hormigén de 180 Kg. / cm2 EN
1.2.1 |[PLINTOS M3 3,54 99,00 120,00 350,46 424,80 74,34
Hormigdn simple replantillo fc=180kg/cm2, e=0,05
12.3 [mts. M3 0,89 8155 120,00 72,58 106,80 3422
Hormigdn simple en vigas inferior y superior
1.2.4 |fc=210kg /cm2 m3 191 99,00 145,00 189,09 276,95 87,86
1.2.6 |Muro de hormigén ciclopeo M3 2,10 108,00 108,00 226,80 226,80 -
12.7 0,00 -
Subtotal Cimentacion 838,93 1.035,35 196,42
1,3 |ESTRUCTURA
1.3.1 |Hormigén columnas F'C=210kg/m2. M3 3,60 99,00 210,95 356,40 759,42 403,02
1.3.2 |Hormigén simple fc=210kg /cm2 para riostras m3 2,12 99,00 145,00 209,88 307,40 97,52
Hormigén simple fc=210kg /cm?2 para dinteles
1.3.4 [incluye encofrado m3 046 99,00 145,00 4554 66,70 21,16
Hormigén simple fc=180 kg /cm2 para bordillo de
13.5 [ducha ml 120 4,60 110,00 557 132,00 126,48
acero de refuerzo 8 - 12 mm. Alambre
13 |JRNanizado# 18, equipo cizalla kg 125414 167 167 2.088,14 2.088,14 :
Subtotal Estructura 2.705,48 3.353,66 648,18




_ ) _Co_sto . C(_)stq Co~sto Total Costo Total Variacion
COD. Rubro Unidad | Cantidad | Unitario Afio U~n|tar|0 Afio 2014- Afi 2016 de los
2014-2015 | Afo 2016 2015 Costos
1,4 |[MAMPOSTERIA
1.4.1 [Masillado de piso de 2.5 cm. 0,00 0,00 =
1.4.2 |Plaquetas de hormigén simple (ingreso) 0,00 0,00 -
1.4.3 [Mamposteria M2 129,54 6,93 10,75 897,71 1.392,56 494,84
1.4.4 |Pilaretes y viguetas 0,00 0,00 -
1.4.5 [Loseta de meson de cocina, incluye patas ml 3,38 53,01 70,00 179,17 236,60 5743
1.4.6 |Patas de mesénes (bloque de 7cm) 0,00 0,00 -
1.4.7 [Muro de ducha m3 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 -
1.4.8 [Cajas de registro 0,00 0,00 =
1.4.9 |[Enlucido vertical M2 259,08 453 6,50 1.172,86 1.684,02 511,16
1.4.10 |Enlucido filo ml 33,50 182 6,00 60,90 201,00 140,10
Subtotal Mamposteria 2.310,64 3.514,18] 1.203,53
15 INSTALACIONES ELECTRICAS
1.5.1 |Acometida eléctrica 0,00 0,00 -
1.5.2 |Base para medidor 0,00 0,00 -
1.5.3 |Panel de disyuntores (4-8) u 1,00 58,53 59,27 58,53 59,27 0,74
1.5.4 [Punto de luz pto 9,00 19,35 28,70 174,15 258,30 84,15
1.5.5 [Punto de tomacorriente 110v pto 14,00 19,35 30,00 270,90 420,00 149,10
1.5.6 |Punto de tomacorriente 220v pto 4,00 24,08 48,00 96,30 192,00 95,70
1.5.7 [Punto de teléfono pto 2,00 17,73 17,73 35,46 35,46 -
1.5.8 |Punto de TV CABLE pto 4,00 17,73 17,73 70,92 70,92 -
1.5.9 0,00 0,00 -
Sub Total Instalaciones Eléctricas 706,26 1.035,95 329,69
INSTALACIONES HIDROSANITARIAS /
16 SIST CONTRA INCENDIOS
1.6.1 |Inodoros de porcelana blanco tipo econémico. u 2,00 7717 95,73 154,33 191,46 37,13
1.6.2 [Lavamanos porceln.blanco, incluida griferia. u 2,00 40,69 53,87 81,38 107,74 26,36
1.6.3 |Lavaplatos u 1,00 41,83 35,21 41,83 35,21 (6,62)
1.6.4 |Fregadero de ropa de granito (incluye llave) 0,00 0,00 0,00 0,00 -
1.6.5 [Ducha de pared u 1,00 11,25 17,61 11,25 17,61 6,36
1.6.6 |Acometida de 1/2" pto 8,00 17,28 449 138,24 35,92 (102,32)
1.6.7 |Tuberia de agua potable P\VC 1/2 ml 2548 342 1549 87,14 394,69 307,54
1.6.8 |Punto de aguas servidas de 50mm pto 5,00 14,09 18,20 7047 91,00 20,53
1.6.9 [Tuberia de AAPP 1/2" 0,00 0,00 0,00 0,00 -
1.6.10 |Tuberia desague D=50 mm. 0,00 0,00 0,00 0,00 =
1.6.11 [TUBERIA DE AGUAS SERVIDAS DE 2" ML 5,70 6,84 1512 3899 86,18 47,20
1.6.12 [PUNTO DE AGUAS SERVIDAS 110MM PTO 2,00 17,39 15,12 34,78 30,24, (4,54)
1.6.13 [TUBERIA DE AGUAS SERVIDAS DE 4" ML 19,85 7,66 15,80 152,03 313,63 161,60
1.6.14 |INSTALACION EN EL INTERIOR DEREJILL{ U 3,00 391 4,01 11,72 12,03 0,31
1.6.15 |CAJA DE REGISTRO DE 40x40 CON TAPADH U 4,00 34,88 38,63 139,50 154,52 15,02
1.6.16 0,00 -
1.6.17 0,00 -
1.6.18 0,00 -
1.6.19 0,00 -
1.6.20 0,00 -
1.6.21 0,00 -
1.6.22 0,00 -
1.6.23 0,00 -
Sub Total INSTALACIONES HIDROSANITARIAS / SIST CONTRA INCENDIOS 961,66 1.470,23 508,57




Costo Costo Costo Total Costo Total Variacion
COD. Rubro Unidad | Cantidad| Unitario Afio | Unitario Afio 2014- Afi0 2016 de los
2014-2015 | Afio 2016 2015 Costos
1,7 |CUBIERTA
1.7.1 |Cubierta de fibrocemento 0,00 -
1.7.2 |Estructura metalica en cubierta m2 60,00 10,50 11,50 630,00 690,00 60,00
Cubierta de duratecho inclinada sobre estructura
1.7.3 |metélica m2 75,75 15,00 16,38 1.136,25 1.240,79 104,54
1.7.4 0,00 -
Subtotal Cubierta 1.766,25 1.930,79 164,54
1,8 |TERMINADOS/ACABADOS
1.8.1 [Contrapiso y paleteado de hormigén simple m2 60,00 8,68 8,68 520,56 520,56 -
1.8.2 [Ceramica de pisos m2 59,50 15,20 15,88 904,40 944,86 40,46
Ceramica en meson de cocina, bafio, tina muro,
pared ducha h=1,80m, pared lavamanos e inodoro
1.8.3 |[h=0.4m m2 12,20 14,22 15,20 173,48 18544, 11,96
1.8.4 [Ceramica antideslizante para escalera 0,00 0,00 -
1.8.5 [Pintura exterior e interior m2 272,03 2,39 3,80 648,79 1.033,71 384,92
1.8.6 |[Pintura exterior m2 0,00 0,00 =
1.8.7 |Tumbado artesanal m2 0,00 13,59 0,00 0,00 0,00 -
1.8.8 [Enlucido horizontal (tumbado) 0,00 0,00 -
1.8.9 |Puertas en madera de 100x200 u 1,00 100,00 124,58 100,00 124,58 24,58
1.8.10 [Puertas en madera de 86x200 u 3,00 100,00 124,58 300,00 373,74, 73,74
1.8.11 [Puertas en madera de 76x200 u 2,00 75,60 100,00 151,20 200,00 48,80
1.8.12 [Puerta de aluminio y vidrio de 90x200 0,00 0,00 -
1.8.13 [Anaqueles de Cocina (médulos inferiores) 0,00 0,00 -
1.8.14 [Clésets 0,00 0,00 -
1.8.15 |Puertas corredizas 0,00 0,00 -
1.8.16 [Ventanas con proteccion antimosquito m2 13,42 48,00 65,00 644,16 872,30 228,14
1.8.17 |Perfileria decorativa de ventanas y puertas 0,00 -
Sub Total Terminados 3.442,60 4.255,19 812,60
TOTAL: 13.021,12 17.069,90] 4.048,78

Elaborado por: Nancy Fagundo.

Después de realizar un analisis de los costos, la autora pudo apreciar que los Precios de

construccion de las viviendas de un afio a otro aumentaron en 4.048,78 US$ en las

viviendas de 60 m2, del mismo modo, tuvo un incremento proporcional las viviendas de 78

m2. Existen numerosos aspectos que se enmarcan como condicionantes del incremento

de precios:

La politica de salvaguardias que mantiene el pais desde 6 de marzo del 2015,
segun la Resolucion 43 del Ministerio de Comercio exterior, la cual aplica al 32%
de sus importaciones durante 15 meses.

Las politicas internas de las industrias que fabrican materiales de la construccion,
las cuales tienen un incremento en sus precios del 5% anual.

Las nuevas leyes de reforma organica laboral, mediante la cual se han
modificado los salarios y beneficios de ley de los trabajadores.

Los costos financieros han aumentado en el transcurso del pasado 2015, debido

a politicas internas del pais.



Especificamente, se obtuvieron los precios mediante cotizaciones con constructores
radicados en el &rea experiencia demostrada en obras de diversos tipos, ademas de que
la autora del presente trabajo se guio por los indices de precios de la construccién
(IPCO), el cual es una herramienta que analiza mensualmente el desenvolvimiento de los
valores referidos al flujo de materiales, principalmente enfocado a productores o
importadores de los materiales y maquinarias de construccion, para ser aplicados en la

formula polinémicas.

Si se comparan los actuales indices generales IPCO, la variacion mensual en términos

relativos es de 0,19%.

Férmula polinédmica: se refiere es la presentacion cientifica que adquiere la
estructuracion analitica de los valores presentes en un proyecto. Se formula en base al
conglomerado de todos los costos (materiales, mano de obra y equipo).

Luego de haber identificado algunas problematicas en la estructura de costos, detectado
las causas potenciales y haber brindado posibles alternativas para su solucion, la autora
ha procedido a evaluar una de las fases finales de este proyecto integrador. La

evaluacién de los cronogramas valorados de obra
Cronograma Valorado de Obra (CVO).

Abarca es la planificacién en la que se ha dispuesto ejecutar lo comprendido en la
analitica presupuestaria, la autora ha procedido a evaluar la elaboracion de los mismos,

con el objetivo de determinar si existen contradicciones o errores. (Anexo 8)

La formulacion del (CVO) va enfocada a alcanzar el cumplimiento de las siguientes

labores.

v’ Establecer cuales serian los plazos de ejecucion recomendados en cada etapa, de
manera que los inversionistas y responsables de obra puedan valorar en que
elemento podria fallar la productividad laboral y en cuales esta ha sobre cumplido y
generado ahorros.

v' Elaborar términos contractuales mediante los cuales cada responsable, jefe de obra
y cada brigada entienda y acepte la condicion particular de entregar cada fase en los
periodos establecidos.

v' Cuantificar los recursos humanos, herramientas, materias primas, maquinarias y
gastos varios que deberan emplearse durante la obra para llevar a cabo las labores

de ejecucion.



Estudio Econdémico — Financiero:

% Calculo delos Indicadores Financieros.

e Periodo de recuperaciéon de lainversién

En todo proyecto, a partir de que el principal fundamento es la obtencion de utilidades,
se tiene como premisa la recuperacion de la inversion, entonces, el tiempo que se
demore en recuperar el dinero invertido, se vuelve muy importante, teniendo en cuenta el
hecho de que de esto dependerd cuan rentable es, y qué tan riesgoso sera llevarlo a
cabo. Cuanto menos se prolongue el tiempo de recuperacién, menos riesgoso sera el

proyecto.

El periodo de recuperacion (PRI) puede calcularse a partir de la acumulacién de los
consiguientes flujos anuales para una determinada inversion, hasta que la sumatoria

iguale el valor del costo inicial de la inversion.

La forma matemética se puede plantear con el siguiente método:

__ Yr=zlIngresos—Gastos]

PRI = ———
Inversion Inicial
22524 000.00—17 469 479.31
PRI = 2L =18
272921590
1=1afo

0.8*12 meses = 9.6

9 = 9 meses

0.6* 30 dias = 18 dias.

En este caso el Periodo de Recuperacion de la Inversion es de 1 afio, 9 meses y 18 dias.
e Punto de Equilibrio

En la evaluacion de proyectos es importante el conocimiento del indice de Equilibrio, ya
que es uno de los indicadores fundamentales para determinar la situacion de la empresa
y establecer el momento donde la compafiia ni gana ni pierde y se pueden comprobar
niveles ingresos que serian necesarios para que una inversion funcione, y se logre

disminuir el riesgo de afectar la factibilidad financiera del proyecto



A continuacién se muestra la formula para calcular dicho punto.

Costos Fijos (CF)
PV — CVU

PEQ (unidades) =

En el proyecto Colinas del Rio, los valores empleados en la deteccion del indice de
Equilibrio son los siguientes:

Costo Fijo (CF) =17.469.479,31 USS$.

Precio de Venta Unitario (PV) = 92.000,00 US$ (40.000,00 US$ + 52.000,00US$)
Costo Variable Unitario (CVU) = Costo Variable Total (CVT)/ # unidades producidas
Costo Variable Unitario = 4.996.702,02 US$/ 540 u = 9253,15

PEQ (unidades) = 17.469.479,31US$ = 211 vivienda.

92.000,00 US$ — 9253.15

Después de calculado el indice de Equilibrio, los inversionistas pueden conocer cuantas
unidades necesitan construir y vender para que la compafiia tenga a salvo su proceso
inversionista pierda aunque tampoco gana. A continuacibn se muestra graficamente

cuantas unidades se necesitan.

Ingresos por
Ventas ()
Mill §__|

Area de
Ganancias
i Punto de
225 Equilibrio
& ]
- - Costos
Totales
>- Costos Variables
de Operacién

A\

17.4 =
Area de
Pérdida

>- Costos Fijos

0.0 | | |
211

UNIDADES (Producto)

Existen numerosas causas las cuales puede provocar variaciones en el punto de

equilibrio:



v" Modificacion de los precios de ventas.

\

Modificacion en los costos fijos.
v" Modificacion en el desarrollo ejecutivo de la obra.

e Valor Actual Neto (VAN)

Para le calculo del (VAN) la autora del presente trabajo, realizé el flujo de caja de la
inversion (proyectado a 5 afios), con todos los costos e ingresos para comprender en la

actualidad cuales seran los valores del proyecto.

Para poder realizar el analisis se establece una tasa de actualizacion (conocida como
tasa de descuento), que en este proyecto de inversion es la tasa maxima de interés que

pagan los bancos, tomando como base la del BdE.

Después de calculadas las cifras en el flujo de caja proyectado y multiplicado por la tasa
actualizada, se procede a restarle a la Inversion Inicial, los valores positivos y negativos y

el resultado obtenido es el valor actual neto.

El resultado muestra que es un proyecto favorable ya que posee un VAN de
3.618.097,83 US$, en un periodo de 36 meses. (Anexo 9)

Relacion Beneficio Costo (B/C)

Posibilita establecer la relacién existente entre los ingresos y los gastos que tendra el

proyecto en forma actualizada.

Después de realizado todos los flujos financieros correspondientes, podemos analizar
que el flujo de ingresos es 22.524.000,00 US$ y el flujo de egreso es de 17.469.479,31
US$. Como se puede examinar la diferencia es de 5.054.520,69 US$.

La (B/C) consiste en una relacion de proporcionalidad que indica que por cada unidad
invertida se ingresa el 1.28 ddlares, con una ganancia de 0.28 dolares por cada délar

invertido. (Anexo 10)
e TasalInterna de Retorno (TIR)

La TIR es el indicador mas efectivo a la hora de determinar la factibilidad de un proceso
de inversion. La formulacion de la tasa interna de retorno pretende argumentar que si la
tasa de interés ofrecida por instituciones bancarias es menor a la obtenida, el proyecto es

factible.

En nuestro caso la TIR es de 28.93%, y la tasas de descuento es del 18%. Lo cual

permite plantear que la inversion tiene altas probabilidades de obtener utilidades, ya que



cumple con el factor planteado anteriormente: el (TIR) es mayor que la (Ti) pagadera por
los bancos, por lo cual vale la pena llevar a cabo la ejecucion del proyecto ya que tiene

10.93% de rentabilidad por encima del valor esperado. Ver Anexo 10.

e Interpretacién de los siguientes resultados:
Tasa de Descuento 18%
VAN= 3.618.097,83 US$
B/C=1.28 USD
TIR= 28.93%.

El resultado del VAN argumenta que puede considerarse factible realizar la inversion en
el proyecto, al resultar en un valor positivo de 3.618.097,83 US$ con una tasas de

descuento de 1.5% mensual lo que representa el 18% anual.

La (R/C) proyecta un valor mayor que la unidad, lo cual justifica la financiacién de la obra,
una vez que se considera la razén de que por cada délar invertido se obtendran 0.28 US$

de ganancia neta al llevar a cabo las ventas proyectadas.

La analitica aplicada sobre la TIR advierte que al invertir en el proyecto se obtendria una
tasa de interés del 28.93%, valor que resulta mayor al 18% que se obtendria el invertir en

una institucion financiera.

% Estructuray Medios de Financiacion
Estructura de financiamiento

Este elemento constituye toda aquella planificacion que se orientara a la disposicion de
capitales comprometidos a la ejecucion de la obra. Normalmente se muestra en tres
formas basicas de ingresos: aporte del promotor, pre-ventas y crédito externo, en este
caso, y dado que el proyecto en cuestion posee un caracter de interés social también

cuenta con bonos de viviendas.
e Aporte de los promotores

Debe considerarse como el punto de inicio de todo proyecto urbanistico, y se refiera a
cualquier aportacion técnica, trabajos de desgaste fisico o bien econdémica que estén
dispuestos a realizar los inversionistas una vez que han decidido respaldar

financieramente la obra a ejecutarse. Comunmente se compone de efectivo que aportan



los accionistas de la compafiia, y que de inmediato ingresa al flujo para potenciar el inicio
de los trabajos. Este efectivo se requiere para la elaboracion de los estudios técnicos,
obtencion de aprobaciones vy licencias, asi como el permiso municipal de construccion.
Incluso en caso de que no se realizara posteriormente, habran de ser desembolsados
numerosos items con el unico propédsito de formalizar la tramitacion de un financiamiento
o crédito externo. Por otro lado, también se podria contemplar la aportacion de un activo
(terreno), en el cual se implantaria la infraestructura urbanistica, siempre y cuando sea
propiedad comprobable del promotor y no tener incumplimiento de pago en cuanto a sus

obligaciones tributarias.

La empresa promotora Botterpell S.A, la cual es duefia del proyecto hizo una inversion
inicial de 2.729.215,90 US$ (2.457.397,90 US$ en la obtencion del terreno y 271.818,00
US$ en la realizacién de los estudios, pagos de impuestos y aprobaciones), que

representa el 15.6% del costo total del proyecto.
e Pre-ventas

La pre-venta adquiere un rol definitorio dentro de los margenes de realizacion de un
proyecto inmobiliario, no exclusivamente por encargarse de apalancar gran parte del flujo
de caja mientras se va llevando a cabo las distintas etapas ejecutivas, sino mayormente,
por su caracter evaluador enfocado hacia la efectividad comercial de la gestion

econdémica.

También conocida como “ventas en planos”, dota al proyecto de multiples ventajas, entre
las cuales es posible destacar: medir la aceptacion que tiene el producto inmobiliario, en
que sector existe mayor demanda real, generar confianza a la instituciones financieras
gue puedan brindar nuevos créditos, mayor agilidad en el retorno del capital y por tanto el

fortalecimiento de los flujos financieros y la salud econémica del proyecto.

El esquema de comercializacién generalmente se identifica con percibir fondos por parte

de los potenciales compradores, que generalmente se comportan de la siguiente forma:
= Un 10% del valor total del inmueble por concepto de reserva del inmueble.

= Entre un 20 y un 30% en cuotas correspondientes a formalizar la promesa de

compra venta, valores que se abonaran en el transcurso del periodo constructivo.

= Entre un 70 y un 60% tras concretar la definitiva entra del inmueble, por lo cual se
procedera a realizar negociaciones ya sea solicitando pagos periddicos en

efectivo o bien la tramitacion de créditos hipotecarios.



e Financiamiento bancario

Este es un punto definitorio dentro de la estructuracibn econdémica del proyecto
inmobiliario, debido a que le permite al inversionista contar con fondos monetarios los
cuales son garantizados por la futura materializacion de su proyecto de inversion, sin

necesidad de enfrentar costos de elevada envergadura con su sola participacion.

Por lo general las organizaciones dedicadas a la gestiébn financiera admiten
participaciones de entre un 33.33 y un 50.00% del costo total del proyecto, estos
porcentuales pueden variar segin la necesidad de liquides y las condiciones de las
garantias que conste en las evaluaciones a las que se someten los inversionistas previo a

solicitar una financiacidon bancaria.
Financiamiento hipotecario.

La venta se adapta a dos facetas fundamentales: la primera se muestra durante la etapa
constructiva, cuando los futuros compradores comienzan a aportar mensualmente cuotas
correspondientes a los valores acordados; la segunda se presenta en el momento en que
culmina la ejecucién de la obra y el cliente ha aceptado mediante términos contractuales

la condicién de pagar los valores restantes mediante politicas de endeudamiento.
Bonos de la vivienda.

El Ministerio de Desarrollo Urbano y Vivienda (MIDUVI), mantiene un sistema de
incentivos para fomentar el desarrollo de proyectos de interés publico, para lo cual
otorgarad bonos solidarios que constituyen una valiosa ayuda a los futuros clientes, a la
par que los promotores tienen la posibilidad de darle un plus a su producto, fortaleciendo

la comercializacion.

Las tres modalidades en las que se puede aplicar el bono son las siguientes:
= Mi primera vivienda
* Bono para construccion en terreno propio.
= Mejoramiento de vivienda

En dependencia del monto de la vivienda es el valor del bono.

En nuestro caso como las viviendas son de 40.000,00 US$, el bono es de 4.000,00 US$

por vivienda.



Tabla 8: Estructura Financiera del Proyecto “Colinas del Rio” (Anexo 10)

item |Descripcién Monto %

1 Aporte del Promotor 2.729.215,90 |15.6%
2 Valor de Ahorro por Preventas 3.304.400,00 [18.92%
3 Bonos de Vivienda MIDUVI 800.000,00 4.58%

Saldo Financiado por Créditos
4 _ _ 2.618.863,41 [14.99%
hipotecarios

5 Financiamiento por el BAE 8.017.000,00 [45.89%

Costo Total del Proyecto 17.469.479,31 | 100,00%

Elaborado por: Nancy Fagundo.



Conclusiones

1. Con el andlisis realizado, se determiné la viabilidad econdmica y financiera en
todas las variables evaluadas y en los costos de oportunidad asumidos; por lo que

el proyecto es recomendable econ6mica y financieramente.

2. Se considera que después del estudio realizado, se logra cubrir un 80% de los
costos, se estima que a pesar de la subida en los precios del mercado y de otros

factores externos, el proyecto sigue siendo rentable.

3. Desde el punto de vista del mercado, se puede llegar a la conclusion que la
empresa en estos momentos tiene un escenario muy positivo, ya que los
proyectos urbanisticos que se estaban realizando en la zona, la mayoria han sido
parados por falta de liquidez y financiamiento externo. No existe en el municipio
ningln otro proyecto que contemple la infraestructura en areas comunales con
que cuenta este proyecto. Ademas del que el mismo es un proyecto favorecido
desde el punto de vista social por la ubicacion de un Unidades de Policias
Comunitarias (UPC) dentro de la urbanizacién

4. Como aspecto negativo fundamental en el presupuesto se determiné la mala
estimacion de los gastos de imprevistos, ya que la empresa solo le otorga el 1%
de los costos, cuando lo adecuado es de un 3 a 5%, lo cual incide en que la
empresa tenga que asumir ese costo contra los beneficios futuros. El aspecto
positivo encontrado es que a pesar de la variabilidad de los precios de costos se

mantiene el proyecto rentable, ademas del incremento de los incentivos fiscales.

5. A partir de las deficiencias encontradas en el proyecto se surgiere que se elabore
una estructura de actualizacién de datos, dirigida a los indices financieros y
controlados por un fiscalizador de forma tal que permita la toma de medida

oportuna de acuerdo al plan del proyecto.



Recomendaciones:

1. Se le recomienda a la empresa que a la hora de estimar los imprevistos, sean un
poco mas pesimista, ya que la compafiia solo esti presupuestando el 1% del costo

total en imprevisto, cuando lo normal deberia ser de un 3% a 5 %.

2. Otrarecomendacién que se le aporta a la empresa, es que la solicitud del crédito sea
por fases o etapas de construccion, lo que permite bajar los costos financieros de
interés y el nivel de endeudamiento seria menos, ya que se podria jugar con la

fluctuacion de las ventas.



10.

11.

12.

Bibliografia

Baca, G. (2006).Evaluacion de Proyectos. México. Mc Graw Hill.
Bafio, R. (2014). Memoria Descriptiva del Proyecto Colinas del Rio.

Castafieda, A. (2008). Modelo de valoracion financiera de proyectos de
Construccion con opciones reales. (Tesis de Maestria). Universidad de los Andes

de Bogota, Colombia.

Espinoza, S.F. (2010). Los proyectos de Inversion: Evaluacion financiera. Costa
Rica. Tecnolégica de CR.

Gitman, L.J. (2010). Principios de Administracion Financiera. México. Pearson
Education.

Gonzalez, M. (2002). Definicion de presupuesto y sus tipos. Recuperado de

http://www.qgestiopolis.com/definicion-presupuesto-tipos/

Miranda, J. J. M. (2005). Gestion de proyectos: identificacion, formulacion,
evaluacion financiera-econdémica-social-ambiental. Recuperado de:
http://datateca.unad.edu.co/contenidos/104003/De_otros cursos/1890476755.Ges

tion de Proyectos - Juan Jose Miranda 1 .pdf

Navarro (2012). Citado por Pablo Tesis de grado sobre la Teoria de Estudio

Financiero.

Naranjo, M. (2011). Boletin mensual del andlisis sectorial del MIPYMES. Sector
construccion, FLACSO, EC.

Pareja, I.A. (2013). Decisiones de inversion: para la valoracion financiera de

proyectos y empresas. (Tesis de Pregrado). Universidad Javeriana.
Rodriguez, A. (2015). Unidad Editorial Informacion Econdmica S.L.

Rueda, G. (2013). Analisis de Proyecto Inmobiliario Ciudad de Quevedo. Estudio
de Mercado. Market Watch.


http://www.gestiopolis.com/definicion-presupuesto-tipos/
http://datateca.unad.edu.co/contenidos/104003/De_otros_cursos/1890476755.Gestion_de_Proyectos_-_Juan_Jose_Miranda_1_.pdf
http://datateca.unad.edu.co/contenidos/104003/De_otros_cursos/1890476755.Gestion_de_Proyectos_-_Juan_Jose_Miranda_1_.pdf

13. Sigmund, A. (1988). El método cientifico. Buenos Aires: Edicion Toda ciencia.

14. Sullivan, W. G., Wicks, E. M., Y Luxhoj, J. T. (2004). Ingenieria Econémica de

DeGarmo. México. Pearson Educacion.



ANEXO 1

UBICACION EN LA CIUDAD

Iniciar sesion

SAN CRISTOBAL

AN WA AL
ety
- A

SAN CRISTOBAL ~

AGUA BLANCA
‘ PULRA B LI

24 DE MAYO

EL PITAL

“-

" ~a
—
“* ALFARO
\ A LOLA
{
LA VIRGINIA |
7 DE OCTUBRE |
{ L
5 -
A — .
/



ANEXO 2

PLAN MASA DEL PROYECTO




ANEXO 3

TIPOLOGIA DE LA VIVIENDA 60 m2
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ANEXO 4

COSTO DE CONSTRUCCION DE LA VIVIENDA DE 60 m?2

PRESUPUESTO DE CONSTRUCCION DE

UNA VIVIENDA
Nombre del Proyecto : PROYECTO COLINAS DEL RIO M2 de terreno tipico: 144,50
Ubicacién (direccién ): QUEVEDO M2 de construccion de vivienda: 60,00
No.de Viviendas de la Tipologi 463
Nombre de la Tipologia: UNAPLANTA
Costo
cob Rubro Unidad Cantidad Costo Costo Total por %
Total Numero de
Unidades
1,1 |OBRAS PRELIMINARES
1.1.1 |Replanteo M2 - 0,40 0,00 0,0/ 0,00%
Relleno y compactado con
1.1.2 |material de mejoramiento M3 12,25 15,50 189,88 87.912,1| 111%
113 Excavacion manual suelo normal M3 22.92 3.80 87.10 40.3254| 051%
1.1.4 [Limpieza de terreno 0,25 0,00 0,0/ 0,00%
1.1.7 |PIEDRA BOLA BAJO PLINTO M3 8,90 22,20 197,58 91.479,5| 1,16%
1.1.8 0,00 0,0/ 0,00%
1.1.9 0,00 0,0 0,00%
111
0 0,00 0,0 0,00%
111
1 0,00 0,0/ 0,00%
Subtotal Obras Preliminares 474,6] 219.717,1| 2,78%
1,2 [CIMENTACION
Replantillo de hormigén de 180
1.2.1|Kg./cm2 EN PLINTOS M3 3,54 120,00 424,80| 196.682,4] 2,49%
Hormigén simple replantillo
1.2.3|fc=180kg/cm2, e=0,05 mts. M3 0,89 120,00 106,80 49.448,4| 0,63%
Hormigdn simple en vigas
1.2.4|Meriory superior fc=210kg fem2] 5 191|  14500| 276,95 128.227,9| 1.62%
1.2.6 [Muro de hormig6n ciclopeo M3 2,10 108,00 226,80 105.008,4| 1,33%
1.2.7 0,00 0,0/ 0,00%
128 0,00 0,0 0,00%




Costo

(2100 Rubro Unidad Cantidad Costo SRty LM els %
Total Numero de
Unidades
1,3 |ESTRUCTURA
Hormigén columnas
1.3.1|F'C=210kg/m2. M3 3,60 210,95 759,42| 351.611,5| 4,45%
Hormigén simple fc=210kg
1.3.2|/cm2 para riostras m3 2,12 145,00 307,40| 142.326,2| 1,80%
Hormigon simple fc=210kg
/cm2 para dinteles incluye
1.3.4|ancnfradn m3 0,46 145,00 66,70 30.882,1| 0,39%
Hormigén simple fc=180 kg
1.3.5|/cm2 para bordillo de ducha ml 1,20| 110,00 132,00/ 61.116,0] 0,77%
acero de refuerzo 8 - 12 mm.
Alambre galvanizado # 18,
1.3.6 |aqnina cizalla kg 1254,14 1,67] 2.088,14| 966.810,3| 12,23%
1.3.7|Acero de refuerzo en escalera 0,00 0,0/ 0,00%
1.3.8|Acero de refuerzo en vigas 0,00 0,0/ 0,00%
Hormigdn nervios y vigas de
1.3.9|borde M3 0,00 0,00 0,00 0,0 0,00%
[1.3.10/Acero refuerzo en nervios 0,00 0,0/ 0,00%
[1.3.11{Hormigén en vigas (210Kg/cm) 0,00 0,0] 0,00%
[1.3.12{Malla electrosoldada en losa 0,00 0,0/ 0,00%
[1.3.13Cajonetas losa 0,00 0,0/ 0,00%
Hormigoén vigas de amarre
[1.3.14|cubierta 0,00 0,0/ 0,00%
[1.3.15Hormigon de contrapiso 0,00 0,0/ 0,00%
Malla electrosoldada en
[1.3.16/contrapiso 0,00 0,0/ 0,00%
HORMIGON SIMPLE 210
KG/CM2 PARA DINTELES
1.3.17INCLUYE ENCOFRADO M3 0,00 0,00 0,00 0,0 0,00%
1.3.18 0,00 0,0 0,00%
1.3.19 0,00 0,0 0,00%
1.3.20 0,00 0,0/ 0,00%
1.3.21 0,00 0,0 0,00%
1.3.34 0,00 0,0/ 0,00%
Subtotal Estructura 3.353,66] 1.552.746,0 20%




Costo

el Rubro Unidad Cantidad Costo ekl Vel (207 %
Total Numero de
Unidades
1,4 IMAMPOSTERIA
1.4.1 [Masillado de piso de 2.5 cm. 0,00 0| 0,00%
Plaquetas de hormigén simple
1.4.2|(ingreso) 0,00 0| 0,00%
1.4.3|Mamposteria M2 129,54 10,75 1.392,56 644.753| 8,16%
1.4.4|Pilaretes y viguetas 0,00 0| 0,00%
Loseta de mesoén de cocina,
1.4.5]incluye patas ml 3,38 70,00 236,60 109.546| 1,39%
Patas de mesones (bloque de
1.4.6|7cm) 0,00 0| 0,00%
1.4.7 |Muro de ducha m3 0,00 0,00 0,00 0| 0,00%
1.4.8|Cajas de registro 0,00 0| 0,00%
1.4.9|Enlucido vertical M2 259,08 6,50 1.684,02 779.701| 9,87%
11.4.10 Enlucido filo ml 33,50 6,00 201,00 93.063| 1,18%
[1.4.11{Cuadrada de boquetes 0,00 0| 0,00%
[1.4.12l/Amurados y resanes 0,00 0| 0,00%
[1.4.13 Cerramientos laterales 0,00 0| 0,00%
[1.4.14 0,00 0| 0,00%
[1.4.15 0,00 0| 0,00%
Subtotal Mamposteria 3.514,18| 1.627.063| 20,59%
INSTALACIONES
1,5 |[ELECTRICAS
1.5.1|Acometida eléctrica 0,00 0,0/ 0,00%
1.5.2|Base para medidor 0,00 0,0/ 0,00%
1.5.3|Panel de disyuntores (4-8) u 1,00 59,27 59,27 27.442,0( 0,35%
1.5.4|Punto de luz pto 9,00 28,70 258,30| 119.592,9] 1,51%
1.5.5|Punto de tomacorriente 110v pto 14,00 30,00 420,00| 194.460,0| 2,46%
1.5.6|Punto de tomacorriente 220v pto 4,00 48,00 192,00 88.896,0| 1,12%
1.5.7 |Punto de teléfono pto 2,00 17,73 35,46 16.418,0| 0,21%
1.5.8|Punto de TV CABLE pto 4,00 17,73 70,92 32.836,0( 0,42%
1.5.9 0,00 0,0/ 0,00%
Sub Total Instalaciones Eléctricas 1.035,95| 479.6449| 6,07%




Costo

cob Rubro Unidad | Cantidad | Costo Costo | Totalpor |
Total Numero de
Unidades
INSTALACIONES
1,6 |HIDROSANITARIAS / SIST

Inodoros de porcelana blanco

1.6.1|tipo econémico. u 2,00 95,73 191,46 88.646,0| 1,12%
Lavamanos porceln.blanco,

1.6.2|incluida griferia. u 2,00 53,87 107,74 49.883,6| 0,63%

1.6.3|Lavaplatos u 1,00 35,21 35,21 16.302,2| 0,21%
Fregadero de ropa de granito

1.6.4|(incluye llave) 0,00 0,00 0,0] 0,00%

1.6.5|Ducha de pared u 1,00 17,61 17,61 8.153,4| 0,10%

1.6.6|Acometida de 1/2" pto 8,00 4,49 35,92 16.631,0] 0,21%
Tuberia de agua potable PVC

1.6.7|1/2 ml 25,48 15,49 394,69| 182.741,5| 2,31%
Punto de aguas servidas de

1.6.8|50mm pto 5,00 18,20 91,00 42.133,0/ 0,53%

1.6.9|Tuberia de AAPP 1/2" 0,00 0,00 0,0/ 0,00%

[1.6.10 Tuberia desague D=50 mm. 0,00 0,00 0,01 0,00%
TUBERIA DE AGUAS

1.6.11/SERVIDAS DE 2" ML 5,70 15,12 86,18 39.901,3| 0,50%
PUNTO DE AGUAS

1.6.12/SERVIDAS 110MM PTO 2,00 15,12 30,24 14.001,1| 0,18%
TUBERIA DE AGUAS

[1.6.13SERVIDAS DE 4" ML 19,85 15,80 313,63| 145.210,7| 1,84%
INSTALACION EN EL
INTERIOR DE REJILLA DE

[1.6.14PISO 2" U 3,00 4,01 12,03 5.569,9| 0,07%
CAJA DE REGISTRO DE

[1.6.1540x40 CON TAPA DE HA U 4,00 38,63 154,52 715428 0,91%

[1.6.16 0,00 0,0/ 0,00%

[1.6.17 0,00 0,0/ 0,00%

[1.6.18 0,00 0,0/ 0,00%

[1.6.19 0,00 0,0/ 0,00%

[1.6.20 0,00 0,0/ 0,00%

[1.6.21 0,00 0,0/ 0,00%

[1.6.22 0,00 0,0/ 0,00%

[1.6.23 0,00 0,0/ 0,00%

Sub Total INSTALACIONES HIDROSANITARIAS / SIST CONTRA INCENDI 1.470,23] 680.716,5] 8,61%

1,7 |CUBIERTA

1.7.1|Cubierta de fibrocemento 0,00 0,0/ 0,00%

1.7.2 |Estructura metalica en cubierta m2 60,00 11,50 690,00 319.470,01 4,04%
Cubierta de duratecho inclinada

1.7.3|sobre estructura metélica m2 75,75 16,38 1.240,79| 574.483,5| 7,27%

1.7.4 0,00 0,0/ 0,00%

Subtotal Cubierta 1.930,79] 893.953,5| 11,31%




Costo
cob Rubro Unidad | Cantidad | Costo Costo | Totalpor |
Total Numero de
Unidades
1,8 [TERMINADOS / ACABADOS
Contrapiso y paleteado de
1.8.1 |hormigén simple m2 60,00 8,68 520,56 241.019,3] 3,05%
1.8.2|Ceramica de pisos m2 59,50 15,88 944,86 437.470,2] 5,54%
Ceramica en meson de cocina,
bafio, tina muro, pared ducha
h=1,80m, pared lavamanos e
1.8.3]inodoro h=0.4m m2 12,20 15,20 185,44 85.858,7| 1,09%
1.8.4|Ceramica antideslizante para escalera 0,00 0,0/ 0,00%
1.8.5[Pintura exterior e interior m2 272,03 3,80 1.033,71| 478.609,6| 6,06%
1.8.6 [Pintura exterior m2 0,00 0,0/ 0,00%
1.8.7|Tumbado artesanal m2 0,00 0,00 0,00 0,0/ 0,00%
1.8.8|Enlucido horizontal (tumbado) 0,00 0,0/ 0,00%
1.8.9|Puertas en madera de 100x200 u 1,00 124,58 124,58 57.680,5| 0,73%
[1.8.10Puertas en madera de 86x200 u 3,00 124,58 373,74 173.0416| 2,19%
[1.8.11Puertas en madera de 76x200 u 2,00 100,00 200,00 92.600,0] 1,17%
[1.8.12|Puerta de aluminio y vidrio de 90x200 0,00 0,0/ 0,00%
[1.8.13 Anaqueles de Cocina (mddulos inferiores) 0,00 0,0/ 0,00%
[1.8.14|Clésets 0,00 0,0/ 0,00%
[1.8.15Puertas corredizas 0,00 0,0/ 0,00%
[1.8.16(Ventanas con proteccion antimog m2 13,42 65,00 872,30 403.8749| 511%
[1.8.17|Perfileria decorativa de ventanas y puertas 0,00 0,0/ 0,00%
1.8.18 0,00 0,0/ 0,00%
Sub Total Terminados 4.255,19|1.970.154,8] 24,9%
RESUMEN EJECUTIVO DEL PRESUPUESTO DE CONSTRUCCION DE UNA VIVIENDA
Nombre del Proyecto : PROYECTO COLINAS |M2 de terreno tipico: 1445
Ubicacién (direccién ): QUEVEDO M2 de construccion de vivienda 60,0
No.de Viviendas de la Tipologi 463
Nombre de la Tipologia: UNA PLANTA
Costo de toct(flt;)e
Obras de Construccién una %
COD S las
Vivienda L
viviendas
1,1 [OBRAS PRELIMINARES 474,55 219.717 3%
1,2 |CIMENTACION 1.035,35 479.367 6%
1,3 [ESTRUCTURA 3.353,66 | 1.552.746 20%
1,4 [MAMPOSTERIA 3.514,18 | 1.627.063 21%
INSTALACIONES
15 ELECTRICAS 1.035,95 479.645 6%
INSTALACIONES
1,6 |HIDROSANITARIAS / SIST 680.716 9%
CONTRA INCENDIOS 1.470,23
1,7 [CUBIERTA 1.930,79 893.953 11%
1,8 [TERMINADOS / ACABADOS 4.255,19 | 1.970.155 25%
1,9 [VARIOS - 0 0%
TOTAL 17.069,90 | 7.903.363 100%




ANEXO 5

COSTO DE CONSTRUCCION DE LA VIVIENDA DE 78 m2

PRESUPUESTO DE CONSTRUCCION DE UNA VIVIENDA

Nombre del Proyecto : PROYECTO COLINAS DEL RIO M2 de terreno tipico: 200,00
Ubicacion (direccion ): QUEVEDO M2 de construccion de vivienda: 78,00
No.de Viviendas de la Tipolo 77
Nombre de la Tipologia: 2 PLANTAS
COSTO
. . Costo |TOTAL POR
- 0,
COD. Rubro Unidad Cantidad Costo Total NUMERO DE %
UNIDADES
1,1 |OBRAS PRELIMINARES
1.1.1 |Replanteo M2 - 0,40 0,00 0,00/ 0,00%
Relleno y compactado con
1.1.2 |material de mejoramiento M3 8,35 15,50 129,43 9.965,73| 0,13%
Excavacion manual suelo
1.1.3 |normal M3 20,52 3,80 77,98 6.004,15| 0,08%
1.1.4 |Limpieza de terreno 0 - 0,25 0,00 0,00( 0,00%
1.1.7 PIEDRA BOLA BAJO PLINTO M3 8,12 22,20 180,26 13.880,33| 0,18%
118 0,00 0,00/ 0,00%
119 0,00 0,00/ 0,00%
1.1.10 0,00 0,00/ 0,00%
1.1.11 0,00 0,00/ 0,00%
Subtotal Obras Preliminares 387,67 29.850,21| 0,38%
1,2 [CIMENTACION
Replantillo de hormigén de
1.2.1 |180 Kg./cm2 EN PLINTOS M3 4,01 120,00 481,20 37.052,40] 0,47%
Hormigdn simple replantillo
1.2.3 |fc=180kg/cm2, e=0,05 mts. M3 0,84 120,00 100,80 7.761,60| 0,10%
Hormigdn simple en vigas
inferior y superior fc=210kg
1.2.4 |lcm2 m3 1,27 145,00 184,15 14.179,55| 0,18%
1.2.6 |Muro de hormigén ciclopeo M3 1,97 108,00 212,76 16.382,52| 0,21%
1.2.7 0 0,00 0,00 0,00 0,00/ 0,00%
1.2.8 0 0,00 0,00 0,00 0,00/ 0,00%
Subtotal Cimentacién 978,91 75.376,07] 0,95%




COSTO

. . Costo TOTAL POR
by 0
COD. Rubro Unidad Cantidad Costo Total NUMERO DE %
UNIDADES
1,3 ESTRUCTURA
1.3.1 |[Hormigdn columnas F'C=210kgd M3 6,08 210,95 1.282,58 98.758,35| 1,25%
Hormigén simple fc=210kg
1.3.2 |/cm2 parariostras m3 1,97 145,00 285,65  21.995,05| 0,28%
Hormigon simple fc=210kg
/cm2 para dinteles incluye
1.3.4 |oncafrada m3 0,32 145,00 46,40 3.572,80| 0,05%
Hormigdn simple fc=180 kg
1.3.5 |/cm2 para bordillo de ducha ml 1,30 110,00 143,00|  11.011,00] 0,14%
acero de refuerzo 8 - 12 mm.
Alambre galvanizado # 18,
1.3.6 |oning cigalla kg 1126,07 1,67 1.874,91| 144.367,80| 1,83%
1.3.7 |Acero de refuerzo en escalera 0,00 0,00/ 0,00%
1.3.8 |Acero de refuerzo en vigas 0,00 0,00( 0,00%
1.3.9 |Hormigdn nervios y vigas de bo M3 0,00 0,00 0,00 0,00/ 0,00%
1.3.10 |Acero refuerzo en nervios 0,00 0,00{ 0,00%
1.3.11 [Hormigén en vigas (210Kg/cm) 0,00 0,00/ 0,00%
1.3.12 |Malla electrosoldada en losa 0,00 0,00/ 0,00%
1.3.13 [Cajonetas losa 0,00 0,00 0,00%
1.3.14 [Hormigon vigas de amarre cubierta 0,00 0,00/ 0,00%
1.3.15 [Hormigon de contrapiso 0,00 0,00( 0,00%
1.3.16 [Malla electrosoldada en contrapiso 0,00 0,00 0,00%
1.3.17 [HORMIGON SIMPLE 210 KG/( M3 0,00 0,00 0,00 0,00/ 0,00%
Escalera de Hormigén Armado
1.3.18 |y metal con pasamanos u 1,00 620,00 620,00 47.740,00f 0,60%
Hormigén armado 210 kg/cm2
para losay vigas incluye
alivianamientos de bloque
1.3.19 [e=15c m2 38,05 47,60 1.811,18| 139.460,86| 1,76%
1.3.20 0,00 0,00/ 0,00%
1.3.21 0,00 0,00/ 0,00%
1.3.34 0,00 0,00/ 0,00%
Subtotal Estructura 6.063,71| 466.905,87 6%




COSTO
. . Costo |TOTAL POR 0
CcoD. Rubro Unidad Cantidad Costo Total NUMERO DE Yo
UNIDADES
1,4 |MAMPOSTERIA
1.4.1 [Masillado de piso de 2.5 cm. 0,00 0,00/ 0,00%
1.4.2 |Plaguetas de hormigén simple (ingreso) 0,00 0,00/ 0,00%
1.4.3 |Mamposteria M2 189,71 10,75 2.039,38| 157.032,45| 1,99%
1.4.4 |Pilaretes y viguetas 0,00 0,00 0,00/ 0,00%
1.4.5 |Losetade mesoén de cocina, ing ml 2,40 70,00 168,00 12.936,00f 0,16%
1.4.6 |Patas de mesénes (blogue de 7cm) 0,00 0,00 0,00{ 0,00%
1.4.7 |Muro de ducha m3 0,00 0,00 0,00 0,00/ 0,00%
1.4.8 |Cajas de registro 0,00 0,00 0,00/ 0,00%
1.4.9 |Enlucido vertical M2 352,40 6,50 2.290,60| 176.376,20| 2,23%
1.4.10 [Enlucido filo ml 54,30 6,00 325,80 25.086,60( 0,32%
1.4.11 |Cuadrada de boquetes 0,00 0,00/ 0,00%
1.4.12 |Amurados y resanes 0,00 0,00 0,00%
1.4.13 [Cerramientos laterales 0,00 0,00/ 0,00%
1.4.14 |enlucido horizontal m2 38,50 7,16 275,47 21.211,000 0,27%
1.4.15 0,00 0,00 0,00%
Subtotal Mamposteria 5.099,25| 392.642,25| 4,70%
INSTALACIONES
1,5 |ELECTRICAS
1.5.1 |Acometida eléctrica 0,00 0,00| 0,00%
1.5.2 |Base para medidor 0,00 0,00| 0,00%
1.5.3 |Panel de disyuntores (4-8) u 1,00 59,27 59,27 4.563,79| 0,06%
1.5.4 |Punto de luz pto 12,00 28,70 344,40 26.518,80( 0,34%
1.5.5 |Punto de tomacorriente 110v pto 19,00 30,00 570,00 43.890,00) 0,56%
1.5.6 |Punto de tomacorriente 220v pto 5,00 48,00 240,00 18.480,00f 0,23%
1.5.7 |Punto de teléfono pto 3,00 17,73 53,19 4.095,63| 0,05%
1.5.8 |Punto de TV CABLE pto 3,00 17,73 53,19 4.095,63| 0,05%
1.5.9 0,00 0,00/ 0,00%
Sub Total Instalaciones Eléctricas 1.320,05| 101.643,85| 1,29%




INSTALACIONES

1,6 HIDROSANITARIAS / SIST
Inodoros de porcelana blanco
1.6.1 |tipo econdmico. u 2,00 95,73 191,46 14.742,42| 0,19%
Lavamanos porceln.blanco,
1.6.2 |incluida griferia. u 2,00 53,87 107,74 8.295,98| 0,10%
1.6.3 |Lavaplatos u 1,00 35,21 35,21 2.711,17| 0,03%
Fregadero de ropa de granito
1.6.4 |(incluye llave) 0,00 0,00 0,00/ 0,00%
1.6.5 |Ducha de pared u 1,00 17,61 17,61 1.355,97| 0,02%
1.6.6 |Acometida de 1/2" pto 8,00 4,49 35,92 2.765,84| 0,03%
Tuberia de agua potable PVC
1.6.7 |12 ml 19,70 15,49 305,15 23.496,55| 0,30%
Punto de aguas servidas de
1.6.8 |50mm pto 7,00 18,20 127,40 9.809,80| 0,12%
1.6.9 |Tuberiade AAPP 1/2" 0,00 0,00 0,00/ 0,00%
1.6.10 |Tuberia desague D=50 mm. 0,00 0,00 0,00( 0,00%
TUBERIA DE AGUAS
1.6.11 [SERVIDAS DE 2" ML 12,60 15,12 190,51 14.669,27| 0,19%
PUNTO DE AGUAS
1.6.12 [SERVIDAS 110MM PTO 2,00 15,12 30,24 2.328,48| 0,03%
TUBERIA DE AGUAS
1.6.13 [SERVIDAS DE 4" ML 25,55 15,80 403,69 31.084,13| 0,39%
INSTALACION EN EL
INTERIOR DE REJILLA DE
1.6.14 |PISO 2" U 3,00 4,01 12,03 926,31| 0,01%
CAJA DE REGISTRO DE
1.6.15 [40x40 CON TAPA DE HA U 4,00 38,63 154,52 11.898,04| 0,15%
1.6.23 0,00 0,00 0,00%
Sub Total INSTALACIONES HIDROSANITARIAS / SIST CONTRA INCENDIOS 1.611,48| 124.083,96] 1,57%
1,7 CUBIERTA
1.7.1 |Cubierta de fibrocemento 0,00 0,00| 0,00%
1.7.2 |Estructura metélica en cubierta 0,00 0,00| 0,00%
TUDTETA UE UUratecrio
inclinada sobre estructura
1.7.3 |metdlica m2 55,85 16,38 914,82 70.441,37| 0,89%
1.7.4 0,00 0,00| 0,00%
Subtotal Cubierta 914,82 70.441,37] 0,89%
1,8 TERMINADOS / ACABADOS
Contrapiso y paleteado de
1.8.1 |hormigén simple m2 42,75 8,68 370,90 28.559,22 0,36%
1.8.2 |Ceramica de pisos m2 89,70 15,88 1.424,44| 109.681,57| 1,39%
Ceramica en meson de cocina,
bafio, tina muro, pared ducha
h=1,80m, pared lavamanos e
1.8.3 |inodoro h=0.4m m2 10,45 15,20 158,84 12.230,68| 0,15%
Ceramica antideslizante para
1.8.4 |escalera 0,00 0,00 0,00 0,00%
1.8.5 |Pintura exterior e interior m2 422,88 3,80 1.606,94| 123.734,69| 157%
1.8.6 |Pintura exterior m2 0,00 0,00 0,00/ 0,00%
1.8.7 |Tumbado artesanal m2 39,60 0,00 0,00 0,00/ 0,00%
1.8.8 |Enlucido horizontal (tumbado) 0,00 0,00 0,00 0,00%
Puertas en madera de
1.8.9 |100x200 u 1,00 124,58 124,58 9.592,66| 0,12%
1.8.10 |Puertas en madera de 86x200 u 3,00 124,58 373,74 28.777,98| 0,36%
1.8.11 [Puertas en madera de 76x200 u 2,00 100,00 200,00 15.400,00f 0,19%
Puerta de aluminio y vidrio de
1.8.12 [90x200 0,00 0,00/ 0,00%
Anaqueles de Cocina
1.8.13 [(médulos inferiores) 0,00 0,00 0,00%
1.8.14 [Closets 0,00 0,00/ 0,00%
1.8.15 |Puertas corredizas 0,00 0,00/ 0,00%
Ventanas con proteccion
1.8.16 [antimosquito m2 23,82 48,00 1.143,36 88.038,72| 1,11%
Perfileria decorativa de
1.8.17 |ventanas y puertas 0,00 0,00 0,00%
1.8.18 0,00 0,00/ 0,00%
Sub Total Terminados 5.402,80| 416.015,52 5,3%




RESUMEN EJECUTIVO DEL PRESUPUESTO DE CONSTRUCCION DE UNA VIVIENDA

PROYECTO COLINAS DEL

Nombre del Proyecto : RIO M2 de terreno tip 200,00
Ubicacion (direccion ): QUEVEDO M2 de construcc 78,00
No.de Viviendas de la Tipolo 77
Nombre de la Tipologia: 2 PLANTAS
Costo de
CcoD Obras de Construccién una COS“.) t_otal bl %
L las viviendas
Vivienda
1,1 OBRAS PRELIMINARES 387,67 29.850,21 0,02
1,2 CIMENTACION 978,91 75.376,07 0,04
1,3 |ESTRUCTURA 6.063,71 466.905,87 0,28
1,4 |MAMPOSTERIA 5.099,25 392.642,25 0,23
INSTALACIONES
L5 ELECTRICAS 1.320,05 101.643,85 0,06
INSTALACIONES
1,6 HIDROSANITARIAS / SIST 124.083,96 0,07
CONTRA INCENDIOS 1.611,48
1,7 |CUBIERTA 914,82 70.441,37 0,04
1,8 |TERMINADOS / ACABADOS 5.402,80 416.015,52 0,25
19 VARIOS - - 0,00
[ToTAL 21.778,69 1.676.959,10 1,00




ANEXO 6

COSTO DE INFRAESTRUCTURA

PRESUPUESTO DE
INFRAESTRUCTURA DEL PROYECTO
Nombre del Proyecto : PROYECTO COLINAS DEL RIO
Ubicacién QUEVEDO
No. De Viviendas 540
. . . Precio .
COD. Descripcién del Rubro Unidad Cantidad - Precio Total %
Unitario
21 MOVIMIENTO DE TIERRAS
2.1.1 |Replanteo m2 245.739,79 0,10 24.573,98 0,85%
2.1.2 |Desbroce y desalojo m2 245.739,79 0,18 44.233,16 1,53%
2.1.3 _|Levantamiento topogréafico 0,00 0,00%
2.1.4 |Movimiento de tierras y apertura de calles m2 13.725,39 0,66 9.058,76 0,31%
2.1.5 |Rellenoy compactado material del sitio m3 68.422,00 3,30 225.792,60 7,81%
2.1.6 |Desalojo de tierra (mag./manual) m3 64.483,00 0,99 63.838,17 2,21%
2.1.7 |Instalacion de campamento 0,00 0,00%
2.1.8 0,00 0,00%
2.1.9 0,00 0,00%
Sub total Movimiento de tierras 367.496,67 12,71%)
2,2 CALLES VIAS Y PASAJES
2.2.1 |Bordillos de hormigén ml 6.968,00 9,20 64.105,60 2,22%
2.2.2 _|Sub base clase 1 compactada m3 10.428,60 12,00 125.143,20 4,33%
2.2.3 _|Adoquines de hormigén vehiculares m2 34.762,00 10,00 347.620,00 12,02%
2.2.4 |Camade arena m3 1.042,86 5,00 5.214,30 0,18%
2.2.5 |Adoquines de hormigén peatonales m2 10.180,00 9,21 93.757,80 3,24%
2.2.6 |Aceras de hormigdn simple m2 0,00 0,00 0,00 0,00%
2.2.7 _|Camineria de hormigén m2 0,00 0,00%
2.2.8 _ |Muros de hormigén armado 0,00 0,00%
2.2.9 0,00 0,00%
2.2.10 [Rasantes 0,00 0,00%
2.2.11 [Reparacion de aceras y calles * 0,00 0,00%
2.2.12 [Acabado: DOBLE RIEGO m2 0,00 8,60 0,00 0,00%
2.2.13 [CALLES PEATONALES m2 0,00 12,00 0,00 0,00%
2.2.14 [REPLANTEO Y NIVELACION m2 0,00 0,11 0,00 0,00%
2.2.15 0,00 0,00%
Sub total Calles y Pasajes 635.840,90 21,98%
2,3 |REDDEAGUA POTABLE |
2.3.1 |Sistema de Agua potable global 1,00 325299,15 325.299,15 11,25%
2.3.2 0,00 0,00%
Sub Total Agua Potable 325.299,15 11,25%'
2,4 RED DE ALCANTARILLADO SANITARIO
2.4.1 |Sistema de alcantarillado sanitario Global 1,00 607744,74 607.744,74 21,01%
2.4.2 0,00 0,00%
Sub Total Alcantarillado 607.744,74 21,01%
2,5 ALCANTARILLADO PLUVIAL
2.5.1 |Sistema de Alcantarillado Pluvial m3 1,00 79073,52 79.073,52 2,73%
25.2 0,00 0,00%
2.5.21 0,00 0,00%
Sub Total Alcantarillado Pluvial 79.073,52 2,73%




COD. Descripcion del Rubro Unidad Cantidad Pr.eci_o Precio Total %
Unitario
2,6 RED ELECTRICA Y TELEFONICA
2.6.1 |Sistema de redes eléctricas Gl 1,00 630.910,05 630.910,05 21,81%
2.6.2 |Postes 0,00 0,00%
2.6.3 |Luminaria blanca 0,00 0,00%
2.6.4 |Transformadores 0,00 0,00%
2.6.5 |Conductores 0,00 0,00%
Sub Total Red Eéctricay telefénica 630.910,05 21,81%)
2,7 OBRAS COMUNALES
2.7.1 |PRESUPUESTO GENERAL DE AREAS COMUNALES GBL 1,00 246.090,34 8,51%
2.7.2 0,00 0,00%
Sub Total Obras Comunales 246.090,34 8,51%)
2,8 VARIOS
2.8.1 |Parqueaderos 0,00 0,00%
2.8.2 |Bodegas 0,00 0,00%
2.8.40 0,00 0,00%
Sub Total Red Eléctricay telefénica - 0,00%)
ITOTAL DE OBRAS DE INFRAESTRUCTURAS YA EJECUTADAS | 0,00I 0,00%
|TOTAL DE OBRAS DE INFRAESTRUCTURAS | 2.892.455,37 | 100,00%
RESUMEN EJECUTIVO DEL PRESUPUESTO DE INFRAESTRUCTURA DEL PROYECTO
Nombre del Proyecto : PROYECTO COLINAS DEL RIO
Ubicacion QUEVEDO
No. De Viviendas 540
COD Obras de Infraestructura Valor Total %
2,1 |MOVIMIENTO DE TIERRAS 367.496,67 12,71%
2,2 |CALLES VIAS Y PASAJES 635.840,90 21,98%
2,3 |RED DE AGUAPOTABLE 325.299,15 11,25%
2,4 |RED DE ALCANTARILLADO SANITARIO 607.744,74 21,01%
2,5 |ALCANTARILLADO PLUVIAL 79.073,52 2,73%
2,6 |RED ELECTRICAY TELEFONICA 630.910,05 21,81%
2,7 |OBRAS COMUNALES 246.090,34 8,51%
2,8 [VARIOS - 0,00%
TOTAL INFRAESTRUCTURA | 2.892.455,37 I 100,00%




ANEXO 7

I COSTOS TERRENO, PLANIFICACION, INDIRECTOS Y FINANCIEROS

Nombre del Proyecto PROYECTO COLINAS DEL RIO
Ubicacién QUEVEDO
No. De Viviendas : 540
Precio
Etapa Descripcion Unidad Unitario | Cantidad M2 Subtotal
por M2
3 TERRENO
31 Terreno 1: LOTES DESTINADOS A VIVIENDA M2 10,00 245.739,79 2.457.397,90)
3.2 Terreno 2: LOTES DESTINADOS A LOCALES C] M2 0,00 0,00 0,00
3,3 RELLENO Y COMPACTACION M2 0,00 0,00 0,00
TOTAL TERRENO 2.457.397,90)
Etapa Descripcion COSTO Subtotal
4 PLANIFICACION
4,1 |Estudios [ 80.300,00)
Estudio de mercado 10.000,00
Estudio de Impacto ambiental 10.000,00
Estudio de Impacto Vial 0,00
Estudio Técnicos del proyecto (topograficos, estudio de sueld 52.800,00
Otros (describir) 7.500,00
42  |Planos [ 155.718,00
Topogafico 15.100,00
Urbanisticos 38.000,00
Arquitecténicos 25.468,00
Estructurales 55.150,00
Ingenierias 15.000,00
Otros (describir) 7.000,00
43 Impuestos y Tasas 35.800,00)
Tasas e impuestos Municipales para aprobacién de planos 30.800,00
Otros (describi) GARANTIAS 5.000,00
| TOTAL PLANIFICACION] 271.818,00)
Costo Total
S . (Directos,
Etapa Descripcion Porcentaje Subtotal
Totales o
Ventas)
5 INDIRECTOS
51 Publicidad y propaganda 0,01 22.524.000,00 123.882]
52 Fiscalizacién, Seguimiento y Control 0,90% 12.472.777,28 112.255]
53 Gerencia de Proyectos 2,00% 12.472.777,28 249.456
54 Gastos administrativos 3,00% 12.472.777,28 374.183)
55 Comisién por ventas 2,00% 22.524.000,00 450.480]
56 Honorarios por constitucién y liquidacién del Fideicomiso 0,25% 12.472.777,28 31.182]
5,7 Honorarios por administracién del Fideicomiso 1,20% 12.472.777,28 149.673]
58 Auditoria externa - Fideicomiso
5,9 Imprevistos 1,00% 12.472.777,28 124.728|
5,10 Polizas de seguro 0,25% 800.000,00 2.000
5,11 Gastos legales
5,12 Otros (describir)
5,13 |Otros (describir)
TOTAL INDIRECTOS 1.617.839)
Costo Total
Direct
Etapa Descripcién Porcentaje (Directos, Subtotal
Totales o
Ventas)
6 Costos financieros del Proyecto
6,1 Costos financieros 649.647,22
6,2 -
6.3 -
TOTAL FINANCIEROS 649.647,22
COSTO TOTAL DEL TERRENO, PLANIFICACION, INDIRECTOS Y FINANCIEROS 4.996.702




ANEXO 8

CRONOGRAMA DE OBRA



ANEXO 9

RENTABILIDAD DEL PROYECTO

CALCULO DEL VAN



ANEXO 10

RELACION COSTO PRECIO



ANEXO 11

ESTRUCTURA DE LOS COSTOS ANO 2014-2015

Nombre del Proyecto
Ubicacion :

Crédito Prohabitat - Vivienda

PRESUPUESTO TOTAL
DEL PROYECTO

PROYECTO COLINAS DEL RIO

QUEVEDO

No. De Viviendas : 540,00
ESTRUCTURA DE COSTOS
Grupo No.1 COSTO TOTAL DE VIVIENDAS
. . Ndmero de - - -
Tipologia Unidades Presupuesto de Construccion de una Vivienda Costo Total Viviendas
UNA PLANTA 463 13.420,90 6.213.877,27
2 PLANTAS 77 17.733,25 1.365.460,59
0 - -
0 - -
0 0 - -
0 0 = =
0 0 > >
0 0 - -
TOTAL 540 7.579.337,86
Grupo No.2 COSTO TOTAL DE CONSTRUCCION

Costo Total Viviendas

Presupuesto de Infraestructura del Proyecto

Costo Total Construccién

7.579.337,86

2.892.455,37

10.471.793,23

Grupo No.3

COSTO TOTAL DEL PROYECTO

Costo Total Construccion

Costos Terreno, Planificacion, Indirectos y Financieros

Costo Total del Proyecto

10.471.793,23 | Terreno 2.457.397,90 14.837.725,91
Planificacion 271.818,00
Indirectos 1.101.755,64
Financieros 534.961,15
Total 4.365.932,69




ANEXO 12

CARTA DE SOLICITUD DE FINANCIAMIENTO

CARTA DE SOLICITUD

Fecha: 15-nov.-15

Ingeniera

Verénica Gallardo
GERENTE GENERAL
BANCO DEL ESTADO

Sefiora Gerente:

Yo, Lic. Witredo Portal Gdmez . por mis propios derechos / como re pre sentante legal
de BOTTERPELL S.A. ,manifiesto elinterés de mi (s) representada (s) a participar,
encalidad de Promator, através del mecanismo de Crédito Prohabitat - Vivie , para el desarrollo del programa habitacional
denominado PROYECTO COLINAS DELRIO ,que se desarrollaen el cantdn de
QUEVEDD ,provincia de LOS RIDS ;proyecto que se encuentra conformado por
540 soluciones habitacionales.

El Proyecto Total ha sido planificado de acuerdo a las siguientes tipologias y costos:

No. DE
SOLUCIONES COSJS;EI;I.LODEL
HABITACIONALES
540 17.469.479.31
540 17.469 479,31
Parlo que solicito al BAE la participacidn enel/la Crédito Prohabitat - Vivie  (constituido de acuerdo con lo prescrito en el reglamento vigente)
por elmonto de USD 8.017.000,00 correspondients al 4589% delcosto; con la siguiente estructura financiera:
El aporte como PROMOTOR asciende a USD 2.7129.21530 correspondierte a 15,6%
del costo total, con al siguiente estructura financiera:
Terreno 2457 397 90
Planificacion 271.818.00
Efectivo para avance de obra -
Efectivo para costos indirectos -
Elvalor de ahorros por preventas asciende a USS 3.304.400,00 correspondiente a 18,92%
Elvalor por bonos de la vivienda asciende a USS 800.000,00 correspondiente a 4,58%
El saldo sera financiado con los créditos hipotecarios por 2.618.86341 correspondiente a 14,99%

100,00%

Para el efecto, adjunto la documentacidn solicitada por el BAE de acuerdo con la lista de Documentos Requeridos para
Préstamo, enun original ,tres copias yen archivos digitales.

LIC. WILFREDO PORTAL GOMEZ MNombre yfirma del Codeudor (en caso de existir)
GERENTE GENERAL cargo
BOTTERPELL SA. nombre de la empresa




