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INTRODUCCION

s ANTECEDENTES

Toda ciudad, que se encuentre en vias de desarrollo, necesita ofrecer a sus
habitantes, lugares que aseguren un estandar minimo de habitabilidad,
vinculada al cumplimiento de ciertas necesidades sociales basicas, en cuanto
a condicion de privacidad y de confort minimo, relacionadas con las
condiciones de higiene y salud; aspectos que ademas se relacionan con la
calidad de vida de la poblacion, necesidad y derecho que debe percibir todo

ecuatoriano.

La poblacion de la cabecera cantonal de Samboronddn, tiene la necesidad
de un proyecto urbanistico que atienda la demanda aun no satisfecha por
vivienda, la cual desembocaria en una mejora de la calidad de vida y una
disminucién considerable del problema de hacinamiento existente en este

canton, contribuyendo asi al ornato de la ciudad.



14

% OBJETIVOS

GENERALES

Valorar econdmica y financieramente el proyecto de construccion y venta de
un conjunto habitacional orientado para mercados de medianos a escasos

recursos, en la cabecera cantonal de Samborondon.

ESPECIFICOS

e Determinar de manera objetiva el comportamiento futuro de Ia
demanda, mediante los distintos estudios de mercado.

e Estimar el total real de los costos y su estructura.

e Analizar la metodologia y las herramientas de valoracion mas
adecuadas, y establecer los procesos a aplicarse para obtener
optimos resultados mediante la misma.

e Determinar los flujos de caja futuros mas congruentes, dependiendo
de las perspectivas de aceptacion del proyecto y de la realidad
economica del pais.

e Establecer la tasa de descuento mas adecuada que sera utilizada,

para establecer el valor actual de los flujos y asi el valor del proyecto.
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<% JUSTIFICACION

Siendo Samboronddn uno de los principales cantones del pais; dos terceras
partes de su area urbana han sido completamente desatendidas, incluso por
organismos institucionales, en cuanto a proyectos urbanisticos se refiere; lo
que ha contribuido a la creacién de viviendas mediante métodos informales,
que parten de la iniciativa de la organizacion popular; es decir, que han sido
generada a través de la accion directa de los pobladores sin vivienda,
quienes se han agrupado en diversos tipos de organizaciones sociales con la
finalidad de luchar por la afectacion, negociacion y hasta tomas ilegales de
tierras para presionar diferentes formas de acuerdos con sus propietarios,

que finalmente les permiten construir paulatinamente sus viviendas.

El presente proyecto, es entonces una solucion para algunas de las
diferentes familias que carecen de una vivienda, entendida como tal; que
viven en una area urbana, considerada actualmente ciudad: la cabecera
cantonal de Samborondén; seleccionado no solo por su numero importante
de arroceros y piladores prosperos, sino también por su ubicacion céntrica
respecto a los otros recintos, lo que ayudaria a recoger parte de los

pobladores que no viven dentro de la cabecera cantonal, pero que trabajan o
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desearian vivir en dicha area urbana; como por ejemplo las personas que

viven en la parroquia de Tarifa. (Para mas detalle, ver anexo 1)

Actualmente; segun datos del Municipio de Samborondén, el canton cuenta
con aproximadamente 90.000 habitantes, su zona rural reune a casi la mitad
de los pobladores de Samboronddn, mientras que la otra mitad se encuentra
en la zona urbana, misma que estd comprendida por la cabecera cantonal y
las parroquias Tarifa y La Puntilla. Dentro de la parroquia de La Puntilla
existen aproximadamente 24.408 personas, por lo que entre la cabecera
cantonal y Tarifa habitarian alrededor de 20.592 personas. Siguiendo con lo
anteriormente expuesto, el numero total de viviendas para la Cabecera
Cantonal y para Tarifa es de solo 2.607, (segun datos del INEC), lo que
significaria que existen, en promedio, alrededor de 8 personas por cada casa

dentro de estos dos sectores.

Para cubrir en parte la necesidad antes mencionada, se ha realizado una
investigacion de mercado con el objetivo de conocer los gustos y
preferencias que tiene la ciudadania de la cabecera cantonal de
Samboronddn y personas que, a pesar de no vivir en la ciudad, trabajan en el
area; con respecto a un conjunto habitacional en dicha zona, dando como
resultado que la poblacion esta interesada en un proyecto de vivienda en la

cabecera cantonal, mismo que posea viviendas que ofrezcan caracteristicas



17

tales como que la construccion sea de cemento, que la casa sea lo
suficientemente amplia, es decir, que tenga un gran patio y grandes ventanas
a mas de un plan de financiamiento accesible a su realidad econémica es

decir, que se ajuste a su restriccion presupuestaria actual.

A continuacion se presenta un breve resumen de la investigacion realizada,
en la cual la principal pregunta fue: ;Estaria usted interesado en un proyecto

de vivienda en la cabecera cantonal de Samborondén?

INTERESADOS EN EL PROYECTO

13%

OSI ENO

87%

ELABORADOS POR AUTORAS

Como se puede observar en el grafico, la ciudadania de la cabecera cantonal
y zonas aledafias de Samborondon, se encuentra interesada en un plan
urbanistico. Es por esto que el proyecto se basa en la construccion de
viviendas enfocadas a sus posibilidades econémicas. Tomando en cuenta
gue muchas personas, que no viven dentro de la cabecera cantonal, desean
integrarse a la ciudad, este proyecto les daria esa oportunidad. Esto a su vez

brindara una solucion a dichas familias, segun su composicion, necesidad y
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dado las caracteristicas socio-econdmicas a las que pertenecen,
ofreciéndoles facilidades de pago, una forma organizada de consecucion de

viviendas y dandoles, ante todo, una vida digna.

La oferta del proyecto urbanistico se realizé previo analisis de un grupo focal
de 10 personas, oriundas de la cabecera cantonal, basado en gustos y
preferencias respecto a las casas modelos que se les presento; mas
encuestas realizadas en el sector; seran viviendas adosadas de dos tipos:
casa tipo 1) de una planta, tres dormitorios, un bafo, sala comedor y cocina
dentro de un area de construccion de 45 metros y un terreno de 6 X 14 = 84
metros; vy, casa tipo 2) de dos plantas, con uno y medio bafios mas sala,
comedor y cocina, dentro de un area de construccion de 80 metros y un
terreno de 6 X 14 = 84 metros. Cabe recalcar que todas las casas poseeran
todos los servicios basicos, como agua, luz y teléfono; seran construidas
siguiendo los lineamientos exigidos por ley, y dentro de una ciudadela,
ubicada en pleno corazon de la ciudad, junto a la calle principal; con
localidades accesibles a las rutas principales de transporte; preservando y
creando areas seguras Y tradicionales, acorde al estilo de vida y valores de
los residentes; y, mediante el aseguramiento de que las densidades y la
disposicion de los sitios seran de energia eficiente, ambientalmente

aceptables, efectivos en costos y visualmente atractivos.
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CAPITULO | ESTUDIO DE MERCADO

1.1 ANTECEDENTES

Al obtener los resultados de la primera encuesta piloto se pudo observar que
a la ciudadania de la cabecera cantonal de Samborondon le interesa la idea
de la creacidon de un proyecto urbanistico en dicho lugar; se realizé entonces,

una investigacion mas detallada a través de un grupo focal.

Dicho grupo focal estuvo conformado por 10 personas, siendo la mayoria de
ellos, padres de familia o personas que llevan la responsabilidad del

bienestar de su grupo familiar; los cuales a través de una conversacion



20

dieron a conocer su aceptacion a los modelos de los dos tipos de casas

mencionadas anteriormente.

Luego, para poder realizar estadisticas sobre el tema, se plante6 una prueba
piloto a los habitantes de la cabecera cantonal en general, con la cual se
obtuvo informaciéon mas detallada, como las probabilidades de aceptacién y
rechazo; ademas de confirmarse los datos que se obtuvieron a través del

grupo focal. (Ver anexo 2)

Para hallar el numero total de personas a encuestar que se tuvo que

realizar, fue necesario aplicar la formula de una poblacién finita (Menor a

100.00 habitantes), por lo tanto la formula es la siguiente:

p ¥ qx poblacian

((poblacidn — 19 % B2 +(p )

Donde:

n = numero de encuestas

p = probabilidad de aceptacion (80% de las personas encuestadas, desean
adquirir una casa y se encuentran en posibilidades econdémicas de
comprar una)

q = probabilidad de rechazo (1-0.80= 0.20)
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E = error (5%)

K = constante (2)

Utilizando un 95% de nivel de confianza y con ayuda de la férmula anterior
mas la prueba piloto mencionada con anterioridad, se pudo concluir que el

numero 6ptimo de personas a encuestar seria de 253 personas.

1.2 ESTUDIO DE MERCADO

Las encuestas contenian preguntas con respuestas alternativas, las cuales
se realizaron en la cabecera cantonal, a diferentes personas (es decir,
adultos responsables), 19% de las cuales viven en Tarifa, pero trabajan en
Samboronddén. A continuacién se presenta un grafico detallando lo

anteriormente expuesto

SECTOR

19%

O TARIFA
B SAMBORONDON

81%

ELABORADO POR AUTORAS
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De las encuestas realizadas, el 16% corresponden a mujeres y el resto, 84%
corresponden a hombres; del total de ellos, el 98% trabaja y viven en familias
que en su mayoria poseen de 8 a 10 integrantes, cabe recalcar que éste
ultimo dato corrobora los entregados por el municipio de Samborondoén y
contradice los dados por el INEC, institucion que asegura viven 4 personas
por casa dentro de la cabecera cantonal y Tarifa. Continuando con el analisis
anterior, dentro de los resultados obtenidos se encuentra que en la mayoria
de las familias trabajan de 1 a 3 personas (esto es el 61% del total); en
general, mantienen de 1-3 personas. Para el 25% del total, su ingreso
promedio familiar es mayor o igual a $601, sin embargo, para la gran
mayoria, su ingreso promedio mensual va de $0 a $600, esto es el 75% del

total.

El tipo de propiedad en el que habitan, en un 51% es familiar. Este resultado
de alguna manera podria estar explicando el marcado interés que tiene la
ciudadania de Samboronddn por un plan habitacional, dando asi que un 86%
de los encuestados, estén interesados en este proyecto; por lo tanto un 14%

del total ya no aplicarian al cuestionario.

Entonces, para el 86% del total, la razén mas importante por la que

comprarian una casa es: porque necesitan un lugar donde vivir, seguida de
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porque las cuotas mensuales son bastante comodas (esto es un 39% y 20%
respectivamente); y dentro de las caracteristicas mas importantes que ellos
buscan en una casa son: que la que distancia a su trabajo sea relativamente
corta seguida de que la construccién sea de cemento (con un 31% y 27%
respectivamente). Siguiendo con lo anterior, del total de personas
interesadas en un plan de vivienda; el 35% se encuentran interesados en la
casa tipo 2 y el otro 65% estan interesados en la casa tipo 1. De estos
ultimos, el 78% cree poder pagar una cuota mensual de aproximadamente
$98 mensuales, pero en cambio, para el otro 22% la cuota es muy alta; de
éstos, el 42% (la mayoria) estarian en posibilidades de pagar una cuota
mensual de entre $71 a 90 dolares. Por otro lado, de las personas
interesadas en la casa tipo 2, el 95% estarian en posibilidades de pagar la
cuota, pero el otro 5% no estaria en esas posibilidades. De éstos ultimos, la
mitad, estaria en la posibilidades de pagar, como maximo una cuota mensual

que este entre $91 a 120 ddlares. (Para todos estos datos, ver anexo 3).

Ahora bien, del total de las personas que piensan poder pagar, las cuotas de
las mensualidades de las casas, el 69% estaria interesado en comprar una
de las casas pero sin acabados terminados, es decir, adquirir una alternativa
un poco mas economica del tipo de casas que le gusto; de ellos, el 84%
corresponde a los interesados en la casa tipo 1 y el otro 16% corresponde a

los interesados en la casa tipo 2. A continuacién se detallan los resultados:



INTERESADOS EN ALTERNATIVA MAS
ECONOMICA DE CASAS

@ Sl
ENO

ELABORADO POR AUTORAS

16%

84%

PERSONAS QUE PIENSAN PODER PAGAR LAS
CUOTAS MENSUALES PERO QUE DESEARIAN
ALTERNATIVAS MAS ECONOMICAS

O INTERESADOS EN
CASATIPO 1

B INTERESADOS EN
CASA TIPO 2

ELABORADO POR AUTORAS
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Del total de las personas interesadas en la casa tipo 1, el 44% se encuentran

en posibilidades econdmicas de pagar sus cuotas mensuales; de éstos, el
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91% desearia adquirir dicha casa pero sin acabados terminados, pagando
por la misma una cantidad inferior a la cantidad inicialmente propuesta. Por
otro lado, el 56% restante se encuentra también interesado en la casa 1 pero
no cuentan con las posibilidades econdmicas para pagar sus cuotas
mensuales. En ambos casos, la mayoria de los encuestados podria o
desearia, pagar una mensualidad que se encuentre entre $71 y 90 ddlares
por la casa sin acabados terminados. Lo anterior, se puede explicar en los

dos graficos que se muestran a continuacion:

PERSONAS INTERESADAS EN CASA TIPO 1
QUE PUEDEN PAGAR MENSUALIDAD PERO
QUE DESEAN ALTERNATIVA MAS
ECONOMICA

0%

ELABORADO POR AUTORAS

@ $1-30 DOLARES

47% i
@ 31-70 DOLARES

0 71-90 DOLARES

0 91-120 DOLARES




42%

PERSONAS INTERESADAS EN CASATIPO 1
QUE NO TIENEN POSIBILIDADES
ECONOMICAS DE PAGAR LACUOTAMENSUAL

@ $1-30 DOLARES
B 31-70 DOLARES
0 71-90 DOLARES
0 91-120 DOLARES

ELABORADO POR AUTORAS
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Por otro lado, del total de la personas interesadas en la casa tipo 2, el 67%

estan en posibilidades econdmicas de pagar por las cuotas mensuales; el

otro 33% no puede pagar esa mensualidad. En ambos casos, la mayoria de

los encuestados podria pagar una mensualidad que se encuentre entre $91 y

120 ddlares. Lo anterior, se explica en los siguientes graficos:

75%

0%

PERSONAS INTERESADAS EN CASATIPO 2
QUE PUEDEN PAGAR MENSUALIDAD PERO
QUE DESEAN ALTERNATIVAMAS ECONOMICA

25%

@ $1-30 DOLARES
m 31-70 DOLARES

0 71-90 DOLARES

091-120 D(’)LARESl

ELABORADO POR AUTORAS
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PERSONAS INTERESADAS EN CASATIPO
2 QUE NO TIENEN POSIBILIDADES
ECONOMICAS PARA PAGAR LA CUOTA
MENSUAL

0% ,
O $1-30 DOLARES

B 31-70 DOLARES

50% .
0 71-90 DOLARES

50%

0% 0 91-120 DOLARES
ELABORADO POR AUTORAS

1.3 ANALISIS DE LA COMPETENCIA

Al analizar la oferta de mercado del sector viviendas, en la cabecera cantonal
de Samborondén, se puede llegar a la conclusién de que éste no se
encuentra muy desarrollado; de hecho, a falta de proyectos urbanisticos
dentro del mencionado lugar, la ciudadania ha tenido que recurrir a dos vias
para solucionar tal problema: la primera, a la que se podria denominar
institucional, ha consistido en la implementacion de diversos programas de
vivienda dirigidos especialmente a los sectores populares a través de varios
sistemas de financiamiento y en la mayoria de los casos con algunos niveles
de subsidio estatal. La segunda via o informal, ha partido de la iniciativa de
la organizacion popular; es decir que ha sido generada a través de la accion

directa de los pobladores sin vivienda, quienes se han agrupado en diversos
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tipos de organizaciones sociales con la finalidad de luchar por la afectacion,
negociacion y hasta tomas ilegales de tierras para presionar formas de
negociacion con sus propietarios, que finalmente les permiten construir

paulatinamente sus viviendas.

En cualquiera de ambos casos, las viviendas construidas no satisfacen la
demanda que existe, como tampoco se constituyen en algun plan organizado

para la creacion de viviendas

Por tanto, se puede concluir con seguridad, que el presente proyecto seria

pionero en la creacion de un plan de viviendas dentro del sector.

1.4 ESTIMACION DE LA DEMANDA

La idea de crear el presente proyecto, surge como una solucion para
satisfacer una necesidad existente en la ciudad de Samborondon, que es la
falta de un proyecto urbanistico para personas de medianos a escasos
recursos. En la primera investigacion realizada con un grupo focal, se
descubre el interés de las personas hacia un proyecto de vivienda en la
cabecera cantonal; luego, mediante una encuesta realizada se obtuvo
concretamente, informacion sobre el interés, gustos y preferencias de las

personas hacia un proyecto de viviendas en dicha ciudad. Con la segunda



29

encuesta se confirmo la falta de un proyecto urbanistico, los intereses de la

ciudadania y se descubre la disponibilidad a pagar de la misma.

Cabe mencionar también el apoyo que el Alcalde del Cantén Samborondon
Ing. José Yunez Parra, se comprometié a dar a éste proyecto, mediante el
respaldo a 200 de sus empleados, para que puedan acceder al crédito para

la compra de la vivienda.

Agregando a todo lo anteriormente expuesto; tomando en consideracién los
resultados obtenidos, el 87% de las personas encuestadas estarian
interesadas en un proyecto urbanistico y de éstas, el 40% estaria en
posibilidades de pagar la cuota correspondiente por el tipo de casa; esto
significaria que el tamafo del mercado que se tendria es de 7.166 con lo que

se puede llegar a anticipar la compra de las 270 casas.

Del 40% de las personas que desean y tienen posibilidades econémicas de
comprar una casa; el 71% desean adquirir una casa tipo 1 y el restante 29%,
adquirir la casa tipo 2, por ésta razon de las 270 casas a construirse, 192
casas seran del tipo 1) mientras que 78 seran del tipo 2. (Para todos estos

datos, ver anexo 3)
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PERSONAS DESEAN Y TIENEN POSIBILIDADES
ECONOMICAS PARA COMPRAR UNA CASA

OCASATIPO 1
E CASATIPO 2

1%

FLABORADO POR AUTORAS

1.5 PLAN DE MERCADEO

% MISION

Realizar una urbanizacion con viviendas de una y dos plantas, dentro de la
cabecera cantonal de Samboronddén dirigido a personas de medianos a
€sCasos recursos, que vivan en la ciudad de Samborondén y zonas aledafas
como tarifa. Con el fin de conseguir la mayor utilidad posible para la

empresa por la venta de las casas.
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ACTUAL

AMBITO DEL

PRODUCTO

Viviendas, Producto urbanistico con viviendas

de una y dos plantas

AMBITO DE MERCADO

Personas de medianos a escasos recursos

AMBITO GEOGRAFICO

Ciudad de Samborondon y Tarifa

FORMA DE

DIFERENCIAR

Ubicacién en el centro de la ciudad,
construccién entera de cemento, plan de

pagos, seguridad

ELABORADO POR AUTORAS

1.6 ANALISIS ESTRATEGICO

1.6.1 ANALISIS FODA

1.6.1.1 ANALISIS INTERNO

FORTALEZAS

1. Grandes posibilidades de aceptacion, debido a que el proyecto nace para

cubrir una necesidad existente de la ciudadania de la cabecera cantonal
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de Samborondon, la cual, segun la encuesta realizada, desea una casa

porque realmente necesita de un lugar donde vivir.

2. Terreno Cercano a lugares de trabajo.

3. Tamano deseado por los potenciales consumidores.

4. El proyecto Urbanistico de viviendas, seria el primero en realizarse en la
ciudad de Samboronddn, por lo que no existiria puntos de comparacion ni
sustitutos de su nivel.

5. Alta probabilidad de abarcar a personas que no viven en la cabecera
cantonal de Samboronddn, sino en zonas aledafias, debido a que muchos
de ellos trabajan o simplemente quisieran mudarse a vivir en dicha
ciudad. Con lo cual se ampliaria el mercado potencial en el que se
venderian las casas.

DEBILIDADES

A pesar de que los precios propuestos son relativamente bajos, se corre

el riesgo de no tener completa aceptacion debido a que el mercado
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objetivo no esta acostumbrado a destinar una parte de su presupuesto a

este tipo de compras.

2. Debido a que las casas poseen un disefio estandar, no podran ser

adaptadas a los gustos o requerimientos del cliente.

1.6.1.2 ANALISIS EXTERNO

OPORTUNIDADES

1. Se considera que este proyecto carece de competencia directa, por

cuanto seria el primer proyecto en ofrecer este producto.

2. Bajas tasas de interés.

3. Gran numero de interesados para el proyecto. El tamafio de mercado

estimado es de 7.166 personas, para un total de 270 casas.

AMENAZAS

1. Dada la situaciobn econdmica del cantdon, la cual es netamente

agricola, podria llegar a ocurrir que las personas no se encuentren en
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la capacidad de pagar a futuro las cuotas mensuales, no teniendo la

posibilidad de destinar parte de su ingreso a las cuotas.

2. Posibilidades de cambio en alguno de los escenarios actuales del
pais; como por desastres naturales, mismos que contribuirian al

fracaso del proyecto.

1.6.2 MATRICES

Los cambios que se han dado con el pasar del tiempo han obligado a los
agentes a desarrollar un enfoque sistematico con el cual pudieran analizar el
ambiente, evaluar las fortalezas y debilidades de sus organizaciones e
identificar las oportunidades capaces de proporcionar alguna ventaja
competitiva para la organizacion. Por lo cual se ha considerado importante
realizar un andlisis para identificar las estrategias mas adecuadas para el
buen desempefio de éste proyecto, las cuales se basaran en el enfoque BCG

(Boston Consulting Group)

1.6.2.1 ENFOQUE BCG (BOSTON CONSULTING GROUP)

Es una matriz de crecimiento — participacion- con la cual la empresa analiza

sus UEN (Unidades Estratégicas de Negocio), para de ésta manera tener
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una mejor asignacion de sus recursos. El indice de crecimiento del mercado
se encuentra localizado en el eje vertical, indica la tasa de crecimiento anual
del mercado en la cual opera el negocio. El eje horizontal indica la
participacion relativa en el mercado de la empresa con relacion al competidor

mas importante.

Las ubicaciones de las UEN dentro de ésta matriz pueden ser:

Interrogantes: Mercados de alto rendimiento y baja participacion relativa en

el mercado.

Estrellas: Lider en un mercado de gran crecimiento.

Vacas de efectivo: Tiene la mayor participacién del mercado y genera gran

cantidad de dinero.

Perros: Participaciones raquiticas en el mercado de bajo crecimiento
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PARTICIPACION RELATIVA EN EL MERCADO

Debido a lo mencionado con anterioridad, el mercado de viviendas en la
cabecera cantonal se encuentra aun sin explotar; es decir, se tendria un
producto ya existente (las viviendas), el cual no tendria mas rival que las
construcciones empiricas y/o aisladas que realizan sus ciudadanos; dentro

de un mercado nuevo.
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Normalmente, para la ubicacion de las UEN en la matriz BOSTON
CONSULTING GROUP se utilizan los indices de Crecimiento y Participacién
en el Mercado; el primero de los cuales indica la tasa de crecimiento anual
del mercado en el cual opera el negocio; obteniéndose mediante una
ecuacion que resta las ventas totales realizadas en el afio actual menos las
ventas totales realizadas el afo anterior, dividiendo el resultado para las
ventas totales realizadas el afio anterior; el segundo indice se refiere a la
participacion de las UEN con relacién a su competidor mas importante y sirve

para medir la fuerza de la empresa en un mercado relevante.

Como el proyecto se basa en un producto que solo se va a elaborar una vez,
y no tiene rival comparable, el calculo de las UEN seria imposible de elaborar

aparte de innecesario.

Entonces, dadas las caracteristicas del proyecto, se puede concluir que
inicialmente se ubicaria en el cuadrante de producto Interrogante, debido a
que las unidades situadas en esta zona podran ser productos que se

introducen por primera vez en un mercado ya existente.

Los productos interrogantes o niflos son aquellos situados en mercados de
gran crecimiento con reducidas cuotas de mercado relativas. Representan el

futuro de la empresa, razon por la cual precisan de una gestion adecuada de
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precios, promocion, publicidad, etc. Lo que se traduce en la necesidad de
inversiéon de recursos. Dependiendo de cdmo se maneje la gestion, el

producto interrogante puede convertirse rapidamente en «producto estrellax.

1.7 MACROAMBIENTE

La empresa y sus proveedores, distribuidores, clientes competidores y
publicos interactuan en un amplio macro entorno conformado por fuerzas que
suponen oportunidades y amenazas para la empresa. Las principales fuerzas

del macro entorno son las siguientes:

1.7.1 SOCIALES

El entorno social que bordea el presente proyecto son personas de medianos
a escasos recursos que habitan dentro de la cabecera cantonal y zonas
aledanas de Samborondoén. Esto ultimo debido a que muchas personas que
trabajan en la cabecera cantonal, no habitan en ella, por tanto estarian

interesados en comprar una casa en dicho sector.


http://www.monografias.com/trabajos6/lacali/lacali.shtml#influencia
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1.7.2 POLITICOS

El entorno politico consiste en leyes, dependencias de gobierno y grupos de
presibn que influyen en diversas organizaciones e individuos de una

sociedad y los limitan.

EL proyecto no tendria ningun inconveniente respecto a las leyes que rigen
dentro de Samborondon. Por otro lado no existen partidos politicos que
ejerzan fuerza o presion para con sus habitantes; es mas, el alcalde de

Samboronddn se encuentra interesado en la ejecucion del presente proyecto.

Por tanto se concluye que no existe ningun problema politico que dificulte la

consecucion del presente proyecto.

1.7.3 DEMOGRAFICOS

El analisis demografico es de gran interés para el estudio del presente
proyecto ya que hace referencia a las personas, las cuales constituyen los

mercados.


http://www.monografias.com/trabajos4/leyes/leyes.shtml
http://www.monografias.com/trabajos4/derpub/derpub.shtml
http://www.monografias.com/trabajos11/grupo/grupo.shtml
http://www.monografias.com/trabajos11/presi/presi.shtml
http://www.monografias.com/trabajos6/napro/napro.shtml
http://www.monografias.com/trabajos7/tain/tain.shtml

40

Como se recordara, las encuestas realizadas en la cabecera cantonal se
hicieron tomando en cuenta sélo la opinidn de padres de familia o personas

que llevan la responsabilidad del bienestar de su grupo familiar.

Del total de las encuestas realizadas en la cabecera cantonal, el 84%
corresponden a hombres y el resto a mujeres. Es muy probable que el
resultado se encuentre sesgado debido a que la mayoria de los habitantes de
la cabecera cantonal son personas de mediana instrucciéon que aun piensan

que el hombre es el sostén de la familia.

GENERO

o 16%
O Femenino

B Masculino

B 84%

ELABORADO POR AUTORAS

El 51% de las personas encuestadas viven en casas, donde habitan de 8
personas en adelante, y trabajan en un 35% de 2 a 3 personas. Sin embargo

el 50% del total s6lo mantiene a un maximo de 3 personas.
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INTEGRANTES DE LA CASA

14% 5% 16% @ 1-3 PERSONAS
B 4-5 PERSONAS
0 6-7 PERSONAS
O08-10 PERSONAS
O0>10 PERSONAS

37% 28%

ELABORADO POR AUTORAS

En su mayoria, del total de las personas que realizaron las encuestas, un
98% trabaja, un 55% viven en unién libre con sus parejas, y un 51% habita

en propiedades familiares. (Para todos estos datos ver anexo 3)

1.7.4 TECNOLOGICOS

La construccion de viviendas dentro del Ecuador, es realizada de manera
tradicional; y, ademas, como el proyecto sera realizado por terceras
compafias que estan probadamente calificadas para hacerlo, podemos decir
con toda seguridad que no existen barreras tecnolégicas que dificulten o

impidan la ejecucion del presente proyecto.
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1.7.5 REGULATORIOS/LEGALES

Tanto el terreno donde se tiene previsto construir las viviendas, como sus

lugares aledafios no poseen algun problema legal.

1.8 ATRACTIVO DE LA INDUSTRIA/MERCADO

1.8.1 MODELO DEL NEGOCIO

La empresa comercial contratara a una empresa constructora, la misma que

se encargara de la construcciéon completa de la ciudadela de la ciudadela

1.8.2 CAPACIDAD INSTALADA

Dentro del cantdn, ni la Industria de construccion de viviendas ni la industria
de comercializacion de las mismas, exceptuando la parroquia de La Puntilla,

se encuentran desarrolladas.
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1.8.3 RIVALIDAD ENTRE LAS FIRMAS EXISTENTES

El proyecto posee como unico rival las construcciones empiricas y propias de
la ciudadania en general; lo que significaria que el plan urbanistico de

viviendas adosadas de una y dos plantas no tiene competidores.

1.8.4 PODER DE NEGOCIACION DE LOS PROVEEDORES

Las empresas constructoras de viviendas, dentro del Ecuador, se encuentran
dentro de un mercado de competencia perfecta; existe un gran numero de
empresas dedicadas a la construccion, por lo que el precio a cobrar de las

mismas se encuentra en su mayoria unificado.

Por otro lado, la contratacion de la empresa constructora se realizara previo
contrato firmado, mediante el cual, se pacta el cumplimiento y el precio a
cobrar de toda la obra terminada; y, que ademas contiene clausulas que

abarcan cambios en esquemas monetarios pero no desastres naturales.

En otras palabras, los proveedores no tienen poder de negociacion alguno

para con la empresa.
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1.8.5 PODER DE NEGOCIACION CON LOS CLIENTES

Analizando las ventajas que mas sobresalen dentro del proyecto, se tiene:

1)

3)

4)

El proyecto seria el primero en ejecutarse dentro de la cabecera cantonal.
A menudo, los productos de nueva creacion tienen un precio mas elevado
por el mero hecho de que no pueden encontrarse en ningun otro sitio. El
beneficio adicional que se obtiene en esos productos compensa la

inversion y la sagacidad comercial de su autor.

El tamafio de mercado que se estimo es de 1.791,5 familias, para un total
de 270 casas. Esto demuestra la aceptacion que tendria el proyecto

dentro de la zona.

La ubicacion de proyecto en plena zona céntrica de la ciudad de
Samborondén lo hace atractivo para muchos de los pobladores que viven

en su entorno.

Las bajas tasas de interés ayudan a que las cuotas mensuales sean

accesibles.

En conclusion, por todo lo anteriormente expuesto, los consumidores

tendrian baja o nula capacidad de negociacion.
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1.8.6 AMENAZA DE PRODUCTOS SUSTITUTOS

El proyecto no tiene rivales ni productos sustitutos que se le igualen.
Ademas, segun datos dados por el Alcalde de Samboronddn, no se tiene

previsto la construccion de ningun proyecto urbanistico dentro de la zona.

1.8.7 ESTRUCTURA DE COSTOS DE LA INDUSTRIA

El proyecto tiene como objetivo las personas de medianos a escasos
recursos dentro de la cabecera cantonal de Samborondén; sera elaborado
dentro de un mercado nuevo; por tanto no existe una industria comparable
dentro del sector de Samboronddn. Sin embargo, dentro del Ecuador, la
industria posee una estructura de costos variables, donde el principal de ellos

es el gasto en urbanizacion y su disefio.

1.9 CICLO DE VIDA DEL PRODUCTO

Ciclo de Vida es el proceso mediante el cual, los productos o servicios que se
lanzan al mercado, atraviesan una serie de etapas que van desde su

concepcion hasta su desaparicion.



46

El tiempo total que el proyecto de viviendas contendra para todas las etapas

de su ciclo de viva sera de 24 meses, las cuales se desglosan a

continuacion:

1)

2)

3)

Un mes o 30 dias, para llevar a cabo la Etapa previa (concepcion de la
idea, desarrollo del proyecto, investigaciones anteriores a su produccion,

lanzamiento y plan de negocios);

Dos meses, o 60 dias para la etapa de infroduccién (una vez lanzado el
producto al mercado, la empresa se ocupa a través del area de marketing
de todas las actividades necesarias para asegurar el plan de cobertura y

penetracion original previsto en los objetivos del proyecto);

Cuatro meses, o 120 dias, para la etapa de crecimiento (En esta etapa, el
producto completa su posicionamiento definitivo, consolidada su

cobertura y comienza a aumentar su participacion en el mercado);

Quince meses, 0 450 dias, para la etapa de madurez (Cuando el producto
ha alcanzado la maxima participacion posible y pronosticada de su
evolucion en el mercado, se ha llegado a un nivel optimo de ventas con

pocas posibilidades de continuar creciendo);



47

5) Un mes y medio, o 45 dias para la etapa de declinacion (deceso en el

nivel de ventas);

6) Medio mes, o 15 dias para la etapa de desaparicion y retiro (no existe

demanda y se da el retiro definitivo).

Lo anterior se explica en el siguiente grafico:

ETAMA PREVIA
ETAPA DE INTRODUCCION

ETAPA DE CRECIMIENTO
ETAPA DE MADUREZ i
ETAPA DE DECLINACION

ETAPA DE DESAPARICION Y RETIRO

[ ' |
01 2 343 6789 1011213141516 1718 1920 2122 232

' (meses)

ELABORADO POR AUTORAS

1.10 CONSUMIDORES

El target de mercado al que va dirigido el presente proyecto, son personas de
medianos a escasos recursos de la cabecera cantonal de Samborondén y
sus zonas aledafas, como lo es Tarifa. Personas que desean adquirir una

casa y ademas tienen las posibilidades econdmicas para hacerlo.
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Como se analizé anteriormente, la mayoria de personas (51% del total),
tienen necesidad de adquirir una vivienda debido a que viven en casas

familiares afectando asi su privacidad y el deseo de independencia.

TIPO DE PROPIEDAD

38% OPROPIA
m ALQUILADA
51% O FAMILIAR

11%

ELABORADO POR AUTORAS

Su decisiéon de compra se encuentra intimamente ligada al hecho de que

viven en hogares donde habitan mas de un grupo familiar.

ESTADO CIVIL
6% 4% 11%
O SOLTERO
24% B CASADO
OUNIDO
O DIVORCIADO
55% EVIUDO

ELABORADO POR AUTORAS
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Analizando las encuestas, se concluye que los consumidores potenciales, a
los cuales va dirigido el presente proyecto, son el 40% del total; es decir, el
tamario total de personas que estarian interesadas en el proyecto y podrian
pagar la cuota mensual; lo cual seria el mercado, es 1.792 familias. De este
total, el 71% desean la casa tipo 1 y el 29% restante, desean y se encuentran

en posibilidades de adquirir la casa tipo 2.

PERSONAS QUE DESEAN Y TIENEN
POSIBILIDADES ECONOMICAS PARA COMPRAR
UNACASA

OCASATIPO1
B CASATIPO 2

1%

ELABORADO POR AUTORAS

1.11 SEGMENTO

El segmento de mercado al cual ira dirigido el presente proyecto seran
personas de medianos a escasos recursos que vivan dentro de la cabecera

cantonal de Samboronddén y zonas aledafias. Personas que a nivel familiar
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mantengan un nivel de ingreso superior a 600 dolares y que deseen

viviendas construidas de cemento armado

A continuacion se presentan dos graficos, el primero de los cuales muestra

las variables referentes a las caracteristicas de los clientes, que se utilizaron

para realizar la segmentacion, y el segundo muestra la segmentacion por

atributos, las cuales fueron centradas en los dos atributos mas importantes

que las personas buscaban al momento de seleccionar una casa:

GRAFICO 1)

CRITERIOS DE SEGMENTACION

SEGMENTOS TiPICOS DEL MERCADO

GEOGRAFICOS

Regidn

La cabecera cantonal de Samborondén se
encuentra ubicada en la region litoral del pais

Tamano de la Ciudad

Se analizard el impacto del proyecto
especialmente en las ciudad de Samborondoén y
la parroquia de Tarifa, las cuales cuentan con
387 Km?

Tamano de Mercado

1.792 familias

Urbana - Rural

El area es urbana

DEMOGRAFICOS

Género

Del total de personas que desean y tienen
posibilidades econdémicas para comprar una
casa el 12% son mujeres y el 88% son hombres

Tamano de la Familia

En su mayoria, familias formadas por 4
personas, pero en viviendas donde, en un 72%
habitan de 8 a 10 personas.




Tenencia de la vivienda
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Del total de personas que desean y tienen
posibilidades econdémicas para comprar una
casa el 74% es familiar

Estado Civil En su mayoria viven en union libre
SOCIOECONOMICOS
Ingreso Seleccién a personas que ganan mas de $600
Ocupacién Personas que trabajan en el area agricola y

empleados municipales

CONDUCTUALES

Beneficios Deseados

La mayoria de las personas encuestadas creen
que las dos caracteristicas mas importantes que
debe tener una casa son: que la distancia al
trabajo sea corta y que la casa sea elaborada
de cemento

Motivos por los que Compraria

El principal motivo para comprar una casa, para
el 54% de personas que desean y tienen

una casa
posibilidades econdmicas para comprarla, es
porque representa un inversion
ELABORADO POR AUTORAS. (Para todos estos datos ver anexo 2)
GRAFICO 2)
A

Distancia del trabajo sea
corta

Construccion de
cemento

ELABORADO POR AUTORAS

>
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Debido a que el proyecto urbanistico sera ejecutado en pleno corazén de la
ciudad de Samborondon (o cabecera cantonal), y sus casas seran
construidas con cemento; entonces, como se puede apreciar en el grafico,
los dos tipos de casas cumplirian con las dos caracteristicas mas importantes
deseadas por las personas que llenaron los cuestionarios, las cuales son:

que las viviendas sean de cemento y que queden cerca de su trabajo.

1.12 MARKETING MIX

1.12.1 DEFINICION DEL PRODUCTO

La creaciéon de un conjunto urbanistico de viviendas adosadas de 1y 2
plantas orientado a familias de medianos a escasos recursos econdémicos
del cantén Samboronddn, ofrecera a la ciudadania de la cabecera cantonal,
una nueva forma de vida, en la cual sus habitantes dispondran, dependiendo

del tipo de casa que adquieran, de los siguientes beneficios:

- Agua potable, luz, teléfono, alcantarillado, un terreno de 84 metros (6
X 14), calles pavimentadas, con casas de cemento y una ciudadela

totalmente urbanizada, segun los lineamientos legales (como por
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ejemplo con areas verdes y respetando patrimonios), para ambos

tipos de vivienda.

- Para las casas tipo 1), es decir de una planta: tres dormitorios, una

cocina, una sala y un bafo, todo ello en un area de construccion de

45 metros.

- Para las casas tipo 2), es decir de dos plantas: tres dormitorios, una

cocina, una sala y uno y medio bafo, todo ello en un area de

construccion de 80 metros.

Para mas detalles sobre el disefio de las casas; ver el anexo 4.

1.12.2 PRECIO

Para poder estimar el precio que se cobrara por los dos diferentes tipos de

casas, se tuvo en consideracion dos puntos basicos:

1.- El precio real de construccion de cada casa mas los costos

administrativos, los generados por venta y el margen de utilidad; y
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2.- La cantidad de dinero que la ciudadania esta en posibilidades de pagar, lo
qgue va a ser directamente dependiente de sus posibilidades econémicas
y situacion actual. Esto fue analizado mediante los resultados obtenidos
en las encuestas, donde se tomaron en cuenta a las personas que
ganaban una cantidad en promedio familiar mensual, mayor a $600 o que
en su defecto ganen individualmente una cantidad mayor de $200 y no
tengan cargas familiares mayores de 2 personas. Lo anteriormente

expuesto se explica en el siguiente grafico:

PERSONAS QUE NO POSEEN CASA

ODESEAM Y TIEREM
FOSIBILIDADE = DE

32% COMP RAR LNA CAS &

7o5;, DDESEAN LINA CAS A
PERC MO TIEMEN
POSIBILIDADE S PARA
COMP RARLA

5% ONO DESE AN UNA,
CASA,

35%, BPROPIA,

B FAMILIAR

ELABORADO POR AUTORAS

En referencia al grafico anterior se puede concluir que las personas
interesadas en ambos tipos de casa suman alrededor de 87% y de ésta
cantidad, el 40% se encuentran en posibilidades econémicas de pagar las

cuotas mensuales.



55

Dada la declaracion anterior, y segun lo que el mercado meta esta dispuesto

a pagar, los precios que se cobraran son:

Casa tipo 1 = $13.500,00

Casa tipo 2 = $20.500,00

Este, sera el precio de contado en el que las casas seran vendidas al publico
en general; también se dara la opcion de pagar a plazo, esto sera mediante
un banco, asi el cliente pagara, inicialmente, el 30% del valor de la casa
(cualquiera de los dos tipos) en un periodo maximo de un afo; y, el saldo a

15 afnos, mediante un préstamo bancario.

1.12.3 ESTRATEGIA DE PUBLICIDAD

Para lograr captar la atencion del cliente y penetrar en el mercado, se ha

elegido la siguiente estrategia de publicidad:

1) Se construiran dos vayas metalicas; una a la entrada de la ciudadela y

otra, a la entrada de la ciudad

2) Se entregaran 2.000 dipticos a las diferentes personas
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3) Se crearan cuatro muestras, dos de cada tipo de casa; las cuales seran
exhibidas por personas preparadas para dar cualquier informacion, a los

diferentes interesados.

4) Se contratara la estacion de radio mas escuchada en la poblacion para la

difusion de propagandas referentes a la venta de las viviendas, mediante

5 cufas diarias por 30 dias.

Con todo esto se espera lograr el objetivo de vender todas las casas en el

periodo de veinte y dos meses y medio o 675 dias. (Para mayor informacion

Ver anexo 5y Pagina 32; ciclo del producto)

1.13 ASPECTOS LEGALES

Se construira una sociedad anénima, la cual tendra la siguiente informacion:

RAZON SOCIAL NEGOCIOS RABE SA.

RUC 0923355895001

DIRECCION Av. 10 de agosto y Pedro Carbo

TELEFONOS 099101887 / 2453371
COMERCIALIZADORA DE

LINEA DE NEGOCIO CASAS

FECHA DE CONSTITUCION | 3, Febrero del 2005

DURACION 50 ANOS

ELABORADO POR AUTORAS
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CAPITULO Il. ESTIMACION DE LOS COSTOS

2.1 ANTECEDENTES

El déficit poblacional que existe dentro de la cabecera cantonal de
Samborondédn, incluyendo sus zonas aledafas, abre una oportunidad para la
ejecucion de un proyecto urbanistico de bajo costo, con viviendas financiadas
a largo plazo, las cuales brindan una solucidén, que se encuentre acorde al

ingreso promedio de las familias que habitan en el sector

Proyecto urbanistico que sea financiado con capital que no provenga del

Estado; el cual, generalmente ha canalizado este servicio con el BEDE que
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actualmente se encuentra sin recursos para utilizarlos en mencionado

proyecto.

Por lo arriba expuesto, se ha considerado la rentabilidad que produciria la
realizacion de Estudios de Prefactibilidad, Factibilidad y Proyecto, que con la
adecuada promocion, podran ser debidamente ejecutados utilizando la mano
de obra, materiales y equipos locales, que sin lugar a dudas, contribuiran,
con su efecto multiplicador, a la activacion de la economia, ademas, claro
estd, de intentar suplir en algo el déficit habitacional anteriormente

mencionado.

Para lograr realizar la urbanizacion en la cabecera cantonal de
Samborondédn, el presente proyecto cuenta con un terreno cuya area total es
de 36.000 m2 con un perimetro delimitado por dos calles principales y
viviendas, en su mayoria de construccion mixta, alineadas en el resto del

poligono.

El Proyecto de Urbanizacién contara con el servicio existente del Sistema de
redes de aguas lluvias y servidas cuyos colectores estan ubicados en uno de
los linderos del terreno, y respecto al agua potable, esta sera abastecida por

la Estacion Servicio de Captacion de Aguas Profundas de Samborondén,



59

cuyo gran Tanque elevado se encuentra precisamente en otro de sus

linderos.

Las redes eléctricas de la Urbanizacion seran abastecidas por varios
transformadores que se conectaran a la Linea de Alta Tension que recorre

una de las calles aledanas.

Se realiz6 la respectiva consulta a Pacifictel, institucion que cuenta con el
suficiente numero de Lineas disponibles para su comercializacion, ademas,
se instalara un Armario de Distribucién, por lo que la Urbanizacion contara
con sus propias redes telefénicas que cumpliran las Normas Técnicas para el

efecto.

El Disefio Urbanistico ha considerado el respectivo porcentaje de areas
verdes y calles,.etc. La construccion de las viviendas se realizara con las
técnicas tradicionales y cumpliendo con las Regulaciones Municipales

exigidas por esta Entidad para este tipo de obras.

El Numero total de viviendas a realizarse sera de 270, construidas todas de
Hormigdn Armado; de una y dos Plantas; de ésta manera se dara al potencial
comprador, dos alternativas diferentes las cuales, se encuentren acordes a

sus necesidades y capacidad de pago.
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Podemos afiadir que para su comercializacion se cuenta inicialmente y sin
promocién alguna con un creciente interés mostrado por los empleados
municipales y del Consejo Provincial que desde ahora desean ser

considerados.

2.2 LOCALIZACION

El terreno donde se tiene previsto construir el proyecto urbanistico de
viviendas adosadas de una y dos plantas; se encuentra en un area urbana,
dentro de la Cabecera cantonal de Samborondén (o ciudad de
Samborondén); Calle 31 de Octubre # 719 frente al Colegio Samborondén y
al Terminal de la Flota Santa Ana de Transporte de Pasajeros Intercantonal
Guayaquil — Puntilla — Samborondén, junto a la Planta de Agua Potable de la

ciudad. (Ver anexo 6)

2.3 CARACTERISTICAS DE LA URBANIZACION

Se puede anotar, que la Urbanizacion gozara de un rapido drenaje de aguas
lluvias ya que constara de calles vehiculares, mismas que seran de 8 Mts. de
ancho, compuestas de una capa de rodadura de asfalto (2”) colocado sobre

un material de Base triturada de 16 cm. de espesor que se asentara en un
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relleno compactado de material pétreo clasificado de 1.00 Mt. de espesor
colocado previo el desalojo de una capa vegetal predominante de la zona de

40 cm. de profundidad promedio.

Las manzanas constaran de aceras de 0,60 Mt. de ancho por 0,10 Mt. de
espesor y un bordillo-cuneta, todo de hormigén simple de 210 Kg./cm? de

resistencia ultima, al igual que la posteria de redes eléctricas.

El Sistema de Agua Potable, Lluvias y Servidas sera de PVC los cuales se
incorporaran a los sistemas del Cantén descritos al inicio del Capitulo. Para

mas detalle ver anexo 7.

2.4 CARACTERISTICAS DE LAS VIVIENDAS

Luego de realizar un sondeo de la zona se llegd a la conclusién de que el
area Optima de los solares debe ser de ochenta y cuatro metros cuadrados
para albergar, con diferente grado de comodidad, a una familia completa.
Sobre los solares antes mencionados se construiran ciento noventa y dos

Viviendas de una Planta y setenta y ocho Viviendas de dos Plantas.

Sus caracteristicas generales son las siguientes:
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Viviendas de una Planta: Tendran un area de construccién de 45
Mt?., seran adosadas, de tres dormitorios con una estructura de
Hormigdbn Armado, paredes exteriores e interiores de Bloques de
Hormigdon Simple de 9x19x39 cm. Enlucidas y pintadas a dos manos,
cubierta tipo eternit, piso de Hormigén Simple pulido, puertas
exteriores de laurel pintada con esmalte, ventanas con perfileria de
aluminio, celosias de vidrio claro 4 mm., mesén de lavaplatos
enlucido, lavamanos e inodoros blancos tipo econdmico, instalaciones
eléctricas empotradas, sanitarias de PVC pegables y de agua potable

de PVC roscable.

Viviendas de dos Plantas: Tendran un area de construccion de
ochenta metros cuadrados, seran adosadas, de tres dormitorios
igualmente con una estructura, losa y escalera de Hormigon Armado,
paredes exteriores e interiores de Bloques de Hormigon Simple de
9x19x39 cm. Enlucidas y pintadas a dos manos, cubierta tipo eternit,
piso de Hormigdon Simple pulido, puertas exteriores de laurel pintada
con esmalte, ventanas con perfileria de aluminio, celosias de vidrio
claro 4 mm., meson de lavaplatos enlucido, lavamanos e inodoros
blancos tipo econdmico, instalaciones eléctricas empotradas,

sanitarias de PVC pegables y de agua potable de PVC roscable.
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2.5 PROGRAMA DE ACTIVIDADES PARA LA EJECUCION

DE LA OBRA

La construccion de la obra esta dividida en Cuatro Etapas bien definidas; a

saber:

Etapa | Aqui se realizan los trabajos de Urbanizacion, propiamente dicho,
para crear la infraestructura necesaria para la posterior construccion de las
viviendas; también se considera en esta etapa la preparacion inicial de un
area de exhibicién y parqueadero vehicular, donde se construirdan cuatro
viviendas que serviran para exponerlas al publico interesado, en una de las
cuales el personal de Promociones explicara los programas de

financiamiento escogidos.

Su Plazo de ejecucion es de cuarenta y cinco dias calendario.

Etapa Il Se construiran setenta viviendas adosadas de las cuales se dividiran
en cuarenta de dos Plantas y treinta de una Planta; Estas construcciones
permitiran “pulsar” la demanda y de esta forma acelerar la construccion futura

de una de las dos viviendas.
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Su Plazo de Ejecucion es de setenta y cinco dias calendario.

Etapa lll Se construiran cien viviendas: cuarenta y una de dos Plantas y

cincuenta y nueve de una Planta.

Su Plazo de Ejecucion es de noventa dias calendario.

Etapa IV Se construiran las ultimas cien viviendas de una Planta y su Plazo

de Ejecucién es de noventa dias calendario.

El Cronograma Valorado de estos trabajos se explican en el Anexo 8 adjunto.

2.6 DESGLOSE DE LOS COSTOS DEL PROYECTO

La ejecucion del Proyecto Urbanistico produce gastos en cada una de sus
etapas, desde sus Estudios hasta su construccion, comercializacion y
entrega, estos gastos, al tratarse de un Proyecto, se los analiza en el

Presupuesto como Costos y se los ha clasificado como Directos e Indirectos.
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2.6.1 COSTOS DIRECTOS

Estos Costos son los generados directamente por la construccion de la Obra,
y se refieren basicamente a la compra de materiales y herramientas, alquiler

de equipos, pago al personal, transporte de todos ellos, etc.

Referente al punto arriba mencionado los Estudios Técnicos del Proyecto
calcularon un Presupuesto utilizando los valores de los Materiales y de
alquiler de Equipos publicados por la Camara de la Construccion de
Guayaquil en su boletin mensual de Abril del dos mil seis, para la Mano de
Obra se tomo los datos expuestos en las Tablas de Salarios oficiales
editados por el Instituto Ecuatoriano de Estadisticas y Censos (INEC), asi
como también han considerado el respectivo avaluo comercial del terreno
donde ya esta considerada la plusvalia adquirida por la ejecucion de la

construccion de la Urbanizacion.

Los Costos Directos del Proyecto fueron desglosados de la siguiente manera:

- Costo del Terreno;
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- Costo de la Urbanizacion;

- Costo del Disefio Urbanistico;

- Costo del Disefio de Redes Sanitarias, Eléctricas y Telefonicas;

- Costo del Estudio de Suelos, Impacto Ambiental y Topografia;

- Costo total de Construccion de Viviendas de una Planta;

- Costo total de Construccion de Viviendas de dos Plantas;

- Costos por fiscalizacion;

- Costos por gastos administrativos;

Estos costos se los prorratea para el numero de viviendas a construirse que

es de doscientos setenta, con las consideraciones propias que da la

diferencia entre las de una y dos Plantas.
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2.6.1.1 COSTO DEL TERRENO

Se ha considerado el valor unitario de diez dodlares por metro cuadrado de
area de terreno y construccion para lo cual se ha tenido en cuenta los

siguientes factores:

a) Caracteristicas de la zona;

b) Valores de terrenos del sector con caracteristicas similares y ubicaciones

diferentes en un censo realizado en sus alrededores;

c) Perspectivas futuras muy buenas para el comercio debido a su proximidad
a varios Centros Comerciales, Entidades Publicas y Vias Principales por
lo que la urbanizacién presenta en el futuro buenas perspectivas de

comercio y revalorizacion;

d) La Vivienda a construirse en el terreno es nueva;

e) La cercania a varios parques, le da un atractivo adicional.
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Por lo tanto:

Costo del Terreno = $ 199.800,00

Costo Unitario: 5,55/Mt? x (36.000Mt?/270Viv.) = $ 740,00

2.6.1.2 COSTO DE LA URBANIZACION

Los trabajos necesarios para urbanizar el area total del terreno comprenden
varios rubros como Excavacion, Desalojo, Relleno, Acarreo, pavimentacion
de calles, bordillos y cunetas, aceras, posteria, instalacion de los sistemas de
redes de Agua Potable, Lluvias, Servidas, Eléctricas y Telefonicas, el costo
total de la construccion e instalacion de estos rubros da un costo, el cual se
divide dividiendo para el area total del terreno nos arroja un costo de
veintidos dolares con veinte centavos el metro cuadrado de urbanizacion, el
detalle de este valor calculado por profesionales de la ingenieria civil no es el
objetivo de este analisis, por cual se lo asume y tenemos la siguiente

operacion:

Costo Unitario = ($ 20,00/Mt? x 36.000Mts?)/270Viv. = $ 2.666,66
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2.6.1.3 COSTO DEL DISENO URBANISTICO

Para los Estudios y Disefio del Proyecto se aplicd un valor de cincuenta y
cinco centavos de ddlar por metro cuadrado de urbanizacion, el cual se
encuentra dentro del rango sugerido para este tipo de trabajo por el Arancel
de Estudios Urbanisticos aprobado por el Congreso Nacional, con este

resultado:

Costo Unitario:  (0.55 x 36.000 Mt?)/270Viv. = $ 73.33

2.6.1.4 COSTO DE DISENO DE REDES SANITARIAS,

ELECTRICAS Y TELEFONICAS

Se toma de los mismos Aranceles un valor de quince centavos de ddlar por

metro cuadrado de urbanizacion, quedando:

Costo Unitario = (0.15 x 36.000 Mt?)/270Viv. $ 20,00

2.6.1.5 COSTO DEL ESTUDIO DE SUELOS, IMPACTO

AMBIENTAL Y TOPOGRAFIA

Para estos Estudios se realizé una consulta a Profesionales de las diferentes

ramas como Topografos, Ingenieros especializados en Estudios de Impacto
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Ambiental y Laboratorios de Mecanica de Suelos y Roca, cuya suma de

valores dio un global de doce mil ddlares, que prorrateados dan:

Costo Unitario:

2.6.1.6

Global $ 12.000/270Viv. = $ 44,44

COSTO TOTAL DE CONSTRUCCION DE

VIVIENDAS DE UNA PLANTA

Los analisis unitarios de los rubros a ejecutarse en estas viviendas coinciden

con los ciento cincuenta y cinco délares por metro cuadrado de construccion,

publicados en

los boletines técnicos editados por la Camara de la

Construccién de Guayaquil, por lo cual se los ratifica, y podemos exponerlos

en el siguiente cuadro:

AREA M2 COSTO UNITARIO | COSTO/TOTAL/
VIVIENDA | CANTIDAD
SOLAR | CONSTRUCCION MT2 VIVIENDA | CONSTRUCCION
1 Planta 192 84 45 125 $5.625 $ 1.080.000
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2.6.1.7 COSTO DE CONSTRUCCION DE VIVIENDAS

DE DOS PLANTAS

Las viviendas adosadas de dos Plantas tienen un area de construccion total
de ochenta metros cuadrados, y se iguala el valor de las de una Planta, es

decir, a ciento cincuenta y cinco ddlares el metro cuadrado, por lo cual:

AREA M2 COSTO UNITARIO | COSTO/TOTAL/
VIVIENDA | CANTIDAD

SOLAR | CONSTRUCCION MT2 VIVIENDA | CONSTRUCCION

2 Plantas 78 84 80 130 $ 10.400 $811.200

2.6.1.8 COSTO POR FISCALIZACION

La etapa constructiva requiere un control técnico que es absolutamente
necesario para el desarrollo correcto de sus actividades y que garantizara la
ejecucion de los rubros contratados apegados estrictamente a las Normas
Técnicas especificadas en el Contrato de Servicio de Ejecucion de la Obra.

Para esto se contrata a la Fiscalizacion.
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La Fiscalizacién dara informes periddicos a los inversionistas sobre el avance
y novedades de la obra, pudiendo hacer recomendaciones que podran ser o
no consideradas por aquellos, y, es un coordinador implicito dado sus
facultades de aprobacion de rubros nuevos, cronogramas, planillas,
revisiones de Planos, cambio de material agotado en el mercado, concesién
de Proérrogas al plazo, cuando se trate de casos de fuerza mayor, aumento

de volumenes de material, etc.

Asi mismo se ha considerado los Aranceles Profesionales vigentes para este

tipo de control, y que corresponden al tres por ciento del monto de la

Construccion; a saber:

Para viviendas de una Planta:

Costo unitario = 0.03 x $5.625,00 = $ 168.75

Para viviendas de dos Plantas:

Costo unitario = 0.03 x $10.400,00 = $ 312.00

2.6.1.9 COSTOS POR GASTOS ADMINISTRATIVOS

Los Gastos Administrativos son los generados directamente en la

construccién de las viviendas influyendo en cada rubro, y, al no haber sido
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considerado en los analisis unitarios por la imposibilidad que da su
variabilidad (que se encuentra en un rango del uno al uno y medio por

ciento), es que se lo considera como un Costos Directo de la Urbanizacién;

Los valores de estos gastos asi, estan ligados a las diferentes etapas
constructivas del Proyecto, siendo inicialmente pequefios en la etapa
urbanizante, para luego incrementarse conforme se incrementa el
movimiento econdmico que genera la construccion de las viviendas, y se lo
ha fijado en dos por ciento del costo de la construccion de las viviendas
tomando como base los porcentajes repetitivos arrojados por los libros
contables de otras urbanizaciones totalmente terminadas y entregadas,
ademas, se encuentran enmarcados dentro de los limites de valores
indicados en la Ley Organica, Administrativa, Financiera y de Control
(LOAFIC), Ley vigente promulgada en el Registro Oficial hace mas de una

década. Se genera el siguiente valor:

Costo Unitario para 1 planta = 0.02 x 5.625,00 = $ 112,50

Costo Unitario para 2 plantas = 0.02 x 10.400,00 = $208,00

2.6.1.10 RESUMEN DE LOS COSTOS INRECTOS

El total de todos los Costos Directos son resumidos en el siguiente cuadro:
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COSTOS DIRECTOS DE LAS VIVIENDAS
VIVIENDA DE 1 VIVIENDA DE 2
DENOMINACION
PLANTA PLANTAS
Terreno $ 740,00 $ 740,00
Urbanizacion $ 2.666,66 $ 2.666,66
Disefio Urbanistico $ 7333 $ 7333
Redes Sanitarias, elect., telf. $ 20,00 $ 20,00
Estudio de Suelos, Impacto
Ambiental y Topografia $ 4444 $ 4444
Construccion $ 5.625,00 $ 10.400,00
Fiscalizacion $ 168,75 $ 312,00
Gastos Administrativos $ 112,50 $ 208,00
TOTAL: $ 9.450,68 $ 14.464,43

ELABORADO POR AUTORAS

2.6.2 COSTOS INDIRECTOS.-

La ejecucion de cualquier Proyecto de Construccion requiere una serie de

actividades que se desarrollan mucho antes de que empiecen los trabajos,

paralelamente al desarrollo de los mismos y casi siempre mucho después de
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terminados aquellos; no inciden en los gastos de campo, y, son
fundamentales para que se haga realidad el Proyecto, a estas actividades se

las clasifica como Costos Indirectos.

Podemos resumir los Costos Indirectos en los siguientes items:

- Costos por Gastos de Promociones;

- Costos por Financiamiento;

- Costos por Gastos Notariales y Permisos;

- Costos por Gastos Imprevistos.

El valor de los Costos Indirectos generalmente no estan estipulados en los

aranceles, ya que, las Promociones dependen de la vision del inversionista, y

el Financiamiento de las condiciones econdmicas en que se lo haya

conseguido. Por lo tanto deberemos destinar un porcentaje de los Costos

Directos del Proyecto para las Promociones y asentar el porcentaje con que

se consiguio el Financiamiento.
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2.6.2.1 COSTO POR GASTOS DE PROMOCIONES

Se ha destinado el uno por ciento de los Costos Directos de cada vivienda, lo

que nos da lo siguiente:

Para 1 Planta:

Costo unitario: 0.01 x $ 9.450,68/Viv. = $ 94,51

Para 2 Plantas:

Costo unitario: 0.01 x $ 14.464,43/Viv.= $ 144,64

El desglose de los costos por promociones se encuentran explicados en los

anexos 9,10y 11

2.6.2.2 COSTO POR FINANCIAMIENTO

El 40% del capital lo proveera una conocida compafia Financiera, a un plazo
de dos afnos. La compaiia sera adjudicada, luego de la celebracion de un
Concurso Privado de Ofertas; la seleccion se la hara mediante el analisis de
la tasa de interés anual que cobren las diferentes instituciones; la institucion

que ofrezca la tasa mas conveniente para los intereses de la empresa, sera
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la elegida. Las Escrituras de las viviendas y la Hipoteca del Terreno ya

urbanizado, seran las garantias proporcionadas para todos los efectos.

En promedio, la tasa de interés anual se encuentra en once y medio por

ciento.

El restante 60% del proyecto, lo proporcionara la empresa dueha del

proyecto, en la que estara incluido el precio del terreno.

De ésta manera se tiene:

Costo Total = $172.349,586

Para 1 planta:

Costo unitario = ((192 X 100)/270 X 172.349,586)/192 = $638,33

Para 2 Plantas:

Costo unitario = ((78 X 100)/270 X 172.349,586)/78 = $638,33

Cabe recalcar que, para el financiamiento de la compra de las casas para los
consumidores, se seleccionaran 3 bancos diferentes; los cuales, una vez que

acepten realizar el crédito a las diferentes personas calificadas, entregaran



78

inmediatamente el dinero de las ventas de las casas, a la empresa duefa del

proyecto, quedandose ellos con la deuda y la cobranza por las viviendas.

2.6.2.3 COSTO POR GASTOS NOTARIALES Y

PERMISOS

Consultadas varias notarias se aplicara una tasa del medio por ciento de los
Costos Directos, mientras que la Municipalidad de Samborondén ha
informado que para este tipo de obra se aplica una tasa del uno por mil a sus

permisos, es decir:

Para 1 Planta:

Costo unitario: 0.006 x $ 9.450,68/Viv=$ 56,70

Para 2 Plantas:

Costo unitario: 0.006 x $ 14.464,43/Viv=$ 86,79

2.6.2.4 GASTOS POR IMPREVISTOS

Gastos que a pesar de no constar en alguno de los rubros del proyecto con

algun nombre en especifico, se generan en el transcurso del mismo. A estos
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se les ha asignado la cantidad del 0.4% del costo de construccion de las

viviendas; asi se tiene:

Para 1 planta:

Costo unitario = 0.004 x $ 9.450,68/Viv=%$ 37,80

Para 2 Plantas:

Costo unitario = 0.004 x 14.464,43/\Viv= $ 57,86

2.6.2.5 RESUMEN DE LOS COSTOS INDIRECTOS

La suma de todos los costos directos se desglosa de la siguiente manera:

Costo por Gastos de Promociones: 1.00 %

Costo por Financiamiento: 11.50 %

Costo por Gastos Notariales, Permisos:  0.60 %

Costo por Gastos por Imprevistos: 0.40 %

Total de Costos Indirectos: 13.60 %
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COSTOS INDIRECTOS DE LAS VIVIENDAS
DENOMINACION VIVIENDA DE 1 VIVIENDA DE 2

PLANTA PLANTAS
Gastos de Promociones $ 18.145,92 $ 11.281,92
Financiamiento $ 122.559,70 $ 49.789,88
Gastos Notariales y Permisos $ 10.886,40 $ 6.769,62
Gastos por Imprevistos $ 7.258,12 $ 4.512,90
TOTAL :| $ 158.850,14 $ 72.354,32

ELABORADO POR AUTORAS

Este valor se lo aplica a los Costos directos quedando lo siguiente:

COSTO DIRECTO

COSTO INDIRECTO

COSTO/TOTAL

COSTOITOTAL
VIVIENDA | CANTIDAD
POR VIVIENDA | POR VIVIENDA 13.60% | POR VIVIENDA | DE URBANIZACION
1 Planta 192 $9.450,68 $1.016,36 $ 10.467,04 $ 2°009.671,14
2 Plantas 78 $ 14.464,43 $1.216,91 $15.681,34 |$ 1223.144,30

COSTO TOTAL DE LA URBANIZACION:

$37232.815,44
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CAPITULO lll. ANALISIS FINANCIERO

3.1 NECESIDAD FINANCIERA

La inversion total requerida, incluye la adquisicion del terreno, la
urbanizacion, realizacion de redes sanitarias y estudio de suelos e impacto
ambiental, del mismo; a mas de la construccion de cuatro viviendas para
exhibicion; dos para cada tipo de casa. Llegando a un total de $ 991.605,20

en inversion.

Para poder llegar a feliz termino con la totalidad de la ejecucion del presente

proyecto urbanistico, se requerira del apoyo de una institucion financiera,
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mismo que cubra el 40% de los costos de la inversion total; el otro 60% de la
inversion requerida, sera proporcionado por el patrimonio de la compania.

De ésta manera se tiene:

PATRIMONIO (60%) $ 594.963,12
DEUDA (40%) $ 396.642,08

INVERSION TOTAL REQUERIDA | $ 991.605,20
ELABORADO POR LAS AUTORAS

Por otro lado, debido a la aceptacion que el presente proyecto ha
demostrado tener; por los diferentes motivos en los capitulos anteriormente
expuestos, dentro de la poblacion, se ha considerado la realizacién de las
casas previo abono del 30% de las mismas, para lo cual se otorgara de un
plazo maximo de 6 meses, luego del cual se otorgara el crédito bancario; por

el 70% restante, a los diferentes consumidores.

De ésta manera se tendra un flujo de efectivo generado por la venta de las
diferentes unidades de casas; dichos flujos ayudaran a obtener los diferentes
estados financieros proyectados, a cuantificar la tasa interna de retorno, a
demas de determinar la tasa minima atractiva de retorno para al final realizar
un analisis de sensibilidad. Asi, con todo lo anteriormente expuesto se podra

llegar a determinar al presente proyecto como conveniente o no para realizar
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3.1.1 INVERSION

Para la realizacion del presente proyecto deben cubrirse diferentes costos de
inversion, los cuales son indispensables para iniciar la venta de la
urbanizacion, esto se debe a que dichos rubros son generados en el periodo
cero o previo de vida del producto. A continuacién, en la siguiente tabla, se

detallan los rubros de inversion:

RUBRO USD $
Terreno $ 199.800,00
Urbanizacion $ 719.998,20
Disefio Urbanistico $ 19.799,10
Redes Sanitarias, electricidad., teléfono. $ 5.400,00

Estudio de Suelos, Impacto ambiental y Topografia $ 11.998,80
Construccion de dos casas de 1 planta para exhibicion | $ 12.190,53

Construccion de dos casas de 2 planta para exhibicion | $ 22.418,58

TOTAL $ 991.605,20
ELABORADO POR AUTORAS

El presente proyecto, posee todas las ventajas que toda empresa persigue;
al ser la primera urbanizacion dentro de la zona y al tener un terreno que se
encuentra en pleno centro de la ciudad de Samboronddn, goza de ventajas
comparativas, debido a que son factores que no dependen de la empresa; y
al estar contratando una empresa constructora especializada en la rama de

urbanizaciones y uso eficiente de sus recursos, se adquieren ventajas
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competitivas, que son las que dependen de la pericia y capacidad de la

empresa.

3.2 FINANCIAMIENTO

De la cantidad total requerida para realizar la inversion; es decir $991.605,20
el 60% sera financiado con capital propio y restante 40%, financiado
mediante un préstamo bancario a dos afos plazo, mismo que cobrara una
tasa de aproximadamente el 11.5% anual y se empezara a cancelar, de
manera semestral, a partir de la finalizacién del periodo cero, el cual dura 60

dias. (para mayor detalle, sobre los periodos, ver anexo 8)

Cabe recalcar que, a pesar de que normalmente la adquisicion de mayor
deuda provee de un mayor escudo fiscal y en términos relativos, un mayor
rendimiento, ya que se esta trabajando con capital ajeno al que solo se tiene
que pagar un interés que generalmente es recuperable con la mayor
produccion generada; en el caso del presente proyecto exceptua el normal
de los casos, debido a que la produccién tendra una duracion finita y luego
de concluido el total de las unidades, ya no se generaran mas; por lo que, un
mayor apalancamiento financiero, significaria mayores intereses a pagar y

por tanto disminucion de la utilidad total.
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3.3 ANALISIS FINANCIERO

3.3.1 ESTADO DE PERDIDAS Y GANANCIAS

En el estado de pérdidas y ganancias para este proyecto, se muestran las
utilidades generadas durante los dos afos, por motivo de los ingresos y

gastos. (Anexo 12).

En el primer semestre se obtiene una utilidad de $367.756,05, la cual se
incrementa en el segundo semestre, llegando a: $414.278,91. Cantidad que
para el siguiente periodo se ve disminuida en $55.419,22 y para el cuarto
periodo en $316.709,23. Esto se debe a la reduccion en las ventas de las
casas; ya que en el primer y segundo periodo, el numero de casas a vender
sera mucho mas elevado que en los dos ultimos, debido a la necesidad de

vivienda que existe dentro del cantén

3.3.2 FLUJO DE CAJA

Con la finalidad de establecer la liquidez y el riesgo que pueda tener la

empresa, se ha construido el flujo de caja para este proyecto, en el cual se
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consideran los Ingresos, los Egresos, la Inversion total inicial, entre otros

rubros.

A continuacioén se presenta el flujo de caja para los cuatro periodos en que
durara el negocio. Posteriormente basandose en esa informacién se podran

calcular los indices de Rentabilidad del Proyecto (TIR y VAN).

PERIODOS 0 1 2 3 4
VENTAS 1.302.000,00 | 1.300.000,00 1.222.000,00 | 367.000,00
COSTO DE VENTAS 616.455,00 599.970,00 589.260,00 146.422,50
GASTOS DE VENTAS 18.283,67 18.237,52 17.172,67 4.204,43
INTERESES -67.116,02 -51.680,22 -35.381,55 -18.171,79
UTILIDAD ANTES IMPUESTOS 600.145,31 630.112,26 580.185,78 198.201,28
IMPUESTOS 150.036,33 157.528,07 145.046,45 49.550,32
UTILIDAD NETA 450.108,98 472.584,20 435.139,34 148.650,96
INVERSION INICIAL -594963,12
AMORTIZACION DE CAPITAL -91.222,48 -96.321,82 -101.706,20 -107.391,58
FLUJO NETO DE EFECTIVO -594.963,12 358.886,50 | 376.262,38 333.433,13 41.259,38

ELABORADO POR AUTORAS

Como se puede observar; en los cuatro periodos de operacién los flujos son
positivos; es decir, los ingresos generados cubren |los egresos necesarios

para cumplir con las operaciones que requiere el presente proyecto
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3.3.3 CALCULODE LATIR

Siendo la TIR, la tasa interna de retorno, la cual muestra lo que el proyecto,
dadas sus propias caracteristicas, genera; es en si una cifra, que ayuda a

evaluar o a seleccionar una o diferentes alternativas de inversion.

La forma que se utiliza para calcular la TIR, es mediante el calculo de los
Flujos de Caja de Efectivo que ocurren dentro de un determinado periodo de
tiempo; traidos al Valor Actual e igualados al Valor Presente Neto; de ésta
manera se busca la tasa que iguale estas dos cantidades; también se puede
obtener la misma tasa mediante la evaluacién de los Flujos de Efectivo en

Excel; de ésta manera se tiene:

FLUJO DE CAJA
PERIODO DE EFECTIVO
0 -594.963,12
1 358.886,50
2 376.262,38
3 333.433,13
4 41.259,38
TIR 37%

Como se puede apreciar, la TIR obtenida es igual al 37%; cantidad que por si
sola, no ayuda de mucho. Para poder entonces determinar si el proyecto es o
no rentable, es necesario calcularlo con la tasa minima atractiva de retorno

que los inversionistas desean o esperaban obtener (la TMAR). Para calcular
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la misma, se hara uso de la ecuaciéon del Costo de Capital Promedio
Ponderado, la que a su vez necesita de la ecuacién de rentabilidad pagada a
los accionistas, para obtenerla. Esta ultima necesita del calculo del Beta para
su estimacion pero, debido a que el mercado bursatil en Ecuador, no se
encuentra muy desarrollado, es necesario entonces calcular un Beta que sea
comparable al de la compafia, operacion que se hace mediante la busqueda
de empresas que coticen en mercados bursatiles mas desarrollados, como
por ejemplo el de Estados Unidos; empresas que posean iguales, o al menos
similares caracteristicas a la empresa a evaluar, sacando una ponderacion
de las mismas e igualando luego sus niveles de riesgo; de ésta manera se

tiene::

3.3.3.1 Calculo del Beta de la Empresa (B):

Para poder calcular el mismo, se debe primero compilar una lista de
empresas con iguales o similares caracteristicas al de la compaiia a evaluar;
para luego poder obtener el nivel de riesgo de la empresa que sea
independiente de la forma de financiamiento; el cual que solo incluya el

riesgo operativo (Ba)

Siendo:

, . _ PASVOS
L=Nivel de apalancamiento de la empresa = — 4 ~f1,05
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Se tiene que:
ANO 2005
Compaiiia Beta| TOTAL ACTIVOS TOTAL PASIVOS L T
Emcor Group. Inc (EME) 1,14 1.778.941 1163505 0,654 10,129
Fluor Corporation (FLR) 1,37 4.574.445 2943887 0,644 | 0,241
TRC Companies (TRR) 1,08 147.791 8960 0,061 | 0,382
TOTAL 6.501.177 4116352

Ba (EME) 0,378

Ba (FLR) 0,422

Ba (TRR) 0,962

Y. Ba 1,761

_ 1778.941 4_5?4.445) L0 OE ( _147.791
Ba= (D.B?B]( 5.501.1??)+(D"1223(55m_1?? 0952 5401 .1??)

Ba= 0.4221

Luego de calculado el Ba, se procede a obtener el Beta con el nivel de riesgo

por apalancamiento o financiero de la empresa evaluada., mediante la

siguiente formula:

Bz(%. Ba

B=( 1":2'_23?"5&“}(0.4221)

B=0.63315
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3.3.3.2 Rentabilidad Pagada a los Accionistas (Rg):

Para lograr determinar la rentabilidad pagada a los inversionistas se utilizara

la siguiente formula:

Re=R_ + B(RM - R|_)‘|‘ Rp

Donde:

B=0.63315

Rp= Riesgo Pais (semestral) = 2.43%

Rm= Rentabilidad de Mercado (semestral) = 3.49%

R.= Rentabilidad libre de Riesgo (normalmente usado los bonos a 10 afios de de

Estados Unidos, semestral) = 2.49%

Entonces:
Re = 2.49% + 0.63315 (3.49% -2.49%) + 0.02425

Re=5.548%

Entonces, al encontrar la Rentabilidad Pagada a los Accionistas; que es en si

la TMAR, (o la tasa que se pagara a los accionistas); y comparandola luego
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con la TIR, se concluye que el proyecto es atractivo para el inversionista,

puesto que supera la rentabilidad esperada por los mismos

3.3.4 CALCULO DEL VALOR ACTUAL NETO (VAN)

El VAN, es la suma de valores positivos (ingresos) y de valores negativos

(costos), que se producen en diferentes momentos.

Dado que el valor del dinero varia con el tiempo, es necesario descontar de
cada periodo, un porcentaje semestral estimado como valor perdido por el
dinero durante el periodo de inversion. Una vez descontado ese porcentaje,
se pueden sumar los flujos positivos y negativos. Si el resultado es mayor
que cero significara que el proyecto es conveniente. Si es menor que cero,

no es conveniente.

Para poder realizar el calculo del VAN, es necesario utilizar la tasa de la

Rentabilidad Pagada a los Accionistas (Re) anteriormente obtenida.
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El valor del VAN para este proyecto es de que se demuestra a continuacion:

PERIODO FLUJO
0 -594963,1205
1 358886,5037
2 376262,3828
3 333433,1328
4 41259,38084
VAN $ 378.610,39

Siendo un valor mayor que cero; por lo que la realizacion del proyecto a

través del analisis del VAN, es conveniente.

3.3.5 ANALISIS DE SENSIBILIDAD - SIMULACION EN

CRYSTAL BALL

El analisis Post — Optimo, implica llevar a cabo un andlisis de sensibilidad

para determinar que parametros del modelo son los mas criticos (parametros

sensibles), al determinar la solucién.

Los parametros sensibles, son aquellos cuyos valores no se pueden cambiar

sin que la solucidn 6ptima cambie.
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Es importante identificar los parametros sensibles, porque éstos determinan
aquellos valores que deben asignarse con mas cuidado para evitar

distorsiones en los resultados del modelo.

Por ende, el objetivo del analisis, es observar la forma en que cambiaria la
solucion derivada del problema si el valor asignado al parametro se cambiara
por otros valores posibles, para ello se ha utilizado el programa Cristal Ball, el
cual es un software especializado en analisis de sensibilidad a través de
simulaciones de Monte Carlo, tomando como base los datos de las hojas de

calculo de Excel.

Para el analisis de sensibilidad de éste proyecto, se han tomado como
variables a los diferentes precios, cantidades demandadas (para cada uno
de los tipos de viviendas), los costos de la construccién, para determinar
como las variaciones en los mismos afectan directamente a la Tasa Interna

de Retorno del proyecto.

Se ha definido que las cantidades demandadas siguen un distribucion
uniforme, ya que los valores tienen la misma probabilidad de ocurrencia, a la
cual se le asigno los rangos de +/- 10% de los valores previamente

calculados en el analisis financiero.
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Se determind que los precios siguen una distribucion normal, ya que su
funcién de densidad es simétrica y con forma de campana, cuyos limites se
encuentran definidos, para la casa tipo 1 por +/- 18.5% y para la casa tipo 2

por + 12.20% y — 17.07%.

Se realizaron 10,000 iteraciones, en las cuales varian simultdaneamente todas
las variables antes mencionadas y se calculan para ellas los diferentes

valores de la TIR.

Luego de la simulacion se llegd a la siguiente conclusiéon: Para este proyecto

existe una probabilidad del 75% de que la TIR supere el valor calculado.

Forecast: TIR

10.000 Trials Frequency Chart 23 Outliers
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20% 8% 35% 63% 90%

ELABORADO POR AUTORAS
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CAPITULO IV CONCLUSIONES Y RECOMENDACIONES

4.1 CONCLUSIONES

Una vez evaluado el proyecto para la Creacion de un Conjunto Urbanistico
de Viviendas adosadas de 1 y 2 Plantas, Orientado a familias de medianos a
Escasos Recursos Econdémicos dentro de la Cabecera Cantonal de
Samboronddn, se puede concluir que su ejecuciéon es viable de realizar, ya

qgue en los estudios realizados, se obtuvieron resultados favorables.

El tamano de mercado potencial es, aproximadamente de 7.166 familias, con
lo que se puede llegar a anticipar la compra de las 270 casas que se crearan

dentro de la Urbanizacion.
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Al ser la primera Urbanizacién que se creara dentro del sector, no tendria
mas competencia que las construcciones empiricas y propias de la
ciudadania en general; lo que significaria que el proyecto no tiene
competidores que se igualen. Ademas, frecuentemente, los productos de
nueva creacion tienen un precio mas elevado por el mero hecho de que no
pueden encontrarse en ningun otro sitio. El beneficio adicional que se obtiene
en esos productos compensa la inversion y la sagacidad comercial de su

autor.

La ubicacion de proyecto en plena zona céntrica de la ciudad de
Samboronddn lo hace atractivo para muchos de los pobladores que viven en

su entorno.

Al subcontratar una empresa especializada en obras civiles para la
construccién de la urbanizacién, se esta maximizando el beneficio a obtener;
ademas no existe poder de negociacion de parte de los proveedores ya que
el acuerdo se realiza previa firma de un contrato, mediante el cual, se pacta
el cumplimiento y el precio a cobrar de toda la obra terminada; y, que
ademas contiene clausulas que abarcan cambios en esquemas monetarios

pero no desastres naturales.
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El estudio financiero refleja la factibilidad del proyecto, ya que se estima un
VAN de $ 378.610,39 y una TIR del 37% lo que permite afirmar que es un

negocio rentable.

El analisis de sensibilidad refleja que existe una probabilidad del 75% de que
la TIR supere el valor calculado. Con lo cual se puede concluir que en caso
de variabilidad de los factores pertinentes (precios, cantidades y costos de

construccidn), el proyecto continua siendo rentable.

4.2 RECOMENDACIONES

Se recomienda la puesta en marcha del Proyecto  pa
ra la Creacion de un Conjunto Urbanistico de Viviendas Adosadas de 1y 2
Plantas, orientado a familias de medianos a escasos recursos dentro de la

cabecera cantonal de Samboronddn.

Para la construccion de las viviendas se recomienda seguir los tipos de
casas presentadas; debido a que fueron creadas tomando en consideracion
los gustos y preferencias de las personas que habitan dentro de la cabecera

cantonal de Samborondon y zonas aledafias.
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ANEXO 1

(UICACION DE LA CABECERA CANTONAL RESPECTO A TARIFA)
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Como se puede observar en el mapa, Tarifa se encuentra ubicada a solo 3 kilometros y medio de la cabecera cantonal, es por ésta razon que
dicho recinto también es parte del analisis del presente proyecto
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ANEXO 2

(PRUEBA PILOTO)

Para lograr determinar las distintas probabilidades que darin el nimero 6ptimo de
encuestas a realizar, se tuvo que efectuar una prueba piloto.

Se elaboraron, entonces, 10 encuestas, mismas que fueron realizadas en la cabecera
cantonal de Samborondon, las cuales contenian solo dos preguntas; sus resultados, en
detalle, se muestran a continuacion:

1. Usted trabaja?

TRABAJA

10%

& sl
ENO

90%

2. Estaria interesado en comprar una casa, a un plazo de 15 afios con cuotas que se
encuentren entre 98 y 130 délares mensuales?

DISPONIBILIDIDAD A PAGAR CUOTAS
MENSUALES
20%
asl
ENO
80%

Como se puede observar en el grafico, del total de personas encuestadas, el 80% desea y
se encuentra en posibilidades econémicas de pagar por una vivienda; es por ésta razon
que la probabilidad de aceptacion sera del 809% mientras que la probabilidad de rechazo
sera del 20%.
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ANEXO 3.1

(ENCUESTAS)

Las encuestas fueron realizadas a 253 personas, mismas que dieron diferente
mformacion; los resultados de las mismas se detallan mediante graficos a continuacion:

1.- Lugar al que pertenece:

Tarfa Samborondén
SECTOR
19%
B TARIFA
B SAMBORONDON
81%

El grafico demuestra que no todas las personas encuestadas viven en Samborondén; esto
se debe a que Tarifa queda a, aproximadamente 3 kilometros y medio de la cabecera
cantonal de Samborondoén, es por ésta razon que muchos pobladores que viven en Tarifa
y trabajan en la cabecera cantonal; son parte del analisis del presente proyecto. (Para mas
detalle ver anexo 1)

2.- Género al que pertenece:

Femenino Masculino

GENERO

016%
@ Femenino

B Masculino

B 84%




102

Como se puede observar, del total de los encuestados, el 84% pertenecen al género
masculino, y el resto al femenino. Resultado que puede deberse a que las encuestas
fueron realizadas a los adultos responsables por el bienestar familiar y dado que la
mayoria de los habitantes de la ciudad de Samborondén y su recinto son personas de
mediana mstrucciéon, entonces es normal que aun piensan que el hombre es el sostén
de la familia

3.- Estado civil actnal

Soltero Divorciado
Casado Viudo
Undo _
ESTADO CIVIL
6% 4% 1% O SOLTERO

249 B CASADO
O UNION LIBRE
O DIVORCIADO
55% O VIUDO

Se observa, en cuanto a su estado civil, que la mayoria de las personas, un 55%, viven
en unién libre con sus parejas. Seguido por un 24% que son legalmente casados. Un
119% son solteros, 6% son divorciados y por tltimo, un 4% que son viudos.

4.- Escriba el niimero de personas que viven en su casa.

INTEGRANTES DE LA CASA

14% 5% 16% O 1-3 PERSONAS
B 4-5 PERSONAS
0 6-7 PERSONAS
0 8-10 PERSONAS
O>10 PERSONAS

37% 28%
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En cuanto al nimero de personas que viven en una casa, se dividié esta pregunta en
cinco categorias, siendo la cuarta categoria, la de mayor incidencia, con un 37%, esta
consiste en que en una casa habitan de 8 a 10 personas. Seguido por la tercera
categoria, que tiene un 209, la cual se establece que en una casa viven de 6 a 7
personas. Corroborando de esta manera, el problema de hacinamiento existente en la
cabecera cantonal y zonas aledanias.

5.- Nuamero de integrantes de su familia a las que mantiene.

1-8personas ___ 6 en adelante
4-6 personas

DEPENDIENTES

15% @ 1-3 PERSONAS
B 4-6 PERSONAS

50% 0> 6 PERSONAS

Esta pregunta se la dividié en tres categorias, siendo la primera con un 50%, la de
mayor impacto, esta categoria consiste en que el nimero de integrantes que el
encuestado mantiene es de 1 a 3 personas. Seguido por un 35% correspondiente a la
segunda categoria, donde mantiene de 4 a 6 personas. Finalmente con un 15%,
aparece la tercera categoria, donde se establece que el encuestado mantiene a mas de
6 personas.

6.- Tipo de propiedad en la que vive:

__________ Pertenece a un familiar
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TIPO DE PROPIEDAD

38% O PROPIA
E ALQUILADA
51% O FAMILIAR

11%

Se observa que la mayoria de las personas, el 51% del total, residen en viviendas
pertenecientes a un familiar, resaltando la necesidad de los ciudadanos del canton de
Samborondén por una vivienda propia. Seguido por un 38% que si tienen casa
propia. Y un 11% de los encuestados alquilan.

7.- Usted trabaja?

EMPLEADOS

2%

O TRABAJA
= NO TRABAJA

98%

Como se puede observar, el 98% de de las personas encuestadas trabajan.

8.- Escriba el nimero de personas que trabajan en su familia
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PERSONAS QUE TRABAJAN EN LA

FAMILIA
19% 26%
O 1-2 PERSONAS
o)
20% 35% @ 2-3 PERSONAS

0O 4-6 PERSONAS
0O >6 PERSONAS

Este cuadro presenta, en porcentajes, el nimero de personas que trabajan en cada
hogar; en los cuales, en el 35% de los mismos, trabajan de 2 a 3 personas.
Seguido por un 26%, en el cual se establece que en un hogar trabajan de 1 a 2
personas. No tan distante, con un 20%, estan los hogares donde trabajan de 4 a 6
mtegrantes. Finalmente, en un 19% de los hogares trabajan mas de 6 personas.

9.- Seleccione el ingreso promedio familiar

$0 - 100 ___ 601 -1000
101 - 300 __ Misde 1000
301 - 600 __
INGRESO PROMEDIO
49, 0
21% o 1%

33%
31%

@ $0-100 DOLARES ® 101-300 DOLARES 0 301-600 DOLARES
0 601-1000 DOLARES O >1000 DOLARES

Este grafico muestra el ingreso promedio familiar de las personas, obteniéndose
que, la mayoria, con un 33%, tiene un ingreso promedio que va desde $101 a
$300. Seguido con un 31%, personas que tienen un ingreso promedio familiar
que va desde $301 a $600. Con un 21% se encuentran las personas con un
ingreso promedio de $601 a $1000. En un 11% estdn las personas que tienen un
ingreso promedio de $0 a $100 y por ultimo con un 4% se encuentran las
personas que poseen un ingreso promedio familiar mayor a $1000.
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10.- Estaria usted interesado en un proyecto de vivienda, aqui, en la cabecera cantonal

de Samborondén?

Si (continua)

(termina)

13%

INTERES

o sl

B NO

87%

Cabe mencionar que ésta pregunta es la principal del cuestionarios; es decir, las personas
que respondieron afirmativamente a esta pregunta, continuaron con el cuestionario, caso
contrario, concluian con las encuestas. Por tanto, de las 253 personas encuestadas el 13%

no continuaron.

11.- Enumere del 1 al 5 las razones por las que compraria una casa, siendo 1 la menos

mmportante y 5 la mas importante

*Porque es una mversiéon

mensuales

¢Bajas tasas de mnterés / Cémodas cuotas

* Porque necesita de un lugar donde vivir

* Aumento del valor de la propiedad en el futuro

* Precios actuales de las viviendas

19% 15%
7%
20%
39%

DEMASIADO IMPORTANTE

O INVERSION

B BAJAS TASAS DE INTERES

O LUGAR DONDE VIVIR

3 AUMENTO VALOR DE

PROPIEDAD A FUTURO
O PRECIOS ACTUALES DE

VIVIENDAS
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Este cuadro presenta en porcentajes al total de personas que consideran demasiado
mmportante a las siguientes razones por las que comprarian una casa, un 39% considera
que la razén mas importante para adquirir una casa es porque necesitan un lugar donde
vivir; seguido por un 20% que piensa que una razén fundamental es por las bajas tasas de
mterés vigentes en el mercado; un 19% considera influyente en su decision los precios
actuales de las viviendas; un 15% piensan que el comprar una vivienda es una inversion
para el futuro, considerandose de esta manera, para este grupo de personas, una razon
vital; finalmente, un 7% considera una razé6n muy importante el aumento de valor de la
propiedad en el futuro.

IMPORTANTE

O INVERSION

16% 8% B BAJAS TASAS DE

INTERES
20% 35% O LUGAR DONDE VIVIR
O AUMENTO VALOR DE
PROPIEDAD A FUTURO
O PRECIOS ACTUALES
DE VIVIENDAS

21%

Este grafico muestra en porcentajes al total de personas que consideran importante pero
no determinante a las siguientes razones por las que comprarian una casa: un 35%
considera una razén importante al momento de adquirir una casa las bajas tasas de
mterés: seguido por un 21% que piensa que es importante adquirir una vivienda porque
necesitan un lugar donde vivir; no tan distante, con un 20%, piensan que el aumento de
valor de la propiedad en el futuro es importante; un 16% considera influyente, pero no
tanto en su decision, los precios actuales de las viviendas; finalmente, un 8% piensa que
el comprar una vivienda es una mversion para el futuro, considerandose de esta manera
para este grupo de personas una razon importante pero no determinante.

12.- Enumere del 1 al 5 las caracteristicas que busca en una casa, siendo 1 la menos
mmportante y 5 la més importante

* Tamario/ que la casa sea espaciosa

* Distancia del trabajo

* Que su construccién sea de cemento
* Que tenga un gran patio

* Seguridad en el 4rea
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DEMASIADO IMPORTANTE

O TAMANO

11% 7% 24% @ DISTANCIA DEL

TRABAJO
O CONSTRUCCION DE

CEMENTO
21% 31% O GRAN PATIO

O SEGURIDAD DEL
AREA

Este cuadro presenta en porcentajes al total de personas que consideran demasiado
mmportante a los siguientes factores: un 319 considera demasiado importante la distancia
de la vivienda hacia sus respectivos trabajos; seguido por un 27% que consideran que lo
mas importante es que la vivienda sea construida de cemento; un 249% piensa que el
tamano de la vivienda es sumamente importante; un 119% desea que la vivienda tenga un
gran patio; y, por altimo, un 7% piensa que la seguridad del area es lo mas importante a
considerar en el momento de adquirir una vivienda.

IMPORTANTE

O TAMARO
13% 19% B DISTANCIA DEL
11% TRABAJO
O CONSTRUCCION DE
16% | cemenTo
41% O GRAN PATIO

O SEGURIDAD DEL
AREA

Este grafico muestra en porcentajes al total de personas que consideran solamente
mmportante a los siguientes factores : un 41% considera importante que la vivienda sea
construida de cemento; seguido por un 19% que considera que es importante el tamano
de la vivienda; un 16% piensa que la distancia de la vivienda hacia sus respectivos
trabajos es importante; un 13% considera a la seguridad del area un factor importante; v,
por ultimo, un 11% desea que la vivienda tenga un gran patio y lo considera importante
pero no determinante al momento de adquirir una casa.

13.- Compraria usted una casa de una planta, de cemento, 3 dormitorios, en pleno
pueblo, con calles pavimentadas, agua, luz y teléfono en un terreno de 6 x 14 = 84
mts2. (con 45 metros de construccién), en una ciudadela totalmente urbanizada, a
un valor de $15.000,00, con 30% ($4.500,00) pagaderos a un afio y el saldo a 15
anos plazo?
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INTERESADOS EN CASATIPO 1

osl
ENO

65%

14.- Usted est4 en posibilidad de pagar una cuota aproximada de $98 mensuales por la
casa de una planta antes mencionada?

DISPONIBILIDAD A PAGAR CUOTA 1

22%

@ Sl
B NO

78%

15.- Compraria usted una casa de dos plantas, de cemento, 3 dormitorios, dos barfios, en
pleno pueblo, con calles pavimentadas, agua, luz y teléfono en un terreno de 84

metros cuadrados (con 80 metros de construccién), en una ciudadela, a un valor de
$20.000,00, con 30% ($6000) pagaderos a un afo y el saldo a 15 afios plazo?
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DISPONIBILIDAD A PAGAR CUOTA 2

5%

o Sl
ENO

95%

16.- Usted est4 en posibilidad de pagar una cuota aproximada de $130 mensuales por la
casa de dos plantas, antes mencionada?

DISPONIBILIDAD A PAGAR CUOTA 2

5%

= Si
ENO

95%

17.- Desearia usted una casa mas barata pero sin acabados terminados (como por
ejemplo, sin pintar, sin rejas en las ventanas, etc.)?



111

ALTERNATIVA MAS ECONOMICA

32%

o SI
ENO
17.- Hasta cuinto podria pagar usted, por la casa antes mencionada?
INTERESADOS EN ALTERNATIVAS
4]
1% I INTERESADOS
@ CASATIPO 1
. B INTERESADOS
89% CASATIPO 2
DE LOS INTERESADOS EN CASATIPO 1 DE LOS INTERESADOS EN CASATIPO 2
- 0, ,
0% i @ $1-30 DOLARES 0% ., |B1:30 DOLARES
42 29% |m 31-70 DOLARES 33% )
0 W 31-70 DOLARES
0O 71-90 DOLARES o
0 o/ |071-90 DOLARES
29%  |091-120 DOLARES 67% 0%
0 91-120 DOLARES

Del total de la personas que desean adquirir una casa pero sin acabados terminados, el
119% corresponden a los interesados en la casa tipo 1 y el 89% a los interesados en la casa
tipo 2. De éstos ultimos, el 67% se encuentran en posibilidades economicas de pagar una
cuota mensual que se encuentre entre 91 a 120 doélares. Por otro lado, del total de
personas interesados en una alternativa mas econémica para el tipo 1 de casa, la mayoria,
el 429%, se encuentra en posibilidades de pagar una cuota mensual que se encuentre entre

71 a 90 dolares.
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ANEXO 3.2

(DETALLE DEL ANEXO 3.1)

A continuacién se presentan diferentes graficos que explican de manera mas minuciosa el
tipo de mercado al que va dirigido el presente proyecto.

GRAFICO 1)

TOTAL DE PERSONAS QUE TIENEN
POSIBILIDADES DE COMPRAR UNA
CASA (Por género)

12%
O Mujeres

B Hombres

88%

Este grafico muestra la disponibilidad que tienen las personas de adquirir una vivienda
por su respectivo género, tomandose en cuenta varios factores, como el ingreso promedio
famihar, numero de personas a quien mantiene, etc.

GRAFICO 2)

TOTAL DE PERSONAS QUE TIENEN POSIBILIDADES DE
COMPRAR UNA CASA (Por razones por las que
compraria una casa)

12% OINVERSION

10%
B BAJAS TASAS DE INTERES

54% |OPORQUE DESEA UN

LUGAR DONDE VIVIR
12% OAUMENTO DEL VALOR DE LA

PROPIEDAD AFUTURO
B PRECIOS ACTUALES DE LAS
VIVIENDAS

12%

En este grifico se pueden observar cuales son las razones mas importantes por las que las
personas comprarian una casa. Cabe recalcar que las personas a las que se refiere son
aquellas que realmente tienen la posibilidad de comprar una casa, tomandose en cuenta
los factores antes mencionados (nivel de ingreso, niimero de personas a las que mantiene,
entre otros). Segun los resultados, la razon mas importante para estas personas, con un
549, es porque ven como una inversion el comprar una vivienda.
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GRAFICO 3)

TOTAL DE PERSONAS QUE TIENEN
POSIBILIDADES DE COMPRAR UNA CASA

(Por tipo de propiedad)
22%
4% O PROPIA
O ALQUILADA
O FAMILIAR

74%

Este cuadro presenta, el tipo de propiedad que en su mayoria tienen, las personas que
realmente tienen las posibilidades de adquirir una vivienda. Estas personas, a pesar de
tener las posibilidades en su mayoria, un 74%, viven en casas que pertenecen a un
famihar. Una razon de este suceso es porque no se ha propuesto en el canton de
Samborondon un proyecto urbanistico.

GRAFICO 4)

PERSONAS QUENOPOSEEN CASA

ODESEAN Y TIEMEM
FOSIBILIDADE S DE

2% COMPRAR UNA CAS 4

729, ODESEAN UNS CASA
PERO MO TEMEN
POSIBILIDADE S PARA
COMP RARLA,

6% DNC DESE AN UINA

CASA

35% EPROPIA

B FAMILIAR

En este grafico se resume varios sucesos. En primer lugar se encuentra con 52%, las
personas que desean una casa pero no tienen las posibilidades para comprarla, ya sea por
que no poseen un ingreso promedio famihar suficiente como para adquirirla, etc.
También se presenta con un 35% las personas que desean y que s1 tienen posibilidades
de comprar una casa y por ultimo con un 13% estan las personas que no desean una casa,
esto se debe a un 729% porque ya cuentan con una vivienda propia, y a un 28% porque se
siente felices de vivir en una casa perteneciente a un famihar a pesar de no tener casa
propia.

GRAFICO )5)



0%

PERSONAS INTERESADAS EN CASA TIPO 1
QUE PUEDEN PAGAR MENSUALIDAD PERO
QUE DESEAN ALTERNATIVA MAS
ECONOMICA

.47%

O $1-30 DOLARES
@ 31-70 DOLARES
071-90 DOLARES
0 91-120 DOLARES
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Este cuadro presenta del total de personas que estin mnteresadas en la casa tipo 1 y que
tienen las posibilidades de pagar la mensualidad, pero desean una alternativa mas
economica, adquiriendo de esta manera una vivienda sin acabados. Prefiriendo asi la
mayoria, con un 539%, cuotas mensuales que van desde $71 hasta $90; seguido por un
47% que prefieren cuotas mensuales desde $31 hasta $70.

GRAFICO 6)

0%

75%

25%

PERSONAS INTERESADAS EN CASATIPO 2
QUE PUEDEN PAGAR MENSUALIDAD PERO
QUE DESEAN ALTERNATIVAMAS ECONOMICA

@ $1-30 DOLARES
B 31-70 DOLARES
O 71-90 DOLARES

091-120 DOLARES

Este cuadro presenta del total de personas que estin interesadas en la casa tipo 2 y que
tienen las posibilidades de pagar la mensualidad, los que desean una alternativa mas
econdémica, adquiriendo de esta manera una vivienda sin acabados. Prefiriendo asi la
mayoria, con un 75%, cuotas mensuales que van desde $91 hasta $120; seguido por un
25% que prefieren cuotas mensuales desde $71 hasta $90.
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ANEXO 4.1
(PLANO DE LA CASA TIPO 1)
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ANEXO 4.2
(PLANO DE LA CASA TIPO 1I)
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ANEXO 5

(PROYECCION DE VENTAS DE LAS CASAS)

Al no contar con suficientes datos para poder realizar una estimacion estadistica sobre el
comportamiento exacto de la demanda, tomando en cuenta que los habitantes de la
cabecera cantonal y zonas aledanas se encuentran muy interesados en la compra de una
vivienda y, que ademds, el alcalde del canton de Samborondon, reconociendo el
problema de hacimamiento que existe dentro de la zona, estd dispuesto a ayudar a
calificar ante el banco a 200 de sus empleados, se puede llegar a determinar,
arbitrariamente, el nimero de casas a vender, considerando que la venta de las viviendas,
en el micio, se hard de una manera mucho mas rapida que al final.

A continuacion se presenta una tabla que muestra la venta de las casas por semestre y por
tipo de vivienda:

TIPO DE CASA 1

PERIODO (semestres)
1 2 3 4
NUMERO DE CASAS 60 [ 72 | 48 12

TIPO DE CASA 2

PERIODO (semestres)
1 2 3 4
NUMERO DE CASAS 22 18 28 10

De ésta manera se podra vender el total de las casas, en el tempo que se tiene previsto;
es decir, en veinte y dos meses y medio.
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ANEXO 6.1
(UBICACION DEL TERRENO)
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ANEXO 6.2
(PLANO DE LA URBANIZACION)



123

CALLEBOLIVAR

=
et
-~
&
<
2 225
< 293
2 §58.8
Q i<y
¥ 53zgs
m<.:0§
= B B
sEs ¢
<Eg

CALLE QUINTA

v

vl

000

CALLE CUARTA

o
// URBANIZACION

RESP. TECVICO

PROPIETARIOS

CANTON: SAMBORONDON
ANTEPROYECTO URBANISTICO

CALLE SEGUNDA

=
Q
1~
=
Il
=
-
-
5 ¥ v 8
st f 1 ¢ =
'§'i' Wzn g 'é’[' a:zw §
34 T OE s T 3

s \

oover

81

oover

61

oovri

oowr

oot

aooer

¥

aooei

184 50

CALLE PRIMERA




124

ANEXO 7
(ESPECIFICACIONES TECNICAS)
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ESPECIFICACIONES TECNICAS

MAYO DE 2006

INTRODUCCION

GENERALIDADES
CAPITULOS

I. ACTIVIDADES PRELIMINARES

II. CIMENTACION

III. ESTRUCTURAS EN CONCRETO: Contenido

IV. MAMPOSTERIA

V. PANETES

vI. CUBIERTAS

VII. PISOS Y ENCHAPES

VIII. INSTALACIONES HIDRAULICAS Y SANITARIAS

IX. INSTALACIONES ELECTRICAS

X. CARPINTERIA METALICA

XI. APARATOS Y ACCESORIOS

ASEO GENERAL Y LIMPIEZA

INTRODUCCION

Las especificaciones, planos y anexos que se entregan al contratista
se complementan entre si y tienen por objeto explicar las condiciones
y caracteristicas constructivas y el empleo de los materiales de
acuerdo a como figuran en los planos vy detalles constructivos.
Cualquier detalle que se halla omitido en las especificaciones, en los
planos, o en ambos, pero que deba formar parte de la construccidén, no
exime al contratista de su ejecucidén, ni podrd tomarse como base para
reclamaciones o demandas posteriores.

Los cambios que proponga el contratista deberdn ser consultados por
escrito al Fiscalizador y no podradn ejecutarse sin la aceptaciédn
escrita de éste y de Administracidén. En caso contrario, cualquier
trabajo sin previa aprobacién escrita por el fiscalizador o
Administracién, serd por cuenta y riesgo del contratista.

OBLIGACIONES DEL CONTRATISTA

Serd obligacidén primordial del contratista ejecutar el trabajo
estrictamente de acuerdo con los planos y especificaciones; para 1lo
cual, deberd presentar muestras de los materiales a utilizar para la
aprobacién del Fiscalizador.

Se asume que las cotas y dimensiones de los planos deben coincidir,
pero serd de cardcter obligatorio por parte del contratista verificar
los planos y las medidas en el terreno antes de iniciar los trabajos.

Cualquier discrepancia debe ser aclarada prontamente con el
Fiscalizador, de lo contrario si se presenta la necesidad de hacer
correcciones después de adelantada la obra. El costo de estas serd por
cuenta del contratista.
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Cuando en las especificaciones se indique algun equipo o material
por su nombre de fabrica, se hace con el objeto de establecer standard

de calidad, tipo y —caracteristicas. El contratista podrd usar
productos similares, siempre con la aprobacidn previa del
Fiscalizador.

Suministrar en el lugar de la obra los materiales necesarios de la
mejor calidad, conforme a las especificaciones, planos y anexos.

Suministrar el personal competente y especializado para ejecutar, de

la mejor forma posible, los trabajos a que hacen referencia las
especificaciones, planos y anexos.

ESPECIFICACIONES TECNICAS

Pagar cumplidamente al personal a su cargo sueldos, prestaciones,
seguros, bonificaciones y demds que ordena la Ley, de tal forma que el
contratante, bajo ningun concepto, asumird responsabilidades por
omisiones legales del contratista.

Estudiar cuidadosamente, los planos del proyecto, leer atentamente
las especificaciones e inspeccionar el lugar de la obra para
determinar aquellas condiciones del terreno que puedan afectar 1los
trabajos a realizar.

. Una vez finalizada 1la obra, el contratista deberd elaborar vy
entregar en original los planos récord de la misma. Las deméas
establecidas en las reglas de participacidén, el contrato y las que
disponga Administracién.

ORGANIZACION DE LOS TRABAJOS

Antes de iniciar la obra, el <contratista debe ©presentar a la
Fiscalizacidén los documentos solicitados en las reglas de
participacién, que permita establecer el control, orden y duracidn de
cada una de las etapas de la obra.

El1 contratista, antes de iniciar los trabajos debe construir el
campamento de obra, cerramiento de acuerdo a lo dispuesto en las
reglas de participacion.

Tanto los materiales vy herramientas deberan ser revisados por el
Fiscalizador para comprobar que son los requeridos para la ejecucidn
de la obra. En caso contrario fijard un plazo prudencial para que el
contratista lo lleve a la obra.

MODIFICACIONES

Si durante la localizacidén, el contratista encuentra diferencias
notables entre el proyecto y las condiciones del terreno, dara aviso
al fiscalizador; gquién sera el encargado de tomar una decisidén al
respecto. Todo cambio sugerido por el contratista, debe ser aprobado o
rechazado por el Fiscalizador, quién a su vez podrd hacer los cambios
convenientes que considere desde el punto de vista técnico vy
econdémico, previa consulta con Administracién.
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De todo cambio que se realice debe dejarse constancia por medio de
actas, con copia al contratista. E1 fiscalizador deberd consignar en
los planos definitivos todos los cambios que se realicen durante el
proceso de la obra. Los cambios que surjan de adiciones o
modificaciones sustanciales del proyecto, deberédn ser consultados con
el proyectista y aprobados por el Fiscalizador.

GENERALIDADES

Materiales a cargo del Contratista

ESPECIFICACIONES TECNICAS

La Administracidén de la Urbanizacidén Maria Etelvina y el Contratista
acuerdan regirse con las siguientes Especificaciones Técnicas para la
Construccidén de la Urbanizacién.

Todos los materiales que sean necesarios para la construccidén total de
las obras, deberdn ser aportados por el contratista y colocados en el
sitio de las obras. Asi mismo, deberd considerar las diversas fuentes
de materiales y tener en cuenta en su propuesta todos aquellos
factores que incidan en su suministro.

Todos los costos que demande la compra, exploracidén, explotaciédn,
procesamiento, transporte, manejo, vigilancia, etc., de dichos
materiales serdn por cuenta del contratista, gquien ademés deberéa
asumir los riesgos consecuentes por pérdida, deterioro o mala calidad
de los mismos.

El contratista deberd suministrar a la Fiscalizacidn, con la
anticipacidén debida, las muestras que se requieran y los resultados de
pruebas o ensayos que el fiscalizador estime pertinente efectuar para
determinar si la calidad de los materiales corresponde con 1lo
estipulado en los pliegos; todo lo cual, serd por cuenta del
contratista.

Cuando el material sea rechazado por la Fiscalizacidén, el contratista
a su costa, deberd retirarlo y reemplazarlo.

Las partes de la obra que deban quedar ocultas, a medida que se vaya
terminando cada una de ellas, deberdn ser revisadas por la
Fiscalizacidén, para establecer la calidad y medida de las mismas vy
para efectuar las pruebas o ensayos que se estime pertinente.

Si el contratista omitiere este procedimiento, la Fiscalizacidén podré
ordenarle, el descubrimiento de las obras no visibles. Los gastos que
tal operacidén demande seran por cuenta del contratista.

Las aprobaciones, por parte de la Fiscalizacién, de los materiales, no
exoneran al contratista de su responsabilidad por la calidad y la
estabilidad de las obras. Por tanto, éste debera reparar por su cuenta
las obras defectuosas o que no se cifian a las especificaciones de los
pliegos.

Pruebas y Ensayos

Todas las pruebas y ensayos, tanto de materiales como de la obra en
general, se regirdn por lo previsto en las especificaciones técnicas
de los pliegos de condiciones y estardn a cargo del contratista.
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Si fuere preciso, a Jjuicio de la Fiscalizacidn, se podran practicar
pruebas o ensayos diferentes a los previstos. Estas pruebas o ensayos
serdn bajo la responsabilidad del contratista. También se podran
repetir las pruebas o ensayos que se hubieren hecho, en caso de duda.
Si dichas pruebas indican que la Fiscalizacidén tenia razdén en sus
dudas, entonces el contratista asumird los costos de dichas pruebas y
en caso contrario los asumird la Fiscalizacién.

Los ensayos se consideran véalidos y aceptados, una vez aprobados por
la Fiscalizaciédn.

Maquinaria, Equipos y Herramientas

Toda la maquinaria, equipos y herramientas necesarios para la adecuada
y Optima ejecucidén de las obras deberadn ser suministrados por el
contratista, con costos a su cargo.

Los equipos, maquinaria y herramientas que debe suministrar el
contratista deberédn ser adecuados para las caracteristicas y magnitud
de la obra que se ha de ejecutar.

La reparacién y mantenimiento de las maquinarias, equipos y
herramientas es por cuenta exclusiva del contratista, lo mismo que los
combustibles, lubricantes y demés que se requieran.

De presentarse dafio en las maquinarias o equipos, el contratista
deberéd repararlos o reemplazarlos en un término no mayor de 72 horas.

El transporte, manejo y vigilancia de las maquinarias, equipos vy
herramientas son de cargo del contratista, quien deberd asumir todos
los riesgos por pérdida, dafio, deterioro, etc., de los mismos.

El contratista estd obligado a dar exacto cumplimiento a los contratos
que suscriba con terceros para suministro de maquinaria o equipos.

Mano de Obra

Es obligacidén del contratista suministrar, vy mantener durante la
ejecucidén de las obras y hasta la entrega total de las mismas, a
satisfaccidén, todo el personal idéneo y calificado en los campos
directivos, profesionales, técnicos, administrativos, obreros y demas
que se requieran.

Cuando a juicio de la Fiscalizacidén, el personal al servicio de 1la
obra resultare insuficiente o sin la experiencia necesaria, el
contratista procederd a contratar el personal que haga falta y la mano
de obra calificada que se requiera o cambiarlo.

El contratista deberd mantener en los sitios de las obras por lo menos
un (1) profesional de la rama correspondiente (ingeniero civil o
arquitecto) a la actividad predominante de los trabajos objeto de esta
contratacidén, con tarjeta profesional vigente y con amplias facultades
para decidir y resolver los problemas que eventualmente se presenten
en relacién con el contrato. La designacién del profesional que
represente al contratista, deberd constar por escrito.

Todas las instrucciones y notificaciones que la Fiscalizacidén le
imparta al representante del contratista, se entenderdn como hechas a
éste. Del mismo modo, todos los documentos que suscriban los
profesionales designados por el contratista, tendridn la misma validez
como si hubieran sido emitidos por el propio contratista.

El1 personal que emplee el contratista serd de su libre eleccidén vy
remocidén. No obstante 1lo anterior, Administracidén se reserva el
derecho de solicitar al contratista el retiro o traslado de cualqgquier
trabajador suyo, si la Fiscalizacidén considera gque hay motivo para
ello.
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Las 1indemnizaciones que se causaren por concepto de terminacidn
unilateral de contratos de trabajo, corren por cuenta del contratista.
Toda orden de retiro o traslado de personal impartida por la
Fiscalizacidén, deberéd ser satisfecha por el contratista dentro de los
tres (3) dias hébiles siguientes a la comunicacidén escrita en ese
sentido.

Es obligacidén del contratista suscribir contratos individuales de
trabajo con el personal que utilice en la obra y presentar a la
Fiscalizacidén copia de esos contratos. Ademéds, deberd entregar,
conforme a las fechas acordadas en los respectivos contratos, copias
de las planillas de pago de salarios suscritas por los trabajadores,
con indicacidén de las respectivas cédulas de ciudadania.

Igualmente, antes de iniciarse las obras y en la medida que se vaya
incorporando personal, el contratista deberd presentar relaciones del
mismo con los siguientes datos:

Nombre

Documento de identificacidn

Libreta Militar

Certificado de servicios con el CONTRATISTA u otro patrono.
Domicilio.

Certificado Médico (Copia)

Cargo gque desempefia.

Salarios

Personas a cargo

Otros que requiera la Fiscalizacidédn para poder hacer las respectivas
revisiones.

VVVVVVYVYVYVYV

Serd por cuenta del contratista el pago de salarios, prestaciones
sociales e 1indemnizaciones de todo el personal que ocupe en la
ejecucidén de las obras.

El contratista deberd conciliar, ante la respectiva oficina de
trabajo, las prestaciones e indemnizaciones a que hubiere lugar,
cuando se reconozcan indemnizaciones por accidentes de trabajo vy
enfermedad profesional.

El contratista deberd responder oportunamente por toda clase de
demandas, reclamos o procesos que interponga el personal a su cargo o
el de los sub contratistas.

Los salarios, prestaciones sociales e indemnizaciones que pagard el
contratista a sus trabajadores - y que tendrd en cuenta al formular su
propuesta- son como minimo, los que sefiala el Cbébdigo Sustantivo del
Trabajo y demds normas legales complementarias.

Es entendido que el personal gque el contratista ocupe para la
realizacidén de las obras, no tendrd vinculacidén laboral con la
Administracién y que toda la responsabilidad derivada de los contactos
de trabajo correrda a cargo exclusivo del contratista.

El contratista debera tener en cuenta para la vinculacidén del personal
no calificado el personal de la regidén, para lo cual deberd cumplir
con un minimo del 90% del total vinculado el cual serd de la regidn,
esta verificacidén, al igual que el de la residencia permanente de los
vinculados estard a <cargo de la Fiscalizacién contratada por la
Administracién para la ejecucidn de las obras de este Proyecto.

Instalaciones Provisionales

El1 contratista deberd tener en cuenta en su oferta los costos que
demande la construccidén y conservacidén de obras provisionales o
temporales, tales como campamentos, oficinas, depdbsitos, vias,
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talleres, dotaciones, herramientas u obras para control de la
contaminacién. Ademés deberd garantizar la estabilidad de las obras de
urbanismo que se encuentren ejecutadas por parte del municipio.

Igualmente, deberd considerar que son por cuenta del contratista las
acometidas y distribucidén temporal de los servicios de energia, agua y
teléfono, en los sitios que se requieran y los elementos necesarios de
proteccién y seguridad tanto para su personal como para sus
instalaciones.

A la terminacidén del contrato, el contratista deberd retirar por su
cuenta todas las obras provisionales dejando la zona de trabajo limpia
y en orden, bien sea que las haya utilizado él1 o sus sub contratistas.

Igualmente, deberd proceder a desocupar y asear las instalaciones
permanentes que se le hubieren autorizado utilizar.

Cantidades de Obra

El contratista deberd cumplir con el alcance total de los trabajos que
se licitan. Para los fines de 1la evaluacidén de 1la oferta, el
contratista deberd diligenciar los correspondientes formatos. Al
seflalar los precios en dichos formatos, el contratista deberd tener en
cuenta todos los costos directos e indirectos de acuerdo con sus
procedimientos de construccién y las normas técnicas indicadas en
estos pliegos.

Obras mal ejecutadas

El contratista deberd reconstruir a su costo, sin que impligque
modificacién al plazo del contrato o al programa de trabajo, las obras
mal ejecutadas.

Se entiende por obras mal ejecutadas son aquellas que, a Jjuicio de la
Fiscalizacidén, hayan sido realizadas con especificaciones inferiores o
diferentes a las seflaladas en este pliego de condiciones.

E1l contratista deberd reparar las obras mal ejecutadas dentro del
término que la Fiscalizacién le indique.

Si el contratista no reparara las obras mal ejecutadas dentro del
término sefialado por la Fiscalizacidén, se podré& proceder a imponer las
sanciones a que haya lugar.

Lo anterior no implica que se releve al contratista de su obligacién y
de la responsabilidad por la estabilidad de las obras.

1.1. DESCAPOTE

CAPITULO I
PRELIMINARES

Descapote consiste en el retiro de la capa vegetal del terreno, 1los
materiales organicos, extraer residuos que se consideren
inconvenientes para el trabajo mecdnico adecuado y seguin instrucciones
del Fiscalizador. Se tendréd realizar un trazado y nivelacién exacto de
la edificacidén antes de proceder a su construccidn.

UNIDAD: M2
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Descripcién:
Serd de cuenta del contratista la limpieza de las raices, asi como
todos aquellos residuos extrafios a la ejecucidén de la Obra.

También se considera como descapote, cualquier excavacidén superficial
adicional que se efectue hasta una profundidad minima de 20 cm, ya sea
por medios manuales 6 mecénicos.

Ejecucién:
El descapote se llevard a <cabo de acuerdo a las condiciones
particulares del terreno, con el equipo adecuado y tomando en cuenta
el estudio de suelos realizado previo a la construccién del
campamento.

Las &reas y zonas sujetas a descapote se consignardn en los planos,
comprende el &4rea de las zonas a construir.

Del material excavado se seleccionard aquel de mejor calidad para
utilizarlo en la construccidén del Campamento y se mantendrd apilado de
manera gque no estorbe a la circulacién de equipos, personal o
materiales. Este material no podréd ser usado para ningun otro tipo de
rellenos.

Los elementos sobrantes serdn retirados del lote a un botadero
previamente acordado, de manera que no genere multas 6 sanciones por
parte de las autoridades & posteriores inconvenientes a la obra como
perjuicios a terceros.

Los costos de las multas, sanciones y reparaciones de dafios causados
por esta actividad, correrédn por cuenta del Constructor.

Equipo:

El contratista estd obligado a utilizar a su costo, Azadones curvos,
rastrillos y palas para remociones manuales, retroexcavadoras para
movimiento mecénico y deméds magquinaria que se requieran.

Medida y forma de pago:

Serd en metros cuadrados (M2) de &rea de tierra removida, calculados
con base en levantamientos topograficos efectuados antes de realizar
los trabajos. El pago se hard por los precios unitarios establecidos
en el contrato de construccién e incluyen mano de obra, equipos,
herramientas y transporte necesario para su ejecucidn.

1.2. LOCALIZACION Y REPLANTEO UNIDAD: M2

Descripcién y Metodologia

Se refieren estos items al trabajo que debe realizarse para definir la
ubicacién exacta de las viviendas, obras en el terreno o A&reas
asignadas para tal efecto de acuerdo con los planos suministrados al
Contratista.

Localizacién

El1 Contratista la realizard cifiéndose estrictamente a los planos de
localizacidén general del Proyecto relacionados con los planos
topogrédficos para 1lo cual empleard sistemas de precisién que le
permitan fijar adecuadamente los puntos auxiliares que seréan
verificados por la Fiscalizacidédn para el replanteo posterior.
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La localizacidén se haréd basédndose en los puntos de control vertical vy
horizontal gque sirvieran de Dbase para el levantamiento del lote
mediante el trénsito de Ingeniero y nivel de precisién. Se computara
como medida general la que den los ejes de construccidn.

Replanteo

El contratista lo ejecutard cifiéndose a los planos suministrados de
acuerdo con las siguientes recomendaciones técnicas:

1. El replanteo estard a cargo de un Ingeniero o arquitecto
matriculado, debiendo certificar este requisito al Fiscalizador de la
obra.

2. La referencia planimétrica de las viviendas se hard a partir de un
mojén de coordenadas correspondientes al sistema empleado para el
levantamiento del terreno.

3. La referencia de altimetria se hard a partir de un B.M. de los
empleados para el levantamiento del terreno donde sea posible
verificarse sobre otro B.M.

4. Las longitudes se medirédn con cinta metédlica.

5. Los é&ngulos se determinardn con trédnsito que lea por lo menos con
una precisién de 20".

6. El estacado y punteo que referenciard los ejes y pardmetros se
ejecutara en forma adecuada para garantizar firmeza y estabilidad
utilizando materiales de primera calidad (madera, puntillas, etc.).

7. Para los trabajos menos importantes, se emplearid el sistema
denominado 3-4-5.

8. El1 nivel de precisién deberd emplearse para las obras de
alcantarillado y para los trabajos de albafiileria se aceptara el nivel
de manguera.

9. Se realizaran replanteos en piso, en estructura y muros, antes de
iniciar su ejecuciédn, asi como fijarse ©puntos de referencia
permanente. Los ejes vy centros de columnas deberdn fijarse con
transito y referenciarlos en puentes de madera fuertemente anclados al
terreno.

Materiales y Equipos

Aparatos de topografia, estacas, marcas, plomadas, etc.

Medida y Forma de Pago

La medida serd en metros cuadrados y se computard como medida general
la que den los ejes de construccién. E1l pago se hard a los precios
establecidos en el contrato.

1.3. COLOCACION RELLENO COMPACTADO UNIDAD M3

Descripcién:
Se refiere esta especificacidn al suministro, colocaciédn %
compactacién de material granular (recebo) aprobado sobre una

superficie debidamente preparada, en una 6 mas capas, de acuerdo con
los alineamientos y dimensiones que se indiquen en los planos del
proyecto 6 que establezca el Fiscalizador.
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Sobre esta especificacidén primardn las recomendaciones particulares de
manejo del suelo establecidas en el Estudio de Suelos.

Ejecucién:

En donde sea necesaria una compactacidn para superficie de soporte, se
ejecutard un relleno hasta la cota establecida en los Planos, el cual
deberéd ejecutarse de acuerdo a las siguientes especificaciones:

Los rellenos se hardn sobre el estrato previamente descapotado,
escogido de acuerdo con los estudios de suelos.

El material escogido deberd ser de calidad y gradacidédn seleccionadas,
libre de materia orgénica, arcilla y escombros.

El relleno se ejecutard en capas sucesivas de un espesor no mayor de
10 cm. a la vez, hasta alcanzar la superficie final del relleno, qgue
deberéd quedar perfectamente nivelada a las cotas y pendientes
estipuladas en los planos. El material de las diferentes capas, deberé
tener la humedad necesaria antes de su compactacidn, para que esta sea
la indicada de acuerdo con los ensayos de laboratorio. Se requiere
humedecer & secar el material y tratarlo en forma tal que se asegure
un contenido de humedad uniforme a través de toda la capa. Si la
humedad es excesiva, se deberd detener la compactacién hasta que el
material adquiera el grado de humedad requerido. Las labores deberan
suspenderse cuando las condiciones externas no sean favorables como en
caso de lluvia. El1 riego con agua se efectuard con los medios que
garanticen una distribucidén homogénea. Se exigird que en la obra
permanezca suficiente equipo disponible para suministrar el agua
necesaria para la compactacidn.

Se llevard un registro con base en pruebas de laboratorio del grado de
compactacién en cantidad suficiente y tomando muestras a distintas
profundidades que permitan establecer con exactitud el estado general
del relleno y la calidad de su compactacién. Los resultados de estos
ensayos servirdn para efectuar correcciones, ajustes y modificaciones
de los métodos, materiales & contenidos de humedad para la
construccién del relleno.

El grado de compactacidén necesario serd el 95% de la densidad méxima
seca obtenida en el ensayo de proctor modificado segtin las normas de
la "AASHO". El1 Constructor ejecutard ensayos de proctor modificado
sobre muestras representativas.

La compactacién de los materiales debidamente colocados, extendidos vy
nivelados en el sitio, deberd hacerse longitudinalmente partiendo de
los bordes exteriores de la franja que se compacta hacia el centro,
cuidando de traslapar cada pasada del equipo, hasta alcanzar la
densidad especificada uniformemente a todo lo largo y ancho de 1la
franja.

Deben tomarse las precauciones necesarias para que el método de
compactacidén adoptado no cause esfuerzos indebidos a ninguna
estructura y para evitar deslizamientos del relleno sobre el terreno
donde se coloque.

El Constructor garantizard la estabilidad de todos 1los rellenos vy
debera reconstruir cualquier porciédn, que a juicio de la
Fiscalizacidén, se encuentre deteriorada.
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Materiales:

e Agregados pétreos

Los materiales para construir el relleno granular pueden ser gravas
naturales ¢ materiales provenientes de la trituracidén de fragmentos
rocosos 6 una combinacién de ambos. Las particulas deben ser duras y
resistentes, de <caracteristicas wuniformes, libres de terrones de
arcilla y de otras sustancias objetables y deberdn satisfacer los
siguientes requisitos:

MATERIAL DE RELLENO:

e Granulometria: Deberd ajustarse a alguna de las siguientes franjas:

TAMIZ PORCENTAJE QUE PASA
TIPO A TIPO B TIPO C

37 -100 -
1 " -100 -
1” -100 -
B ——mm—=
# 4 30-70 30-70 40-80
200 0-15 0-15 5-20

Con el fin de evitar segregaciones vy garantizar los niveles de
densidad y resistencia exigidos por la presente especificacién, el
material que suministre el Constructor debe dar 1lugar a una curva
granulométrica uniforme y sensiblemente paralela a los limites de la
franja autorizada, sin saltos bruscos de la parte superior de un tamiz
a la inferior de la adyacente, etc.

El tamafio madximo nominal del agregado por utilizar no podra exceder la
mitad del espesor de la capa compactada.

e Limites de consistencia:

La fraccién del material granular que pase el tamiz No 40 debera
cumplir:

Segtn Mopt: Indice de plasticidad menor del 6% y limite liquido menor
de 25%.

Segtn IDU: Indice de plasticidad menor de 6% y limite liquido menor de
30%.

e Limpieza:

El equivalente de arena de la fraccidén inferior al tamiz No 4, deberéd
ser por lo menos del veinticinco por ciento (25%).

e Resistencia a la abrasién:

El desgaste del material, determinado mediante la médguina de los
Angeles, no podra ser superior al cincuenta por ciento (50%).

e Capacidad de soporte:

El material compactado al noventa y cinco por ciento (95%) del Proctor
Modificado, deberd presentar un CBR igual & superior al wveinticinco
por ciento (25%).
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Equipo:
e Rodillos lisos

Pueden ser de tres ruedas o de tipo Tandem, el peso de estos rodillos
puede variar de dos a dieciséis toneladas, segun el tamafio vy
fabricacién. Es deseable que una magquina se pueda variar el peso por
medio de lastres en sus ruedas.

e Rodillos pata de cabra

Los dientes deben tener una longitud minima de diecisiete centimetros
y el &4rea de sus extremidades serd superior a 25 cm?. Es preferible
que el peso del cilindro sea tal que, cuando una hilera de dientes lo
soporte, la presidn transmitida al terreno sea mayor de 90 lbs/pul? ;
se puede admitir para esta ultima presidén un valor minimo de 60
lbs/pul?.

El peso global de un cilindro pata de cabra serd como minimo de 8000
lbs. Al diniciar la primera pesada, sobre una capa dJue se va a
compactar, las patas o dientes del pata cabra debe penetrar hasta el
fondo de dicha capa; por este motivo se recomienda que el espesor de
la capa por compactar no exceda del 90% de la altura de los dientes
del pata de cabra.

Se anota que una hilera de dientes comprende en general, cuatro. Si la
hileras tienen menos de cuatro dientes se exigird un valor superior a
60 lbs/pul?, como presidén minima. Los pata de cabra deben construirse
de modo que sea posible lastrarlos ; los didmetros mas comunes de
tambor son de 1.00 m. y de 1.50 m.

¢ Equipos vibradores

Los equipos vibradores por medio de una plataforma oscilante, se usan
con frecuencias de 1500 a 2000 ciclos por segundo, también se emplean
equipos vibradores por medio de cilindros lisos oscilantes de 48” de
didmetro y peso de 7000 libras.

Pueden ser autopropulsados o remolcados. La unidad que protege la
oscilacién es independiente de la unidad remolcadora.

Tanto las plataformas o los cilindros 1lisos oscilantes, sujetos a
vibracién son especialmente uUtiles para compactar suelos granulares.

e Apisonadoras

Para compactar suelos en los sitios de dificil acceso para las
maquinas, se emplean pisones neumdticos, ranas o pisones de mano.
Estos Ultimos se suelen construir de hierro o de acero, con peso total
de 25 Kg. y superficie del piso de 600 cm?.

Velocidades de operacién de las maquinas

En el proceso de compactacién se tendrdn en cuenta las siguientes
prescripciones sobre velocidad de las maquinas.
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e Rodillos lisos de acero: de 4 - 8 km/h se considera que la velocidad
optima es de 5 km/h.

e Pata de cabra : de 6 - 10 km/h optima = 8 km/h.

e Cilindros 1lisos oscilantes: cada suelo tiene una velocidad
apropiada, que si no es suministrada, disminuye la eficiencia de la
maquina. En general la velocidad debe ser de 3 a 8 km./h.

Control de compactacién

Para obtener densidades optimas es necesario dque, al iniciar la
compactacién el contenido de humedad sea ligeramente superior al
optimo. Asi como hay humedades y densidades optimas para cada suelo,
hay también un espesor de capa y una presidén unitaria que suelen
producir compactacidén optima; esto hace ver la conveniencia de que los
equipos de compactacién sean susceptibles de admitir variaciones de
peso para compactar diversos suelos.

El numero de pasadas que debe dar un equipo sobre determinado suelo
para obtener la densidad requerida, se determina para cada caso
experimentalmente en el terreno.

Laboratorio

Para el control de la construccidén o mejoramiento de una subrasante se
requiere como minimo la ejecucidén de las siguientes pruebas:

e Granulometria por tamizado hasta el tamiz # 200, una prueba por cada
1000 m2?; Métodos: MOP E9 - 59T &6 ASTM D422 - 63 &6 AASHO T - 88 - 57.

e Limite liquido, limite pléstico e indice de plasticidad; una prueba
para cada 1000 m?; métodos : MOP E3 - 57 y E4 - 59 &6 ASTM D423 - 61T y
T 01 - 54.

e Proctor modificado para determinar densidad seca méxima y humedad
optima; una prueba cada 2000 m?; Métodos: MOP E10A - 60 &6 ASTM D1557 -
64T 6 AASHO T 180 - 57.

* Contenido de humedad durante la compactacién; Una prueba cada 300
m2?; emplear un sistema réapido y adecuado.

* Densidad en el terreno de los suelos compactados; una prueba cada
300 m?; Métodos: MOP E 11A - 60T 6 ASTM D 1556 - 64 6 AASHO T 147 -
54.

La Fiscalizacién podréd ordenar que los ensayos se modifiquen con mayor
frecuencia e igualmente podrd ordenar la ejecucidn de pruebas
diferentes a las citadas si lo considera necesario.
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Medida y forma de pago:

La unidad de medida serd metros cubicos (M3) de recebos compactados en
el sitio. Serédn calculados con base en los levantamientos topogréaficos
realizados antes y después de realizada esta actividad, los cuales
deben ser verificados por la Fiscalizacién durante el proceso. El pago
se hard a los precios unitarios estipulados en el contrato e incluyen:
costos de maquinaria, planta, operacidén, mano de obra y materiales con
su desperdicio, acarreo y descargue.

CAPITULO II

CIMIENTOS

2.1. EXCAVACION MANUAL CON RETIRO DE SOBRANTES UNIDAD M3

Descripcién y Metodologia

Las excavaciones se realizardan de acuerdo a los sitios necesarios
seguin el proyecto y de conformidad con las dimensiones de los planos
de detalles. El1 fondo de 1las excavaciones debe quedar totalmente
limpio.

Los costados de las excavaciones deberan quedar completamente
verticales o tendidas segun el tipo del terreno en concepto del
Fiscalizador y su fondo nivelado horizontalmente excepto cuando en los
planos constructivos se especifiquen detalladamente variaciones.

Cuando por causa de la topografia, sea necesario escalonar la
cimentacidén, se deberd tener especial <cuidado en conservar la
horizontalidad de los fondos. La altura de los escalones no debe ser
superior a la altura fijada para los cimientos, con el fin de que
puedan trasladarse perfectamente las diferentes secciones en una
longitud no superior a la altura del cimiento especificado.

Cuando el terreno presente malas condiciones gque representen riesgo
para continuar la ejecucidén de los trabajos y para gquienes lo
realizan, el fiscalizador ordenard la suspensidén de las excavaciones
hasta tanto sean acordadas las medidas del caso.

Si en algun sitio de la excavacidén del piso para la fundacidn se
afloja, el material flojo deberd removerse y reemplazarse con material
seleccionado o con concreto como lo ordene el Fiscalizador.

Se consideraran como sobre-excavaciédn los materiales excavados por
fuera de los lineamientos o cotas indicadas en los planos o aprobados
explicitamente por la Fiscalizacién.

El1 contratista no recibird ningin pago por concepto de la sobre-
excavacidén que resultare en las operaciones bien sea por las
condiciones del terreno, por la accidén de los agentes naturales de
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construccién, o por cualquier otra causa. Las excavaciones para
cimientos de muros deberdn ser ejecutadas en los anchos v
profundidades indicados en los planos estructurales.

En todo caso las profundidades de las excavaciones seran aconsejadas
en el estudio de suelos.

Todas estas operaciones se haran por medio manual.

Las excavaciones deberan protegerse contra el deterioro causado por
las aguas 1lluvias cubriendo la superficie con una capa de mortero
pobre de cemento y arena, de 1 a 2 centimetros de espesor siguiendo
las instrucciones del Fiscalizador.

El fondo de las excavaciones se deberd proteger con capas de cinco (5)
centimetros en concreto 1:4:3.

Se deberédn ejecutar todas las obras provisionales y trabajos que sean
necesarios para desaguar y proteger contra inundaciones la zona de
construccidén, las cuales correradn por cuenta del contratista y seréan
supervisadas por el fiscalizador.

Medida y forma de pago

Todas las excavaciones se pagaran por metro cubico y el precio
incluird el retiro del material de la zona del proyecto.

2.2. VIGAS DE CIMIENTO DE 0.30X0.25 mt. EN CONCRETO DE 2500 PSI
REFORZADO
UNIDAD ML

Descripcién y Metodologia

Se refiere este articulo a la construccién de las vigas que enlazan
las columnas a nivel del terreno para absorber los esfuerzos sismicos.
Generalmente estas vigas son la base de muros divisorios, antepechos
de las fachadas etc.

Materiales

Se empleard el concreto de resistencia exigida en célculos
estructurales (2.500 PSI minimo) con el refuerzo indicado en los
planos y detalles estructurales. Se deben incluir todos los
materiales, equipo y mano de obra necesarios para el buen desarrollo
de dicha actividad.

Medida y forma de pago

Serd el metro lineales ejecutado y recibido a satisfaccidén por la
Fiscalizacidén, e acuerdo a la medicidén obtenidas en terreno. El pago
se hard a los precios establecidos en el contrato, el refuerzo se
pagara en item por separado. Incluye los materiales equipo y mano de
obra.
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CAPITULO III

ESTRUCTURAS EN CONCRETO

3.1. MESON EN CONCRETO COCINA 0.60 x 1.25 MT e=0.07 MT (INCLUYE MURO
DE APOYO Y REFUERZO)

Descripcién:

Este trabajo hace referencia a los mesones de concreto de 2500 psi de
.25%0.60 cm, con un espesor de 7 cm, in situ, a una altura de 0.90 cm,
para las cocinas, se dejara un orificio para la colocacién del
lavaplatos de 40 cm x 60 cm, el refuerzo estard construido por varilla
de 3/8”.

Ejecucidn:

Los mesones en concreto seran fundidos en sitio en concreto de 2500
PSI con refuerzo. se deberdn prever en la fundida el espacio para el
lavaplatos, dejando negativos dentro de la formaleta de las
dimensiones recomendadas por el fabricante de los aparatos. También se
deben prever los negativos para el paso de instalaciones hidraulicas e
instalacién de accesorios sanitarios.

Adicionalmente se deberd tener en cuenta los muros de apoyo en
mamposteria, los cuales irdn en bloque limpio a la vista.

Materiales:

Concreto de 2500 PSI preparado con arena lavada y gravilla fina cuyo
tamafio maximo sera de ¥” (12 mm), refuerzo, bloque de mortero, mortero
de pega.

Equipo:

Plomadas y niveles, boquilleras e hilos, palas, bateas cucharas vy
palustres. Formaletas requeridas y demds requeridos para la perfecta
construccién del mesdn.

Medida y forma de pago:

La medida serd la Unidad de mesén en concreto de acuerdo con los
planos arquitectédnicos. El1 precio unitario al que se pagard sera el
consignado en el contrato. El1 <costo incluye materiales y sus
desperdicios, equipo vy herramientas, mano de obra vy transporte
necesarios para su ejecucidn.

3.2. COLUMNAS y/o COLUMNETAS DE CONFINAMIENTO EN CONCRETO REFORZADO
(0.20*0.10) * (2.4 PROMEDIO) UNIDAD: UNIDAD
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Descripcién y metodologia

Deberédn fundirse en sitio de acuerdo con las dimensiones vy
especificaciones que se indican en los planos estructurales, el
despiece de la formaleta debe tener el visto bueno del Fiscalizador.

Materiales
Concreto 2500 PSI, Acero de refuerzo de 60.000 PSI.

Se usara concreto de resistencia minima de 2500 psi de acuerdo a las
dimensiones y armaduras de acero que indican los disefios expuestos en
los planos estructurales y detalles. En las columnetas utilizadas para
el confinamiento de los muros o cuando la Fiscalizacidén lo requiera,
se anclaran los hierros de arranque en la viga de cimentaciédn
respectiva en el momento de la fundida de esta, en caso contrario
utilizando material epdxico tipo Sikadur 31 o similar. También se
usaréd la formaleta necesaria teniendo en cuenta las dimensiones.

Medida y forma de pago

La medida de pago serd la unidad del elemento construido de acuerdo
con lo ejecutado en obra, recibidos por la Fiscalizacidén a entera
satisfaccidén. El pago se hard por el precio establecido en el contrato
e incluye el equipo, formaleteria, concreto, refuerzo, mano de obra,
los anclajes y el epdxico respectivo para las columnetas y columnas de
confinamiento.

3.3. VIGAS EN CONCRETO REFORZADO SOBRE MUROS (AEREAS Y VIGA CINTAS)
0.15*0.10 MT UNIDAD: ML

Deberédn fundirse de acuerdo a las dimensiones y especificaciones que
se indican en los planos. Las condiciones referentes a concreto son
las mismas que se explican en el item de concretos (2500 PSI).

Como los elementos estructurales quedan a la vista, se deberé
garantizar que la formaleta wutilizada cumpla con los requisitos
minimos para un acabado perfecto. E1 despiece de la formaleta debe
tener el visto bueno del Fiscalizador.

Materiales
E1l concreto para la fabricacién de las vigas serd de resistencia
minima de 21 Mpa (210 Kg/cm2), segun lo indicado en los célculos

estructurales. Se usaran dimensiones y armaduras de hierro de acuerdo
con los despieces y disefios expuestos en los planos estructurales.

Este item incluye el equipo necesario, la formaleta y la mano de obra
para la fabricacién de la viga.

Medida y forma de pago

La medida serda el numero de metros lineales (ML) de concreto para viga
construida de acuerdo con lo ejecutado en obra, recibidos por la
Fiscalizacidén a entera satisfaccién. Incluye Concreto, refuerzo,
formaleta, equipo y mano de obra.
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CAPITULO IV

MAMPOSTERIA

.GENERALIDADES

Comprende la construccidén de todos los muros de acuerdo con las
dimensiones de los planos y detalles suministrados.

Los bloques para los elementos en mamposteria, estaran de acuerdo con
las dimensiones de los Planos en materiales de primera calidad.

La resistencia a la comprensidén serd como minima la siguiente:
Ladrillo hueco 155 K/cm2

El porcentaje de absorcidén después de la inmersidén de las muestras en
agua durante 5 horas no deberd exceder de 12%.

En caso de que el ladrillo o el Dbloque de cemento tengan otras
dimensiones de las indicadas en el proyecto, el contratista deberéa
hacer los ajustes en las cotas de los planos que fueren necesarios.

Estos ajustes deberdn ser aprobados por el fiscalizador.

4.01 SOBRECIMIENTOS IMPERMEABILIZADOS e=0.20 MT, (LADRILLO PANELON
20*15%25 CM) UNIDAD: ML

Esta actividad se refiere a la construccidén del muro de sobrecimiento
generado por el leve terrazeo que Descripcidn: se debe hacer, por el
mismo desnivel de las obras de urbanismo. Se realizara con ladrillo
paneldédn de 20*15*%25 cm.

Cumpliendo con la resistencia y calidad descrita en la norma NSR98,
distribuido de acuerdo a las cotas totales indicadas en los Planos
Generales y de detalle del “Proyecto” vy teniendo en cuenta los
espesores de los muros con sus acabados.

Materiales:
Mortero de arena de pefila, ladrillo paneldn de 20*15*25 cm, refuerzo
para anclajes de acuerdo a las especificaciones generales del
“Proyecto”, y de mas que se requieran para el cumplimiento de esta
actividad.

Equipo:

Alambre, hilo y mineral para replanteo, plomadas y niveles, barras vy
cepillos para la limpieza, boquilleras e hilos, palas bateas cucharas
y palustres.

Medida y forma de pago:

Se medird y pagard por metro lineal (ML) de muro ejecutado, ya sean
muros planos, curvos 6 quebrados, de cualquier altura y longitud. En
este valor se incluye el mortero de pega. El precio unitario al que se
pagard serd el consignado en el contrato. El costo incluye materiales
y su desperdicio, equipo y herramientas, mano de obra y transporte
necesarios para su ejecucidn.
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4.02 LEVANTE DE MUROS e=0.10 MT (BLOQUE DE MORTERO 10*20%*40 CM)
UNIDAD:
M2

Descripcién:

Mamposteria interior ejecutada con ladrillo bloque prefabricado en
mortero, cumpliendo con la resistencia y calidad descrita en la norma
NSR98, de dimensiones estandar, distribuido de acuerdo a las cotas
totales indicadas en los Planos Generales y de detalle del “Proyecto”
y teniendo en cuenta los espesores de los muros con sus acabados.

El ladrillo debe ser cortado a magquina u otro medio que garantice la
correcta estabilidad de el, s6lido, de forma regular, de 1las
dimensiones correctas, de textura compacta exento de terrones,
rajaduras, hendiduras o cualquier otro aspecto dque afecte su
durabilidad o resistencia; las estrias del bloque deberédn ser nitidas
y uniformes.

Ejecucién:
La ejecucidén de las actividades de mamposteria tendrd como base los
planos arquitectdénicos generales, las ampliaciones de espacios

incluyendo aquellas correspondientes a las areas humedas del
“Proyecto”, y los cortes de fachada.

Los muros presentados en espesores fuertes en planos arquitectédnicos
deberéan subir  hasta el nivel estructural superior inmediato,
atracédndose a dichos elementos, para antepechos y muros bajos se
deberédn ubicar los cortes y detalles respectivos.

Se iniciard el replanteo de muros despejando totalmente las placas que
deberédn estar barridas, vy libres de desperdicios de pafietes, se
recuperaradn los ejes estructurales, verificando su ortogonalidad antes
de proseguir, luego se replanteard la mamposteria de fachadas e
interiores con hilo y mineral, de acuerdo a los planos mencionados, el
replanteo ademéds deberd realizarse teniendo en cuenta las dimensiones
establecidas para las puertas y ventanas.

En los extremos de cada uno de los tramos rectos de muros se
instalardn Dboguilleras perfectamente plomadas en dos sentidos, sobre
las cuales se marcard el estantillédn de hiladas de acuerdo a la
distribucién relacionada en los Planos de cortes de fachada, la que
serd proyectada con hilos de manera que se controle el nivel en cada
una de las hiladas.

La conformacién del muro se ejecutard, una vez se haya humedecido el
yacimiento, de acuerdo a las trabas requeridas en cada Aarea
especifica, procediendo a prolongar las ducterias de instalaciones
hidrdulicas, eléctricas u otras a que hubiera 1lugar, evitando la
apertura de regatas en muros frescos.

De no existir aclaraciones adicionales, los muros se trabaran en
hiladas de soga a media pieza.

Se utilizarédn morteros 1:3, esparciendo homogéneamente en las Aareas de
pega, sentando seguidamente la hilada una vez se ha distribuido la
pega lateral. Se retirardn los excedentes laterales de mortero,
retapando las pegas; las caras del muro deberan ser perfectamente
verticales, aptas para recibir los acabados planteados en el
“Proyecto”.

Cuando el muro llegue hasta una columna o a otro elemento de distinto
material, se deberd anclar a éste por medio de taches metalicos.
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En aquellos casos en que los muros se unan con otros, éstas trabas se
deben hacer por medio de dentados, pero si la unidén se hace entre un
ladrillo macizo y uno hueco las uniones se hardn por medio de taches
metédlicos.

En estructuras de placas y columnas en las cuales los muros no son
portantes, se evitard anclarlos a las placas de piso o cielo raso o a
las viguetas, para evitar un agrietamiento por efecto de contraccidén y
dilatacidén diferente entre el concreto y la mamposteria.

Se debe tener en cuenta para el aparejo de muros en blogue que éstos
se hacen sobre las caras llenas y en las trabas de esquina los vacios
se llenardn con mortero.

Unién de elementos estructurales y no estructurales: Para cumplir con
lo dispuesto en la norma NSR 98, las uniones de muros interiores o
divisorios (elementos no estructurales) con placas y columnas
(elementos estructurales) deberdn seguir las especificaciones vy
detalles reflejados en los planos de detalle del proyecto estructural.

El costo de estas Jjuntas 6 uniones deberd estar incluido dentro del
valor unitario de la mamposteria.

Se deben tener en cuenta todos aquellos elementos que sean de
incrustar para colocarlos en los sitios indicados al momento de
construir el muro, asi como Aangulos, chazos o taches para fijacidédn de
ventanas, puertas, rejillas, etc.

En el caso de aislamientos térmicos se deben levantar muros dobles,
dejando entre ellos un vacio a lo largo de toda su altura o una cédmara
de material aislante tal como se expresa en los Planos Generales.

No es indispensable que ambos muros sean del mismo material, se puede
combinar tolete con bloque por ejemplo.

Materiales:

Mortero de arena de pefla, bloque mortero 10*20*40 cm, refuerzo para
anclajes de acuerdo a las especificaciones generales del “Proyecto”, y
de mas que se requieran para el cumplimiento de esta actividad.

Equipo:

Alambre, hilo y mineral para replanteo, plomadas y niveles, barras vy
cepillos para la limpieza de placas, bogquilleras e hilos, palas bateas
cucharas y palustres.

Medida y forma de pago:

Se medird y pagard por metro cuadrado (M2) de muro ejecutado, ya sean
muros planos, curvos & dquebrados, de cualquier altura y longitud
(muretes, remates, antepechos, mochetas, zdbcalos, etc.).

No se medirdn y por consiguiente no se pagaran elementos por metros
lineales. No se medirédn y por consiguiente no se pagaran las aberturas
y/0 vanos para puertas y ventanas. En este valor se incluye el mortero
de pega. El precio unitario al que se pagara sera el consignado en el
contrato. El costo incluye materiales vy su desperdicio, equipo vy
herramientas, mano de obra y transporte necesarios para su ejecucidn.

4.03 LEVANTE DE CUCHILLAS (BLOQUE DE MORTERO 10*20*40 CM) UNIDAD: ML

Ver especificaciones técnicas item 4.02
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Medida y forma de pago:

Se medird y pagard por metro lineal (ML) de muro ejecutado, ya sean
muros planos, curvos & quebrados, de cualquier altura y longitud. En
este valor se incluye el mortero de pega.

El precio unitario al que se pagard serd el consignado en el contrato.
El costo incluye materiales y su desperdicio, equipo y herramientas,
mano de obra y transporte necesarios para su ejecuciédn.

4.04 LEVANTE DE MUROS e=0.15 MT (BLOQUE DE MORTERO 15*20%*40 CM)
UNIDAD: M2

Descripcién:

Mamposteria interior ejecutada con ladrillo bloque prefabricado en
mortero, cumpliendo con la resistencia y calidad descrita en la norma
NSR98, de dimensiones estandar, distribuido de acuerdo a las cotas
totales indicadas en los Planos Generales y de detalle del “Proyecto”
y teniendo en cuenta los espesores de los muros con sus acabados.

El ladrillo debe ser cortado a maquina u otro medio que garantice la
correcta estabilidad de el, sbélido, de forma regular, de las
dimensiones correctas, de textura compacta exento de terrones,
rajaduras, hendiduras o cualquier otro aspecto que afecte su
durabilidad o resistencia; las estrias del bloque deberdn ser nitidas
y uniformes.

Ejecucién:

La ejecucidén de las actividades de mamposteria tendrd como base los

planos arquitectdénicos generales, las ampliaciones de espacios
incluyendo aquellas correspondientes a las areas humedas del
“Proyecto”, y los cortes de fachada. Los muros presentados en

espesores fuertes en planos arquitectdénicos deberdn subir hasta el
nivel estructural superior inmediato, atracdndose a dichos elementos,
para antepechos y muros bajos se deberan ubicar los cortes y detalles
respectivos.

Se iniciard el replanteo de muros despejando totalmente las placas que
deberédn estar barridas, vy libres de desperdicios de pafietes, se
recuperaran los ejes estructurales, verificando su ortogonalidad antes
de proseguir, luego se replanteard la mamposteria de fachadas e
interiores con hilo y mineral, de acuerdo a los planos mencionados, el
replanteo ademds deberd realizarse teniendo en cuenta las dimensiones
establecidas para las puertas y ventanas.

En los extremos de cada uno de los tramos rectos de muros se
instalaran boquilleras perfectamente plomadas en dos sentidos, sobre
las cuales se marcard el estantillédn de hiladas de acuerdo a la
distribucidén relacionada en los Planos de cortes de fachada, la que
serd proyectada con hilos de manera que se controle el nivel en cada
una de las hiladas.

La conformacién del muro se ejecutard, una vez se haya humedecido el
yacimiento, de acuerdo a las trabas requeridas en cada Aarea
especifica, procediendo a prolongar las ducterias de instalaciones
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hidrédulicas, eléctricas u otras a que hubiera lugar, evitando la
apertura de regatas en muros frescos.

De no existir aclaraciones adicionales, los muros se trabardn en
hiladas de soga a media pieza.

Se utilizarédn morteros 1:3, esparciendo homogéneamente en las &areas de
pega, sentando seguidamente la hilada una vez se ha distribuido 1la
pega lateral. Se retirardn los excedentes laterales de mortero,
retapando las pegas; las caras del muro deberdn ser perfectamente
verticales, aptas para recibir los acabados planteados en el
“Proyecto”. Cuando el muro llegue hasta una columna o a otro elemento
de distinto material, se deberd anclar a éste por medio de taches
metalicos.

En aquellos casos en que los muros se unan con otros, éstas trabas se
deben hacer por medio de dentados, pero si la unién se hace entre un
ladrillo macizo y uno hueco las uniones se hardn por medio de taches
metadlicos.

En estructuras de placas y columnas en las cuales 1los muros no son
portantes, se evitard anclarlos a las placas de piso o cielo raso o a
las viguetas, para evitar un agrietamiento por efecto de contraccién vy
dilatacidén diferente entre el concreto y la mamposteria.

Se debe tener en cuenta para el aparejo de muros en blogque que éstos
se hacen sobre las caras llenas y en las trabas de esquina los vacios
se llenaran con mortero.

Unién de elementos estructurales y no estructurales: Para cumplir con
lo dispuesto en la norma NSR 98, las uniones de muros interiores ¢
divisorios (elementos no estructurales) con placas y columnas
(elementos estructurales) deberdn seguir las especificaciones vy
detalles reflejados en los planos de detalle del proyecto estructural.
E1l costo de estas juntas & uniones deberd estar incluido dentro del
valor unitario de la mamposteria.

Se deben tener en cuenta todos aquellos elementos que sean de
incrustar para colocarlos en los sitios indicados al momento de
construir el muro, asi como angulos, chazos o taches para fijacidén de
ventanas, puertas, rejillas, etc.

En el caso de aislamientos térmicos se deben levantar muros dobles,
dejando entre ellos un vacio a lo largo de toda su altura o una camara
de material aislante tal como se expresa en los Planos Generales. No
es indispensable que ambos muros sean del mismo material, se puede
combinar tolete con bloque por ejemplo.
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Materiales:

Mortero de arena de pefia, bloque mortero 15*20%*40 cm, refuerzo para
anclajes de acuerdo a las especificaciones generales del “Proyecto”, y
de mas que se requieran para el cumplimiento de esta actividad.

Equipo:

Alambre, hilo y mineral para replanteo, plomadas y niveles, barras vy
cepillos para la limpieza de placas, boquilleras e hilos, palas bateas
cucharas y palustres.

Medida y forma de pago:

Se medird y pagard por metro cuadrado (M2) de muro ejecutado, ya sean
muros planos, curvos & quebrados, de cualquier altura y longitud
(muretes, remates, antepechos, mochetas, zdécalos, etc.).

No se medirdn y por consiguiente no se pagardn elementos por metros
lineales. No se medirédn y por consiguiente no se pagardn las aberturas
y/0 vanos para puertas y ventanas. En este valor se incluye el mortero
de pega. El precio unitario al que se pagard serd el consignado en el
contrato. El costo incluye materiales y su desperdicio, equipo vy
herramientas, mano de obra y transporte necesarios para su ejecucidn.

4.05 CALADOS PARA BANOS Y COCINAS PREFABRICADOS EN 20*40 CM UNIDAD M2

Se refiere este item a los calados que se instalaran en la zona de
bafios y cocinas. Los calados son prefabricados en 20 x 40 cm colocado
uno en cima del otro.

Materiales:

Mortero de arena de pefia, calado mortero 20*40 cm, y de mas que se
requieran para el cumplimiento de esta actividad.

Equipo:

Alambre, hilo y mineral para replanteo, plomadas y niveles, y cepillos
para la limpieza de los elementos, boquilleras e hilos, palas bateas
cucharas y palustres.

Medida y forma de pago:

La medida de los calados serd en unidad (UND) instalados y entregados
a satisfaccidén de la Fiscalizacidén. E1 pago sera de acuerdo a los
precios establecidos en el contrato. En este valor se incluye el
mortero de pega. El precio unitario al que se pagard sera el
consignado en el contrato. El costo incluye materiales y su
desperdicio, equipo vy herramientas, mano de obra y transporte
necesarios para su ejecucidn.
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CAPITULO V

PANETES

5.1. PENETE MORTERO 1:4 ESMALTADO UNIDAD: M2

Descripcién.
Se refiere al pafiete interior que se aplicard sobre los muros
indicados en los planos o lo que sefiale el Fiscalizador.

Materiales.

Se utilizard mortero 1:4 con arena de granos finos y uniformes con un
contenido maximo del 20% de arcilla adicionédndole 1los aditivos
necesarios para asegurar su adherencia al muro.

Ejecucién.

Se utilizard un mortero 1:4 con un contenido méximo del 20% de arcilla
agregandole los aditivos necesarios para asegurar la adherencia del
pafiete a la superficie del concreto previa aprobacidén del
Fiscalizador.

La cantidad de agua con relacién al cemento deberd ser uniforme
permitiendo la obtencidén de una pasta consistente que no se deforme al
ser aplicada y su espesor debe ser de 1.5 a 2 cm aproximadamente. E1
muro debe quedar perfectamente afinado esmaltado y plomado después de
la aplicacién del pafete, debe quedar libre de sobrantes e
irregularidades en el mortero.

Medida y forma de pago:

Se medirdn por m2 descontando todos los vanos de puertas, ventanas vy
aberturas dejadas, se incluirdn en este item todos los materiales vy
mano de obra necesarias para su construccidén, las cantidades seréan
revisadas y aprobadas por la FISCALIZADORA, y su forma de pago segun
los precios establecidos en el contrato.

5.2. PENETE MORTERO 1:4 SOBRE FACHADAS UNIDAD: M2

Descripcién.
Se refiere al pafiete que se aplicard al muro de fachada o lo que
sefiale el Fiscalizador.
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Materiales.

Se utilizard mortero 1:4 con arena de granos finos y uniformes con un
contenido maximo del 20% de arcilla adicionédndole los aditivos
necesarios para asegurar su adherencia al muro.

Ejecucién.

Se utilizard un mortero 1:4 con un contenido médximo del 20% de arcilla
agregandole los aditivos necesarios para asegurar la adherencia del
pafiete a la superficie del concreto previa aprobacidn del
Fiscalizador.

La cantidad de agua con relacidén al cemento deberd ser uniforme
permitiendo la obtencién de una pasta consistente que no se deforme al
ser aplicada y su espesor debe ser de 0.5 a 1.0 cm aproximadamente.

El muro debe quedar perfectamente afinado y plomado, para recibir la
aplicacién de la pintura, el mortero debe quedar libre de sobrantes e
irregularidades en el mortero.

Medida y forma de pago:

Se medirdn por m2 descontando todos los vanos de puertas, ventanas y
aberturas dejadas, se incluirdn en este item todos los materiales vy
mano de obra necesarias para su construccidén, las cantidades seréan
revisadas y aprobadas por la FISCALIZADORA, y su forma de pago segun
los precios establecidos en el contrato.

5.3. ESTUCO EN GRANIPLAST FACHADAS UNIDAD: M2

Descripcién y Metodologia

Este Item se refiere a todos los trabajos de aplicacién de ESTUCO
GRANIPLAST o similar ©para exteriores, a dos manos sobre las
superficies de las fachadas las <cuales deberdn ser raspadas vy
limpiadas de todo material orgédnico vy elementos que afecten o
dificulten la aplicacién de la pintura asi mismo, el mortero que
puedan tener y resanando los huecos y desportilladuras El1 color a
utilizar serd& aprobado por la Fiscalizacidén. Se aplicaridn minimo dos
manos de pintura o hasta tanto la Fiscalizacidén considere que la
superficie a recibir este debidamente cubierta, extendida en forma
pareja y ordenadas sin rayas, goteras o huellas de brocha.

Nunca se aplicarad pintura sobre superficies humedas o antes de que la
mano anterior esté completamente seca y haya transcurrido por lo menos
una hora desde su aplicacidn.

Materiales

Este Item incluye la estuco graniplast o similar para exteriores,
herramientas, equipos, andamios, mano de obra necesarios para entregar
el acabado a satisfaccidén de la Fiscalizaciédn.

Todos los materiales de pintura que se entreguen en la obra deben ir
en sus envases y recipientes de origen, deberdn almacenarse hasta su
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utilizacidén, la FISCALIZADORA rechazard los materiales que se hubieren
alterado o estropeado, los cuales deberédn retirarse de la obra.

Medida y forma de pago

La medida se tomard por metro cuadrado (M2) total descontando los
vanos de puertas y ventanas, la forma de pago serd la estipulada en el
contrato.

CAPITULO VI

CUBIERTAS

UNIDAD: M2

6.1. CUBIERTA EN ASBESTO CEMENTO

Descripcién metodologia y materiales

Se utilizarén laminas de asbesto cemento Ondulit perfil 5 econdémico de
ETERNIT o similar, debidamente soportado en helicerchas tipo tcr3, la
helicercha en los puntos en que sea soldada deberd ser reforzada con
un tramo de varilla de 50 cm de 7 mm. Las laminas se sujetaran con
amarres y ganchos. Se ejecutaran un encorazado en las sondas de las
laminas asbesto cemento que dan el exterior en mortero 1:4, se
realizara un desarrollo de flanches para remates contra muro, en
reemplazo de la pisa.

Teniendo presente que el muro sube por encima de la cubierta y el
flanche deberd ir incrustado al muro, asegurando la no filtracidn.

El contratista deberd garantizar que el amarre aguante al fuerza de un
vendaval o huracén, para lo cual deberd usar los medios y mecanismo
que lo aseguren.

Medida y forma de pago

La medida serd el numero de metros cuadrados de cubierta instalada. la
cual incluye los accesorios de fijacidén, pintura, helicerchas, flanche
y soldadura de acuerdo con las especificaciones recibidas a
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satisfaccién del Fiscalizador. El pago serd de acuerdo a los precios
unitarios establecidos en el contrato.

CAPITULO VII

PISOS Y ENCHAPES

7.1. PLANTILLA DE PISO LOSA ALLANADA UNIDAD: M2

Descripcién y Metodologia

Se construiréa en concreto de 2500 si reforzada con malla
electrosoldada MIO6, nivelada y compactada, tendrd un espesor de 7 cm.
Se utilizara polietileno de proteccién el cual se instalard y daréa
visto bueno de el, el fiscalizador. En el momento de la fundida se
deberd garantizar el desnivel requerido para manejo de aguas y a lo
indicado por el Fiscalizador.

Medida y Forma de pago

La medida serd el numero de metros cuadrados de plantilla de acuerdo
con estas especificaciones, recibidas a satisfaccién del Fiscalizador.
El pago se hard de acuerdo con los precios unitarios establecidos en
el contrato.

7.2. PISO EN CEMENTO ESMALTADO UNIDAD M2

Descripcién y Metodologia

Se refiere a los trabajos necesarios para el afinado de la superficie
de las placas de contrapiso en las zonas htmedas o en las indicadas
por la Fiscalizaciédn.

Se prepara la superficie liberdndola de cualquier elemento suelto o
grasoso, se remoja la placa agregando suficiente agua para evitar que
el concreto absorba el agua del mortero; se tomardn como referencia
los niveles establecidos para calcular las alturas del acabado final
del piso, después de lo cual, se procederd a colocar el mortero
impermeabilizado extendiéndolo con boquillera metédlica hasta lograr
una superficie completamente 1lisa, de acuerdo con los puntos o
maestras previamente formadas. Posteriormente, se afinard con llana de
madera.
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Materiales

Se wusard como materia prima el mortero preparado en concretera o
mezclado en obra siempre y cuando se utilice para su preparacidn arena
lavada, cemento gris en las proporciones indicadas, impermeabilizante
y previo visto bueno por el fiscalizador en la obra. La mezcla debera
ser homogénea y todo el proceso serd supervisado por el fiscalizador.

Medida y Forma de pago

La medida serd el numero de metros cuadrados de alistado de acuerdo
con estas especificaciones, recibidas a satisfaccidén del Fiscalizador.
El pago se hard de acuerdo con los precios unitarios establecidos en
el contrato.

7.3. SUMINISTRO E INSTALACION DE ENCHAPES 0.20*0.20 MT PARA BANO Y
COCINA.

UNIDAD: M2

Descripcién y Metodologia

Se refiere a los trabajos necesarios para el suministro e instalaciédn
de enchape piso - muro para la zona de Dbafio y cocina, segun
instrucciones de la Fiscalizacidn.

Se prepara la superficie liberédndola de cualquier elemento suelto o
grasoso, se remoja el muro o el piso agregando suficiente agua para
evitar que el concreto absorba el agua del mortero de pega, asimismo
se remojara la cerdmica antes a su instalacidén; antes de instalar el
enchape se revisaran los niveles y escuadra para confirmar el plomo y
nivel de ellos para que el resultado de 1la instalacién quede en
perfecto estado, posteriormente se emboquillara con cemento blanco y
limpiara la superficie para evitar residuos.

Materiales

Se usard como materia prima la cerdmica de 20*20 cm referencia egeo o
similar, de ©primera calidad, cemento gris en las proporciones
indicadas, cemento blanco, como los muros y pisos donde se instalara
son planos y no presentan esquinas o cambios de nivel , no se requiere
ninguna clase de esquineras.

Medida y Forma de pago

La medida serd el numero de metros cuadrados de enchape instalado ya
sea en muro o pisos de acuerdo con estas especificaciones, recibidas a
satisfaccién del Fiscalizador. E1 pago se hard de acuerdo con los
precios unitarios establecidos en el contrato.

7.4. SUMINISTRO E INSTALACION DE GRANITO SOBRE MESON DE COCINA.
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UNIDAD: M2

Descripcién y Metodologia

Sobre los mesones de concreto construidos, se afinaran y seréan
rematados en granito pulido, incluyendo salpicaderos y bordes, con
dilataciones plésticas o en bronce. Dejando libre el espacio para la
instalacién del lavaplatos o poceta, asi mismo el de las instalaciones

Materiales
Granito travertino ©No 2, cemento gris vy blanco, Dbloque, arena,
dilataciones pléasticas o de bronce.

Ejecucién
Incluye el afinado y preparacidén para el acabado en granito travertino
pulido

Medida y forma de pago

La forma de pago serd el resultado de la medicién en la obra por metro
cuadrado del &rea horizontal del mesdn, debidamente pulido y brillado,
revisadas y aprobadas por la Fiscalizadora, y su forma de pago segun
los precios establecidos en el contrato.

CAPITULO VIII

INSTALACIONES HIDRAULICAS Y SANITARIAS

GENERALIDADES
TODAS LAS ACTIVIDADES DEL PRESENTE CAPITULO INCLUYEN SUMINISTRO,
INSTALACION, ACCESORIOS, REGATAS Y RESANES.

Todas las especificaciones que a continuacidén se detallan se refieren
a la instalacién y montaje de las instalaciones hidraulicas vy
sanitarias. El contratista deberad cefiirse estrictamente a las mismas,
asi como a los planos correspondientes elaborados por el proyectista
para la ejecucidébn de la obra.

En caso de divergencias, entre las especificaciones y los planos,
cualesquiera que estas sean, el asunto deberd ser sometido a estudio
del Fiscalizador, cuyo concepto serd definitivo.

Cuando con base en las condiciones de construccidédn e instalacidn, el
Contratista estime conveniente alguna modificacién a los planos o
especificaciones, ésta se someterd a consideracidén del Fiscalizador.
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Los trabajos serédn realizados por un técnico especializado y deben
corresponder al disefio sefialado en los planos suministrados por la
entidad contratante.

Mientras se efectta la instalacién de los aparatos sanitarios,
rejillas y aparatos especiales, deberd taponarse la salida de los
tubos con su correspondiente tapédn que se retirard en el momento de
efectuar la instalacién.

ESPECIFICACIONES DESAGUES

Se revisard y probard con agua cada tramo de tuberia, y se chequeara
cada accesorio antes de ser cortado, colocado o soldado, para
asegurarse de que no presenten porosidades ni defectos de fabricaciédn,
perjudiciales para el buen funcionamiento de los desagiies.

No se permitird el taponamiento con brea de las porosidades de las
tuberias y accesorios ni en cualquier material que se instale estando
defectuoso. En este caso el contratista tendrd gque desmontarlos vy
cambiarlos, a su costo.

PRUEBAS

El agua para las pruebas serd suministrada por la acometida de cada
una de las viviendas.

Las tuberias que hayan de quedar incrustadas dentro de las placas
deben ser probadas de la siguiente manera: taponando en su base, las
piezas de unidén con las bajantes; antes de hacer el empate de estas
entre los pisos y llenando con agua el colector horizontal de cada
piso, hasta el nivel de las bocas que reciben cada uno de los aparatos
sanitarios. Esta operacién debe realizarse, durante un periodo no
menor de cuatro horas, antes de tapar los ramales con el concreto.

En el caso de que al hacer las pruebas se comprobara gque hay escapes,
porosidad o roturas del material, deben corregirse inmediatamente;
cambiando los tubos y accesorios del caso y/o volviendo a soldar las
uniones. Las pruebas se repetirdn hasta corregir las fallas gque se
detecten.

Tapones

Los tapones de limpieza indicados en los planos que van montados sobre
tuberias incrustadas en el concreto, se colocaran en sitio accesible,
donde se les pueda wusar para la limpieza y sondeo en caso de
obstrucciones, levantando las tuberias dentro de los muros y visibles
a un nivel levemente superior al acabado de pisos, cuando sea posible.

Ningun tapdén debe quedar en una posicidén que exija la rotura de pisos
o techos de concreto para su uso.

Las cajas para los tapones en muros y pisos seradn igualmente
construidas por el contratista.
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Soportes

Los soportes individuales o para un tubo, serédn construidos en
platinas de hierro de ancho no menor de una pulgada, en forma de U,
anclados con chazo pléstico y tornillos y/o fijaciones industriales
tipo Hilti o similar hechas a la estructura y enteramente desarmables
y graduables.

Los soportes para dos o mas tuberias paralelas, colocadas al mismo
nivel, seradn construidos en forma de vigas, armadas por dos &angulos
soldados en sus extremos a platinas, dejando una ranura en el centro
para el paso de los ganchos que los sujetan a la estructura y para
colocar guasas de hierro por debajo, entre las vigas y las tuercas.

La separacidén entre soportes no serd nunca mayor que la longitud del
tramo de las tuberias colgantes de desagiies, o sea gue como minimo
debe haber uno al pie de cada campana de accesorio o unidn.

Longitud de tubos

En todos los lugares donde la obra lo permita, se colocaran tubos de
longitud total de fabrica y solo se admitirdn secciones de tubo donde
la naturaleza del trabajo asi lo exija.

Pendientes

Todas las tuberias en posicidén horizontal, tanto entre las placas como
colgadas de ellas, deben tener pendientes no inferiores al 1%, salvo
que los planos lo indiquen distinto, debiendo ser mayores en aquellos
sitios donde la obra lo permita.

DESAGUES DENTRO DE LA TIERRA
Estos serdn construidos en tuberias y accesorios de gres o PVC, pero
el contratista debe prestar su asesoria para asegurar un correcto
funcionamiento de las cajas de inspeccidén y de empalme.
En aquellos sitios donde los planos indiquen tuberias de PVC dentro de
la tierra, estas serdn suministradas e instaladas por cuenta del
contratista, al igual que la excavacidén de las zanjas.

DESAGUES ENTRE MUROS
Los desagiies verticales que van dentro de los muros para los
lavamanos, lavaplatos, etc., se hardn con tuberias de PVC de didmetro
no inferior de 2", soldando el extremo inferior a la campana instalada
previamente desde los colectores horizontales entre placas al nivel
del piso, en el sitio indicado por los planos.

Las conexiones de los sifones y desaglies de los aparatos sanitarios vy
equipos al punto de desaglie vertical se harédn con soldadura de PVC. Se
deberd prever en el momento de levante de los muros hacer las
respectivas prolongaciones utilizando la celda libre de los bloques.

En ningltn caso se permitird la rotura de muros para instalaciones.

Diametro
Los didmetros de las tuberias de desagiie se cefiirdn estrictamente a lo
indicado en los planos.

SISTEMA DE ACUEDUCTO
El1 contratista suministrara las tuberias y accesorios de acero
galvanizado cuando estas se encuentren a la vista, y en PVC presidn
cuando se encuentren embebidas en placas, muros, pisos o ductos para
la acometida del acueducto desde el paramento de la construccidédn hasta
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llegar a cada salida, con los didmetros indicados en los planos y con
materiales de buena calidad.

ESPECIFICACIONES PARA INSTALACIONES DE AGUA

Tuberias

Estas instalaciones serdn ejecutadas con tuberias y accesorios PVC de
la mejor calidad que pueda encontrarse en el comercio, con garantia de
fadbrica sobre la calidad de material y uniones.

El Contratista asumird la responsabilidad total en el suministro e
instalaciones de estos materiales y correrdn por su cuenta todos los
gastos de reparaciones de cualquier indole, debidas a instalacidén de
tuberias o accesorios de mala calidad.

El Fiscalizador y/o coordinador prestard especial cuidado y revisaréa
todos los materiales para asegurarse de que las tuberias tienen un
espesor adecuado, que no presente rajaduras, deformaciones o cualquier
anomalia de fabrica.

De 1igual manera procederd con los accesorios, revisando que no
presente rajaduras, porosidades, torceduras o cualquier defecto en las
roscas provenientes de la fundicidn.

Si se instala cualquier accesorio o tubo en condiciones de mal estado,
no serd permitido hacer resanes de ninguna especie y tendradn que
ejecutarse los trabajos y cambios de materiales correspondientes, por
cuenta y riesgo del contratista.

Roscas

El contratista de las instalaciones sanitarias debe revisar la hechura
de las roscas en las tuberias galvanizadas, para asegurarse de qgue
penetren en los accesorios no menos de media pulgada de longitud, sin
forzarlos para evitar que éstos se abran.

También se revisard que el acople de la tuberia no produzca grietas o
fisuras que generen posibles escapes en la pared del tubo. Igual
cuidado tendrd con las uniones en caso de wutilizar tuberias de
polivinilo.

Sellos de las Uniones

El sellado de los accesorios con las tuberias se hard con soldadura
para PVC de primera calidad, u otro equivalente que garantice sello
hermético.

Se pondréd cuidado muy especial en la limpieza interna de las uniones
roscadas con pegante para asegurarse de que no se formen grumos en el
interior de las mismas, que puedan reducir el didmetro de las
tuberias, desprenderse con el uso y/o depositarse en sitios donde se
puedan producir obstrucciones.

Reducciones

Los cambios de didmetro se hardn siempre con accesorios reducidos para
derivaciones y con reducciones de copa para tramos en linea recta. Se
evitard el uso de bushings para hacer las reducciones en las tuberias,
siendo permitidos éstos solamente en las bocas de conexiones con
tanques metalicos.
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Uniones Universales

Se colocard por lo menos una unidén universal después de cada valvula o
registro de paso directo; lo mismo que en los de bola.

También se instalardn uniones universales en las conexiones de
tuberias, con las méquinas, bombas, etc. antes y después de cada una;
de forma tal ,que sea facil desconectarlas en caso de dafios.

Tuberias de didmetros de 2 1/2" y mayores estardn unidas con flanches
en vez de universales, en los mismos lugares indicados para los
universales. Los tramos rectos de tuberias, con longitudes mayores de
12 metros, deben llevar una universal o un flanche cada 12 metros, en
caso de que estadn instalados por cielos falsos o por sdétanos donde
sean accesibles.

8.4. SUMINISTRO E INSTALACION DUCHA UNIDAD: UND

Descripcién
Se refiere este item al suministro e instalacién de la griferia vy
salida pléstica con llave monocontrol.

Medida y forma de pago

La medida serd el numero de unidades (Un) instaladas de acuerdo con la
especificaciones, debidamente aceptadas por el fiscalizador. El1 pago
se hard a los precios unitarios establecidos por unidad.

8.7. CAJAS DE INSPECCION DE 50*50 UNIDAD: UN

Descripcién y Metodologia

Las cajas de inspeccidén serdn cuadradas con base y tapa de concreto de
2500 psi (1:2:4), la tapa se reforzara con 5 varillas de 3/8 m de 60
cm de largo en ambas direcciones. La base y la tapa tendrdn un espesor
de 5 cm. Paredes en concreto de 2500 psi, pafietadas en mortero 1:5
paredes y cafiluelas, para encauzar los desagies, esmaltados en cemento
gris. Las medidas internas seran de 40 cm x 40 cm x 30 cm.

Materiales
Base de concreto simple de 2500 PSI de espesor indicado en los planos
respectivos, mortero de cemento y arena en proporcidén 1:2:4

Medida y forma de pago

La medida serd el numero de unidades construidas segun los planos y
las especificaciones recibidas a satisfaccidén por el Fiscalizador. E1
pago se harda de acuerdo a los precios establecidos en el contrato e
incluird los materiales, equipo y mano de obra necesarios para su
ejecucidn.

RED SANITARIA Y DE AGUAS LLUVIAS UNIDAD ML

Descripcién y Metodologia

Corresponden a todas las tuberias de ramales y colectores descolgados
o embebidos en las placas de entrepiso que descargan a bajantes o
cajas de inspeccidén finales y no contempladas dentro de la tuberia
correspondiente a los puntos sanitarios.

Esta prueba deberd efectuarse wuna vez 1instalados los aparatos
sanitarios y ramales respectivos y serd satisfactoria si durante 5
minutos no se observa salida de humo por las uniones, manteniendo una
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presién suficientemente fuerte para hacer subir el agua a los sifones
en 3 cm.

Los extremos muertos de los desagiies, deben llevar un tapdn removible
y de facil acceso, para ejecutar las operaciones de sondeo y remocidn
de obstrucciones.

Los tapones de desagiies enterrados estaran al nivel del piso y en los
desaglies colgantes en un lugar de facil acceso e inspeccidn.

En caso de que se produzcan escapes, el Contratista los corregiré
inmediatamente, cambiando la pieza defectuosa o soldadndola de nuevo;
en ninglin caso se usarad brea para tapar las porosidades.

Los tapones de limpieza indicados en los planos, que van montados
sobre tuberias incrustadas en el concreto, se colocaran en sitios
accesibles, levantidndolos con codos que queden a nivel del piso, en
cajas dentro de los muros y siempre a la vista del acabado de
terrazas.

Materiales

Deberéd emplearse tuberia y accesorios de PVC de primera calidad,
aprobados por el Fiscalizador, de didmetros especificados en los
planos. Cada tubo y accesorio, serd revisado y probado con agua antes
de cortarlo e instalarlo.

Medida y forma de pago

La medida serd el numero de metros lineales (ML) suministrados e
instalados, incluyendo los accesorios para cada didmetro vy demés
elementos necesarios para el buen desarrollo de dicha actividad. E1
pago se hard al precio unitario establecido en el contrato.

RED DISTRIBUCION PVC PRESION DE 1/2” HASTA 2” UNIDAD: ML
Se utilizard tuberia PVC presidén con RDE 9 para Tuberias de %”, RDE 11
para Tuberias de *%” y RDE 21 para didmetros superiores. Antes de
instalar la tuberia serd cuidadosamente inspeccionada en cuanto a
defectos (rupturas, ralladuras, abolladuras, etc). Los tubos que
presenten algun tipo de defecto no podrén ser instalados.

Cada extremo abierto del tubo deberd mantenerse taponado siempre para
evitar posible entrada de materiales que afecten la buena conducciédn
del fluido. Los extremos a unir se limpiardn y se utilizard soldadura
liguida PVC de tal manera que el sellamiento sea perfecto.

Medida y forma de pago

La medida serd el metro lineal (ML) de tuberia que serd contabilizada
desde el medidor hasta encontrar el registro respectivo que
distribuird a los diferentes puntos de salida de agua para alimentar
los aparatos sanitarios. Incluye los accesorios, limpiadores,
soldadura, estopa, equipo y mano de obra para la buena ejecucidn en
obra. El1 pago se hard al precio unitario por metro lineal (ML)
establecido en el contrato.

PUNTO HIDRAULICO DE AGUA FRIA EN PVC (PRESION) UNIDAD UN

Se utilizard tuberia PVC RDE 9 presidn para tuberia de *” y RDE 11
para tuberia de *%”, considerando una longitud promedio desde la
conexidén del aparato hasta el registro de la zona de control. Al final
del punto, se instalard un niple con su respectivo codo galvanizado.
Incluye suministro e instalacidén de materiales, soldadura y limpiador
PVC, estopa, equipo y mano de obra necesario para la ejecucidn de
dicha actividad en obra.
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Medida y forma de pago

La medida serd la unidad (Un) salida de agua fria, incluyendo los
accesorios, limpiadores, soldadura, estopa, equipo y mano de obra para
la buena ejecucidén en obra. El pago se hard al precio unitario por
unidad (Un) establecido en el contrato.

SALIDAS SANITARIAS EN PVC 4”7, 3” y 2” UNIDAD UN

Descripcién y Metodologia

Seradn en tuberia PVC sanitaria que se desarrollarédn de acuerdo a los
planos requeridos. Una vez excavados se procederd a instalar la
tuberia con pendiente minima de 1% cuidando de limpiar las superficies
a unir y utilizar la soldadura requerida para garantizar un perfecto
sellamiento: incluye sifones, codos y accesorios de empate, no se
permite doblar las tuberias. Luego de instalar la red se hardn los
rellenos con material seleccionado. Se considera punto sanitario el
recorrido desde la salida del aparato sanitario hasta la conexidén a la
caja mas proéxima o red de conexidn.

Medida y forma de pago

La medida serd el numero de unidades (Un) de salidas sanitarias
construidas segun los planos y las especificaciones recibidas a
satisfaccidén por el Fiscalizador.

8.115. MEDIDOR DE AGUA - RED DOMICILIARIA UNIDAD: UN

Descripcién y Metodologia

Esta actividad contempla el suministro e instalacién del medidor de
agua, el cual hace parte del pago de la matricula, para lo cual el
contratista preverd todos los materiales y costo para la correcta
instalacién y funcionamiento.

Como la entrega de las soluciones de vivienda serd paulatinamente, asi
como la escrituraciédn, el contratista deberd dejar coordinado
totalmente la ejecucidén de esta actividad, es asi que si al momento de
entregar por parte del constructor la vivienda esta no pueda ser
entregada inmediatamente al beneficiario, se dejara coordinado para
que bajo la responsabilidad del beneficiario se adelante todas las
gestiones para su instalacidén, sin que ello vaya a generar costo
alguno al beneficiario, por tal motivo el contratista deberd prever
esta situacidén y dejar cancelado y coordinador esta actividad.

Medida y forma de pago
La forma de pago serd la wunidad, revisadas vy aprobadas por la

Fiscalizadora, y su forma de pago segun los precios establecidos en el
contrato.

CAPITULO IX

INSTALACIONES ELECTRICAS
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ESPECIFICACIONES TECNICAS DE LAS INSTALACIONES ELECTRICAS NORMAS DE
MATERIALES

OBJETO
Las presentes especificaciones contemplan la calidad y normas técnicas
minimas que deben cumplir los materiales a utilizar.

ALCANCE DEL TRABAJO
El trabajo se ejecutard de acuerdo con las especificaciones que se
indican vy consistird en el suministro de toda la mano de obra,
materiales, herramienta 'y equipos necesarios para la correcta
ejecucidén de la misma, segun se indique en los planos, cantidades de
obra y la normativa actual vigente para estas actividades ya sea
nacional o regional.

REGLAMENTOS Y CODIGOS
Todos los procedimientos para la instalacién de materiales y equipos
eléctricos se ajustardn a lo establecido por el reglamento de empresa
eléctrica de servicio, a las normas establecidas por el Instituto
Colombiano de Normas Técnicas ICONTEC, en especial el Cdébdigo Eléctrico
Nacional edicidén 1996, y a los particulares que aqui se establezcan.

Los reglamentos y normas se aplicaradn como lo indique el marco legal
vigente en esta materia.

Durante el progreso de la obra, el contratista marcard, en un juego de
copias de los Ultimos planos del proyecto que se haya emitido para el
mismo, todos los detalles que se estén ejecutando en la obra vy
registrarid las modificaciones efectuadas. Al finalizar la obra el
contratista debe entregar un juego de planos con las modificaciones vy
actualizaciones de todo el proyecto eléctrico.

Las modificaciones y los planos adicionales deben ser aprobados por la
Fiscalizacidén, antes de la ejecucidn de la instalacidén respectiva.

Es muy importante que los equipos y materiales eléctricos se instalen,
dando cumplimiento a las normas y planos de los fabricantes, planos de
construccidn % especificaciones con las instrucciones del
fiscalizador.

Todas las curvas en los conductos tendrdn como minimo un radio igual
al estipulado en el National Electric Code de los EE.UU. y con un
radio de curvatura igual al recomendado por el fabricante de 1los
conductores. No se permite la instalacidén de conductos aplastados o
deformados. En ningln caso se admite que las curvas necesarias en un
tramo entre dos cajas, sean mayores al equivalente de tres curvas de
noventa grados. Estas curvas se hardn de tal manera que el conducto no
se lastime ni se reduzca su diametro interior. Para los conductos con
didmetro mayor al 1" se utilizarédn codos de fabrica.

NORMAS TECNICAS DE CONSTRUCCION

INSTALACION TUBERIA
Dado que en los planos se da esquemdticamente la colocacidén de la
tuberia, el <contratista hard los cambios menores que considere
necesarios para acomodar a la estructura de las instalaciones.

Siempre se mantendrd en la obra por lo menos un Jjuego de planos
arquitectédnicos para consignar las reformas gque se presenten y al
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final suministrard un Jjuego de planos actualizado con las obras
ejecutadas.

Los tramos de tuberia entre salida y salida, salida y accesorio,
accesorio y accesorio, no contendrdn méds curvas que el equivalente a
cuatro éangulos rectos (270° méx.) para distancias entre 45 metros
(para distancias intermedias se calculard proporcionalmente) .

Estas curvas podradn hacerse en obra siempre y cuando el didmetro
interior del tubo no sea muy reducido; manteniendo los radios de
cobertura indicados en la tabla 346.10 del Cdbébdigo Nacional Eléctrico
de los Estados Unidos (NEC).

Para didmetros de tuberia superiores a 1”7 se usaran los codos
normalizados. Toda tuberia que llegue a los tableros o cajas lo haré
en forma perpendicular y se prolongard exactamente lo necesario para
instalar los buschings contratuerca. Los tramos que sea necesario
cortar en obra, serdn limados para gque no queden con rebaba que pueda
estropear el aislamiento de los conductores.

Toda la tuberia que corre a la vista se deberd instalar siempre
paralela o perpendicular a los ejes del edificio y se fijard a los
muros o estructuras mediante abrazaderas y/o soportes anclados con
pernos de rosca de tal manera que no haya movimiento.

SOPORTE PARA TUBOS RIGIDOS

DIAMETRO DEL TUBO (Pulgadas9 DISTANCIA ENTRE SOPORTES (Metros)
Entre ¥ yv 1 0.90

Entre 1 % y 2 1.50

Entre 2 ¥ y 3 1.80

La tuberia que quede incrustada en la placa se revisard antes de la
fundicién para garantizar su correcta ubicacién y se taponard para
evitar que le entren particulas de desecho. Este tapdn serd un niple
de tubo cerrado en un extremo. En ningln momento se aceptard simple
papel como tapdn.

Por ningGn motivo la tuberia deberd quedar a la vista en los sitios de
posible acceso al personal, al igual que los circuitos de iluminacién
perimetral deberdn ser recubiertos con concreto.

CAJAS PARA SALIDAS
Las cajas para salidas seradn de metal, galvanizadas de las siguientes
caracteristicas:

* Caja de 2”x4” (Ref. 5800) calibre 20 para todas las salidas de tomas
e interruptores sencillos, siempre y cuando no estén incrustados en
muros de concreto y no lleguen mas de 2 tubos de ¥%”.

* Cajas de 4”7x4” (Ref. 2400) calibre 20 para todos los interruptores y
tomas que no estén incrustados en muros de concreto y no lleguen méas
de 2 tubos de ¥” con el correspondiente suplemento atornillado a la
caja.

* Cajas octogonales de 4” calibre 22 para todas la salidas de lamparas
bien sea en el techo o muro, a excepcidén de los sitios donde figura

tuberia de 3/4”, las cuales llevaran cajas Ref. 2400.

* Cajas doble fondo galvanizada para toma trifadsica de 50 amperios.
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* Caja de 45x45x30 para llegada de tomas de voz y datos prestas a
distribuirse a servidor.

* La distribucién de la red telefdnica estard de acuerdo con 1lo
mostrado en los planos y se conectard al strip general existente.

* Caja de 30x30x20 para tomas telefdnicas prestas a distribuirse a
strip telefdnico.

* Caja de 20x20 con cerradura para salidas de televisién.

* Las salidas de televisidén mostradas en planos se interconectaréan
hasta 1la <caja de derivacién localizada en el punto fijo. E1
contratista dejard instalada la tuberia y conductor, la caja del
amplificado con su respectiva toma eléctrica, metédlica, galvanizada de
diémetro 1” con la antena multicanal respectiva.

* En las salidas se instalardn tomas para cable coaxial con su
respectivo atenuador si es necesario y realizar las mediciones de
campo respectivas.

INTERRUPTORES, TOMACORRIENTES Y LUMINARIAS
Los interruptores en posicidén vertical deben quedar encendido hacia
arriba y apagado hacia abajo, en ©posicién horizontal quedaréan
encendido hacia la derecha y apagado hacia la izquierda, las tomas se
colocaran en posicién horizontal, con el Jack de la fase hacia abajo.

Los interruptores y tomas serdn tipo Linea ECONOMICA.

9.3. TABLEROS Y CAJAS DE AUTOMATICOS UNIDAD UN

Se instalara un tablero monofasico de 2 circuitos sencillo, segun
indicacién del plano, se instalaran breakers 1 x 15 amp de 10 KA.

El montaje de los tableros deberd cumplir con las siguientes
especificaciones:

a. Todo tipo de tablero eléctrico o electrdnico se ubicard en =zonas
exclusiva de guardias, en sitios acordados por la electrificadora.

b. E1 contratista deberd montar los tableros de control y proteccidén vy
las celdas Dblindadas en la ©posicidén aprobada por la Empresa
Electrificadora e instalar en su sitio los rieles e instrumentos que
hayan sido despachados por separado. Asi mismo, se deberdn conectar
los circuitos eléctricos internos que hayan sido desconectados para el
transporte, instalar los que no hayan sido instalados en la fabrica y
hacer todas las conexiones necesarias entre los tableros de control vy
las celdas blindadas que se monten y entre los tableros de control vy
las celdas blindadas existentes.

c. En general, todos los componentes eléctricos de los tableros vy
demés equipos y comprobar su correcto estado vy condiciones de
operacidn.

d. El1 contratista deberd asumir la responsabilidad de todos los dafios
o fallas de cualquier parte del equipo gque pueda ocasionarse por
ensamble eléctrico vy/o mecdnico incorrecto vy deberd reparar o
reemplazar el equipo averiado, a su costa, a no ser que pueda
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comprobarse que tales dafios o fallas se deben a materiales defectuosos
0 a instrucciones errédneas del fiscalizador.

El contratista entregard planos detallados y todos los tableros y los
montajes que sean necesarios de aprobacidn por tal Empresa Eléctrica.

OBSERVACIONES
Las anteriores especificaciones y normas de construccidén no eximen, de
ninguna forma la responsabilidad del contratista dque ejecute las
instalaciones eléctricas, ya que cualquier incongruencia u omisidén que
existan en las mismas o en los planos debe ser informada.

El trabajo incluido en estas especificaciones comprende el suministro
de direccidén técnica, mano de obra, materiales, equipo y herramientas
necesarias para la ejecucidén correcta de la instalacidédn eléctrica,
segln lo indican planos y cantidades de obra.

INSPECCION FINAL Y PRUEBAS
Una vez terminadas las varias fases de la obra o cuando sea posible
durante la marcha de los trabajos se verificardn vy probaran las
instalaciones hechas por el Contratista, como se indica a
continuacién.

Las pruebas y verificaciones se ejecutardn por personal capacitado
debidamente matriculado como profesional o técnico especializado, en
este ramo, suministrado por el Contratista, bajo la direccidén del
fiscalizador.

Los ensayos se hardn con las debidas precauciones para proteger el
personal y el equipo .El contratista también suministrard todo el
equipo o instrumentos necesarios para llevar a cabo las pruebas.

Las verificaciones y pruebas a realizar, incluirédn las siguientes:

1. Verificaciones de continuidad de todos los conductores de
alumbrado.

2. Se llevaran anotaciones de estas pruebas y se entregaran copias de
ellas al Fiscalizador, tales medidas se ajustardn a normas que lo
reglamenten.

3. Verificacidén visual de que todas las conexiones de los conductores
se ajusten a los diagramas incluyendo el alumbrado interno de los
tableros, controles, transformadores, interruptores y de todo otro
equipo que se haya instalado.

4. Verificacién de la polaridad de todos los transformadores de
corriente y tensidn.

5. Verificacién de las relaciones de transformacidén de los
transformadores de intensidad.

6. Verificacidén de todos los circuitos de control para determinar la
presencia accidental de cortocircuitos o de conexiones a tierra.

7. Verificacidén del ajuste mecdnico del equipo y de su estado de
secado y limpieza para asegurarse de su funcionamiento sin
obstrucciones, que tenga la debida lubricacién y con todas sus
conexiones interiores firmes y apropiadamente hechas.
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8. Comprobar el funcionamiento eléctrico de todos los interruptores y
contactos desde su dispositivo de control.

9. La Fiscalizacidén se reserva el derecho de exigir cualquier otra
prueba que estime conveniente para el correcto funcionamiento de 1la
instalacién.

10. Cuando se haya recibido la notificacién escrita del contratista
informando que ha concluido el trabajo, incluyendo los ensayos dgue
aquli se especifican, el fiscalizador hard una inspeccidédn minuciosa de
toda la obra. Todos los defectos u omisiones que se encuentren seran
corregidos por el Contratista.

9.5. VARILLA DEL SISTEMA DE PUESTA A TIERRA

Se instalara una varilla cobre no encamizada, con longitud aproximada
de 1.8 mts con su respectivo conector y alambre No. 10 desnudo.

9.5. MEDIDOR MONOFASICO UNIDAD: UN

Descripcién y Metodologia

Esta actividad contempla el suministro e instalacién del medidor de
energia, el cual hace parte del pago de la matricula, para lo cual el
contratista preverd todos los materiales y costo para la correcta
instalacién y funcionamiento.

Como la entrega de las soluciones de vivienda serd paulatinamente, asi
como la escrituraciédn, el contratista deberd dejar coordinado
totalmente la ejecucidén de esta actividad, es asi que si al momento de
entregar por parte del constructor la vivienda esta no pueda ser
entregada inmediatamente al beneficiario, se dejara coordinado para
que bajo la responsabilidad del beneficiario se adelante todas las
gestiones para su instalacidén, sin que ello vaya a generar costo
alguno al beneficiario, por tal motivo el contratista deberd prever
esta situacidén y dejar cancelado y coordinador esta actividad.

Medida y forma de pago
La forma de pago serd la unidad, revisadas y aprobadas por la

Fiscalizadora, y su forma de pago segun los precios establecidos en el
contrato.

CAPITULO X

CARPINTERIA METALICA

GENERALIDADES
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Carpinteria metalica en hierro:

Comprende la elaboracién, suministro e instalacidén marcos y algunas
puertas, los que llevardn dos aplicaciones de pintura anticorrosiva
antes de su instalacidén y otra una vez se haya instalado.

Antes de la fabricacidén de los elementos metdlicos, se rectificarén
las medidas en obra para posteriormente fabricarlas de acuerdo a los
detalles constructivos. También deberdn ser totalmente rigidos a fin
de evitar deformaciones durante el transporte vy deberadn quedar
perfectamente anclados, plomados, nivelados y se aseguraran a los
muros rellenando con mortero la parte interior de los perfiles
metadlicos.

Cada puerta y/o marco tendrd como minimo dos elementos de anclaje en
cada lado. Las Dbisagras para los marcos 1irédn incrustadas en su
respectiva caja y debidamente soldadas y pulidas.

Todos los herrajes como bisagras, pivotes, etc., serédn de primera
calidad.

Todas las puertas previstas en los planos (bafios y deposito) se
construirdn y colocardn de acuerdo con los detalles y especificaciones
particulares en los cuales se determinardn las dimensiones, sentidos
de giros, forma y tamafio de elementos componentes.

10.1. SUMINISTRO E INSTALACION DE MARCO Y PUERTA METALICA CON
CERRADURA DOBLE DE TAMBOR DE 0.90*2.0 MT , CALIBRE 18

UNIDAD: UN

Descripcién y Método

Se fabricard toda la obra metdlica de acuerdo con los detalles de los
planos correspondientes. Los elementos se cortardn y ensamblardn en el
taller y deberdn protegerse de rayaduras con un empaque especial,
antes de llegar a la obra. Se exigird una correcta nivelacidén y ajuste
de todos los elementos.

Esta puerta corresponde a la puerta principal de la vivienda, la cual
ira con cerradura de doble tambor.

Materiales

Se usarad léamina calibre 18 de primera calidad de los perfiles del tipo
y dimensiones indicadas en los planos, todos 1los elementos deben
llegar a la obra en perfecto estado del taller, conservando su buen
estado en la instalacidén hasta la entrega al fiscalizador.

Medida y forma de pago

La medida serd por unidad de puertas con sus marcos incluyendo
pintura, manija, cerradura, 1instaladas a entera satisfaccidén del
fiscalizador, su pago se hard a los precios establecidos en el
contrato.

10.2. SUMINISTRO E INSTALACION DE MARCO Y PUERTA METALICA CON PASADOR
DE 0.90*2.0 MT, CALIBRE 18

UNIDAD: UN
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Descripcién y Método

Se fabricard toda la obra metdlica de acuerdo con los detalles de los
planos correspondientes. Los elementos se cortardn y ensamblaradn en el
taller y deberadn protegerse de rayaduras con un empaque especial,
antes de llegar a la obra. Se exigird una correcta nivelacidén y ajuste
de todos los elementos.

Esta puerta corresponde a la puerta posterior de la vivienda, la cual
ira con pasador y portacandado.

Materiales

Se usard lamina calibre 18 de primera calidad de los perfiles del tipo
y dimensiones indicadas en los planos, todos 1los elementos deben
llegar a la obra en perfecto estado del taller, conservando su buen
estado en la instalacidén hasta la entrega al fiscalizador.

Medida y forma de pago

La medida serd por unidad de puertas con sus marcos incluyendo
pintura, manija, pasador, portacandado, instaladas a entera
satisfaccién del fiscalizador, su pago se hard a los precios
establecidos en el contrato.

10.3. VENTANAS EN PERFIL DE ALUMINIO 1.0*1.2 mt UNIDAD UN

Descripcién:

Se refiere éste item a la fabricacidn, suministro e instalacidén de
ventanas en aluminio blanco asi referenciadas en los ©planos
respectivos en el proyecto.

Las ventanas serdn con naves pivotante o proyectantes con una nave
fija; de dimensiones de 1.0*1.20 mt en aluminio blanco, con manija
metdlica; incluye el suministro, e instalacién del vidrio bronce de
4mm.

Ejecucién:

Los elementos asi especificados se ejecutardn en los perfiles de
aluminio desarrollados para tal fin, sin exceder las medidas méaximas
especificadas por el fabricante del sistema ni los espesores de vidrio
especificados en los manuales de carpinteria.

Los marcos de las naves se acolillardn en todos los casos y se
ensamblardn de manera que no haya tornillos expuestos. El1 doble
empaque entre marco y proyectante evita la entrada de aire ruido vy
agua desde el exterior.

Los cuerpos fijos de las ventanas se hardn con perfiles que se ajustan
a los sillares y jambas respectivos. Las naves se haran con perfiles.
Ambos reciben pisa vidrios tanto interiores como exteriores.

Los perfiles de aluminio blanco solo se instalaran cuando los muros y
las columnas estén completamente pafietados (repellados) con el fin de
proteger el aluminio de la seccidédn de cemento.

Se colocaréd primero el paral del mecanismo operador (paral izgquierdo
visto por dentro), sobre muros o columnas, teniendo cuidado que quede
perfectamente nivelado y plomado.

En caso de que sea de sistema guillotina, se procederd por el paral
superior.
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Para la fijacidén se procederd en la siguiente forma:

1. Se marca con un clavo, el lugar donde deben quedar las
perforaciones para los tornillos, utilizando como guia los huecos de
la fijacidén de los péarales.

2. Se perforardn los huecos con taladro manual o eléctrico con broca 3
1/16".

3. Se colocaran los chazos pléasticos que reciben los tornillos,
pegados con expoxit.

Finalmente se atornilla el paral del mecanismo, teniendo cuidado que
los tornillos encajen bien en el chazo. Los tornillos deben colocarse
perpendicularmente el paral para el perfecto funcionamiento de las
celosias.

Para fijar los parales centrales que conforman la wunidad de la
ventana, se colocardn unas abrazaderas interiores ancladas a la
alfajia y dintel (por medio de tornillos y chazos), a las distancias
indicadas en los planos.

Una vez 1instaladas las abrazaderas interiores, se hacen encajar 1los
padrales centrales, los cuales iradn fijados con tornillos y tuercas de
unién de aluminio.

El wvidrio fijo 1llevard un guarda-vidrio en la parte superior e
inferior en perfil de aluminio 3/8" X 1/2" y se fijard lateralmente
por una pisa-vidrio de aluminio con empaque de vinilo para garantizar
la impermeabilidad del ajuste.

Ensambles: Angulos de aluminio de 11/2"*11/2"*1/4" o en su defecto
adngulo especial para magquinar.

Se wusard tornillo #8*11/4" en el marco y perfil divisor. Se usaré
tornillo #10*5/16"para unir las esquinas.

Tornillos: Se usard tornillo #10*2" en los auto roscantes.

La manija y el conector se ensamblaran con remache "pop".

Instalacidén: Se instalard con los pisa vidrios siempre al exterior vy
con tornillo # 10 x 2" y chazo pléstico.

11.4. SUMINISTRO E INSTALACION DE MARCO METALICO CAL 18 PARA BANO DE
0.65*2.0 MT.

UNIDAD: UND

Descripcién y Método

Se fabricara toda la obra metalica de acuerdo con los detalles de los
planos correspondientes. Los elementos se cortaran y ensamblardn en el
taller y deberadn protegerse de rayaduras con un empaque especial,
antes de llegar a la obra. Se exigird una correcta nivelacidén y ajuste

de todos los elementos.

Este marco corresponde a la puerta del bafio de la vivienda.
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Materiales

Se usard lamina calibre 18 de primera calidad de los perfiles del tipo
y dimensiones indicadas en los planos, todos 1los elementos deben
llegar a la obra en perfecto estado del taller, conservando su buen
estado en la instalacidén hasta la entrega al fiscalizador.

Medida y forma de pago

La medida serd por unidad de marco, incluyendo pintura, Dbisagra,
instaladas a entera satisfaccidén del fiscalizador, su pago se hara a
los precios establecidos en el contrato.

11.5. SUMINISTRO E INSTALACION DE PUERTA EN MADERA EMTAMBORADA TEN
TRIPLEX DE 0.60*2.0 MT.

UNIDAD: UND

Descripcién y Método

Se suministrara de acuerdo con los detalles de los planos
correspondientes. Los elementos se cortardn y ensamblardn en el taller
y deberadn protegerse de ralladuras con un empaque especial, antes de
llegar a la obra. Se exigird una correcta nivelacidén y ajuste de todos
los elementos. Esta puerta corresponde

al bafio de la vivienda.

Materiales

Se fabricara en triplex entamborada de la calidad y dimensiones
indicadas, todos los elementos deben llegar a la obra en perfecto
estado del taller, conservando su buen estado en la instalacidén hasta
la entrega al fiscalizador.

Medida y forma de pago

La medida serd por unidad de puerta, incluyendo pintura, cerradura,
instaladas a entera satisfaccidén del fiscalizador, su pago se hard a
los precios establecidos en el contrato.

CAPITULO XI

APARATOS Y ACCESORIOS

11.1. SUMINISTRO E INSTALACION LAVAMANOS BLANCO (INCLUYE GRIFERIA
LINEA URANO DE GRICOL O SIMILAR)

UNIDAD UN

Descripcién y Metodologia

1. Verificar que 1las distancias de las bocas de abastecimiento
(acometida) y desagiie, de acuerdo con la referencia, coincidan con las
indicaciones en el cuadro de medidas de instalacidn.
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2. asegurar el lavamanos con chazos y demds mecanismos que indique el
fabricante.

3. Acoplar la griferia al lavamanos incluyendo el sifédn sin el tubo
horizontal de desaglie

4. Ajustar tuercas superiores e inferiores de los tubos de
abastecimiento. Girar e introducir el tubo horizontal del desagle vy
ajustar las tuercas

Los aparatos se contabilizan por unidad, de la linea Acuacer, quedando
incluido los acople y empates con las tuberias de abastecimiento vy
desaglie.

11.2. SUMINISTRO E INSTALACION SANITARIO BLANCO UNIDAD UND
Se refiere este item al suministro e instalacidén de sanitario color
blanco ref. Acuacer, segun especificaciédn incluyendo los accesorios

necesarios para el correcto funcionamiento.

Para la colocacidén de aparatos sanitarios se tendrdn en cuenta las
siguientes recomendaciones:

1. Verificar que la campana de desaglie no tenga obstruccidén vy
taponarla.

2. El1 desaglie debe ser codo o te y es necesario que exista
reventilacién.

3. Trazar a escuadra los ejes de la boca del desaglie y prolongar sobre
la pared el eje perpendicular a la misma, hasta una altura de 80 cms.

4. Verificar las distancias de las bocas de abastecimiento y desagie
de acuerdo con la referencia y segun el cuadro de medidas de

instalacién.

5. Marcar ejes en la Dbase de la taza (campana de salida) vy
prolongarlos por las paredes laterales exteriores de la misma.

6. Colocar los tornillos de fijacidén en el tanque y ajustarlo.
7. Colocar el empaque cénico en la valvula de salida.

8. Acoplar el tanque a la taza, ajustando no muy fuerte los tornillos
de fijacién.
9. Colocar el conjunto tanque-taza sobre la campana haciendo

coincidirlos ejes trazados en los pasos 3 y 5.

10. Tomar medida de niple horizontal de abastecimiento, recortarlo vy
roscarlo, teniendo en cuenta el tipo de la llave de paso que se va a
emplear.

11. Trazar en el piso la huella de la base del sanitario y luego
retirarlo.

12. Colocar el niple horizontal de abastecimiento (o cometida) vy la
llave de paso a utilizar, con sus respectivos accesorios.
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13. Preparar mezcla 1:3 de cemento y arena lavada y colocarla dentro
de la huella de la base marcada en el piso.

14. Asentar el sanitario sobre la mezcla y nivelar.

15. Tomar la medida, recortar y roscar el niple final (vertical) de
abasto (o acometida) o determinar la longitud y curvatura del tubo
cromado flexible.

NOTA: En el caso de utilizar la véalvula de paso angular sencilla, para
determinar la longitud del niple, téngase presente que dicho niple
debe penetrar tres centimetros en el orificio de 1la véalvula de
entrada.

16. Retirar el sanitario, quitar el tapdn de la campana, pulir las
paredes de esta y espolvorear cemento blanco sobre la huella dejada
por la base del sanitario.

17. Colocar el niple final (vertical) o tubo cromado flexible, tuerca,
unién y empaque.

18. Colocar nuevamente el sanitario, con valvula de entrada floja para
mayor facilidad de acople con el niple final o tubo cromado flexible.

19. Nivelar nuevamente en dos sentidos (paso 14); el tanque se nivela
con ayuda de los tornillos de fijacién.

20. Ajustar la wvalvula de entrada, cuidando que 1la varilla del
flotador no toque el tubo de rebose ni el flotador de pared posterior
del tanque.

21. Ajustar la tuerca unidén sin permitir que gire 1la valvula de
entrada.

22. FEchar lentamente agua en la taza en cantidad necesaria para
evacuar los posibles residuos, y evitar los malos olores mientras dure
el fraguado.

23. Retirar vy cortar completamente la mezcla sobrante de la base,
espolvorear cemento blanco alrededor de la misma, pulir y limpiar con
palustre y trapo respectivamente.

24. Colocar la manilla del tanque, varilla y gancho de la pera. NOTA
a partir de este paso el sanitario debe permanecer sin uso con el
tanque vacio un minimo de doce (12) horas, hasta el visto bueno por
parte del fiscalizador para un correcto funcionamiento.

25. Abrir la 1llave de paso vertical y que el nivel del agua no
sobrepase del indicado, y por ultimo, comprobar el correcto
funcionamiento de la pera y que no existan escapes de agua.

Los aparatos se contabilizan por unidad, gquedando incluido el mueble

del sanitario (bizcocho), los acoples y empates con las tuberias de
abastecimiento y desagtie.

11.3. SUMINISTRO E INSTALACION LAVAPLATOS O POCETA EN ACERO INOXIDABLE
DE 40*60 CM DE INCRUSTAR

UNIDAD UN
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Lavaplatos de sobreponer de aluminio inoxidable 40x60 cm con su
respectivo sifdén con trampa de grasa, canastilla 'y griferia
monocontrol (de una sola llave) linea grival.

Griferia
> 1 mezclador de lavaplatos econdmica

> 1 juego de sifdédn y canastillas con tapdén valvula de 2" para trabajo
pesado tipo industrial.

Medida y forma de pago
Se pagard por unidad instalada y entregada a entera satisfaccidén a la
Fiscalizacidn.

11.4. SUMINISTRO E INSTALACION DE LAVADERO PREFABRICADO
UNIDAD UN

Descripcién:
Se refiere esta especificacién al suministro e instalacidén del
lavadero con poceta adicional prefabricado en cemento.

Ejecucidn:

Se instalara el lavadero prefabricado totalmente emboquillada, sentada
con mortero de pega impermeabilizado, con su correspondiente llave de
abastecimiento de agua fria, desaglie sanitario, sifdén de piso con
rejilla, y sus adecuadas pendientes para evacuacidédn de aguas grises,
de acuerdo con el previo visto bueno de la Fiscalizacién.

Medida y forma de pago:

La medida serd el numero de lavaderos suministrados e instalados. E1
precio unitario que se pagard incluye llave de agua fria, rejilla,
desaglies y los materiales con sus desperdicios, equipo, herramientas
mano de obra y transporte necesarios para su ejecucibén previa
aprobacién y satisfaccidén de la Fiscalizaciédn.

ASEO GENERAL Y LIMPIEZA.

ASEO GENERAL

GENERALIDADES
Se refiere este actividad al aseo general que se realiza en las
unidades operativas inmediatamente después de terminada la obra civil,
el cual difiere en algunos casos del aseo que se efectuard en dichos
sitios como parte del mantenimiento de las mismas y que serdn a cargo
del contratista, por lo que en la estimacidén del valor de cada una de
las actividades deberd contemplar su costo.

LIMPIEZA DE ESCOMBROS Y RESIDUOS DE MATERIALES

Descripcién y Metodologia

Para dejar la obra totalmente limpia. El contratista deberd tener en
cuenta la retirada de los escombros y residuos de materiales sobrantes
o retales de madera, arena, gravilla, ladrillo, baldosin, etc., que
haya gquedado en interiores o exteriores dejando todos los ambientes
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perfectamente barridos y limpios, de acuerdo al capitulo de
preliminares.

LIMPIEZA DE PISOS

Descripcidén y Metodologia

Una vez terminados los pisos seguin el caso, se procederd a limpiar su
superficie. En los casos de piso en ceramica, se podrd usar una
solucidén débil de 4acido muridtico en proporcidén de 9 partes de agua y
1 de &cido.

LIMPIEZA DE CARPINTERIA METALICA, MADERA, VENTANERIA, CUBIERTA Y
VIDRIOS

Descripcién y Metodologia

Una vez terminados las actividades y remates en cada una de las
viviendas, se procederd a limpiar la cubierta, carpinteria metélica,
madera, ventaneria, vidrios, aparatos sanitarios y demds, para la
entrega a la Fiscalizacidén. Dejando constancia de sui estado en el
momento de la entrega.

OBRAS DE URBANISMO:

Las obras de urbanismo, ya se encuentra construidas. En la actualidad
se encuentra cubiertas con maleza, la cual el Municipio las entregara
limpias. Es responsabilidad del constructor velar por la estabilidad e
ellas, si por cualquier evento estas son dafladas es responsabilidad
del contratista la reposiciédn.

Las redes de acueducto, alcantarillado y eléctricas se encuentra
ejecutadas, para el caso de la red de acueducto existe las cajillas y
la acometida domiciliaria. De igual forma la red de alcantarillado.

Para el caso de la red eléctrica existen los postes y la extendida del
cableado lo entregara el municipio nuevamente, debido a que fueron
hurtados.

La construccién de las vias estan a cargo del municipio, por lo que se
deberd contemplar que durante la ejecucidén de las viviendas, se podréan
estar ejecutando estas actividades.
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ANEXO 8
(CRONOGRAMA)
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CRONOGRAMA VALORADO Y DE ACTIVIDADES

OBRA: PROYECTO DE URBANISTICO DE VIVIENDAS ADOSADAS DE UNA Y DOS PLANTAS EN SAMBORONDON FECHA: MAYO/2006
RESPONSABILIDAD TECNICA: CONGETEL CIA. LTDA.
TEM DESCRIPCION PRESUPUESTO PLAZO : 300 DIAS SUMA
UN. | CANT. P.UNIT. P.TOTAL 30 DIAS 30DIAS | 30DIAs | 30DiAs | 30DIAs | 30DiIAs | 30DiAs | 30DiAs | 30DlAs | 30DIAs PARCIAL
ETAPA |
| |
1 | TRABAJOS DE URBANIZACION MT2 | 36.000 22,20 $ 799.200,00 $ 532.800,00 | $ 266.400,00 $799.200,00
CONSTRUCCION DE 4 VIVIENDAS DE EXHIBICION
EEEEE | B
1.1 | CONSTRUCCION DE 2 VIVIENDAS DE 2 PLANTAS | Uni. 2 14.415,15 $ 28.830,30 $14.41515 | $14.41515 $28.830,30
EEEEE | B
1.2 | CONSTRUCCION DE 2 VIVIENDAS DE 1 PLANTA | Uni. 2 8.827,40 $ 17.654,80 $8.82740 | $8.827,40 $17.654,80
ETAPA Il
2 | CONSTRUCCION 70 VIVIENDAS
L] L] | L] I
21 | CONSTRUCCION DE 40 VIV. 2 PLANTAS Uni. 40 14.415,15 $ 576.606,00 $115.321,20 | $230.642,40 | $ 230.642,40 $576.606,00
(] (] | (] I
2.2 | CONSTRUCCION DE 30 DE 1 PLANTA Uni. 30 8.827,40 $ 264.822,00 | $5296440 | $105.92880 | §105928,80 $264.822,00
|
|
ETAPA Il :
|
|
3 | CONSTRUCCION 100 VIVIENDAS
. | |= [ |= |
3.1 | CONSTRUCCION DE 36 VIV. 2 PLANTAS Uni. 36 14.415,15 $ 518.945,40 $172.981,80 | $ 172.981,80 | $ 172.981,80 $518.945,40
. [ |= | |= |
3.2 | CONSTRUCCION DE 62 DE 1 PLANTA Uni. 62 8.827,40 $ 547.298,80 . $182.432,93 | $ 182.432,93 | $ 182.432,94 $547.298,80
|
ETAPA IV
. BRE BRE |
4 | CONSTRUCCION 98 VIVIENDAS de 1 PLANTA Uni. 98 8.827,40 $ 865.085,20 $288.361,73 | $288.361,73 | $288.361,74 |  $865.085,20
COSTOS DIRECTOS : | $3.618.442,50 $556.042,55 | $457.928,15 | $336.571,20 | $336.571,20 | $355.414,73 | $355.414,73 | $355.414,74 | $288.361,73 | $288.361,73 | $288.361,74 | $3.618.442,50
B oroa,|  $492.108,18 $75.621,79| $62.27823 | $45.773,68 | $45.773,68 | $48.336,40 | $48.336,40 | $48.336,40 | $39.217,20 | $39.217,20 | $39.217,20 $492.108,18
COSTO TOTAL - SUMA: | $4.110.550,68 $631.664,34 | $520.206,38 | $382.344,88 | $382.344,88 | $403.751,13 | $403.751,13 | $403.751,14 | $327.578,93 | $327.578,93 | $327.578,94 | $4.110.550,68
ACUMULADOS: - $631.664,34 | $1.151.870,72 | $1.534.215,60 | $1.916.560,48 | $2.320.311,61 | $2.724.062,74 | $3.127.813,88 | $3.455.392,81 | $3.782.971,74  $4.110.550,68

ING. OSCAR PERALTA ZUNIGA
GERENTE GENERAL.
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ANEXO 9
(COTIZACION DE VALLAS PUBLICITARIAS)
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?-rupK

Sefiores
RABE S.A.
Presente.-

Guayaquil, 30-05-2005

De nuestras consideraciones:

Por medio de la presente nos es grato pasarle oferta
actualizada de nuestro medio publicitario VALLAS FIJAS en todo el

pais.

CARACTERISTICAS:
Son vallas de tipo steelox:
Este sistema es el mas novedoso debido a
su presentacién de franjas verticales que
dan mejor imagen del mensaje publicitario.
A.-  Vallas sin iluminacién en carreteras

VALLA FIJA SIN LUZ

UBICACIONES:

» PROPORCIONADA POR EL CLIENTE

TAMANO 10 X 4 MTS S/Luz

DURACION DEL CONTRATO UN ANO

PRECIO DE ALQUILER ANUAL US$ 5,448.00 CADA UNA

FORMA DE PAGO 50% a laFirma

16.66% a 60 dias
16.66% a 120 dias
16.66% a 180 dias

MEMBER

WWwW \\'Agrupoksa com e-mail: gl’llpﬂk\llﬂid grupokxl com INTERKATIONAL G ASSOCLAION

Quito: 223 95 79 - 223 69 62 fax: 223 93 71. Guayaquil: 224 51 61 fax 224 51 47. Cuenca: 284 39 25. Ambato: 242 39 16. Machala: 293 84 07. Manta: 262 57 00
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:‘-rupK

Seriores
RABE S.A.
Presente.-

Guayaquil, 30-05-2005

De nuestras consideraciones:

Por medio de la presente nos es grato pasarle oferta
actualizada de nuestro medio publicitario VALLAS FIJAS en todo el

pais.

CARACTERISTICAS:
Son vallas de tipo steelox:
Este sistema es el mas novedoso debido a
su presentacién de franjas verticales que
dan mejor imagen del mensaje publicitario.
A.-  Vallas sin iluminacién en carreteras

VALLA FIJA SIN LUZ

UBICACIONES:

e PROPORCIONADA POR EL CLIENTE

TAMANO 10 X4 MTS S/Luz

DURACION DEL CONTRATO UN ANO

PRECIO DE ALQUILER ANUAL US$ 5,448.00 CADA UNA

FORMA DE PAGO 50% a laFirma

16.66% a 60 dias
16.66% a 120 dias
16.66% a 180 dias

MEMBER

www.grupoksa.com e-mail: grupokuio@grupoksa.com HIESAA o 5O
Quito: 223 95 79 - 223 69 62 fax: 223 93 71. Guayaquil: 224 51 61 fax 224 51 47. Cuenca: 284 39 25. Ambato: 242 39 16. Machala: 293 84 07. Manta: 262 57 00
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ANEXO 10
(COTIZACION DE DIPTICOS)
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Imprenta

Cotizacion

Descripcion

2000 Dipticos De 10 x 20cm, doble cara,
4 fotos,
Texto referencial de 5 x 8cm a doble,

Cara.

Precio Unitario= $0,15
Costo Total = $300

Direccion: Tungurahua 1214 y Colén
Teléfono: 2-377905
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ANEXO 11
(COTIZACION DE CUNAS DE RADIO)
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RADIO CENTRO
97.7

Cinco afios como el noticiario mas escuchado en F.M y entre los tres primeros en el
rating consolidado A.M y F.M

Srs.
RABE S.A
COTIZACION
Precio Unitario
Cuifias de 207 $11,00

Transmision en diferentes horarios detallados a continuacion:

1. Noticiero CONTACTO DIRECTO (06h55 — 07h30)
Retransmision ECUAVISA

2. ENCUENTROS (09h00 — 12h00)
Conducido por la reconocida voz, Miguel Angel Prieto.

3. Noticiero TELEVISTAZO (13h00 — 13h30)
Retransmision ECUAVISA
4. UNA VOZ AMIGA (13h30 — 16h00)

Con Maria Esperanza Carrién

5. Noticiero TELEVISTAZO (19h45 — 20h30)
Retransmision ECUAVISA
Costo Total (5 cufias publicitarias diarias) = $55

Costo Total Mensual (30 dias) = $1650,00
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ANEXO 12
(ESTADO DE RESULTADOS)
Estado de Resultados
PROYECTO URBANISTICO DE VIVIENDAS ADOSADAS DE 1Y 2 PLANTAS
PERIODO (semestres) 1 2 3 4
Ventas 1.261.000,00 1.341.000,00 1.222.000,00 367.000,00
COSTOS
Costos Directos
Construccién 566.300,00 592.200,00 561.200,00 171.500,00
Fiscalizacion 16.989,00 17.766,00 16.836,00 5.145,00
Gstos Administrativos 11.326,00 11.844,00 11.224,00 3.430,00
Costos Indirectos
Promociones 8.852,68 9.408,24 8.586,40 2.580,52
Notariales y Permisos 5.311,38 5.644,62 5.151,72 1.548,30
Gastos Varios 3.541,03 3.763,23 3.434,55 1.032,21
Utilidad Operacional 648.679,91 700.373,91 615.567,33 181.763,97
Otros Ingresos - - - -
Otros Egresos - - - -
Gast. Financ. $-91.222,48 $-96.321,82 $-101.706,20 $-107.391,58
Financiamiento $-67.116,02 $-51.680,22 $-35.381,55 $-18.171,79
U.N.A.L 490.341,41 552.371,87 478.479,58 56.200,60
Impto.Renta. 122.585,35 138.092,97 119.619,89 14.050,15
U.N.D.I 367.756,05 414.278,91 358.859,68 42.150,45
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