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Proyecto: Urbanización "Mar Azul"

1. IDENTIFICACION DEL PROYECTO

1 .1. Tltulo del proyecto

Desarrollo de conjunto habitacional "Mar Azul" en Parroquia Anconcito, Cantón

Salinas

1.2. Promotor del proyecto

La lnmobiliaria Mi Casa S.A. será la empresa creada para la ejecución del

proyecto, entre sus competencias esta encargada de planificar, supervisar,

fiscalizar, coord¡nar, ejecutar estudios, obras y demás actividades que la ley le

ampare.

El objetivo básico del promotor inmobiliario es la obtención de una utilidad

económica derivada de invertir un capital, dedicar trabajo y esfuerzos a un

proyecto de inversión y sobre todo considerar los riesgos derivados de no

alanzar metas y tiempos previstos del proyecto, asi como de no cumplir con

las condiciones de préstamo hipotecarios y cometer errores en aspectos

fundamentales como:

- La elección de la ubicación del proyecto

- Los costos y tiempos de ejecución

- Los tiempos y montos de recuperación

- El análisis del entomo económico y comercial

- El análisis financiero

- El análisis legal y administrativo

- Cualquier imprevisto no considerado que pueda modificar las

expectativas de rentabilidad

Es importante subrayar que no todos los proyectos inmobiliarios de inversión

que se anal¡zan o evalúan concluyen en su ejecución y cualquier otro proyecto

de inversión, el proyecto inmobiliario generalmente pasa por los tres niveles de

análisis:
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Proyecto: Urbanización "Mar Azul"

El análisis de viabilidad, equivalente a los estudios preliminares y

el marco general del desarrollo del proyecto

El estudio de prefactibilidad a partir de una idea casi definida de

lo que será el proyecto y todas sus características

El estudio de factibilidad, que es un proyecto ejecutivo de

realización que incluye un análisis al detalle del mismo

La dirección de la inmobiliar¡a será Avenida principal José Roque entre calle 10

de agosto y Pedro Calero, Salinas edificio Torre Blanca, primer piso, oficina

101 , donde se alquilará una oficina.

Los teléfonos, y fax serán 042350450 - o42350451 y M230Oa00

respectivamente, el correo electrónico será: infomicasa@porta. net

El represantante legal será:

Arq. Gina Portes Lozano, Gerente General

La fecha de creación de la empresa M¡ Casa S.A, será antes de comenzar el

proyecto de desarrollo habitacional "Mar Azul"

El equipo técnico responsable del proyecto será la constructora Noboa

Enterprices, que se encargará de la construcción de la urbanización. La

Constructora está integrada por un grupo de técnicos especializados para el

control de obras y presupuestos en administración y construcción con 25 años

de experiencia comprobada. Este grupo de profesionales se apoyan en equipo

y sistemas de primer mundo para sistematizar el control y planeación tanto de

operación como de recursos, lo que permite un estricto orden y organ¡zac¡ón de

material y obra.
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Proyecto: Urbanización "Mar Azul"

L3. Orlentaclón el morcado

El mercado al que va dirigido el proyecto es ¡nterno, es decir orientado a las

personas que viven en la parroquia Ancón, y personas deseen una casa para

temporada de playa.

1.4. Localizacíón del proyecto

Pais: Ecuador

Provincia:

Cantón:

Parroq uia:

Dirección:

Guayas

Salinas

Anconcito

Calle Jose Antonio Baquerizo, a pocos metros de la playa

En los siguientes tres mapas hacemos la ubicación de la urbanización, tanto en

el pais, como en la provincia y cantón.

Ubicación
del proyecto
¡ nivel
n¡cional

(Provincia
del Guayas)

Frenrt- SIISF ?f101

€f" o
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Proyecto: Urbanización "Mar Azul"

Ubicación del
proyecto I
nivel
provinciel

(Cantón

Fuente: SltSE. 2001

Ubicación
del proyecto
a nivel
centonrl

JOSE LUIS TAI.iAYO

SANTA ELINA

Fuente: SllSE, 2001
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Proyecto: Urbanización "Mar Azul"

2.1. Razones que motlvan la realizaclón del proyecto

La parroquia Anconcito presenta un alto nivel de crecimiento poblacional

a consecuencia del proceso de migraciones internas que se dan en la

micro región provenientes de las poblaciones de Manabi, Esmeraldas.

Socialmente, en Anconcito se ha producido un gran desarrollo de los

banios y sus respectivas organizaciones, asÍ mismo, se produce una

gran proliferación de organizaciones sociales en correspondencia a la

evolución socio-económica que ha tenido el sector y a la escasa

presencia del Estado en su desenvolvimiento cotidiano.

Pese a los indicadores de baja edificabilidad por habitante por hectárea,

esta comunidad presenta un alto grado de hacinamiento que -como

minimo- duplica el índice internacionalmente aceptado.

La población que va a ser atendida por el proyecto será la que no cuenta

con viviendas propias en la parroquia Anconcito, y personas de ciudades

como Guayaquil u otras provincias que deseen comprar vivienda en la

costa.

2.2. Descripción de la situaclón sin proyecto

Actualmente donde se va ejecutar el proyecto por sus alrededores existen 4

urbanizaciones privadas, que son: Torre del Salado, San Marino, Mar del sol, y

La Gaviota, que le ya están copadas, existen ciudadelas privadas que están en

construcción que son: Caminos al Paraíso, Puerto del Sol, además hay casa

arrendatarias, se encuentra gran demanda de familias que desean una vivienda

que les proporcione seguridad y confort, caracterÍsticas que ofrece el proyecto.

7

2. JUSTIFICACION DEL PROYECTO



Proyecto: Urbanización "Mar Azul"

2,3. Camblos esperados a part¡r del proyocto

Un proyecto de construcción, dependiendo de sus características y

magn¡tudes, tiene que ser previamente evaluado desde diversos aspectos, que

van desde la factibilidad soc¡al, técn¡ca y de impacto ambiental hasta el análisis

financiero, económico y de riesgo que represente.

El presente proyecto contribuye a la solución de un enorme problema social,

representado por el rezago y la creciente demanda de vivienda. Las personas

sin vivienda serían las beneficiadas directas del proyecto, mientras que en

forma indirecta estará ¡nvolucrada la población que v¡ve dentro del área de

influencia del mismo ya que da plusvalia a la zona.

Para lograr el objetivo propuesto se ha prev¡sto la construcción de un conjunto

habitacional denominado 'Mar Azul", este proyecto consta de infraestructura de

obras civiles, promoción y sostenibilidad, de que manera que el cliente que

compre una vivienda en esta urbanización privada, disfrute de comodidad y

seguridad para su familia.

En consecuencia la ejecución del proyecto mejorará las condic¡ones de vida de

la población, generando impactos positivos, como son promoción de la

población, de los recursos naturales, incremento de empleos, mano de obra,

etc.

3. ANTECEDENTES DEL PROYECTO

3.1. Antecedentes del proyecto

Los estudios sobre la pobreza y la insatisfacción de las necesidades básicas

prestan particular atención al tema de la vivienda. Las condiciones de vivienda

definen en un sentido muy concreto el bienestar de las personas. En efecto la

vivienda es una de las principales necesidades básicas y un derecho de todos.
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Proyecto: Urbanización "Mar Azul"

Las personas requieren un techo para protegerse de los elementos naturales y

para gozar de intimidad y privacidad.

Uno de los principales fines del proyecto es fomentar la ¡nfraestructura de

vivienda en el cantón sal¡nas, parroqu¡a Anconcito, nac€ la idea de realizar un

proyecto destinado al desarrollo de la zona mediante la construcc¡ón de una

urbanización privada, el m¡smo que constituye una respuesta a la petición de la

falta de ofertia de viviendas por el sector, por lo tanto fue la oportunidad de

ejecutar el proyecto.

3.2. Estudlos e lnvestlgaclonos roal¡zadag

Con la finalidad de identif¡car la problemática de la falta de vivienda se uso

información confiable como es la del lnstituto Nacional de Estadfsticas y Censo,

por lo tanto según los resultados del último Censo de Población y Vivienda

realizado el domingo 25 de noviembre del 2001 , el cantón Salinas y parroquia

Anconcito tiene lo sigu¡ente en lo que es población e ¡nfraestructura:

': Proyacc¡ón
Fusnte: INFOPLAN 200'l
Elaborado por: G¡na Portes

El cuadro indica que un total de 57206 habitantes de los cuales 28959

habitantes son de sexo masculino y ?8246 hab¡tantes de sexo femenino, en el

cantón Salinas

9

Población masculina Canton Salinas 28.959

Población femenina Canton Salinas 24 477 28.246

Parroquia Anconcito 8.561 9 879

Población masculina Parroquia Anconcito 5.1 53

Población femenina Parroqu¡a Anconc¡to 4.096 4.727
Tasa d€ crec¡m¡ento
d6mografico 0,0489 0.0489

Cuadro No. 1

Datos Domográficoe 2001 y 2004

2s ossl

Población total

4.4651



Proyecto: Urbanización "Mar Azul"

En cuanto al número de viviendas en el Cantón Salinas, de un total de 18287,

existe una vivienda por cada 3.12 habitantes, promedio que podría sub¡r

aceleradamente si tomamos en cuenta que al menos el 40olo de estas v¡v¡endas

son de personas no residentes en el cantón, tal es asi que el censo refleja que

existen tan solo 9870 viviendas particulares ocupadas por personas presentes,

el mismo análisis para Anconcito.

Cuadro No. 2

lndicadores de vivienda

Fuente: INFOPI-AN 2001

Elaborado por: Gina Portes

f ndice de Desarrollo Habitacional

La metodología utilizada para el desarrollo del fndice de desarrollo habitacional

es el análisis faclorial. Este indice tiene un rango de 0 a 100 puntos, valores

cercanos a 100 nos indican mejores condiciones en el área de desarrollo

habitacional.

Las variables básicas que ¡ntervienen en la elaboración del lndice de desarrollo

habitacional son:

- Porcentaje de viviendas con servicio de agua potable al interior

de la vivienda (por agua).

- Porcentaje de viviendas con servicio de alcantarillado

(por_agus).

- Porcentaje de viviendas con servicio de recolección de basura

por carro recolector (por_basu).

INDICE DE INFRAESTRUCTURA Canton Salinas 49,79

V¡v¡endas Totales Canton Sal¡nas 18287

V¡viendas particulares ocupadas Canton Salinas 9870

V¡viendas Totaleg Panoquia Anconcito 1913

V¡viendas particulares ocupadas Paroqu¡a Anconc¡to 1555

l0



Proyecto: Urbanización "Mar Azul"

Porcentaje de viviendas con servicio de luz eléctrica (por_elec).

Porcentaje de viviendas con piso adecuado.

Porcentaje de viviendas con servicio higiénico de uso exclusivo

(por_sshh).

Porcentaje de viviendas con servicio telefónico (poüele).

Indice de lnfraestructura

La metodología utilizada para el desarrollo del lndice de infraestructura es el

análisis factorial, éste índice tiene un rango de 0 a 100 puntos, valores

cercanos a 100 nos indican mejores condiciones en el área de infraestructura

habitacional,

Las variables bás¡cas que intervienen en la elaboración del índice de

infraestruclura son:

- Porcentaje de viviendas con servicio de agua potable al interior

de la vivienda (por_agua).

- Porcentaje de viviendas con servic¡o de alcantarillado

(por_agus).

- Porcentaje de viviendas con servicio de recolección de basura

por carro recolector (por_basu).

Existen grandes extensiones de terrenos de propiedad privada ubicados en la

parroquia Anconcito que abarcan un área de aproximadamente 30 a 50 mil

metros cuadros, que se pueden utilizar para construir una urbanización.

4. ESTUDIO DE MERCADO

Atendiendo a objetivos netamente mercantilistas, la promoción inmobiliaria se

rige como cualquier otro producto, es decir bajo los principios de la oferta y la

demanda.

ll



Proyecto: Urbanización "Mar Azul"

Sin embargo el bien inmueble tiene características su¡ generis que lo d¡stinguen

de otros bienes de producción, siendo la más importante de ellas el suelo sobre

el que se desplanta, que para fines de mercadotecnia involucra localización y el

hecho de que sean indivisibles y por tanto inamovibles.

4.1. Anállsis de poslcionamiento de morcado

Dentro de esta etapa del proyecto, se procederá a ident¡ficar los puntos

diferenciadores con la competencia, que permit¡rán ingresar en el mercado.

Para la identificación de las premisas de beneficios o amenazas que puede

tener el riesgo, realizamos a cont¡nuación el FODR (Análisis de Fortaleza,

Oportunidades, Debilidades y Riesgos), ten¡endo:

Fortalezas:

Personal altamente capacitado

Precios Competitivos en el Mercado

Alta Tecnología en Sistemas constructivos

Opo¡Tunidades

Demanda interesada por el producto

Apoyo económico de parte de los ¡nversion¡stas

Respaldo de la Municipalidad en trámites

Debilidades

Poco recurso económico para adquirir producto

Riesgos

lncumplimiento del presupuesto financiero por parte de los

¡nversion¡stas

Desconfianza en política económ¡ca del país

Poca demanda por escasa confiabilidad de la población

t2



Proyecto: Urbanización "Mar Azul"

Una de las herramientas que se utiliza para la identificación de los puntos

diferenciadores, es la gráf¡ca de FISHBEAN, donde puede valorarse y medirse,

la empresa frente a otras empresas inmobiliarias que brindan productos

parecidos

Para poder determinar y analizar el modelo referencial de FISHBEAN,

consideramos las siguientes premisas:

Para realizar el estudio, nos centraremos en analizar dos competencias

directas que están al mismo nivel de la inmobiliaria Mi casa S.A., por las

urbanizaciones que real¡zan del mismo nivel gue el proyecto, entre ellas:

lnmobiliaria Furoiani

1. Urbanización privada Mar del Sol

2. Urbanización privada Caminos al Paraíso

I nmobiliaria Conbaquerizo

'l . Urbanización privada San Marino

2. Urbanización privada Puerto Lucia

3. Urbanización privada Torre del Salado

Luego de ¡ealizar una serie de ¡nterpelaciones sobre la perspectiva de los

beneficios nombrados tenemos como resultado:

Experiencia en el mercado

a

Precio Competitivo

Personal Capacitado y Especializado

Cuotas iniciales asequibles

Capacidad instalada flexible para atender demanda

Acabados

BENEFICIOS

l3
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3, 3,9

o

3,8

o 0 D o

Experiencia

I]

3,1Precio Competitivo 4,2 4,0

4,1 4,O 3,8Acabados constructivos

Plazos de entrega de obra 4,0 3,7 4,1

Capacidad instalada para atender

demanda 4,0 3,5

BENEFICIOS ti Gasa Furoiani Conbaquerizo

Mediante estos resultados y en orden de ¡mportanc¡a tal como se los a

clasificamos definimos el modelo referencial de FISHBEAN:

0,0 3,0 4,0 5,01,0 2.0

0

1

2

J

1

5

7

I

I
'10

11

a

Como podemos apreciar dentro de las zonas que Compañla, debe aprovechar

como punto diferenciador y asi penetrar en el mercado de la conskucción de

las viviendas, tenemos:

- Personal Capacitado y Especializado

- Precio Competitivo

- Cuota inicial asequible

t4
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Proyecto: Urbanización "Mar Azul"

Facilidades de pago

Mercado confia en la empresa

Teniendo en cuenta los objetivos del proyecto, definimos a mntinuación, el

enfoque a futuro y las premisas de acción del proyecto.

Visión

Atender la demanda habitacional del cantón Salinas, parroquia Anconcito

Misión

Vivir en una comun¡dad altamente solidaria con valores morales y religiosos

que permitan vivir en armonía.

Valores

Profesionalismo.

Capacidad para atender demanda.

Compromiso con la comunidad.

4.2, ObJetlvos mercadológicos

Obietivo Global

lncrementar la cobertura de viviendas en la población carente de este producto

dento de parroquia Anconcito, cantón Salinas, provincia del Guayas.

Obietivos específicos

ldentificar el mercado para la introducción del producto.

Brindar un producto con costos que garanticen la adquisición del

mismo

ldentificar los medios de información adecuados para la difusión

del producto con la finalidad de que sea recibida dicha

información de forma precisa a la ciudadanfa

t5
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El Segmento de mercado, es justamente el grupo de personas que carecen de

vivienda, están arrendando o desea comprar para pasar las vacaciones de

temporada.

Tenemos entonces la siguiente segmentac¡ón

Taraet

Familias que no t¡enen viviendas en el cantón.

lngresos familiares que tengan como promedio $850 dólares

mensuales o mas.

Familias de otras provincias como Guayas que desean adquirir

vivienda en la costa.

Familias que busque mejor cal¡dad de vivienda.

Característi del Ta r0et

Servicios básicos incompletos

Problemas dentro del hogar por hacinamiento.

lnseguridad ciudadana.

Hogares ¡nsatisfechos con caracteristicas de la vivienda

Una vez que se determina el segmento de mercado, se debe considerar

entonces alguna de las variables mercadológicas como costo, comodidad,

calidad del producto o servicio para poder ingresar en el mercado con

aceptación total por parte del Target escog¡do.

t6

4.3. Segmentaclón del mercado

Una vez que se identifican los puntos de diferenciación para captar el mercado,

los objetivos globales y específicos, definimos el segmento de mercado al cual

el producto o servicio será dirig¡do.



Proyecto: Urbanización "Mar Azul"

4.4. Componentes del producto

Una vez identificado el target, y sabiendo cual es el servicio que brindará el

producto, procedemos a defin¡r los componentes del producto, los mismos que

están definidos por el nombre comercial del producto y la promesa

mercadológica o eslogan con el cual se tratará de captar el mercado y lograra

su posicionamiento.

Nombre del Producto

Urbanización Mar Azul

Promesa Mercadolóqica

La tranqu¡lidad para que tu familia crezca segura

Características del producto

Sala

Comedor

Cocina

3 dormitorios

Mesón de cocina con lavaplatos

Ventanas con marco de aluminio y vidr¡os claros

Puertas en madera tipo laurel

1 baño

Lavanderia

Patio

Totalmente enlucida

Pintura en exteriores e interiores

lnstalaciones eléclricas empotradas

lnstalaciones sanitarias, telefónicas

Area de construcción 60m2

Area del terreno 112.50m2

l7
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4.5. Fuentes de lnformación o baee de datos

Fuente Secundaria:

Datos para conocer déficit Habitacional del Cantón Salinas, provinc¡a del

Guayas.

- Datos de censos poblac¡onales SIISE 2003

- Análisis de la competencia

4.5.1. Datos de Cenco Poblacionales SIISE 2003

lndicadores de la población

El cantón Salinas esta integrado por tres parroquias que tienen los indicadores

demográficos:

Cuadro No. 2

Población del Vl Censo do Población

POBLAC dol año 2001 unidad

Fuente: SllsE 2003
Elaborado por: Gina Portes

Cantón uiaPa
Sel¡nas Salinar

Parroquia
Anconc¡to

Parroquia
J016 Tamayo

Población (habitantes) Número 8 561,0 12.?40.0
Población - hombres Número

49.572,0 28.731,0
25 095,0 ',14.512,0 4.465,0 6 1 18.0

Población - mujeres Número 24.477,0 '14.2 19,0 4.096,0 6. 162.0
Población-0e5años Número 7.002,0 3.776,0 1 .418,0 1.808.0
Población-6a 11 años Número 6.757,0 3.476,0 1.355,0 1.672.0
Pobláción - 12 e 17 eños Número 3.467,052 06.2 1.169,0 1.534.0
Población - 18 a 24 años Número 6.905,0 3.921,0 1.113,0 1 689.0
Población - 65 años y más Número 2.7U,0 1.850,0 331,0 0.0

t8
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Cantón
P 1 Unldad

Poblaoón hab¡tantes Númeró
Poblac¡ón - hombres Número 30.375.5
Población - m eres
Población-0a5años
Poblac¡ón - O a'11 años
Población - 12 a 17 años
Población - 18 a 24 años
Poblac¡ón - 65 años más Número 2.63e,9

Fuente: SIISE 2003
Elaborado Gina Portes

TJo3B
10.362,4

uta
Anconclto

14 864.0

utaP

Salinas
60 003,0 34.776,6

Parroquia
Sallnaa

17.565,6 5.404,5 7 405,4
17.211,O 4.957,9 7.458,629.627.5Número I

1.716,4 2.148.4Número 8 475,4 4.570.5
Número 7.871 ,4 4.207.4 2.023,8

4.'196.5
1 .640,1
1.415,0Número

Número
7.468,3
8.137,7 1 .U7,2

400,6

1.856.8
2U4.4

0.0
4.746,1
2.239.3

Cuadro No. 3

Población Proyectada al 2005

El Cantón Salinas en el año 2001 cuenta con una poblac¡ón de 49.572 según el

último censo de población y vivienda real¡zado por el INEC, con una tasa de

crecim¡ento anual 4.89% por lo que se estima que para el año 2005 la

población supere los 60.003 habitantes de los cuales el 17.26ok se localizan en

la parroquia Anconcito.

Distribución de la población económicamente activa

Considerando la población económie¡mente activa, se obtiene que: 35.813

habitantes tiene más de 12 años y menos de 55 años, por lo que se puede

apreciar que el grupo de 12-55 años resulta el más susceptible de demandar

vivienda y los servicios que a este se relacionan.

l9

e?f<



Proyecto: Urbanización "Mar Azul"

Cuadro No. 4
lndicadores de Empleo

Vl Censo de Población año 2001

Cuadro No. 5
lndicadoree de Población Económicamento Activa

Vl Censo de blac¡ón año 2001

lndicadores de vivienda

En materia de vivienda, el estado de cuenta con in ¡nventario habitacional al

año 2001 de 18287 viviendas habitadas, con un promedio de 4.8 habitantes por

vivienda en el cuadro sigu¡ente de detallan los indicadores:

Cántón Parroquia P¡rroqu¡. Pr uit
EMPLEO Msd¡da Sal¡nas S¡llnas Anconc¡to Jora T¡m¡yo
Población en edad de
tra (PET) Número 35.813,0 21 331 ,0 5.744.0 8.738 0

Población económicamente
a (PEA) Número

% (poblac¡ón

r5.230,0 9.834,0 2.469,0 3.927

bruta de participación
laboral total) 177 v,? 28,8 32 0

Tase global de participación
laboral

% (población
totel) 45, 3 46, 't 43,0 44,9

Fuente: SIISE 2003
Elaborado; Gina Portes

Anconcito Josá Ta

2 469.0 3 927.0

uraS
Salinas Total cantonal

15.621 .03.756.0

3.999,0 1.738.0

372.0

12,3

Pa

,1 6 230 0

6 2U 0

1 445 0 3 u2 0

3

497 , 0

3,6

2 025,0

9.834,0

9.458,0

Traba,,adores en rama agricola,
silvicultura, caza y w*A
asalariados en la PEA

4,9Tasa de crecimiento demografico
Fuente: SIISE 2003
Elaborado: Gina Portes

Poblac¡ón Económ¡ca Activa
(PEA)

Poblacion ocupada en la PEA
Trabaiadores asalariados en la
PEA

_?10lpl-
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Total cantonal

1792,0 6.514,0

555,0

Pa uta3

2 561,06.128,0 1.641,0

Total viviendas

V¡viendas ocupadas

Total lefes de
hogares

3 637,01913,0 18.287,0

9.870,0

10.330,0

1.559,0

2.561,0

2.406,0

6 128,0

1.303,0

218,0
Hogares que
arriendan

_1q_0E9

1.641,0

3.419,0

1.681,0 2.454,0

10.330,0

Totel nogares___
Hogares que tienen
vivienda propia

Fuente: SIISE 2003
Eláborado: Gina Portes

Joeá Tamayo

Cuadro No. 6
lndicadore3 de vivienda

blación V de vivienda año 2001

Cuadro No. 7
lndicadores sobre característicss do la vivienda
Vl cen¡o de lac¡ón V de vivienda año 2001

4. 6. Análisig de la demanda de vivienda on Anconcito

En los cuadros anteriores se observa la falta de v¡v¡enda que existe en la
parroquia Anconcito y sus alrededores, ya que el número de hogares supera el

número de vivienda. A continuación se hace una proyección de vivienda con la

cual vamos a rcalizar la urbanización, de acuerdo a la capacidad del terreno

donde se constru¡rán las viviendas:

Personas que hab¡tan v¡viendas con
alta dependencia económica
Personas en hogares con
hac¡namienlo critico
Fuenter SllsE 2003
Elaborado: Gina Portes

18,0

1q.,1

6,6

37,5

Caractorirticas Medidas Salines

13,0

71 .0

--.,1

o. l

39,2

P¿rroqui¿ Parroqui¡ Perfoqu¡¡

53,8

C¡ntón
Sal¡na3

% (población
total)

Anconclto lJ6. T.mryo---;;T-;;
% (población

't*!) 35,E-l
5,5-Iy,1

% (poblac¡ón
total)
% (poblac¡ón
total)

10.7

46,4

Personas que habitan viv¡endas con
caracteristicas f f sicas inadecuadas

' 

Personas que na-brta rw ¡v rendas con
servicios nadecuados

2l

Vl Censo de

Salinas Anconc¡to
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Venta Año
Etapar/mz. 2007 2008 2009

Mz ,1

Mz 2
Mz 3

Mz.
Mz. 5 16

Mz6 14

Mz. 7 15

Mz. 8 15

Mz.9 15

Total de Etapa I 60 't5 0

Mz. 1 15

Mz 2 '15

Mz J 15

Mz. 4 14

Mz.5 15

6
7 13

Mz. I
Mz. 9 15

Total de Eta lt 0 45 56 30

TOTAL VIVIENDA 60 60 56 30

El€borado: Gine Portes

15

15

15

2005

60 0

14

15

0

60

Cuadro No. 8
Oemanda de venta de vivienda por Año

4.7. Análisis de la competencia

Con la finalidad de ofrecer un panorama sobre el tipo de vivienda que se está

ofertando actualmente en el Cantón Salinas se tomó en cuenta la siguiente

clasificación de viviendas según valor comerc¡al real¡zada por la cámara de

construcción de la provincia del Guayas:

11
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Cuadro No. 9
Clasificación de las viviendae ún valor comercial

El tipo de v¡vienda del proyecto esta en la clasificación Residencia, donde el

valor oscila entre 516.001 a $30.000 dólares para establecÉr un precio exacto

se hace un análisis de precio de la competencia y además de los gastos que

incurriremos en la construcción de la vivienda.

A continuación se enlistan los promotores inmobiliarios presentes en el

mercado que ofrecen u tipo de vivienda similar a la que se desea ofertar,

especificando las caracterlst¡cas principales de sus inmuebles, con el objeto de

realizar un análisis comparativo que perm¡ta establecer un precio competitivo,

atractivo ante el mercado y que cumpla con un margen adecuado de ganancias

a la ¡nversion¡stas y al capital.

Tipo Valor Comercial (dólares)

Social bajo De $1.000 a $5.500

Social De $5.501 a $10.000

Medio De $10.001 a $16.000

Residencia De §16.001 a $30.000

De $30.001 a 100.000

Fu6ntá: Cámara d6 construccrón del Guayas

Elaborado: Gina Porles

Residencia Plus

I
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deNombre

lnmobiliaris

Descripc¡ón

de vivienda

M2 de

torrono

M2 de

Conltruc.

Proclo d6

Vent¡

Precio de

M2 conat

Furoiani Sala, comedor,

cocina, 3 dormitorio,

2 baños, gara¡e y

patio

110 6B s30.590 $449.85

Conbaquerizo Sala, comedor,

cocina, 3 dormitorio,

2 baños, garaje y

pat¡o

92 65 $28 850 $443.84

Pencil Corp Sala, comedor,

cocina, 3 dormitorio,

2 baños, garaje y

patio

111 66 $31 .120 $471.51

Fuente: Var¡os Promotores lnmobilierios

Elaborado Gina Portes

Com
Cuadro No. 10

rtam¡€nto d6 otroa romotorea

4.8. Promoción y publlcldad

Por lo que se refiere a los s¡stemas considerados para publ¡cer nuestro

producto, así como a las acciones relat¡vas a ventas, se ha cons¡derado la

contratación de dos personas para ventas, a las que se les va otorgar un

salario mas comisiones.

Los medios que se van a utilizar para promocionar masivamente nuestro

producto son: periódico, y folletería informativa. Además se construirá una v¡lla

modelo en el terreno de la urbanizac¡ón al inicio que permita la visualización de

24
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El precio de venta promedio según análisis es de $30.186,66 por vivienda, en

el anál¡sis financiero debe salir un valor similar al del mercado.
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cualqu¡er transeúnte. Es importante mencionar que la publicación de anuncios

en el diario se considera solo el primer año de proyecto.

A continuación se presentan los valores que gastarán en la promoción:

lnformación por medios de comunicación: Folletos lmpresos

(Trípticos)

lnformación por medios de comunicación: Anuncios en diario 'El

U niverso'

5. INGENIERIA DEL PROYECTO

5.1. Desarrollo del producto

La lnmobiliaria Mi Casa S.A. promocionará y venderá una urbanización con el

nombre "Mar Azul" donde se constru¡rán 263 villas de una planta de un solo

modelo, que tendrá lo siguiente:

- Sala

- Comedor

Producto Tríptico de caracterÍsticas de la Vivienda

Responsable lmprenta Los Logos S.A.

No. Folletos

Costo por Emisión O,50 USD

Costo Total 5000. 0.5= 2.500 USD

Producto Anunc¡o de características de la urbanización

Responsable lmprenta Los Logos S.A.

No. Anuncios 96 anuncios (un año)

Costo por Fin de semana 50 USD cada sábado y domingo

25
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3 dormitorios

2 baño

Lavandería

Patio.

La urbanización además ofrece una infraestructura de servicios

complementarios como son: áreas verdes, juegos infantiles, y canchas de uso

múltiples.

La construcción de la urbanización esta a errgo de la Constructora Noboa

Enterprises y que fue escogida por ser la mejor propuesta de entre que se

tenía. Tendrá a su c¿rrgo el terreno de 35OOO m2, de acondicionar el terreno con

la infraestructura necesaria para in¡c¡ar la construcción de las 8 etapas que

conforman la urbanización

5.2. Eepecificación del producto

La urbanización "Mar Azul" cuenta con un cerramiento per¡metral por sus cuatro

lados con paredes de concreto de una altura de 3 mts, con su gar¡ta y

guardianÍa privada; de tal manera que acensarán vehículos o personas

relacionadas con las personas que habitan la urbanización. Además contará

con la siguiente infraestructura para efectos recreacionales: áreas verdes,

canchas de uso múltiple, área de juegos infantiles.

Hormigón Armado.

Estructura metálica, planchas onduladas de

fibrocemento con §as de arcilla.

Estructuras

Cubiertas

26
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Paredes Mamposteria de bloque enlucidos ambos lados.

lnterlores:

Planta BaJa: Marmetone

Extorloros:

Area de patio posterior adoquines

Area de parqueo hormigón lavado

Area de lavanderÍa cemento alisado

Marcos de aluminio anodisado color bronce, negro

o natural; con vidrios color bronce o gris; malla

antimosquitos.

Prlnclpal: De madera compactada de acabado

natural.

lnteriores: De madera y acabados en laca natural

Marmetone, granito o similar.

Lavamanos, inodoros y griferías F.V.

Duraplac con acabado melamínico.

Closets: puertas en duraplac acabado en

melamf nico con tubo y maletero.

Walklng Clogete: con tubo y maletero en duraplac,

acabado melamlnico.

F¡ghter o similar.

60 m^2

1 12.50 M^2

Ventanas

Puertas

Mesones

Piezas Sanitarias

Anaquelee de

Goclnas

Closets

Cerraduras

Area de construcción

Area del Terreno

27
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lmagen No. I
Vivienda por dontro

5.3. Proceso de venta

Un factor determinante en la posibilidad de adquirir una vivienda es la

capacidad de endeudamiento de cada persona y esto está relacionado

directamente con su remuneración, por lo anterior cáda persona tiene un límite

diferente de endeudamiento. Para determinar ese límite, normalmente se

solicita una pre-aprobación de crédito hipotecario a una entidad bancaria o

financiera.

La inmobiliaria actualmente esta trabajando con el Banco lnternacional, ya que

a esta entidad financiera le solicitará un préstamo para la inversión del

proyecto, por tal motivo la inmobiliaria facilita todo tramite hipotecario

relacionado con este banco, pero el cliente puede optar por otra financiera.

Cuando el cliente se interesa por la urban¡zación, este puede ir por las oficinas

donde le proporcionarán toda la información y podrá observa en maqueta la

I
ü

!,
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viv¡enda al detalle, o también puede ir a la urbanización que se esta

construyendo para que vea lo cotización, en ambos casos se entregará folleto

donde estarán las especificaciones de la vivienda la forma de pago y los

ingresos mínimo que debe tener mensualmente.

Se puede financiar la cuota de entrada, que es el 30o/o del valor del inmueble,

hasta en 12 meses. El 70o/o restante se financia con cualquiera de las

lnstituciones Financieras que otorgan crédito hipotecario. No hay crédito directo

con la inmobiliaria.

El cliente que se decida a comprar una vivienda firmará una carta de

compromiso que ¡nd¡ca que debe entregar algunos documentos para la

precalificación bancaria respect¡va y pagando el valor de la reserva de la villa.

Los principales datos que van en el folleto que se entrega es la sigu¡ente, y

además los requisitos para la preaprobación:

Cuadro No. I I

Caractsrisücas y procio de villa

Modelo Mar Azul
M"2 terren o 1L2,5

60,M^2 ^construcclón
Dormitorios 3

Baños
Pisos:'Precio

2

1

s 34.631
ares" $ 850

$ 10.389
ntado $ 500

s 9.889
$ 824Plazo a 12 meses

Saldo 70%: $24 241
Plazo del crédito 10 años
Eanco lnlemac¡onal

t' El valor d pr€clo se do(dla ma8 ad€¡Ílle

" Dsao prcporcirado po. lG BrrccÉ

El¿údo: gina Pqteo
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lmagen No. 2
Especificacionee y caracterist¡cas de vivienda

TU CIUDAD CERCA DEL MAR

ESPECIFICACIOÑES TECNICAS

E',Rt'CfURA
P§O
PAREO€5
PIMTUi,l
PUERfAJ
CUSIEFTA
VE^ITANAS
INSTAT.ACIONES

¡roRrtc(»¡ 
^iúA¡roCEI'EMÍO ALEADO

MAMFOSTENiA
L{TEX
TáUREL
EUBOLIf
ALUT,lIÑIO Y VIDRIO
ELECTRICAS Y S/\N'TARIAS
EMPOÍR.AD.AS

CARACTERISTICAS DE LA CASA

,IREA OE TERNENO
ANE-A DE CON'fRUCCIOA'
DORMfTORIO PRINCIP/\I
DORMTTORIO ¿
ooRMrTonto 3
SSHH OORMTTORIO
SSHH
co<tNA
S/tI.A
crncuLAcroN

t 12.50 M2
óo,00

12.26 NtZ
t I .ó7
lo.:r4
2.14
290
s-o7
8_A9
t.o3

52.SO M2
r6.00
I ¡1.90

ó.oo

-.3 u

La inmobiliaria dará asesorf a y tramitación con los documentos para los

créditos, que perm¡tan financiar en la forma más conveniente y rápida, el saldo

del precio de la vivienda.

5.4. Localización del proyecto

El proyecto tendrá su base de operaciones en Salinas, aven¡da principal en que

se encontrarán las oficinas lugar donde para se atenderán a los clientes

cuando tengan que firmar documentos o deseen información detallada de la

vivienda y la Urbanización "Mar Azul' estará ubicada en Parroquia Anconcito,

zona de mayor privacidad, que se encuentra a pocos metros de la playa. Ver

anexo foto de terreno.

AP€A OE PATIO
ANE,/\ VEFD€
PAROUEO
PATIO CORREOOF
rNGn€50
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5.5. Equipo y maqu¡narla

Para las oficinas se necesita lo siguiente en muebles y equipos:

10 Computadoras

1 impresora laser desk ject 1400

2 impresoras matriciales

10 teléfonos

10 Escritorios

30 sillas sencillas

1 Mesa grande para reuniones

4 Archiveros grandes

Para la construcción de la vivienda se terceriza el servicio con la Constructora

Noboa Enterprices por tal motivo no existe maquinarias ni equ¡pos de

construcción considerados en el presupuesto.

5.6. Dlstribución de la Urbanización

La distribución esta dada por 2 etapas como se detalla a continuación:

3l
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Cuadro No. 12
Distribución de la urbanlzaclón

Etepas

Mz1

M22
Mz3
Mz4
Mz5
Mz6
MzT
Mz8

15
'15

Mz9 15

Total 135

Etep¡ ll
Mz'l
M22
Mz3
Mz4
Mz5
Mzo
Mz7
Mz8
Mz9
Total

No v¡lla

15
15

15
16
't4

IJ
14
13
14

t3
14

13

15

128

6. ORGANIZACIÓN

6.1 . Estructura legal adoptada

La inmobiliaria, se const¡tuirá según el rég¡men de Sociedad Anónima que

indica que deberá constituirse con dos o más soc¡os, en este proyecto estará

conformado por dos socios que son.

o Arquitecta Gina Portes

. Arquitecto Guido Caicedo

Los socios tendrán una participación de acciones del 50% cada uno y solo uno

tendrá vinculos laborales dentro de la organización.
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El capital suscrito será el minimo que indica la ley que es de ochocientos

dólares de los Estados Unidos de América, de conformidad con las normas

puntualizadas en el numeral 4 de los requisitos para la constitución de la

compañia de responsabilidad limitada.

La inmobiliaria se la constitu¡rá como manda la Ley de compañías y será

inscr¡ta en el reg¡stro mercantil, el trámite de la const¡tución se ha pronosticada

para un mes, deberá pagar los impuestos de Ley c¡mo son el 15% de

participación de empleados y 25o/o de ¡mpuesto a la renta.

La Arq. Portes aportara para la inversión con el terreno que tiene un valor de

$1.400.00,00 y el Arq. Caicedo aportará con efectivo por el valor de

$700.000,00 y la diferencia para la inversión será mediante un préstamo

bancario, al Banco lnternacional por el valor de $385.000,00.

6.2. Egtructura orgánica y funclona!

La inmob¡liaria Mi Casa tiene una estructura muy sencilla, que se detalla a

continuación:

Gerente
General

Secreta¡ia

Vendedores Asesor Legal FiscalizadorContador

Asistente
Contable

ConserjeAyudante de
Cobranza

33
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6.3. Cargos y funciones

Perfil del Personal

El perfil del personal a cargo de la inmobiliar¡a es el siguiente

Gerente General.- Será el representante legal de inmobiliaria en todo aclo

comercial que realice, profes¡onal con experiencia de por lo menos cinco años

en el negocio de bienes rafces o construcción con conocim¡entos de

Administración, esta persona será el dueño del Proyecto.

Secretaria.- Estará bajo las órdenes del gerente, será la encargada de receptar

las llamadas y podrá colaborar con la administración en la información otorgada

a los cl¡entes.

Asesor leqal.- Debe tener experiencia no menor de cinco años en su

especialidad.

Contador.- Llevará las cuentas contables, declaraciones de impuestos,

elaborará reportes financieros para el gerente general, tendrá a su cargo a dos

personas, asistente contable y ayudante de cobranza.

Fiscalizador.- Llevará el control de la obra civil de la construcción de la
urbanización y reportará directamente al gerente general.

Vendedor.- Tener experiencia de por lo menos cinco años en el negocio de

bienes rafces, ser un corredor acreditado por la Asociación de Corredores de

Bienes raices, excelente contactos, disponibilidad de vehiculo, tener

conoc¡mientos básicos de computación.

Asistente Contable.- Bachiller contable, tener experiencia de 2 años, trabajar en

equipo, asistir al contador en todas las actividades relacionadas con el trabajo

asignado.
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Avudante de cobranza.- Será el responsable de las cobranzas que realicen los

clientes, tener t¡tulo de tercer nivel, experiencia en cargos similares mínimo de

tres años. Reportará directamente al contador.

Conserie.- Bachiller de 25 años de edad mínimo, dinámico, atento,

responsable y honrado.

7. PROGRAMA DE EJECUCION DEL PROYECTO

7.1. Tiempo total de ejecuc¡ón

El tlempo proyectado para el promotor inmobiliario es de 1106 días

(aproximadamente 4.4 años), se toma en cuenta dentro del calendario las

fechas festivas previstas en un año almanaque, las actividades van desde los

estudios de la obra civil hasta el mantenimiento de la urbanización, cabe

mencionar que al mismo tiempo que se esta construyendo el conjunto

habitacional se esta realizando la promoción y venta de las villas. A

continuación se detalla a grandes rasgo los componentes del proyecto. Ver

cronograma de actividades en anexo no. 5.
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7.2. Perfodos de inicio y térm¡no de cada componente

El proyecto tiene tres componentes, que son:

1. Estudios, diseños, implementación y construcción de la

del conjunto habitacional.

2. Difusión, promoción y venta de viviendas.

3. Mantenimiento y administrac¡ón del conjunto habitacional.

Dwacbn

Cada uno de los componentes se detalla a continuación a grandes rasgos:
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7.3. Cronogramaa d6 activldades

El cronograma de Gantt de actividades se observa mas detallando en el anexo.
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8. PRESUPUESTOS

8.1. lnversión en activos FiJos

En el cuadro No. 13 se detallan los requerim¡entos de inversión en activos frjos,

como son: computadoras, teléfonos, ¡mpresoras, muebles y enseres.

CUAORO No. 13
Prs!upuolto d€ lnvor!¡ón de Actlvos F[or

Precio
Cant. Un¡tario Valor Total

Com con '10

1

75ol
--26-dr

$ 7 500.0
lmpresora laser desk jecl 1400 $ 260,0

$ aoo,os matriciales 2 150
UPS 't0 100 s 1.000.0

senc¡llo I
Telefono conmutador 1

Tot¿l sn ul os

ilueble3 Ca nt.
Precio
Un¡tario Valor Total

Escritorios 10 $ 2.500,0
Sillas senc¡llas 30 15 s 450,0

ra reuntones 1 150 $ 150,0
Archiveros grandes 4 95 s 380,0

Total on muobles $ 3.¡180,0
Elabcrdo Grña Pqte6

45 s 405.0
110

$ 9.575,0
$ 1 10.0

250

Además se hace inversión en los gastos de estudios del terreno y diseño de

planos para la urbanización que se detallan a cont¡nuación:

CUADRO No. 14
PrEsupu6!to de lnver¡ión de Activos FiJog

lnver3¡ón Amort¡zable Cant.
Prec¡o
Un¡tario Valor Total

Diseño de anos 1 10000 $ 10.000.0
Estudio de teneno 1 3000 s 3.000,0

Total en inv. Amoñizablo t 13.000,0
El8bo.do Grna Pút€6

38
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El terreno que se usará para la construcc¡ón de la urbanización es la aportación

de uno de los socios, el valor es el siguiente:

CUAORO No. 15
Prcsupuesto de lnver¡ión do Act¡vos Fijos

Te rreno M^2 Valor f otel
Terreno 35000 $ 1.400.000,0

$ 1.400.000 0

Elaborado: Gina Portes

Precio
40

Total en terrenos

8.2. Gaotoe de arranque del proyecto

Los gastos de arranque, cubren: elaboración de escritura de constituciÓn,

permisos legales de la empresa, diseño de planos, el valor se representa el

cuadro No. 16

CUADRO No. 16
Prelupugato de gasto! prooporat¡vo!

Total $ 2.300,0
Elaborado: Gina Portas

Valor
s 1 500,0ra

E)€sc r¡ ión
Constitucion de com
Permisos alesastos $ 800.0

8.3. lnversión do capital de trabajo

Para cubrir los sueldos del personal, la promoción y publicidad, los servicios

básicos, e imprevistos, se considera un capital de kabajo que nos permitirá

operar los del negocio, tiempo en el cual en los primeros meses no se tiene

ingresos y en siguientes los ingresos serán bajos por lo cual se ha

presupuestado el capital para un año, por lo tanto el costo de la infraestructura
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del terreno se debe incluir en su totalidad y parte de la construcción de la

primera etapa, En el cuadro No. 17 se detallan los valores:

CUADRO No. 17
Prelupuesto de inverslón ds cap¡tal do trabejo

$ 30,0UA 3 s 90,0
Ene eléctrica s 73.0 3 s 219.0

Telefono $ 95.0 3 $ 285.0
lnternet § s0,0 3 $ 150.0

$ 450.0 3 $ 1 350,0
$ 140,0 3 $ r 680,0

s s00,0
Parte de construccion etapa I § 926 082,8l-
' ernsú.r ds 5000 ldláG a t0 50 c/u

Elaborado GinE Pqt6
Total s 942.236,8

9. COSTO DE OPERACIÓN

9.1 . Presupuesto do lngresos

Debido a la naturaleza del negocio, se consldera que primero se invierte en la

infraestructura y promoc¡ón de la urbanizac¡ón, y se ha pronosticado que los

ingresos empezaran después de 6 meses cuando los clientes ya conocen el

producto y comienzan a pagat la cuota de entrada directamente con la

inmobiliaria. A continuación se detallan en cuadro No. 18 los ¡ngresos por

etapa.

El costo de construir la vivienda por m^2 es $245.49 valor que nos vende la

constructora Noboa Enterprices, estos valores se detallan mas en el

presupuesto de costos de producto.

40

Sueldos del p€rsonal r $ 3.960,0, 3i $ 11.880,0
5eryrciosBás¡cG-T
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Cuadro No. l8
Presupuerto de ingresoe anualeg

año Etapas No v¡lla Costo do Villa
% gansncla en

vontaa
Valor por
villa PVP. Total

Etapa I

2005 Mz. 1,2,3y 4 60 $ 20.579, 55%

61%

$ 31.898.4 $ 1 .913.904,5

s 2.067.510.82006 M2. 5, 6, 7, 8 60 s 21.402.8 $ 34.458.5

?oo7 Mz.9 15 $ 22.258,9 670k g 37 .172.4 S 557.585.8

Eta
67il2007 Mz. 1,2, 3 42 $ 22.258.9 $ 37 .172.4 $ 1.561.240,3

2008 Mz 4.5,6 7 $ 23.149,3 73% s 40.048.2 $ 2.24?.701,4

2.8.9 $ 24.075.2 79Yo s 43.094.7 s 1.292.840,5

' inc.ernsrto ud cl€¿ 4% por déclo d€ la 
'rfláctón TOTAL ¡ 9.635.783,3

Elabor#o: Grna Porle§

56

30

Aunque la construcción del conjunto habitacional haya terminado las ventas no,

por tal motivo se da un plazo de un año y medio adicional después de la

construcc¡ón (ver cronograma de actividades) para la venta de las viviendas.

Se considera además que el factor de la inflación que se estima del 4% anual

para la el precio de la villa. El porcentaje de ganancia esta dado de acuerdo al

mercado en este tipo de negocio.

Es de esperarse que la venta de las villas no sea secuenc¡al como se muestra

el en cuadro no. 18, ya que el cliente puede hacer la compra de su vivienda en

cualquier etapa y manzana, de acuerdo a su gusto.
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9.2. Presupuestos de p€rsonal

La estructura organizacional, nos permite tener poco personal, el cual debe

estar con remuneraciones acorde al mercado y con las debidas aportaciones

bonificaciones y prestaciones que obliga la ley ecuatoriana.

Los vendedores es un caso especial, ya que ellos ganan una comisión del 1%

de por cada vendida y cobrada, el sueldo que percibe cubre la movilización que

tendría que hacer para visitar a los clientes o estar en la construcción,

enseñando las viviendas a los interesados, En el cuadro No. 18 se detalla los

valores.

CUAORO No. 19
Pra!upuBlto de sueldos de perlonal

No. .PERSONAL
1 .Gerente general

2 Secretaria

. 3.Asesor legal intemo

4 Contadora

5 F¡scalizador

irtnxsuel ANT,AL

§ 10.200,0

s 2.640,0

$ 5.400,0

$ 5.400,0

s 5.400,0

$ 850,0.

$ 220,0.

$ 450.0.

$ 450.0

s 450.0

6 Auxuliar contable

7 Ayudante de Cobranza

I Vendedor 1

I Vendedor 2

'11 Guard¡án 1

s 200,0 § 2.400.0

s 220p

$ 180,0

§ 2.640,0

s 200.0

s 200.0 $ 2 400,0

s 180,0
- __-- -t

$ 2.160.0,

$ 2.160.0,

$ 2.400,0

12 Guard¡án 2i--t_-
o

0

0

13.Guardián 3

14 Cons€qe

$ 200.0

. s 160,0

Total. ¡ 3.960,0

s 2.400,

s 1.920.

| 47.szo,

Eláorado G¡na Potes

Con respecto a los guardias de seguridad, la Inmobiliaria reconocerá su sueldo

hasta que termine la construcción de la urbanización, después de ese tiempo el
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adm¡nistrador elegido le cancelará los sueldos con las alicuotas recolectadas

por los habitantes de la ciudadela, y además del mantenimiento de las áreas

verdes y juegos infantiles.

9.3, Depreciaclonee y amortizaciones

Las computadoras debido a los avances de la tecnología, se deprecian en tres

años. Los muebles y enseres se deprec¡an en diez años y las inversiones

amortizables en 3 años. En el cuadro No. 20 se detallan los valores.

CUADRO No. 20
Deprsclaclón y amortlzrclón

Horlzonto del proyecto

Ehborador Gina Portss

Psr¡odo
% D,6proc.

Anual
Costo

hlstorlco
Oo p rsc
Anual Oep. Acum.

Equipos (3 áños)
0
1

1

4

$ 9.57s.0
33%
33o/o

33%
33%

$ 3.191,7
$ 3.191,7
$ 3.191,7

I0,0

$ 3 191,7
$ 6.383,3
$ 9.575,0

s 0.0

Muoble3 y onsorgs (10 año3)
U

1

J
4

100k
100k
100k
10%

$ 3.480,0 $ 348,0
$ 348.0
$ 348,0
s 348.0

s 348,0
s 696,0

s 1.044.0
I 1.392.0

lnver3lón amortlzablo Prooperatlvo (3 años)
0
1

2
3

4

33.33%
33.33%
33,33%
33.33%

$ 13.000,0 s 4.333.3
$ 4.333.3
$ 4.333.3

$ 0.0

I4.333.3
s 8.666.7

$ 13.000.0
$ 0,0

Gasto3 Praopárativos amortlzablos (3 años)
0
1

J

4

33,33%
33.33%
33.33%

$ 2.300.0 s 766,7
s 766,7
s 766.7

s 766,7
$ 1.533,3
§ 2.300,0

33,33% 0 0
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9.4. Presupuestos do Coetos de la vivienda

Se contrato a la Constructora Noboa Enterprices para que construya la

Urbanización "Mar Azul", en el cuadro No. 21 se detallan rubros globales

utilizados para la construcción del casa, en los anexos se encontraran los

costos mas al detalle de las viviendas, tienen un área de construcc¡ón de 60

m^2, y el terreno es de 112.50 m^2. La constructora tiene el compromiso de

entregar la urbanización terminadas en un periodo no mayor a 3 años.

La constructora incrementa el 8% por costos indirectos que incluye, los sueldos

del personal, servicios bás¡cos y otros gastos ¡ndirectos, también tienen un

margen de ganancla que es el 13o/o por lo tanto vende la construcción de la villa

en $12.925,80 a la inmobiliaria.

Valor

$ 53,0

Estruclura

Mam

Enlucidos s 1.615,0

Contrap¡sos y aceras $ 505,2

s 1.157.5

S¡slema de agua potable y aguas serv¡das

Piezas sanitarias

lluminación $ 673,4

$ 421,9

t 1.388,7

§ 10.682,5

$ 854,6Cortos ¡nd¡roctos do la Constructore

Preliminares

a metalica

$ 673,8

$ 505,3

Varios

I 12.925,8
Elabordo Grne Pcí6s

ca

s 865.0

Ca

Cerra efla

nterla de madera

I nstalaciones sanitarias

s 971,7

$ 637,9

$ 287,3

Cubierta

Total ceda villa

Ganancia de la constructora

Tota I

CUAORO No. 21

Costo de vivlenda

44
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El acondicionam¡ento del terreno también esta a cargo de la constructora en el

cuadro No. 22 se detallan los valores.

CUADRO No. 22
Presupueúto de Galtos de lnfraestrucfura del torrsno

Movim¡ento de tierra.

lnfraestructura V¡al

Continua el cuadro No. 22

Proparación, Mejoremiento dol I Cant. P.U. Total
l'azado y replanteo 7852.56395 m^2 0,24 1.884,62

Desbroce y limpieza 10 Ha 2.000,00 3 884.62

Excavación a máquina 3769 m^3 0,54 2 035.38
Excavación a máquiná tuberlas
de AA.SS 1122 m^3 1,06 1 . 189,10
Excavación a máqu¡na tuberles
de AA.LL. 3141 m^3 1 ,06 3 329.49
Excevación a máqu¡na tuberias
de AA.PP. 1571 m^3 1,06 1.66Á.74

Desalojo 10500 m^3 1,15 12 075.00

Relleno y compactación 3051 m^3 1 .26 3.844.62 24.138,33

B ase 2253 mn3 36.041,02

Pav¡msnto flexible e=2 6013 m^z 8,60 51 .710,26

Aceras m^2 18.824,82

Bord¡llos con cuneta 1141 ml 5,20 11 866,59 1 18.442,69

45
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Viene
CUADRO No. 22

Pra8upuolto d6 Gastoú do lnfraosúuctura dol terreno

lnfraestructura AA.SS

Si ue

Tuberia H S. 6' 1 043 9,74 10161.44
1043 1 .690. 10

Tuberia H.S. 8" 214
214 ml 2,16 462 81

Tub€ria H.S. 10' 24 ml 18,94 458.93
24 2,69

Tuberia H.S. 12" 33,96
0,00 0,00

Tuberia H.S. 16" 22 51,39
?2 ml 0,00 0,00

Cajas de reglstro U 3.033.71
Cámaras 4 U 560.00 2.010.26
Estac¡ón de bombeo 1 12.400 00
Tuberfa H.S. 12" 70 ml 33,96 2.377.20
Tuberia H.S. 14' 52 ml 41,85
Tuberia H.S. 16' 51,39
Tubería H.S. 20' 98,53 5.172.82
Tuberfa H.S. 72" 2 ml ffi3.20
Cámaras 3 2.153,85
Equipos ,|

q lbl

Tuberia H S. I 214
Tuberia H.S. 10" 524.11
Tuberia H.S. 12" 27 ml 33,96 914.31
Tuberie H.S. 16" 22 ml 51,39
Tuberia H.S. 18 ' 22 ml il,17
Tub€rla H.S. 20" a.t ml 98.53 2.166,40
Tubería H.S. 24 ' ml 122,43 2.719.36
Tubería H.S. 30" ml 172.95 3.880.29
Tub€ría H.S. 33" ml 195,79 4.436.65
Tuberfa H.S. 36" ,1 ml 4 996 40
Sumideros 27 u 120,00 3.230.77
Cámaras 10 u 660,00 6.515.38 35.213.33

46

lnfraestructura AA.LL.

| 1.326,401

re

1 .106,86

lgrbr I 12 400,00

lmt-T- 1,,62
lml

lu I 8oo,oo

lml
lml

2.197.12f-- rr9a"6sIml

lml

lml

lml
65,18

914,31

rcIml I zt,oo

1.106,86
1.178,89
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Viene CUAORO No. 22
Prs.upu6to de Ga3to3 de lnfrs€ctructura dol torono

lnlraestructura AA.PP.

I nf raestructu ra Eléctrica Tolefónica

AREA

Entrada corramiento

Arsa soc¡al

Subtotal
tv A 't20/o

TOTAL

423.fi7,28
50 820.87

171.3fr,13
Eldqdo Grna Púl€t

Gu¡as domicil¡anas 3 306.15
28.800,00

Accesorio 90mm 4 896.00
Accesorio 90mm
Pruebas 4 800 00 92.346. 15

qlblRed Eléctricá 1 24 2§,77 24.2§,77
Red Telefónica ,1 glbl I076.92 I076.92 32.307.69

1320.00 24.2U.61
62 784,61Cerram¡ento peri metral 38.500.00

areas verdes 400 mn2 25,00 10.000,00
Canchas de uso multiples 800 m^2 40,00 32.000,00
Ar€a para juegos infantiles 1 5,00 9.000,00 51.0@,00

Además se compro juegos infantiles para la urbanización como se detalla a

cont¡nuaciÓn:

Cuadro no. 23
Juegos ¡nfantilos

Oetalle
Velor

Cant¡dad unitário Sub-Total

_qo!¡lp]os i0I- s 65.0 $ 7s,0
S la 6 $ 40.0 $ 46.0
Rampas 2 s 30,0

§§.ET
$ 55,0

$ 32,0

¡fi!esedoras
Otros juegor

pequeñas 3 $ 38,0
sl '12 $ 67,0

Total 258,00
Elaborado Grña Portes
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El Valor unitario de la villa se detalla a continuac¡ón:

Cuedro no. 2¡l
lnlraeitructura dol torrono

Preparación, Mejoramiento del
teneno s 3 884.6
Movimiento de tienas s 24.138.3
lnfraelruclura Vial 9118.442.7
lnfraestructura AA.SS $ 54.210,7
lnf raelructura AA. LL s 35.213,3
lnfraestructura AA. PP s 92.346.2

I nfraestruclura Eléclrica y Telef ónicá $ 32.307.7
Entrada cerramiento $ 62 784,6
Area social $ 51 000,0
total infraestruclura s 474.328, 2
No. Casas 263.00
total por casa s 1.803,s
Elturado Grna Portes

Cuadro no. 25
Tgrrono do la urbanización

Torsno M^2 Precio Unitario Velor Total

Teneno 35000 40 $ 1.400.000,0

s 1.400.000.0

total por casa ¡ 5.81ri
Elaborado G¡ña Pqte6

Cuadro no. 26
Otra ársa¡

D6talle Totel No, Casas Eubtotal l
J infantiles s 2s8,0 263 $ 1,0
Construccion de
garita $ 2 500,0 ¿6J s 9,s
Construcción de
oficina de
administrador 0,0 $ 28.5

totel por casa
Elaborado G¡na Pcrt¿6

ü/ 50
$ 39.0
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En el cuadro siguiente detalla por año los gastos de construcción de la urbanización:

Cuadro l{o. 28
Prosupuesto de Coetog

Valor Unit. De
construc.

valor UniL De
¡nfraestruc.

Valor de otras Valor total Unit
año No Y¡lla ár6ag De v¡lla

E I

. 2005 .Mz. 1.2 y 3 $ 12 925.8 $ 1.803.5 s 39,0

Mz. 3, 4, 5, 6,

L 2006 7.8 y9 $ 13 442,8 $ 1 875,7

?o07
Mz. 1,2, 3, 4, 5
yG s 13 980,5 I 1 9s0,7 I 42,2

2008 M2.7,8 o s 14 s39 7 $2.028.7 $ 43,9 s 23 149,3

' ilc¡snq|lg EUd dd 4% pc ef*to de 18 ¡nfación

Elátrdo: Gin Pll€3

Valor Unit.
D€ torrono Valor total

45

90

$ 5.81 1,3

$ 6.043,8

$ 20 579.6 $ 926.082.8

$ 40,6 $ 21 402,8 $ 1.926.252,3

$ 22.258.9 $ 1 .892.007.8

$ 995 418,7

$ 6.285.5

$ 6.536,943

85
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9.5. Presupuesto de gastos de adminlstrac¡ón y vontes

Están compuestos por los sueldos del personal, servicios básicos, arriendo de

oficinas, comisiones de ventas, en el cuadro No. 29 se detallan estos gatos:

CUADRO No. 29

Pr§lupuerto de Galto! Admlniatreüvo! y ventas

Sueldo de personal $ 3.960,0 $ 47.520,0

s 248,0 s 2 976,0

Comisiones de Ventas' s 797,5 S 9.569,5

Publiodad en Olario

Sumin¡stros de oficina y

varios

$ 70,0 s 840,0

$ 130,0 § 1 560,0.

s 5 400,0Arriendo $ 450.0,

Total ¡ 67.865,5

' É un prsn«lb yE qua sar vddÉ rrri$b grr€ d$€rxkr & 18

\rgfla do un uuqrda
El$odo: G¡na Pcñ€6

IO. FUENTES OE FINANCIAMIENTO

10.'l . Fuentes conslderadas especlñcadas por componentes y actlvldadea

Con el objeto de apoyar el desarrollo económico de nuestro paÍs, se ha creado

organismos e instituciones que fomentan las transacc¡ones ente empresas y

organizaciones con el fin de activar la economÍa y permitir el progreso.

Los proyectos de inversión inmobiliaria generalmente requiera de grandes

cantidades de dinero y los créditos hipotecarios ayudan a complementar estas

inversiones para llevar a cabo los objetivos, siendo este el principal motivo por

el que se eligió el Banco lnternacional, para el desarrollo del proyecto.
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Generalmente los créditos hipotecarios tienen un largo periodo de recuperación

a causa de la duración de los proyectos. El préstiamo y la rentabil¡dad se

recuperan con lentitud. Y el grado de riesgo es muy sensible a los vaivenes

económ¡cos.

10.2. Costos del financiamiento

Para cubrir la inversión del proyecto, se va a realizar un préstamo bancario, con

el Banco lnternacional que da la tasa mas baja del mercado financiero esto es

10%, en el cuadro No. 30 se detalla los pagos mensuales del crédito. La

diferencia esta dada por los soc¡os que conforman el proyecto esto es, el

primer socio Arq. Gina Portes, dará el terreno como parte de la inversión inicial

que tiene un valor de S1.400.000,00 y el otro soc¡o el Arq. Guido Caicedo

entregara en efectivo el valor de $700.000,00. El proyecto será 59% por el Arq.

Portes y 25o/o pot Arq. Caicedo y 160/o por el Banco Pacifico,

CUADRO No. 30

Tabla de amort¡zación del préstamo

Financiamiento
lnversión
Banco Pacifico
Préstamo
Tasá de interés
Duración en año

16o/o

$ 2.370.592

s 385.000
t)-/o

5

P€riodo Pago lnterás Amortizac¡ón Saldo
0 s 385-000,00

s 313.918,561 $ 86.481 ,44 S 15.400.00 s 71.081,44

s 73.924,702 $ 86.481,44 S 12 556,74 $ 239.9e3,87

$ 163.112,18

$ 83 155,23

$ 0,00

3. $ 85.481,44

4 . s 86.481,¿14

5. $ 86.481,44
El&orado Giña Pqt6

$ 9 599,75

s 6.524,49

s 3.326,21

s 76.881 ,68

$ 79.956,95

$ 83.155,23

5l
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11. PROYECC!ONES FINANCIERAS

11.1. Flujo de caJa del proyocto

En el flujo de efectivo se pueden observar los ingresos y egresos del proyecto,

así como el año en que se realizan los mov¡mientos y la frecuencia de los

mismos. La ub¡cac¡ón de cada cantidad corresponde a la secuencia y

desarrollo del proyecto desde el punto de vista del promotor inmobiliario. El

t¡empo est¡mado para el proyecto es de 4.5 años.

En el cuadro no. 31 se presenta el flujo de caja de la inmobiliaria donde los

ingresos son las ventas de viviendas, los costos que debemos cancelar a la

constructora, gastos administrativa y ventas y por ultimo los gastos financieros,

por el préstamo realizado al Banco Pacifico.
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Curdm no. 3l
Flulo Flnrnclcro Añull

0 2006 2006 2007 200E 2ñg

4%lniación
Te§8 d,e d€scu€ñtc/co3lo d;
oporlundad
Proyeccion de la demanda eñ
villas

4ah

s,2%

60
$ 31 335,0
dc ventas,

60

$ 33 891,9
?l

¡ 36.603,2
56 30

Proyección del prec¡o

Capital d6 lraba,o
¡ 39 477.3 142.522,7

3 ñ€aes de costos 9aslos adm y const rucción do 1€r¿ etap€

lnvors¡ón Frrs

Gastos Prsop€rativos

-1 426 055.0

-2 300,0

Captal d€ TrabaJo

PrestSmg banc€no

-9,12 236.6

385.000.0

lngreso por v6nla3
Coslos d€ v€ntas

G8stos Adminrslrativos y
ventas

Gaslos de O€p de Muebl€s y

Ensores

$ 1 913 904.5 3 2 m7 510.8 s2118828,1
-t 1 892.007.8

s 2 212 701.1
-s 995 418.7

t 1 292 840,5
¡ 0,0

-162.¡t76.0

-¡ 348,0

-s 926 082.8 j¡ 1.s?6 252,3

I-3 67.885.5r- -'
i-¡ 34E.0

ttlrqr

-s 69.562.2

-s 3,48,0

-s 71.301,2

-3 348.0

-§ 80 952.2

-t 348,0

GaEtos de Oep de Equrpos

Gastos por Amort
Preoperativo§

Gastog Frnanc¡grog

-s 3 r 81.7

-¡ 5.100.0

t 0.0

s 0,0

$ 0,0

l-¡ s.roo.o

l+ r5.oo¡T..---
-s 5 100,0 $ 0,0

-s 3.326,2
t

-¡ 12 5s6,7 -t 9.599.8 -t 6 524,5

lngrÉo. Antr. dc tnblj.
15% trabaJ

Lnllldrd !nto! d. lR

3 896.91G.6 ,¡ 60.¡19t,9
-s75750

¡ a2.92,1,9

4137.7n,7 ¡ 1.179.¡aEE,1 ¡ 1.226.690,3
-§ 134 387.5

¡ 76r.629,0

-s 20 591 7

$ l t6.68g,r

-s r76 918.7

¡ r.002.630,,a

-s 184 003.6

t 1.0a2.886,8
tR 25%

lñ91r!06 dc!pu6! do
lmpuoato

'-s 
10 731 2s0 382,3 -$ 29.17r,s -¡ 250 63.r,8 .-$ 260.671,7

¡ 782.0r5,r¡ 571.1¡a6.8 i¡ 321e!¡ ¡ 87.6r¿,t ¡ 75r.$.t,6

Amortizacón de p@stamo -§ 71.081,.1 -s 73 924 .7 -s 76.881.7 -¡ 79.957.0 -s 83 155,2

Roadrc¡ón de Oéprec¡ac]ón

Rsad¡crón de A¡ronEac¡ón

R6cup6racrón de Capita¡

$ 3 539.7

s 5 100,0

3 539.7 $ 3 539.7 $ 3,18.0

10,0

$ 348,0

$ o,o5.100.0 $ 5 100,0

$ 9,r2.236.8

Valor Salvam6nlo

{ 1.986.691,8 t 608.705.0

$ 1 302.0

¡ 1.6a2.836,7FLI,JJO NEIO EFECTIVO
t{ 33.m1,3 119.272,5 ¡ 872.295,6

TIR.

(9,2016)

9,67%.

12.1,4'1,9.
Etúdú Gm Pdre
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12. MONITOREO Y SEGUIM!ENTO

12.1 . Evaluación de monitoreo

Los encargados de realizar el monitoreo serán los fiscalizadores de cada una

de las actividades de construcc¡ón del conjunto habitacional y esta fiscalización

la realiza¡án funcionarios de la inmobiliaria, con la finalidad de llevar un

seguimiento detallado cada fiscalizado¡ ¡ealizará un corte cada mes para

verificar los avances fisicos y financieros de la obra, por cuanto las d¡ferentes

actividades serán realizadas por tercerizadora.

A continuación se detalla quien es responsable de cada componente, de

acuerdo al marco lógico elaborado:

Cuadro no. 32

Matriz de Responeabilidades

COMPONENTES RESFOI{SABLE DE
EJECUTAR

RESPONSAALE DE
MONTOREAR

lnmobiliaria Mer Azul
Gerenl€ General

Asesor Legal
Fiscálizador

1.- Estud¡os, diseños,
construcción de la
infraestructura

Constructora Entreprice

Pérsonel de Ventas de la
lnmobil¡aria Mar Azul Gerente General

3.- Mantenimiento y
adm¡nistración del
conjunto hab¡tac¡onal

Asociación Mar Azul
Adm¡n¡strador

Asociación Mar Azul
D¡rector de la

asociación
Elaborado Gina Portes
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13. EVALUACION DEL PROYECTO

13.1 Evaluaclón Flnanciera

En la presente sección se analizarán las herram¡entas que nos perm¡ten

comparar cantidades o flujos de dólares pagados o recibidos en diferente

puntos en el tiempo, tomando siempre en cuenta "El tiempo es Dinero" para de

esta forma poder dec¡dir, con base en un método, si es adecuado o no invertir

en un proyecto

13.1.1. Tasa de opottunldad

La tasa de rentabilidad exigida por los inversionistas para la evaluación

financiera se fue calculada de la siguiente manera:

Cuadro No. 33
Tasa de oportunidad del inversionieta

Dgsc rl pción % Perlodo
Bonos del Tesoro Arn€ricano 2,lYo

'an 
ual

Total de tasa de oportunidad
Fu6nte. 8arÉo Cofltral INEC. i aañ6t

El€borado Gna PorteE

En el anexo No. 9 se detallan mejor los datos escogidos para el cálculo de la

tasa de oportunidad.

13.1.2. Método del valor presente

Es la esencia del análisis financiero, especlalmente en proyectos inmobiliarios

por tener periodos de recuperación largos y depender de factores que pueden

afectar la economía y estabilidad de un país. Siendo la inflación la razón más

importante.
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Para obtener el valor presente de una cant¡dad es necesario contar con los

siguientes datos:

Una tasa de descuento

Y una cantidad a ser traída al presente

El cálculo del VAN, se lo observa en el cuadro no. 3l donde esta el flujo de

efect¡vo, el resultado es 12.141,90 lo cual nos indica que por ser una cantidad

positiva, el proyecto puede dar una tasa mayor a la establecida o dicho otra

forma, los inversionistas lograrán obtener un rendimiento de 9% mas una

cantidad adicional al final del periodo.

13.1 .3. Tasa ¡nterna do retorno

Para obtener la TIR se emplea un continuo proced¡miento de ensayo y error

hasta encontrar la tasa de descuento que ¡guale el valor presente neto a cero o

lo más cercano a cero.

El resultado del TIR se lo observa en el cuadro no. 31 que da porcentaje de

9.17o/o anual lo que significa que esta es la tasa real que el proyecto ofrece a

los inversionistas, siempre y cuando se cumplan las variables de tiempo y costo

establecidas.

13.1.4. Rendlmlento sobre la inver¡ión de Capltal

El rendimiento sobre la inversión muestra la ventaja que obtendrá el capital a

invertir respecto de la ut¡lidad pronosticada del proyecto.

5ó

La tasa interna de retorno TIR es la segunda herramienta básica esencial del

anális¡s financiero, que se obtiene poster¡or al cálculo del valor presente neto,

esta tasa de descuento red uce dicho valor a cero.
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Cuadro No. 33

Rend¡miento sobr6 la lnverslón de Capital

2005 2006 2007 2008 200s

Capital d6 Trabaio

FLUJO NETO EFECTIVO § 508 705,0 -$ 33.091 3 $ 19 272.5 $ 672 295.6 § 1 642 836,7

Valor prGenlc 9% 1 997 733.7

R6ndimi€nto sobre €l capital 2 120

Elaborado Gina Po(6s

Esto quiere decir que por cada dólar que invierta en el proyecto, se va a

recuperar el dólar invertido más $1,12.

13.1.5. Análisis de sensibilidad

Mediante un análisis de sensibilidad podemos observar como se comportan los

resultados operativos de un proyecto al modificar una o más variables

involucradas. El procedimiento consiste en ¡dentificar las variables con mayor

vulnerabilidad en el desanollo del proyecto, posteriormente se modifican sus

valores con el objeto de crear uno o varios escenarios pes¡mistas y finalmente

se recalculan todos los datos para poder compararlos entre si.

Con este análisis podremos observar que tan drásticos serían los resultados de

un proyecto si modificamos variables como tiempo, costo o ambas y

evaluaremos la importancia relativa de las mismas, realizando estimaciones del

futuro que nos permitan prevenir y tomar decisiones adecuadas.

Con el objeto de realizar un adecuado análisis de sensibilidad de nuestro

proyecto de inversión, con base a la información y experiencias obtenidas con

algunos promotores inmobiliarios, se determino que el factor que requiere de

especial atención es el cumplimiento del calendario de comercialización o de

ventas, el cual si se modifica en tiempo produce una serie de efectos que van

desde hacer una nueva planeac¡ón y por lo tanto aumento en los gastos frjos
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(adm¡nistrativos y de promoción), modificación de urbanización y edificación y

como consecuencia de todo lo anterior una disminuc¡ón de la util¡dad.

Solo se anal¡zará el escenario donde la proyección de venta no se cumple, es

dec¡r no se venden las villas en el plazo frjado, por lo tanto incurrimos en los

gastos fijos de adminiskac¡ón, los ingresos bajan en el tiempo que tenemos

planificado, se asume que no se vende el 20 de viviendas en el plazo

establecido, esto es 52 villas, como se observa en los s¡gu¡entes cuadros.

En el cuadro no. 33 se observa que no se vende las 263 casa construidas ya

que no se cumple el calendario de ventas, como se acoto la variable que mas

afecla en este tipo de proyectos son las ventas, por lo tanto en el cuadro no. 3
el VAN es negativo lo que indica que no es rentable el proyecto si no se cumple

con el calendario de ventas.

Cuadro No. 33

Presupueato de ingroroe enualer con 20% ain vonta

año Etapa!
Et¡pa I

No v¡ll¡ Colto de Villa
% gananc¡¡ on

vonte3
Vslor por
v¡ll¡ PVP- T otal

2005 Mz. '1. 2,3y4 50 § 20.579.6 55% $ 31.898.4 s 1 594.920,4

--J-]-
2006 Mz. 5. 6, 7, I 50 121.402.8 61% s 34.458.5 5 1.722 925.6

2007 Mz9 10 $ 22.258,9 670k 5 37 .172,4 § 371.723.9

2007 Mz. 1 .2.3 30

2008 $ 2.002.412,0

' rñcrúñento ud dd 4% Do. €aÉlo de h ññ&rón

§ 22.258,9 s 1.115.171,6$ 37 172.46704

$ 40 048,2M2.4,5,6y7

2009 Mz 8,9

50

21

734/"

7904

$ 23 149,3

$ 24.075,2 $ 43.094,7 $ 904 988,4
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20060 2005 2007 200E

10h

2009

l!ñaqón
Tasa d6 doscr.¡Gntdcosto d€
oportunidad 9.20k

Proyoccion de la demanda en
v¡ll.s 60 00

¡ $¡slg § 36 603,2

56

t 39.477,3
30

$ 31 335,0
1-

1
s 12.5221

3 meses dé costos de ventas 9aslos adm y construcc¡ón óc 'lera etapá

.lnversón Fla -1 426 055.0

Gastos PGoporalNo!

Cepital d6 Trabap
¿3!q,9,

-q4!qc_
385.000,0Preslamo bancario

lngreso por v€nlas
Costos de vent¿s

31.594.S20,4 S 1.722925,6 ¡ I ¡1E6.695,5 ¡ 2 002,{12.0
-t 995 418 7

.¡ go/t.988.4

-¡ olo

.-$ 6? ¿176,0

.-¡ 344,0

,t 926 082.8 -¡ 1 926 252.3 -t 1.892 m7 8
Gasto§ Adrñrñislrativo6 y
voñtas -167 865.5 .-q691562?

-¡ 348.0

-$ 71 «)1,2 -$ ,2

Gestos d6 Oep dg Muobles y
Engeres -$ 38.0

,$ 3 191 7

,$ 348.0 -1348.0

Gastos dé D€p de Equrpos -$ 3.191.7 ,$ 3 
'91,7

§ 0,0 t 0.0
Gasto6 por Amorl
Preop€ratúos

Gastos Fañánciero§
.-s 5 lm 0 .-t 5.100,0

-$ 15 400,0 -s 12 556.7

5 100,0 .t 0,0
Jr.t 

o

-3 3 32E.2s5998 ,16 52,1.5

hgrúi6 A¡t.a do tr¡b¡j ¡ 57C.t32,a .¡ 2t4.0E5,2 -¡ a94.652.9 ¡ 93¡.1CE,7 .t E38.E3E,2
-t 125 825.715% lrabal_

Uülld.d .nt . d. lR
rR 25%

-t 86 539,9 ¡,14.112,8 ¡ 74.197.9 "t 1,a0.875,3

¡ a90.392,5
-s 122 598,1

.s ao.972,4

.t 62 4S3.1

.-¡ 187.a70.3

-¡ ,a20.,a6¡i,9

t 105 113.7
.¡ 7e8.2r3,,r
-¡ 199 573.3

.3 713.0r2,6
-¡ 178 253 1

lng6ao¡ datpuga rra
lmp(Nato ¡ 367.734,4 ,-¡ 315.341,2

,l 78 8a1 7

3 5t8.720,0 f 534.759,!

Amorlizacón do prestarño -s 71.081,,{ -$ 73 924,7 -t 79.957.0

$ 348,0

,3 83.155.2

$ 348,0R€adsón de Deprec6ción

Roadioón de Amorl¿aoón
t 3 539.7

§ 5 100.0

5 3 539.7

¡ 5100.0

$ 3 539,7

§ 5 100.0 10.0 t 0.0

'Recup€rácró¡ de Cspital

Valor Salvañenlo

§ 942 238.8

I 1.392,0

FLUJO t,¡EfO EFECTfVO -¡ r,985.591,8 ¡ 305.3S2.6 .-t 2s2.784,3 -¡ 363.5E3,2 ¡ 61o.fir.1 ¡ 1.305.580,e

ftR
vAN (S,2!t)

-3,8./.

-1.086.c90,1
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A continuación en el cuadro no. 35 se anal¡zará la var¡ación del VAN, con las

ventas, costos y tasa del inversion¡sta:

Cu¡dro No. 35

Anóll.l. do Son¡lblllüd

Aumento de 107" Oí3m¡nuc¡ón do 't0%

Ventes 4'11 081.5 -537 687,6

TIR ventas 14,Ao/o 1,40/o

Costos -283.470,8 307.754,6

TIR costos 5.0% 13,4%

Tasa de inversionista -50.008,5 77.190.7

TIR de invorsion¡stá 9,204 9,20k

Elabordo: Grna Pdte§

El proyecto es más sens¡ble a la disminución del 10% del precio de venta de

las viviendas, ya que el VAN es - $537.687,6 que es negat¡vo, también es

sens¡ble al costo cuando aumenta el valor de construcción de la villa ya que el

VAN es negativo. Con respecto a la tasa que desea el invers¡onista que es del

9%, el proyecto no puede aumentar la tasa del inversionista que si aumenta el

mas el 10%, es dec¡r 9.90% el VAN es negativo.
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Cu¡dro no. 38
Flulo Fln¡ncl.ro Anual con .umaftto '10'ta an vant¡¡

0 2005 2006 2047 ,ór 
}

200s

-t- - {16 
T

lnf,aclón

Tasa de
descueñtc/costo d€
oportuñdad

46,5

92% llt
Proy€ccaon do lE
dománda 6n villrs
Cá1,ecciOn Oat Preco
¡9q?l
Aumeñto dgl 10% on
vcnteg

60

!_91 1919

't 00Á

€0

1---
I33.89r.9T-

1o%

¡ 38.603,2

1096

56 30

$ 39 477.3 s 42 522.7

10% 10%

,4.n1,9
Proyccclón d.l proclo
con Aum. ¡ 3,1.468,6 $ 37.281,1 ¡ 40.263,6 t ¡13.¡125,0

Capilal de trabalo 3 m€3es d6 costos de conslruccón de 1€ra eta
I

lnv€Bió¡ Fla
Ga!tos Proop€ratrvos

Capita¡ de frabajo

-_!,!?! 0!9.0_
-2.300.0

,942 236,8

Prestamo bancano 385 000.0.

lngrr'o por vañtr¡
con lota Auñ.
costo; dc ventas

t 2,068.107.r
,§ 926 082 I

12.236.88¿4.5
-s 1 926 252 3

¡ 2.295.023,1 .¡ 2.,(}1.799,9
-§ 1 892 007 I -S 995 418.7

¡ 1,,O3.247,8
5 0.0

Gastos Admrnrst.at¡vos
y venta§

Gaslos do O6p d€
Muebles y Ens€re9

-$ 67 865.5

-$ 348.0

,s 69.562 2 l-o zr ¡or.¿ l¡ oo.ssz,z

f;;;--l""",
-§ 62.475,0

-5 348.0 348 0

Gastos do Dop d€
Equipos -$ 3 191.7 -S 3 191.7 -§ 3 191.7 S 0. 0 § 0.0

-t 5 100.0 -s 5.100,0 -5 5.100,0 3 0,0 t00
Gastos Frnancr6ros -s 15.400,0 -5 12.555.7 -S 9.599,8 -$ 6.524,5 -§ 3.326.2__

lng1016 Antaa da
trrb¡J.
15% trabat

¡'t.050.1r9,! ¡ 219.853.E 1313.47¡1,7 31.368.556,6 ¡'1.337.097,6
-§ 157 517,9 -5 32 978.1 -$ 47 021.2 -§ 205.283,5 -s 200 564 .6

Wlld¡d .nto! dc lR
rn zsx

¡ 892.80't,2
-$ 223 150.3

¡ r86.876,7
-s 46 718.9

¡ 268./.63,6
-$ 66 613.4

31.163,27s,1
-$ 290 818,3

t 1.136.53s,0
-§ 284 133 2

¡ngflao dQ3puaa dc
lmpualto ¡ 889.¿150,9 ¡ l¡O.156,E 19S.84O,1 3 872./t54,8 3 852.399,7

prc§tamo -t 71.081 -s 73.924 7

$ 3.539 7

$ 5.100.0

l-s 76.881.7_,]ls-t.,

l$ r rooo

-$ 79 957,0

$ 348,0

$ 0.0

-$ 83 155.2

.EPE9,r!ión
A¡nortizacióñ

$ 3.539,7 s 348,0

$ 0,0$ 5.100,0

Cap¡tal

Valor Salvamanto

EFECfTVO

s 942 236,8

51 392.0

§ 1.9E6.591,8 ¡ 607.009,t ¡ 7,a.E71,8 ¡ lsl.598,1 3 7S2.845,9 ¡ 1.71s.221,3

TIR.

vAN (t,2%)
EId.. ,,o Ci¡u Palr.

1a,8%

¡111.081,5
f

6l

Gaatog por Amort
P rcoperativoi

l



Proyecto: Urbanización "Mar Azul"

Cr¡¡üo rb. 37

Fliio FkrrE¡-o ñrd cdr d.¡rir¡¡¡ón 'lotÉ ¡n ttriD

0 2005 2006 2ú7 2(m

40Á 4

9.2.A

-- !q
¡3_1.§9&

1096

_60

!§8e19_

'to.Á

57 56

t 39 477,3

10%

30

Prq/rccilt dc¡ prdo
tlo.md s 36 603.2 s Q 5n.7
DgÍrnu)É ód 10% eo
v€nta!
Prof.clóñ .bl rldo
coo A¡rñ.

10%

¡ 3il&r¿0

10%

a 28.20t,5 ¡ 30.502,7 ¡ 35.529,5 ¡ {.?0.1
c¡prtal de ü-abqo 3 nÉ§€s dé co3tG dé veola3. gáslos adm y corúnrcdón de léaa etapa

1

lnvorsróñ Fla

Ga3tos Pr6opararvog

-1 426 055.0

Cap{d dc fr¿baro

Pr6starno bancano 345 0m 0

lngÉo poa veñtaa
cdr 10'16 D.¡¡, t 1.692.ú7 t r.830.162,0 a 1.an.71A,2 I1.9t9.6ta,5 t l.l¿.6.111,8
Costos de venta! _-$926062.E --tr 926252,3 .-Sl 892007,E .-1995418,7 .t0,0

c,altG Admid lirat¡vos
y vü¡ta3

Crallc de Dap. d.
¡A,cd€ y EÉarG.

-$ 67 665.5 -¡ 69 562,2

-s 348 0

l-¡ 71.301,2

l-¡ ¡¡s,o

-t 60 952,2

-t 348 0

-t 62.,t76,0

-t 348,0-§ 3,(8,0

Ga3toc de Ocp. d.
Eqripos -33 f91.7 "S 3.'r9r.7 s3191.7 ¡0,0 ¡ 0.0

Gastc por Arnort.
U@pc!¡t/qB

Gastoc F¡r¡arcicr6
.-s 5 100.0

-s r5 400,0

-¡ 5 100.0 -l 5 rm,o

-5 0 5SS,6

s 0,0

-3 6 524.5

3 0,0

-¡ 3 326,2-s 12 556 7
1

lrlerú6 A¡taa ó
E b.¡.
15% trdg4

Lrülld.d .nbo ú lR
rR 25%

tqraoOc¡rO
knF.Éto

. 
I 67,r.000,6

.-i 101 114.9

t t72.98a,7

§ 166.Ea4,9

2A O27 3
.{ r(Il.102,2

.¡ 15 570.3
¡ 926.¡all,l
-s 138 961.7

t r.oEr.961,7
-¡ 162 294.2

§ 15E.621,5

s397054
§ EE.¡1,9 ¡ 787.,a¡0,5 I 910.66¡,,a

-3 22S 916 9-$ 143 246,2 § 22.058,0 § 196.86?.4

¡ ¡a4.73E,5 § 119.116,2 -¡ 66.173,9 t 500.587,1 t 6E9.750,6

AnErtiz4¡óo de

rylerr
OrpiE&ón

Jr!.961,1 l
¡ 3.539,7

3 5.1m,0

-s 73 921,7

I 3 539,7

1.7 -s 79 957,0 -s 63.155 2

t 31E.0
I

7 §3480

¡00¡srmo I;lmóArqqisq
Rararei&t dc
Ceitd

t00

$ 942 236,8

Valor SáMameito

EFECTIVO J 1.S5.591.8 ¡ 367.296.7 § lta.,Ol.2 § 13,1.¡a16.0 t 5t0.078.1

s r 392.0

¡ l.5r,.r¿r
ftR

vAt{ (9,20"Á)

1,1%.

{3. .887,6
t

62

2@8

lnil*¡óo
fare da
dclcu€.rtdcodo dc
oportuñiJd
Prqr@ion d€ la
domande rn villa!

4%

J
-2 30Q,9:

-942.236,8

I



C¡.óo rE 3E

Flrlo F¡r¡!¡düg Arral co.t A,rrrio l(,6 ..l cdoa ó vro6

0 mo5 20oG l 2@7 zx)8 2009

,i%lnnsoó.r

fasa da
deadÉñtdcoato de
oporlúidad 9.20A

PrqrEcc¡on de la
darnañda ü ülla3

Prcyloci'ñ del pr.oo
t¿qmal

Arrrütfo ól 10'Á co
cato vcflb

6060_57

. s 31.3§,0 t 33 89r,9 - ¡ 36 603,2

50

s 39..n,3

lo./(

.30
_ 71 s2.7

10*
lrFÁ tott , loL .-

capLsl dé l¡$ájo

,, 

* * ** * reñt¡s, ga3t6 adm y cdlhJEd¿n & 1ü8 dfia
I-¡+

--T- -- -----_r..-=_
lrvef3óñ F!¡
Gslos Praogarabv6

C€pital de Traba¡)

Pr€3tanp barEano

-1 426 055.0 --f--2 300.0

-042 236.8

I

I

I345 0m.0

lrsrÉo por veñta con
10',6 Ds¡n
c€to da Yadát

s 1 913 904.5
-$ r.016_89.!,r

.¡ 2 067 510.8
.¡ 2fi8.tr,5

$ 2 118 826 1 .$22427014 .S 12A8,{0.5
r¡ 2.061.208,6 § 1.0S4.9€0,5 30,0

Gado6 AdnrrislrativG
y \crlat
GertG dc Oep de
l rcól€a y E uarlg

:!Q? sq§¿

-¡ 3¡8,0

-s 69 562.2

-t 348,0

-s 7, 301.2 __§_!qcs?¿

§ 3a8.0

,-t @ 476.0

-5 318,0-$ 348,0

Galfoa d. D.p. dc
Eqt¡p6 -¡ 3 r91,7 -t 3.191.7 -t 3.191.7 t O.O 5 0,0

G¡16 po. Ar¡ort
Prcoper8tvcÉ .5 5 1m,0 -S 5 100.0 -$5im.o ¡0,0 §00
Ga3l6 Flnanarerc6 -3 r5.,am.0 -s 12.556,7 -§ I 599.E § 6 521.5 -S 3.326,2

I
lrig.6o A¡{rG ó
tr¡b¡.
15% trabal

udllód .ntÉ (b lR
tR 25%
lngrÉ6 &p(E. do

¡mp(Eto

t 80:¡.30t,2
-t 120 496 2

i§ 112125,2
s 21 318I
-3120.E0G,5

t 30 201.6

{ 51.923,1 ¡ r.079.0't6,2
-s 161 987.4

.11.22G.6t0,3
-$ 1E4 m3.5s 7 788.5

§¡a r3a,C

s 11 033.7
t 6E¿Er 2,0
-$ 170 703.0

t917.t2t,t .31-O,a2.GtE,E-$m42.2 -S 260 671,7

¡ 5t2.tos,0 ¡ 90.60a,6 -¡ 33.101,0 ¡ 6E6.iu6,6 ¡ 78¿0lll

AÍDrtz&ón de
paÉtrno -t71.@1.,1 -573921.7 -S 76.881,7 {79957.0 -§ E3 155,2

-E:e91-
AarEarizscróar

s 3 539,7 33539.7 ¡3539,7 5 3,18 0 s3480

¡ 5.100,0 ¡ 5.1m,0 $ 5 100,0 $00
RGrpq"eióo dG

-Cadal
Valoa SdvarErto

,$ 942 236 I
$ 1 3C2.0

EFECTryO § I.9ES.5S1,E ¡,a4!).667,2 § 15tEE9,0 -t 1fi.3€,0 ¡ E(}€.&17,6 51.6.42.t1!6,7

NR
-.-f

vx{ o,zFÁ)l
Elffi GrrFúE

5,fh
-243.¡470,8

Á1

Proyecto: Urbanización "Mar Azul"



Crróo rE 39
Ftlo Flfrnc¡.fo Arr.l coí llryrtrr.dóí lola !o c€tC da vtnl¡¡

0 . 200s 2006 ñ07 2009

+
-1-

+

lril.ción
Ta3a dc

4yo

de6qre.nc/costo de
oportunrdad

Prqy6qoñ dG l¿

. 
d6anáñde eí v l¿3

Proysión dd preoo
l,loamel

Obmiñ.Eión d.l lO'A
olt colb ven6

9,2%

- Q---.-l--S-
$ 31.335.0 ¡ 33.891,9- -t----

t0* lola

¡ 36 @3,2

'loiÁ

56

t 39.4r-3

10.Á

30

$ 1? 522,,7

lota

.C.trtd de trabqo .3 rn reg de co!l6 de v€rlta. gE§o! adn. y coñltn cc¡óñ dc 1fa staps

lnvqsiür Fla 
.

6a3loé Preoperal¡f,s

.Capftsl do Trabqo

PrEatarno bañcáño

-1 426 055 0_

-2.300.0.

-942 236.8-

345 000 0

$19139045
§ 83:t.,r7,a,5

$ 2 067.510.E

{ 1.733.627.0
.$211E626.1
-¡ r .70¿807,0

$2.212.701,4
-¡ 8e5.876,E

$ 1.292 840,5

¡ 0,0

C€9t6 Adñnr3tirtvG
y vernat

Gasl6 (b ocp. dc
¡,treblcJ y ErlssBs

--¡ 6S 562.2

-s 348 0

-$ 71 301.2 § 60 952.2

-t 34E,0

-t 62,(78.0

-¡ 316,0348, 0

G6lG d6 Ocp de
Equip6 + 3 191.7 § 3.191,7 ]:r¡1e],7

-¡ 5.rm,0

$00 500

Gatc por Arrlort.

-t!9P9!t',G
Gsat6 Finllc¡cr6

_-s 5 100.0

§ 15 400,0

-s 5 f00,0

-s 12 556,7

s 0.0 s 0.0

l-s 9.59e,E -¡ 6 524.5 -$ 3.326.2

lrlgrÉa Ant ú d.
tr¡b.j. t 9t8.524,8 ¡ 2,13.1 25,2 .t !¡!1q8,5 ¡ 1.27E.099,9 ¡ 1.226.600,3
15% trabq

uülld.d .nb d. lR

-s 148 278.7

a&o.2§,1

-$ 36 468 8 .-S .E 971.6

t 206-8s6,¡ a m.§,7
-s 191 850.0

I t.0E7.ra9.0

-s 184 003 5

s r.0a¿666,E
rR 25%

lngrsd daapa.¡a (h
imF.E to

-§ 210 06 r.5

t 630.18.a,5

.-§ 51 664.1

.¡ 't54.Sú2,3

-$ 69 376.7

t 26.130,0

-s 271 7E7.5

¡ rr5.3E¿5

, 
-5 260 671.7

¡ 7t2.0t5,'t

ArrErti¡eióo dé
predanp .{ 71 0E1,.

.s 3 539.7

.$ s pqo

-s 73 924.7

.¡35397
$ 5100.0

-$ 76.EE1.7

s35397
$ 5'100,0

-$ 79 957.0

t 348.0

$ 0.0

-$ E3 155.2

,s ¡E.0
s 0.0

I
D6prrcÉc¡ón

A¡rbat¿.eó.r

ReoJp6r&,óó d6
C€pdal

Valor Salvarnarto

s 942 236 I
s 1 392.0

t r.6az&5.,EFECTfVO ¡ Et.707,3 ¡ 139.E8E,0 t 75.753.5

. Irl
- Y4{€¿t'}.

§ l.$5.501,8 .¡ 567.7¡42,E

13,,a*,

307.75/l,8

64

Proyecto: Urbanización "Mar Azul"

200t

4.k

lñgre3o por veñta3 coal

10% Dim
Cata da voriaa¡

.-¡ 62,E69.!

-3 318,0



Proyecto: lJrbanización "Mar Azul"

Cu¡d¡o no. 3S

Flulo F¡n¡nclero Anu.l coñ Aúmcnto'10')t .ñt..d. lnvarrlo¡btt

2oo7.0 2006 2006 2008 2009

lnfaoón 4% 4%

Tas¿ de
d€scueÍto/costo da
oportunrdád

Proyecoon do l¿

déñendá en vill¡B
Proyección dol praoo
Normel
Ar¡.norto dal I 0'16 rñ
t¡aa da l¡rva,¡¡oñbt¡
Capital de traba¡o

92% ----------+

60 57 30

¡ 31 335.0 § 33 691.9 t 36 803.2 ¡ 39 ,t77.3 t 12.5U,7

9.90% 9,90% 9,90% 9,90./. 9,90%
3 m6!a3 c,e costos c,€ venta3, gastG adm y construcción d! 'lera at¡pa

_____-___]-_-----+
lnversión Frja

Gaatos Preoparátrvog

Captal do frábalo

Prottemo banceño

-1.428 055,0

-2.300,0

-942 236 8

385 000 0

lñgtc6o por veñtaa con
10% D3m
Coslos de vontas

¡ 1 913 904.5
-s 925.082.8

$20675f08 ¡ 2 11E.826.1 .3 2 242
-$ 1 892 007 I -S 995 4

701.1
18,7

¡ 1.282.E40.5

ii o'o-5 1.S26.252,3

Gasto3 Adñióiotratrvog
y ventas

Gasto! d€ D6p dc
Mueble3 y Eñgere§

Gastos d€ Dap de
Equipos

-s 67 865 5 -§ 69 562.2 -$ 71.301 2 -5 60.952.2

-$ 318,0

-t 62.47e,0

-s 348.0 J-¡ ¡¿a.o

I

i-¡ 3.191,7

-§ 348 0 -t 348.0

-$ 3.191.7 -¡3r9r,7 ¡0,0 t00
Gagtog 9or Ar¡ort
ProopGrelNo3 -§ 5100.0 -t 5 100.0 -¡5100,0 t0,0 t o.o

Gastos Finañoaros .t '|5.,100,0 l-t 12 556,7 -¡ 9.599.8 -$ 6.524.5 -§ 3.326,2

log.€€ Ariaa da
b.b.l. ___l5 rabai

¡ E9t.9'1C,6
-¡ I 3.4 367.5

.a 137 .277 ,f
-s 20 591 7

¡ 1.179.¡168,1 ¡ 1.226.690,3
-t 7 575.0 -$ 176 916.7 -¡ 1Ea 003,51-

l,nil¡d.d.ñt ¡ d. lR ¡ 761.529,0
-t 190 382.3

3 42.926,0
-¡ 10 73r.2

.l 116.086,0 -¡ 1.002.539,¡a
-3 29 171.5 -¡ 250 634 8

-! 1.0a2.886,8
't 260 671.7rR 25%

lngreaoa daapura (ra

lñrpuetto 3 571.1,a8,8 $ 32.193,7 ¡ 87.51,r,5 ¡ 751.904,5 ¡ 7E2.0t5,1

Amort¡záoón d6
prostamo -3 71 0E1.4

§ 3 539,7

l-¡ztszt.t
I¡;;q,'[ 

r, oo¡t-

-5 76 881.7

l3 539.7

-$ 79 957.0

13,a8.0

,t 83 155.2

D€preciación t 348.0

Amortrzaoóñ

Rocup€rac¡óñ dc
C¡prtal

.valor salvamento

EFECfwO

t 5100.0 ¡5100.0 ¡0.0 ¡ o,o

¡ s12.238,8

¡ 1 3S2.0

-¡ 1.085.591,8 .¡ 508.70s,0

9.17%

-3 33.09'1,3 t 1e.272,3 t 072.296,6 ¡ r.6a2.83ú,7

frR
vAit (9,2.¿-9,2%.0,1 t)¡

0,90,6)
EEd-tr Gtu pdré

-50.008,5

ó5

60 56

I
L

t
:,

¡ 50.500.0



Proyecto: Urbanización "Mar Azul"

0 2005 2006 ?(ñ7

4%

2008 200st-

lnt!sción

Tasa do
dcscueñto/colto de
oporhrnidad

Proyccc¡on de la

demanda eñ vrllag

4

9.2./"

60 51 56 30

Proyección del precro

Nolmal

dilmlnució¡ d.l l0'Á
gn taaa da
lnveÉ¡on¡ita

¡ 31 335.0 $ 33 E91,9 t 36.603,2 ¡ 39.r77,3 t 12 522.7

E,r0% E,ro.a E,ro% 8,10%
T

8,'t0x
Cap'talde 3 mca6s de cotlos de vcntas, gastos adm y conslrucoón dt lcra cl,apa

lnvelsrón FUa

.Ga3tos Preop€ratrvo!

Caprtel de f.ábaro

Pr!staño bancano

- 1 ]?6.!15,0_
-2.300,0

_ -942.236.8

385.000.0

Ingre3o por vontas con
10o¿ Dism
Co8tos de ventas

s 1.913 90,1,5

-s s26.082.6
5 2.067 510,8
-$ 1.926.252.3

$ 2.118.826,1 $ 2 212 701 4
-$ 995 418,7

, 1.2S2 840.5
-t 1892.007.E t 0,0

G€!los Admina!tralNos
y vcntas -3 67.865.5 -¡ 69.562.2 -371.301.2 -S00952.2 -3 62 476.0

Ga3tos do Dep dr
Muebles y Enseres -s 348.0 -s 348,0 -s 348.0 -5 348.0 -s

Gasto3 do Ocp dc
Equipos $ 0.0 $00
Gastos por Amort
Preoperativos

Gaslog Frnanoero!
.-§ 5 100,0

-s 15 ,100,0
,-§ 5 100,0

-$ 12 556.7

§ 5100,0

¡95998
$ 0,0

-$ 3.326 2

lngrr¡oa Añtü d.
trrb.¡. t E95.S16,5 ¡ 50,@0,0 4137.277,7 31.r79.,a5t,L,t!r.226.690.3
15% t.abal

Uülld.d rnt . do lR
rR 25%
lngre¡oú darpuor de
¡mpr¡aato

-§ 13¡t.367.5 -S 7 575.0 -5 20 591,7 -S 176.918.7 ,$ 184.003 5

t 1.0,42-686,E¡ 76r.529,0
"l 190.382.3

¡ 42.925,0
-$ 10 731.2

¡ 116.686,0 ¡ 1.002.530,,a
-3 29 r 71,5

¡ E7.51,r,6

-$ 250.634,8

¡ 751.90.a,5

-$ 260.671,7

¡ 571.1,16,8 ,f 32-193,7 ¡ 782.0't5,1

Amortiz¿c¡ón do
Prestamo -¡ 71 06r.4 -¡ 73 924.7 -¡ 76 881.7

t 3.539.7

5 5100,0

-¡ 79.957.0

]i"r"r -
b-q'o--

-¡ 83.155,2

Depreciacróñ 3 3 539.7

I 5 !00.0

$ 3 539.7

s 5 100.0

3 34E,0

¡ 0,0Añortrzacrón

Récuperación dc
CapMl

Valor Saivañenlo

EFECfNO § r.s65.59t,8 t 50t.705,0 -¡ 33.001,3

TIR 9,17.h
vair (¡,2!a-9,29(.0,r0.

l,r0*). ff tgp,1
Ehdtk Gi¡ Púr¡

¡ 19.212,5 3 672.295,t

s 9..2 236.8

$ 1 392.0

t 1.6{2.E36.7

66

Cr¡a&o no. ,al

Flulo Fh¡ncbro An(¡ll co.l Oltmlnuclón tot .n tax da lnya.¡loñ¡¡t¡

4%

60

-¡ 3.191.7 -$ 3 tgt.7

.¡ 0.0

-¡ 6 524.5



Proyecto: Urbanización "Mar Azul"

'13.2. Evaluaclón económica y social

El análisis socioeconómico consiste en comparar los beneficios

costos del proyecto; es decir determinar el efecto que el

tendrá sobre la sociedad.

con los

proyecto

En el proyecto de urbanización "Mar Azul" que lo ejecutara la inmobiliaria Mi

Casa S.A. se persigue medir la verdadera contribución que el proyecto da al

crecimiento económico, por lo tanto se considera el análisis de los subsidios,

impuestos y las externalidades ya sean positivas o negativas.

Por lo tanto el precio que se debe usar para valorar la producción del

proyecto, es aquel que excluye al impuesto y/ o al subsidio

13.2.1 . Flujo económico

En este flujo se exceptúan los impuestos y subsidios que tenga el proyecto, y

se suman o se restan las externalidades ya sean positivas o negativas

respeclivamente.

13.2.2. Subsidios al producto

El producto del proyecto es la urban¡zación "Mar Azul' que esta compuesta por

ocho etapas con 122 viviendas construidas en total, esta urbanización es

ejecutada por la constructora que es especialista en construir viviendas.

En la economía existen cuatro categorfas principales de subsidios que se

detallan:

1. Subsidios impllcitos a servlcios públicos domiciliaios'. energia eléctrica,

telefonia, saneamiento básico.
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2. Subsidios a b¡enes básicos: combustibles y derivados, al¡mentos y

medicinas

3. Subsidios estatales que mejoran el acceso a los servic¡os socla/es

báslcos: Educación, salud, seguridad social y transporte público.

4. Subsldios soc¡a/es específtcos para grupos más pobres, por ejemplo:

préstamos para viviendas, créditos educativos, transferencias

monetarias (bono de la pobreza) o en especie.

De los cuales solo el subsidio al consumo de energia eléctrica y el combustible

(diesel) en este último por la transportación de los materiales de construcción,

pero dichos valores de subsidio serian presupuestados en el flujo de la
constructora Noboa Enterprice, ya que esta maneja los valores al detalle del

costo de producción de la villa. En el flujo económico de la ¡nmobil¡aria no se

considera el consumo de combustible ni electricidad de la constructora.

lmpuestos al Producto

El IVA es un impuesto del 12% que se tiene que pagar cuando se compra y

cobrar cuando se vende productos terminados, y además el 15% del IECE

cuando se cancela el consumo de teléfono, en el proyecto cuando la

constructora vende la casa terminada a la inmobiliaria se le paga el 12o/o de

impuesto al lVA.

También el proyecto paga el 25o/o de ¡mpuesto a rentra cada año que es un

impuesto a las utilidades que genera la empresa, por lo cual en el flujo

económico no se consideran los dos impuestos.

En los siguientes cuadros se detallan en valor económico de los servicios

básicos e inversión.
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ENERGIA ELECTRICA

le mnau¡l fin¡nclero ¡lor economlco
Energ ía eléctrica 79,53

3,98
0,95
0,02

79,53
3,98Cornercial¡zac¡ón

Tasa de bomberos
Seguro de incendio
Alum. Público
Rec Basura

0,16
0,36

85,00Total 83,51

Factor de converr¡ón
Valor Econ./Valor Comerc. 0,982

TELEFONO

Det¡lle men3ual Valor ñn¡nclero
Tarifa básica
Consu rno

16,00
78,49

16,00
78,49

I5% IECE 14,17
12o/o IYA 1 1,34
Total 120,00 9¿t,49

Factor de conversión
Valor Econ./Valor Comerc. 0,787

AGUA

[Mll. m.n.u¡l
Consumo

.Valor llñValor economico
26.79 26.79

26,75
.Cargo CEM Drenaie Plr

Total
3.21

30,00

Factor da converlión
Velor Econ./Valor Coñ 0,893

Factor do convera¡ón
Valor Econ.rvalor Con 0,893

V¡lor fi¡ V¡lo¡ economico

INTERNET

[hlle m.n.url
Consumo
12o/o IYA
Total

M,U
5,36

50,00

44,64

44,64
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INVERSIONES OEL PROYECTO

C¡nt
Pr€clo
Unlt rlo .Valor

F.ctor de
Total .conY.

Preclo
aconomlco

Equipoe
Computadoras con
procesador pentium 4
lmpresora laser desk
ject 1400

10 750 $ 7.500,0 0,893 6696,43

1

2

0
I
1

260 s 260,0 0,893 2 1) 1 4

lmpresoras malric¡ales
UPS 1

§ 300,0
$ 1 000,0

s 405,0

0,893
0,893
0,893
0,893

267,86
892,86.
361,61

98.21

Teléfonos senc¡llo
Telefono conmutador s 110,0

ueble.
Escritorios
Sillas sencillas
Mesa grande para
reuniones

s 2.500,0
§ 450.0

0,893
0,893

2232.14
401,79

Archiveros grandes
'150

o6
$ 150.0

§ 380,0
0,893
0,893

133,93
339.29

3 5000 40 $ 1.400 000,0 1,000 1400000.00
lnverelón
Amordz.bló
Oiseño de planos
Estudio de Teneno
Gr!to!
pr€opcr!üvoa

1 10000 $ 10.000,0
s 3.000,0'

1,000
.1,000

10000.00
3000.001 3000

Const¡tuc¡on de compania
Permisos y gastos legales
Crplt¡l d. tseb¡Jo

s 1 .500,0
$ 800,0

$ 1 .004 21 9,4

1,000
1,000
1,000

1500,00
800,00

1004219.40

ota e nverS n en el proyocto 2.432.57 4,4 2.4 1.1 5,

70

Terreno
Terreno

150
1oo
45

110

250'
at

'10

30

'l
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Externalidad posltlva: Turlsmo en la zona

Como el proyecto esta dirigido a clase media alta, entonces las personas de la

ciudad van a comprar casas para venir a pasar las vacaciones en la playa

(temporada de inviemo), y una parte de las personas que hab¡tan en la

parroquia Anconcito compraran también v¡v¡endas en la urbanización y en otros

compradores serán de los alrededores, por lo tanto le darán mayor plusvalÍa a

la zona donde esta ubicada esta urbanizeción, el valor estimado estarfa dado

porque fomenta el tur¡smo ya que al haber mas habitantes en la zona, generan

una mayor rotac¡ón de los productos de consumo masivo, venta de artesanias

y también de serv¡c¡os como son los paseos por la playa por alquiler de

bicicletas, los juegos acuáticos, deportivos, etc. Entonces se cuantifica un valor

aproximado de 20 familias (4 personas) al mes que consumen $45 por día, y en

promedio se quedan 3 días al mes d¡sfrutando de la playa, los valores se

detallan en el cuadro no. 42.

Cuadro No. ¡12

Turismo

l{o. Pailon¡i
t¡o. Frmllló I por lrmllh por
mentualea I maa

total
porlo¡a!
menlual

Olrr
promcd¡o
rñ phyr

G!!to prornodlo fotal
on pl¡ya rno¡aual Tot¡lanu¡l

Consumo de
vrvreres 20 4l_ 80 3 s 45,00 $ 2.700,00 $ 32 400,00

s 10 080,00
Venta de
artesan¡as I 4 s 35.00 $ &40.00

Serv¡cios varios 60 3 §40,00 s1.800,00 $21.600,00

Totel
Elaborado Gina Portes

43 12 9 S 120.00 s 5.340.00 $ 64 080.00

7t

13.2.3. Extemalldadeg

El proyecto tiene externalidades positivas y negaüvas, donde beneficia a

terceros, implícitamente, ya que el proyecto no se enfoca en considerar esos

beneficios en este análisis se lo hará.
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Extemalidad nogatlva: Aumento de aguas reslduales

En la urbanización se concentrara una poblac¡ón de 263 familias, con un

promed¡o de 4 integrantes por familia, el consumo de agua dulce se estima que

es por persona de 130 litros diarios, por lo tanto una familia al día consume 520

It, según estudios realizados el g0o/o de este consumo se @nvierte en agua

residual, que da un valor de 468 lt por familia diarios.

El consumo de toda la urbanización es de 3.692.520.00 lt por mes es decir

3.693.00 metros cúbicos, el sistema de alcantarillado cobra $0.207 centavos de

dólar por cada metro cúb¡co, por tal mot¡vo el consumo al mes es de $$764.30

dólares y al año es de $9.172.20 dólares, en los cuadros sigu¡entes se detalla

los cálculos:

Cuadro no. 42
Consumo d6 rgua rrslduál

Fám¡lla
Promad¡o

Consumo
do agua
dulco por

iPer¡on¡
130 ltros
dianos

Conlumo 90oÁ 30
do ¡gu¡ por conviarto on
famlll¡ .gua
dlaria ro3idusl

Numoro de
Y¡Y¡ond¡ on
urb¡nizac¡ón

cant¡dad de
agua rssldu.l
por dia en
urb.nkec¡ón
por lt

4 personas 520 468 263 123 084
Eláborádo Gria Po.les

Cu¡dro no. ¿12

Cont¡nuación: CorL3umo do agua r€r¡dual

cant¡dad ds
agua r€s¡dual
por met €n
urban¡zaclón
por lt

cant¡dad do
agua re3¡duel
por mo3 an
urbanización
m^3

Cobro por
slcantarillado Cobro por ma3
por metro de
cub¡co slcantarillado

Cobro anuel de
elcantar¡llado

3.692.520 JD 0,zell 764,35 9.172.2
Elábórádo Girla Porla!
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13.2.4. Cálculos del flujo económico del proyecto

En el cuadro no. 43 se presenta el flujo social económico del proyecto, como se

observa la tasa de retorno social es superior a la de inversión, que es de

31 .2%. Esto nos indica que el proyecto es socialmente rentable.

Curdro no. 43
Flujo Ecooomko Anu!l

0 2005 2006 200f 2008

9 za/o

ProFcoon de la demanda
eñ vllas 60 60 51 56 30
Pro)ecoón del preoo s31 3350 3 33 891 I $ 36 603.2 5 39 477,3 s425227
Captálde bebato 3 meses de coslos c,e \énlás gest s ádrñ yconsfucc¡ón de lera ebpa

ln\érsrón Frta .1 273 263,4

G€slos Preoperet\,os -2 300.0

Caprialde Trabalo

Prestamo bañ€r¡o

-8412829

385 000,0

lngre3o por Énbg § 1 913 904.5 §20675108 s 2 1r8 826 1 9224?701 4 §12928405
E)dernal0ad posrt\a §640800 $666432 §693089 § 72 081,3 §749645
E)derñahdad ñeOe¡\6 -s9172 2 -¡9172.2 -s I 1722 .s 91722 -l I 172,2

Costos de lentaB -$ 826 859 7 -s 1 719 868 1 -§ 1 689 292.7 .s 888 766 7

Gastos /cdm¡nrsrat\os y

\énta3 -t 60 594 2 -§ 55 725.0 .s 51 247 1 -$ 54 687,0

-! 310.7 -s 310 7 .$ 310,7 -S 310.7 -1310.7

Gastos de Oep de Equrpos -§ 2 849.7 -$ 2 8.ó9.7 -$ 2 849.7 $00 s00
(¡stos poranorl
Pleop6rat!os -s45536 -§45536 -s 15s3 6 Soo

-s652{5
s00
-5 3 326.2Gastos Frñanoerc3 -s 15 400.0 -5 12 556.7 -t I 599.8

lngreros Añtor rlo trabaj. s 1.058.244,4 ¡ 329.r17,9 ¡ ¡2'r.'r09.3 ¡ 1.35s.321,6 ¡ 1.30¿.703,4
.s 195 705 515ry0 tabaj I -§ 158 736.7 -6 49 367 7 .t 63 166 4

Lrlilidad anle3 d€ lR ¡ 899.507.8 ¡ 279.750.2 t 357.9¡2,9 11.152.023.,1 11.108.997.9

Arnort¿aoón de prostaño -3 71 081 4 -s 73 924 7 -3 76 891 7 -$ 79 957 0 -§ 83 155 2

$ 310.7Readroón ó6 Depreqaoón s 3160 4 §31601 § 3160.4 §3107
Readrqón c,e 

^.nor!¿acrón
s 4 553.6 ${5536 § 4 553.6 t 0.0 § 0.0

'Recupcraoón dc Caprtal $ 841 282I
Valor Sá Emenlo sr3920
F.I.IJO ÑEIO EFECTTVO -¡ 't.731.846,3 3 836.f40,3 t 213.539.5 ¡ 284 115,2 ¡ 1.072.377,1 3 1.868 828,2

TIR

vAN (9,2%) 't.412.283,4

2009

lnltacróñ
Tasa de descuentD/costo
de rtunrdad

s 0.0

-t 50 292 s

t)

I

I

Gastos de Oep de f\fuebles
y Enseres I

I
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I 3.3. Evaluación ambiental

Los princ¡pales factores ambientales, cualitativos y cuantitativos, tomados en

cons¡deración para la evaluación de impactos ambientales son:

1 3.3.1. Condlclonee físicaa

Atmósfera

o Calidad del aire: deterioro debido a la presencia de material de polvo.

o Ruido.vibraciones: niveles de presión sonora generados por el

funcionamiento de las máquinas excavadoras, tornillo, volquetas,

compactadoras

Tierra

Contaminación del suelo: afectación del suelo por el derrame de

productos contaminantes

Manejo y disposición de desechos sólidos.

Procesos

o Riesgos a los que está expuesta la población como inundaciones,

estabilidad del suelo, etc.

Agua

Calidad físico-química del agua: deterioro de la calidad del agua

estimada en función de parámetros físico - químico.

'l 3.3.2. Condiciones biológicas

F lora

Vegetación terrestre: pérdida de la capa vegetal natural a causa de

disminución de la densidad, pérdida de especies arbóreas o

arbustíferas. Modificación de las formas naturales por la construcción,
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Fauna

extracción del suelo y ambiente circundante

Fauna terrestre: ahuyentamiento, reducción de hábitat, muerte de

especies, reducción de poblaciones, contaminación de hábitat, riesgo

de enfermedad y migración

13.3.3. Factores soc¡ooconómlcos y culturales

Nivel cultural

r Salud y seguridad: riesgos de afectaciones a la salud del personal que

vive en el sector vecino.

. Empleo: modificaciones en la tasa de empleo

o , generación de empleos.

. Riesgos a la población: tales como incendios.

Servlcios o lnfraostructura

. Servicios básic¡s: se consideran las modificaciones que pudiesen sufrir

los servicios básicos por efecto del funcionamiento de Proyecto

Habitacional en la Parroqu¡a Anconcito. .

Factoree estótico8

. Alteración al valor esénico: aporte o modificec¡ones que la

infraestructura flsica de Proyecto Habitacional en la Parroquia Anconcito

puede afectar al aspecto paisajístico en la zona.

13.3.4. Valoraclón de los ¡mpacto3 amblentales

A continuación se presenta la valoración de los impactos ambientales a los

componentes fisicos, bióticos y socioeconómicos identificados en el caso de

estudio de Proyecto Habitacional en la Parroquia Anconcito
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lmoactos sobro la atmósfera

Galidad del airs. Las fuentes generadoras de emisiones a la atmósfera se

pueden dar por el movimiento de tierra ocasionado por las máquinas

retroexcavadoras, compactadotas, volquetas, rodillos, tractor.

Debido a la localización del proyecto el viento y la temperatura son factores

que inciden en la contaminación del a¡re. Los medios de transporte contribuyen

una cantidad contam¡nante con la polución

Malos olores. En el área de influencia se localizan acumulación de basura de

la población vecina lo que podría generar olores desagradables, sin embargo

la emisión de los mismos es mlnima, por lo que la afectac¡ón al medio es

minima.

Generación de Ruido. El uso de maquinarias para preparar el suelo donde

se desarrollará el proyecto habitacional; la circulación de vehÍculos de

transporte pesado de pasajeros y carga generan altos niveles de presión

sonora.

Para una zona residencial el limite de nivel de presión sonora no debe exceder

los 50 dBA de 06H00 - 20H00 y de 40 dBA 20H00 - 06H00.

Una exposición prolongada al ruido puede dar lugar a la perdida auditiva y

alteración del sistema nervioso de la población.

lmpactos sobre el suelo

Manejo de desechoe sólldos: Los desechos sólidos que se generarían por

la construcción de las viviendas en la zona previamente mencionada están

constituidos básicamente por mater¡al reciclable chatarra, material orgán¡co,

trozos de madera fuera de uso, residuos de alimentos y material no

biodegradable envases plásticos, sacos de PP.

Un correcto manejo y disposición de los desechos sólidos atenuará o

eliminará el ¡mpacto que por sus caracterfsticas es directo, permanente,

puntual, de magnitud media e igual nivel de importancia.
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lmpacto sobre el aqua

Falta de servicios de agua potable y alcantarillado, podrían causar un ¡mpacto

al realizar las descargas lfquidas en el secitor poblacional y cuerpo de agua

marina

Si no se sitúa el servicio de alcantarillado y se provee del servicio de agua

potable el riesgo por contaminación de agua será de magnitud e importancia

altas.

Componento socio - económico y cultural

Salud y Seguridad.- La población podrfa sufrir algunas afectaciones, por la

acumulación de basura en el sector, lo que ocasionarÍa focos infecciosos,

problemas respiratorios, auditivos por el tránsito vehicular exces¡vo.

Componente soc¡o económ¡co: La población acepta positivamente el proyecto

de acceder a adquirir una mejor calidad de vida.

Empleo: La donación de las viviendas a la población rural de Anconcito

produce un impacto positivo sobre las actividades temporales a las que la

población se dedica, por disminuir la carga de ¡ealizar pagos por la obtención

de un sitio estable para vivir.

Actividades comerciales: incremento en los ingresos por persona por el

aumento del comercio en la zona de influencia.

Servlcios e ¡nfraostructura

Serviclos báslcos: Debido a que

informalmente no se cuenta con todos

planificación urbana.

la población se ha desarrollado

los servicios básicos, No ha existido

Factores estétlcos

Alteración al valor escénico. La presencia de Proyecto Habitacional en la

Parroquia Anconcito en la zona se prevé mejorará el valor escénico de la zona,

dada la infraestructura y el tipo de construcción a realizarse, por lo tanto se

genera un ¡mpacto positivo, permanente y puntual, de baja magnitud e

importancia.
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13.3.5. Cuadro roaum€n de los lmpactos Ambientales

No Aspectos Ambientales lmpacto Ambiental

1

Emisiones

Emisiones a la atmósfera

Movimientos de tierra

ocasionados por las máquinas

retroexcavadoras,

compactadoras, volquetas,

rodillos, tractor.

Malos olores

Acumulación de basura,

generando focos infecciosos.

Ruido

La constante exposición al

uso de maquinarias de

construcción para la

preparación del suelo.

Tránsito vehicular de carga

y de pasajeros pueden

generar altos n¡veles de

pres¡ón sonora.

2 Manejo

aguas

res¡duales

de lnsuficiencia en la provisión

de los servicios de agua

potable

lmpacto significativo. La

falta de servicios de agua

potable y alcantar¡llado

pueden causar un impacto

sobre un cuerpo de agua

marina, al realizarse las

descargas liquidas de las

aguas negras y grises.

Materiales biodegradables Descomposición

microbiológica.

Manejo

desechos

sólidos

de
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Producción de malos

olores.

Presencia de vectores de

enfermedad.

Materiales

biodegradables

no Tales como envases,

fundas plásticas,

chatarras, etc.

Generación inútil de

pasivos ambientales.

lmpacto visual.

4 Riesgos Salud La basura y la presencia

de ruido pueden provocar

problemas resp¡ratorios

auditivos.

13.3.6. Evaluación de los impactos ambientales en funclón del Rleego

Ambiental y Soclal

Luego de realizar una identificación de lo pos¡bles impactos ambientales a

generarse produclo del proyecto habitac¡onal se destaca, entre lo más

¡mportante, lo siguiente:

Como resultado global de las labores de construcción de las viviendas para la

población rural de Anconcito se determina que el tipo de Estudio de lmpacto

Ambiental a realizarse está dentro de la Categorfa B

Se recomienda realizar :

=+ Plan de Medidas de Prevención

= Plan de Medidas de Mitigación

= Plan de Contingencia

> Plan de Monitoreo y Seguimiento
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:+ Plan de Manejo de Desechos Sólidos

= Plan de Educación Ambiental

Cronograma de implementación de las medidas recomendadas en el

Plan de Manejo.

Plan General de Abandono.

14. CONCLUSIONES Y RECOMENDACIONES

14.'l . Concluglonee

El proyecto a pesar de requerir de una extensa recopilación de información,

manejo y análisis de la misma ofrece resultados simples y de facil

interpretación, tales como el valor presente neto (VPN), las tasa interna de

retorno (TlR) y rendimiento sobre la inversión, los cuales fueron empleados en

el presente trabajo, estos indicadores facilitan en gran med¡da la toma de

decisiones, que para nuestro caso se enfocan en la fact¡bil¡dad de un proyeclo

inmobiliario.

14.2. Recomendaciones

Es importante mencionar que el hecho de invertir en un proyecto inmobiliario

como el presentado en este trabajo, resulta por su nivel de rentabilidad

sumamente atract¡vo por el promotor inmobiliario, quien tendrá un margen de

utilidad neta de 1.382.761.40, los ¡nterés por costo de financiamiento

representan la variable con mayor sensibil¡dad por ser un proyecto soportado

en gran parte por deuda. Por lo que se recomienda poner especial cuidado en

la comercialización del producto, lo que cual tendrá como resultado una

capitalización del proyecto y al m¡smo tiempo una reducción de deuda.
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ANEXOS
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1. MARCO LOGTCO

RESUUEN NARRATIVO INOICADORES TEDIOS DE
vERtFrcActÓil

SUPUESTOS

FIN

Condiciones urbanas
me¡oradas con desanollo
sustentable

700/0 de las cond¡c¡ones de
vida meloradas a partir de

adquis¡ción de una vivienda
indicadores INEC

Situación económ¡ce y
f¡nanciera creci€nte del

pals

PROPOSITO

Desanollo de conjunto
habitacional

203 familias en cond¡c¡ones
habrtacionales nuevas al fnal

del proyecto de las cuales
'150 son de familia con

jefatura masculine y 53 con
jefatura femen¡na

Base de datos de la
inmobiliaria

COTPONENÍES
1.- Estudios, diseños,
construcción de la
infraestructura

203 v¡viendas construidas en
3 años plazo a part¡r de in¡c¡o

del programa
Entrega de obras

Los cronogramas se
cumplen en un yo mayor
al planificado

2.- Difus¡ón, promoción y
venta de viviendas

-50 viv¡endas vend¡das en
primer año del proyeclo
5000 folletos de información

sobre caracterfst¡ca de la
vivienda

-lnforme financiero
-Fácturas Economla ¡nestable

3.- Manten¡miento y
administrac¡ón del
conjunto habitacional

creación de una asociación
de habitantes al Ínal del

proyecto
RUC

Oposición
habitantes

de los

ACTIVIOADES
l.- E!ü¡dlo., dirño., conttsucción de l. lnfr.gatn¡cü¡rr
1.'l - Diseño y elaborac¡ón
de planos

55000 pago de dis€ño y
planos

- Archivos de
planos

Ef¡cacia en tareas
asiqnadas

'1.3- lmplementación de
anmobiliaria

$13.055 por compra de
activos y S3960 por
contratación de personal y
§450 por alquiler de oficina

Oficina f¡s¡ca de la
¡nmob¡l¡aria Ef¡các¡a en tareas

asiqnadas

'1.3-L¡c¡tación de obras
1 10 $ publicación de
concurso en diario El
Universo sábado y domingo

- Publ¡cáción de
concurso de ofertas

Agil¡dad en tramite

Sx de urbanización

- Contrato flrmado
- Actas de entrega
rec€pc¡ón
- Fotos, inspección
v¡sual

Los cronogramas se
cumplen en un 96 mayor
al planif¡cado

l.S.contratación de
contrucción Sx de construcc¡ón

- Contrato firmado
- Actas de entrega
rec€pción
- Fotos, inspección
visual

Los cronogramas se
cumplen en un o/o mayor
al planificádo
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Proyecto: Urbanización "Mar Azul"

1.5- Monñoreo del
componente

3.2- Contralac¡ón de
s6guridad privada

Sx para inspeclor
- F¡scalización de
obras libro de
avan@ de obra

2.- Difu¡ión, promoclón y vente de vlviendar
2.1- Elaboración de
foll6teria con ¡nformación
de vivienda

5000 folletos a 0,5 cenlavos
de dólar

- Folleto impreso
lncumplimiento de

imprenta

2.2- D¡seño de anunc¡o y
public€c¡ón en d¡arios

$150 dólares por ceda
anuncio sábado y domingo

- Facluras
lncumplimiento de
Diario El Universo

- Rol de pagos Metes de venlas no
alcanzadas

2.3- Visitas de campo
para las ventas

$200 sueldo mas 2% de
comisiones

2.& Monitoreo del
componente

3.- L.nbnlmionto y .dmlnhtr.c¡ón del con¡unb h.blt¡clon¡l

3.1- Construcción de
gerita $2.500 por construcc¡ón Garita fisica

Los cronogremas se
cumplen en un 7o mayor

al planifc¿do

S200 por cada vigilante de
seguridad y tres personas

Personal
trabajando Empresa tercerizadore

Falta de cooperac¡ón
por parle de los

habitantes

3.3- Tramites para creer
asociación para la
urban¡zac¡ón

$1000 por tramites legales e
¡nicio de capital

- Documentos
legales

3.4- Construccaón de
oficina para la asoclac¡ón

$7.500 por construcc¡ón de
oficina

Oficina fis¡ca
Los cronogramas se

cumplen en un o/o mayoÍ
al planificado

3.5- Nombrar la directiva
de la asociación S l0 por break por reunión - Acta de director¡o

Fatta de cooperación
por parte de los

habitantes

3.6- Reunión para definir
alicuota

$ 50 por alquiler de silla para
reunión

- Comunicáción
para hebitantes

Falta de cooperac¡ón
por parte de los

habitantes
3.7- R€unión con los
habitantes para presentar
informes de la
administración

$ 50 por alquiler de silla para
reunión

- Comunicación
para habitantes

Fatta de cooperac¡ón
por parte de los

habitantes

3.8- Monitoreo del
componente
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Proyecto: Urbanización "Mar Azul"

2. MATRIZ DE INVOLUCRADOS

INVOLUCRAOOS IT{TERESES PROBLEMAS PERCIBIDOS
RECURSOS Y
MANOATOS

Gob¡érno Loc€l

Reduc¡r el déficit
habitacional

cáusado por la
m¡gración urbana

Felta de recursos para financiar
programas sociales

Dispone de
mandato de

Politica SocialEntorno Urbanlst¡co d€teriorado

Utilizac¡ón 6qu¡tativa
de recursos

públ¡cos
Falta de inversión

Población con
asentamiento en

le parroquia

Mejorar el nivel de
v¡da

Hacinamiento
Pres¡ón Soc¡al

Pobreza

lnstituclones
Financieras

Contar con recursos
para la concepción

de prestamos
Contar con plazo6 compalibles

Recurso
Humano con

experienc¡a en
programas
anteriores

Proveodores de
mater¡ales de
construcc¡ón

Aumento de ventas
y ganancias Poca demanda Lucro

M¡n¡steno de
Medio Ambiente

Aplicación de
normas ambientales

Poca cuttura ambiental¡sta
Disposiciones

legales
ambientales

Contratistas expansión de
servicio

fatta de inversión en área de la
construcción lucro
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Proyecto: Urbanización "Mar Azul"

3. ARBOL DE PROBLEMAS

Hacinamiento Déf icit de
servicios

Escasos desarrollo
de vivienda

Déficit de vivienda en la población de Anconcito - Salinas

Asentamiento
urbano deficiente

Deteriorado entomo
urbanistico

Escasa oferta de vivienda
económica del sector

Crec. Acelerado
habitacional

Escasa oferta de
viviendaVivienda

precaria

Agrupación
dominante

Poco interés del sector en

la construc.Invasión

Falta de transparencia de
procec. licitarios

Olerta limitada
Migración
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4. ARBOL DE OBJETIVOS

Necesidades
domiciliarias cubierta

Reducción de déflcit de

servicios públicos básicos
Acrecentamiento de

desarrollo de vivienda

Población de Anconcito - Salinas con acceso a vivienda de calidad

Mejoramiento urbano
consolidado

Habitad urbanístico
regenerado

lncremento de vivienda de
calidad

Desarrollo
habitacional

Sector de la construcción
participativaViviendas con servicios

básicos de calidad

Procesos licitarios
transpar€nte

Suelo urbano
disponible

Fortalece las

agrupacionesTerrenos
legalizados
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Proyecto: Urbanización "Mar Azul"

5. CRONOGRAMA DE GANTT DE ACTIVIDADES

f\¡orbre de trea

- l.- Eludos. dscfios, lo¡plcd¡.iri,.r y
conatr r¡cckio dG l¡ arfi ..út ,Glu¿

- l.l. f ¡lrxlos y d!Gii<)r dG obl ¡s cMGs

E*dos del lerrcno

Ebboracih dc danos

- 1.3. l¡tplcrr¡.ad'r¡ dG irolobl¡r ¡.
Cor¡§f(.E*h d. iYr|obntb

Pe.r¡sos y ga§o3 l¿g*s
Alq¡lcr dc oliir.
Cqrp¡a de arlivG prc olbr¡a

Cütrdr¡xl d¿ pcrsüld dc oli:¡ra

- 1.2. L¡.t¡cki$ dc obr¿!

Rcdzry ürrEios oo dtio ¿l l-rivcrso

An.¡zt todas l¡s olertas otlenidas

Esc@cr b rn6¡rr olcrl!
Fhdzi ph¡es y redizü csianúbn
cq\ el p.oridaio y L cq¡§rudúa

Fin¡! d¿l cülrdo y vido hj.fro pta d
coí¡cnro dd trrbalo

Fn

vi. 2t 05 03

t27 di¡s hm 17 al 05 ¡¡! 2ú 0l el

r 14 2005 2006 2m7 2008 2009 2O1O 2011 2012 i
52 S1 52 51 52 51 S2 51 52 51 52 51 52 51 52 51 52S

-!

t-t
It Coni¡ ¡r¿cki{l de ob,r¡s clt,.lcg

r cl¡a¡¡

Gcr clrtc Gcner ¿tAse3o. lcgrPer son¡l cor¡t¡blc

Ger crlto Gcnef¡l

Gcrc c Gclrcf¡f,n¡prcs¡ cgnstruclo.¡ llobo¿ tnl,

Asesor leg¿l

Dtfacixr

ltas di.3

Cqrac!r¡o

hr¡ l7 at a5

2

3

1

5

6

7

9

10

't1

12

13

14

¡5 d.s
3o cfas

15 d¡s
t0 (¡¡s
2o cfas

30 das

5 úrs
30 drs
15 c&ls

5a d.s
l5 díls

t7.al t5
17{}1 Í)5

02f)3f)5

21er a5

23.,0305

07n4^)5

19I)5rO5

27 n5re
GO705

2t.tr a5

29,117,]5

lun

h.fl

r*
ñfG

nié

iue

iuc

vie

Yia

YiG

viG

n¡¡ 22 cl 05

nü 01fr3OS

nr 22O3OS .

iuc 2a a7 a5

¡ric 20I)4105 :

rié 18[5J05

ir¿c 26¡O5O5 I

t.¡c 07Jo7f)5 '

iE 28lo7{)5

hl¡ 17 la 05

va 19O8O5 I

5 clrs ¡/n 22,0805 vÉ 2608115 '

15

16

I día

20 (,áas

kfl 29Jo8O5

ma, 3Oe8,O5

lJr 29O8O5

lúi 26O9O5

17 I clín na 27rO9O5 r¡t 27O9,O5 '

ll d¿s nr¡é ?a 0! a5 lin 17 la c5- So¡clr p.lnúsos
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18

19

t¡onüre d€ larea Orr.cih

IIdLs
10 d¡s

5&

6 das

10 das

Cfiiírzo

n¡.ai ?t a! 05

r*i 28OS,O5

L,l 03ñ005

Ya 3Oi)9105

i-E 2g/oS¿os

Fh ft4
s2

hm l? lC 15

ñü 11/1005 '
- SoLch plrtrraroi

Asrg(rt cl pcrr¡so d¿ cxcavrción
dc ci*rlos
Ascgrrü d p"rr¡so da
coostñJcdón

Ascgwar d paflriso da ñdalación
rléclrlcr

Ascgr¡ d pcrriso dc irsidac¡ón
dc lortrlc¡ír
Asrgt,r pGrrisos dvrrsos

- l.l l¡bJlaz¿cki{l dcl tdrcr.ro
T.'racarias

C€¡rdr¡¿fio

Sistcrna dc ú6raj¿

Sldcmr dc r91¡' prtruc

Prvi*rlos
Scñaazaci5n

Clversos

Sislcrna ctHÍco y au¡arldo
- 1.5. Coodtücc¡dn d. ¡rlr ¡c!ü u.trf ¡

- C.r. rnlr¡rlr (ll2.5a n¡clroa
cuaú¡do!,

- Ch{..lot
Excavt crriodos

hsp¿ccboü hs c¡r*rrtos
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2ú5
S1 52

m(É . zD7 ?0F 20CB .ñ1O ñ11 ñ12
51 52 S1 52 51 52 51 52 51 52 51 32 51 S2

s.lor lcgJ

rcror lcg¿l

rc3or lrgC

rc3or lconl

¡coor lcgJ
fnu» cs¡ corrstrt¡clor ¡ llot o¡ trl

-t
-t

t-,

m

21

22

23

21

x
26

?f
2A

A
30

31

32

33

34

35

36

37

38

39

vi¿ 07ñ oDS '

üe 07ñ 0O5 '

ñÉ 12ñ 0OS '

12 da§

5rl di.r
$ ú¡s
60 (Írs

5m dae

5m úrs
5m da§

100 d.s
30 das

400 úrs
5ra d¡s
5re d¡3

vic 3OÍBO5

r¡ré 12 ll05
Íié l2ñ 0O5

vb 23r'l 2O5

vÉ 2o,ol OG

YÉ 20I)1O6

va 2OO1,S

ri.i 04O4,O7

Ya 24mO7

f-E l5m,o6
Yic 2l al aG

YiG 2a al aa

Ln t 7ñ oI)s

mé la ll at

tE /2ñ2M
lr) 20n3m
dé16,01m
ñé 16f)1m
rÉ 16,01/I)8

¡]c 23,O8O7

rre 0¡lñ 0O7

mÉ 16f}lm
tn 2¡ l¡01
hrt 2t a¡al

rdG 20 al 16

Ya 20f)1Jo6

rE 29J6O6

viG It l0 aI

i.E (sn9^)7 :

ri¿ AII)5O7 :

iJe 31 ,O5[7

vic at a2 0O- Lcv¡a{¿r c§lt ucll! ¡
Rcleru. ctrÉrlos 10O dírs

5§a d¡3

88

vÉ l9ñ0^)7

ht|r ll0{ al

+L d¿3
410 c&§

2r, cla



Proyecto: Urbanización "Mar Azul"

Nombre dc tarca 0r,rclón

55a d.r
30o das

300 úis

/t10 das

l8O das

350 das

Coñ¡Gnzo

Ylc al a2 a§

va 08Jo9ts

Íaé ?2A1tr,

r¡é 05IN,6

via 03n2,m

i.E ü ¡6ffi

¡.lf| l{0¡ aa

r¡ t9¡ 1f)7 :
(

nÉ 30f]1108 .

Fir f 14 2005 2f)6 2m7 2ffi 2m9 201

52 51 52 51 52 51 52 S,I 52 51

0

39

a0

¡l'l

12

43

11

45

LcY¡tlt¡ cst¡uctr¡ a

h§oE Yrguáa3 dcl Frin"r
ps-o

Colocr lrs palocas dfl pr¡ncr

f*ro
Cde¿ d ürnázón dc bs
lat*¡lras dol prirÉr fiso
Cdocü 6l rmazóñ dc bs
csq¡}as dd princr dso
I.rr*ü b i§l*cih dd
ü!.2ón da lr ct¡brlc

Rca¡zr hspcccih dc lo§
[úrrzolEs

- Sccado

hddr ddatd€rto dd pri¡c.
paso

Hd¿. páac6 de b cttarlc

hddü. plrcas ¿sHcs,
lectrrrbrcs y l6ras

Cohcr pucrlas cxtcrixcs da,
pr¡Ér fiso
hsldr Ycnaúcs d6l pr¡rEr

!.so
- Acab¿do dc oxlcriorca

ConFlatr d iovcffio
ellrbr da hdaos

1ll d¡r
2O0 das

vl¿ al a, a§

vE 08tt}9^16

YIG ll al at
rÉ 27,06O7 .

4m drs va mJo9/6 k.fl l/t,o,lf)8 ,

260 clas hÍ 05n 1/o7 ,

vÉ 14I)3m I

It¡o 6O9f)7 ¡

jrrc fE[9f)7 I

Yi" l?.la l,
fre 2OI)9O7 :

tr.r 19ñ I I)7 ,

mé 02,01¡o8 ¡

vr€ 19ñ 0,07 ,

46

47

48

49

50

51

52

53

54

55

20o c¡ías

50 clirs

50 das

t- 23ñ offi

j(r 3| OSI) 7

lDmffiDl

¡ic 28,06O7

,5 (¡¡3

m d.s
irlc 31 05 a,

f- 31,o5I)7

CoÍlpldü lrchadas exlerrorcs 85 d¡ls i-E t ilo6,o7 va 121 0I)7 I

e0 di.s h¡¡ 22 l0 a7 núé lc 01 al- fnrpolr x ¡rstal¿.¡oeqs y lin.l¡z
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Proyecto: Urbanización "Mar Azul"

lloíicre de tsea

- E ¡polr r hriJ¿.¡o{¡.! y f¡r.¡z
Enp{trr lqtúcrh
Rsdzr hspccciín dG

lonaúsh arpoa,ada

Enpdrü rÉdacion décüi¡x

Rorazt hsp.ccin dc b
¡1§t&¡h olidncr á¡pdrada
Erpdrr i.lstdacir.l d¿
cqnm¡cacixEs - tdéldE,
c&¡e!do

- A.¡b.do dcl hd lo,t

- A¡d fcr*o
Cobci atlúr¡rto dc
tt*I¡s - pr¡n6r f*so
Rc{lzr alspcccin dc
airllrrÍalos

- T¡Daqucr pláJ k¡dos
h§&r labiques
p.elqbrb{d6 - prircr

hl& pú€les
p.olúri)rdos - tccho dal
priÍar plso

Srl{ y l+t iúlc dc
l*it,cs .bl princr dso

D!r6c*5n CoriÉlzo

40 .lirs mqr 06ñ 1[7 niá 02O1f)8 I

20 c4!s nr 0¡lñ2O7 rÉ 02O1O8 !

50 das u\72ñon7 ¡ié02ft1m,

ea dla!
40 dt¡s

30 dí{!s

l'l 22 la 0,
nar (Eñ 1f)7

Íw Ufi2nl

r¡ú¿ l3 Ol at
rié 02Ol f)8 .

mE 160l,D8 I

55

56

5¿

58

59

m

61

52

63

BI

65

66

67

68

69

70

,05 di¡o

l0 di¿s

8o dirs

n¡aó 2? ll Ca

r¡fé 22 il 0a

mié 22ñ 186

n¡ó a3 C2 at
tm It 13 a7

[n l9rO3O7

7a d¡¿s

70 dirs

nr¡r 0§ a¡ 07

mar 6n3,07
r¡r¡¿ t! O§ e,
rúé 13,6O7 t

10 dbs vic 19/01 ,07 ¡,| 19JO3]O7 (

50 dirs mor 20o307 ñé 3005,07 t

45 drs rré 04r04n7 mié S¡J6,D7 {

tI da¡s

¡15 cfás

n¡é 251¡0,
n6 25IN,O7

hx¡ la 0t aI
Í,é 27 ffim lAp¡cü lcxlw6 a todo

?xcodocherlrüdtybs
Escos - prin"r Éiso
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Nombre de larca oüadh

10 úrs

C¡riÉnzo

lfié m0507

f t¿t

S2
2005 2006 2007 2008
S1 S,1 S2 S1
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200s 2010
S1 S1 S2

71

14

Pifr lodo excsÉo b
crüadayhcm¡ra-
prifEr Íiso
hü lq laclEda ci"ri,
y lr*qp dc crfitcrir

- fir¡¡z¡c¡ón do i¡ lorlr¡d ü
Acúado dd pr¡flcr fiso -
lorimcrh de h cocira

Ac$ado dd prim.r fiso -
tdlúrerb dcl baño
fncild y de iwtados

Rca¡zr rrspcccón (bl
úúado dc h lortmcrír

- Ac¡bxlo dc h ¡rstC¡.ad{r Gl

Coor{lü los c[culos dd
prircr f*so d púcl dc
cútrd

Re&ü ¡rsl¿cc¡n d.l
acúdo de h h§drih
dédr¡:r
Acabrdo dd cs.rdo dc
cqnr$rcincs -
talélsp,c*

Vcrlcr horr*Jón cri ol cüri1o
dc rcccso y ls cccrcs

?ú§ l*?§'mn7 h¡ 10O9/O7 :
(

{e (¡¡e

30 das

n¡J tll? a¡

ñd O4n2nl

nJé 3a ll at
mÉ 16olm I

Frn

rÍé 27,S¡17 ;

25 c&s ñq 11ñ2nl rrÉ 16[1108 i

30 ús nar '18ñ 2f)7 dé l]D1 f)8 :

25.1s ñ 18ñ2nl rÉ 23,oll)8 :

m ú§ lr 10É1 /o8 mé 6/02m ;

72

75

76

77

78

{l rli¡s
30 (Áls

r¡t.l ll l2 0I
¡fi,{ 11f'2fr7

nú¿ a§ 02 at
mé 23O1/m I

79

80

81

t2

&i

5l <I¡¿s

40 das
iuc 2¡ 0l lt
ir¡c 24,01m

r¡l 07|¡at
t¡ 24l03m ;

(

I

l.n 07O¡lO8 I30 clas tn 25O2,8

- J¡¡dircr¡¿

Kalar vcria en !l pdp
lrascro

9l

I
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84

85

tloíbre de tüea

- AccÉ¡r¡ón fnC
Rcü¡u r. h ¡rspccdón lird
paa oHercr d calilicado c|¿

hdúBd

Larxi€ra geoerd para erlrü !
vivi
R.rlzü ¡Ep¿ccih v¡s¡al
gÉrÉrd fnd
Solqcioná. los ¿lcírcdos dÉ la

¡§a d¿ dolii.rrcias
- Cqnctrrtccki{¡ dG pr Srcr y irerr v.

R¿lcr¡ü dG f*i*as d ior dd parq

Coíp.fl iregos r¡ios pora d pryql

hsidr ¡JegDs dc rlilos del püq.E

Conlrucdóo dG cücllc 1

Construccih de cü|cha 2

- 1.6, ,aor¡Iorco dGl.oflrpon ¡ac

Rotzar hlorÍlcs

- 2.- DlulkirL pr onrocaiir¡ y vGú¡ dc
rlvl"nd¡8

2 1- Dbcño dc Fror¡ocih
2.2- PLü¡cáclón ci .lirbs
2.3- Vist6 d¿ @rpo púa bs verlas

2.4- taor|lorco dd cqrponq'tc

3 .1 - Co.isirucción dc garla

3.2- Cortrdrción da s¿$rilad prieda

3.3- fr!.ri¡"s para crcry lsociacih püt h
ub{úrih

Orsióo

¡. {¡¡e
35 dirs

Coflénzo

hn C, at al
tJfl 10rBO8

Fn

hrr 2l a¡e¡
t¡ 28,o4,o8

I 14 2ü)5 206
52 51 S2 51 52 S,I S2

m7
^m8 

2m9 2010 2ü r
s2 sl s2

m12
S1 s2 sl s2 s1 s2 I

7'

Par sor¡¡l dG Ycrx¡s

Per sonJ de ver¡l¡s

t

8G

87

88

8S

I
9'r

t)

93

94

95

s
97

30 c¡-as tri 03tr308 I'.ri 14?04,08 I

20 dirs ¡Jo 17[3,oB t-n 14O4OB I

10 das nar 1504,08 trn 2804[8 {

trn 17ñ 0Il5

h¡n 2603117

v¡e 2905É9

vb 29,05f)9

ir¡o 2.10¡ at

t0 d¿s
10 clas

15 cfas

5 dirs

30 c¡os

30 dbs

l0 d¡3
l0 clñ

tll d¡¡g

nrié 22.11 a6

r é 22ñ 1,G

d¿ 06/1206

iro 28ñ zffi
vic 05O| rO7

nar 20f02O7

nr¿r 15 0{ at
.¡¡l 1504[8
nr¡ 2, tt at

nr¡r 03 a{ 0I
nar 05/1 2,OG

fi4c 21112ñ

ire 0¡l[1I)7

t^ll 19[2Jo7

már 03,o4lo7

hr¡ 2l a{ 0l
Ln 28I14/Oa

Yic 2t t5 at

15 dcs

360 dás

930 (las

s3o rlls
53t d¡¡s

mlf 27419[5

mü 18¡l0rO5

mr ?7,09115

mú 271(}3^]5

Yic 2a 0l Cf

Pat soñ¡¡ da vcrl¡g
Gcl cr¡tc Gcnd J

1

98

99

rm
101

1V2

103

1M

105

$ d{us

5 días

5 (frs

vie 20,01n6

rl.r 07[3O5

Íaé 27106'n7

hrl (EI}3O6 :

rrn 13/03O6

Ín 03/O7O7 '
( -t

fnlres¡ coraüuclor¡ llobo¿ E erprkcs
corf¿bac

Ascaol l¿gd

- 3.- lrl¡lcrin¡acfio y ¡üniúslr..aón drl
co{*fllo h¿bl¿c ior¡¡¡
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l'¡ombre de trea q¡ación

5 drs

30 clas

1 cfa

1 rlii
2 clas

Cqn¡anzo

traá 27 [f.fr7

traé O4n7 E7

i, 16O8n7

h¡ 29/l 0O7

rÉ 23o4É8

Fh

mü 03O7O7 '
(

lf¡.i 15iO8O7

¡.8 16,I!8D7 '
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S1

A3caor lcgal

fn{xes¿ co0stl uclor ¿ llobo¡
sesor l,eg¡l

or loo¡lPe, sond c or¡t¿

Ascsol lcOJ

fisa¿liz.rdor

105

16
107

108

109

'110

3.3- frürfes pra creü rsociaciln paa la
trbrizacióo
3.4- CortrucciSo dc of¡ciÉ pdü lc asociaciS

3.5- t¡orflbrü la c,fadivr de lc asociacih

3.6- Reunón pra (bli'|i dbuda
3.7- Rcur*h con los hab anlcs prra
pres¿dr hlorr¡¿s de L adriridracion
3.8- irloriloreo del compomnlo

h¡ri29ñ0D7'

Pc 24rO4,08 '
(

¡/c 24O4r@568 clías vie 20/f)1¿06
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Proyecto: Urbanización "Mar Azul"

6. COSTOS DETALLAOO DE LA CASA

Gonstructora Noboa Enterprices
DETALLE OE VIVENOA

Obra: Villa Modelo Full
(lnclq/e material, mano de obra)

Rubro
No.

Conc€pto dol trebajo Unidad
¡led¡da

Cantidad Prec¡o
Un ¡t8 rio

Pr€c¡o
Tot¡l

1 PRELIMINARES

1.1 Trazado y r"plsntoo 59 77 0.35 20.92

Excavacón menua¡ m3 3,69 125 4.61

Rell€no compac-tado manusl m3 7.63 28 38

2 ESTRUCTURA

21 Acoro de refuer¿o fy= 4200 kg,/cm2 kg 201 352.49

22 Hormrgón s¡mpls fc=210 k0/cm2 m3 4 31 143.ü 619 26

3 MAMPOSfERIA

31 M8ñpostorla de bloquc e= I extenoros mz 1 1,r,62 597 .17

rn2 4,69 219,30Marñposterla d€ bloqu6 o= 7 intsnor€s 46.76

3.3 Taco de ladrillo rmpomeabilizato ml 6.60 7.50 49.50

4 E N LUCIOOS

41 Enlucdo! v6dicá163 ñ2 5.78 1 339 80

42 141Fros ml 14 90 21 46

43 M63oñe6 de ho¡m,gón ml 3.30 41 45 136.79

4.4 Cuad.sde de boquatss 117 58

5 CONTRAPISOS Y ACERAS

51 Cont.api3o d€ HS m2 59.77 4.16 248.U
5.2 Í,2 6,01Contraprso palGleado (ar6s oxtanor) 42.72 256,7 5

6 RECUBRIITIEI TO Y PINf URA

61 C€rárnlc€ de prso m2 59.24 12 70

62 Cerámica d6 parodes ñ2 34 96 12 86 449 59

63 Recubrim¡ento de me3on6s ml 54 94 1E1.30330
64 Prntur¿ ñ2 265 40 3.51 931,55

7 caRPTNTERiA oE MADERA

71 Puortag rntenars! (0,8 x 2) IJ 3.00 102.35 307,08

7.2 Puorta6 lnlorbres (0,7 x 2) 2,00 99,63 199 25

Puerts pnncipal (1,0O x 2) 131.01100 131.01

8 cERRAJERiA Y caRprNTERlA MEfAucA
81 Ventanas de alumrnlo y vrdno r,2 660 43 54 287 36

9 CUBIERTÁ

91 Cubr6rta m2 66,12 9 r0 601,69

92 Tumbado d€ yeso 1ls0 tñ2 37.80 8,45 319 41

93 Tumbado do y66o li6o co¡ moldur¿ m3 20.00 11,82 236,40

10 INSTALACIONES SANITAR¡AS

' Sbt.m! de agua potlblo y agua! aorv¡das
101 Punto de AA PP fns I,J 9.00 845 7614

101 1 Punto dc AA PP calionlc 400 28 96

102 Punto de M.SS. 2" 600 701 42,06

10 3 Punto d6 AA.SS 4" u 200 885 17.70

10 4 fuborlE y eccaorbs PVC rosc.¿d8 or4" ml 27715,00 41,55

10 5 Tub€rla y acctso.rG PVC roscsda 01A ml 15.00 230 34 50

106 Llav6 de paso do o 1,2" 3,00 8,56 2s 68

10.7 Llave de pico roocada para ñanguora 1.00 532
10,E Tuboria y ac4!!oños PVC pggable o 2" (AA ml 514 16.45

--

--E
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Proyecto: Urbanización "Mar Azul"

Constructora Noboa Enterprices

Obra:
OETALLE DE VIVENDA

Villa Modelo Full
(lncluye material, mano de obra y equipos)

Precio
Totel

Rubro
No.

Concepto del traba¡o Un¡dad
Modida

Cant¡ded Prec¡o
Unit¡rio

5,13 128,2510I fuborl8 y accGsorbs PVC peg€ble s 4" (M SSI ml 25 00

25.9310 10 Tub€ria y {c6orios PVC pogabl€ o 2" (AA LL) 850 3,05

5.00 46.15 230.75r0.1'1 Cala d€ re$sión

' Plor¿r 3!nltarlaa
,02.3010 12 Lavamanos d6 color con gur resp€ctrvos accea( 2.00 51 15

10.13 lnodoao dg color con gug rBlpoctivoE mac¡ni8m,

accesonos

U 2.00 r30 57 261 14

10 14 Fr€gado.o dc coc¡na 'l pozo, 1 c6cu.ri¡Jcra. acca

y oribrla fv

1.00 65.25

45 1610 15 Ducha! con sus respectNas llavc6 2@ 22.58

10 16 LavaÍopa do granrto 100 31.48

11 INSTALACIONES ELECTRICAS, TELEFONOS Y A/C

'llum¡nación
111 Punlo de luz 11 00 11.73 129.03

11 2 Puñlo de bornba ! 100 21.92 2-t.92

100 11,82 11.82'11 3 Puñlo d€ toléfono

11.82 11 ,9211¿ Punlo de TV Cable 100
136.901'! 5 TomEcom6nt6 doble polanzado. 120 v 10,00 13,69

116 Tomacomente 220 v 2,00 43e/
l',|7 Panél d€ méddor con base g@ket U 1,00 100.13 100.13

u 141 .25 141.25118 Panel de bGackerB 1,00

119 Acomotlda o1 1/4" 2#6+148 AWG m 4,18 52 70

11 10 Vañlla de cobre U 1.00 13.69 13 89

vaRtos
m2 33.75 12.50 42111 01 Recubnm¡ento d6 gr¿niro lavado

Sub.Total ..> 9.400.80

1.281,90lv8 12%

10.682,5{)

-
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Proyecto: Urbanización "Mar Azul"

7. PLANOS DE CASA
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Proyecto: Urbanización "Mar Azul"

8. IMÁGENES DE VIVIENDA

Entrada a la urbanlzación

V¡sta intsrior de la vivienda

¿I]

V¡lla Modelo

¿

lilesón Cocina lngreso Oorm¡torios 8año
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Proyecto: Urba¡ización "Mar Azul"

Promoción de vlvienda

1&.t

-

98

==

!

I

I I !

-V



Proyecto: Urbanización "Mar Azul"

9. DATOS PARA TASA DE OPORTUNIDAD

RIESGO PAIS (EMBI Ecuador)

El r¡esgo país es un concepto económico que ha sido abordado académica y

empiricamente mediante la aplicación de metodologias de la más var¡ada

fndole: desde la utilización de fndices de mercado como el índice EMBI de

paises emergentes de Chase-JPmorgan hasta sistemas que incorpora

variables económicas, politicas y financieras. El Embi se define como un Índice

de bonos de mercados emergentes, el cual refleja el movimiento en los prec¡os

de sus títulos negociados en moneda efranjera. Se la expresa como un fndice

ó como un margen de rentabilidad sobre aquella implicita en bonos del tesoro

de los Estados Unidos.

TABLA OE OIARIA OE RIESGO PAIS

FEC HA VALOR

Febrcro'22- 652 00

Febre¡o.21- 644 00

Febrero- 18- 644 00

Febrero-17- 638.00

Febrero-16- 634.00

Feb.ero-15- ó44.00

Febrero-14- 637.00

Febrero-11- 635.00

Febrero'10- 640.00

Febrero-09- 640.00

Febrero-04- 629.00

Febrero-03- 635.00

Febrero-02- *1.00
Febrero-01- 641.00

Eñero-31-2005 644.00

FECHA VALOR

Enero-28-20O5 653.00

En€ro-27-2005 643.00

Eñero-26-2005 644.00

Eñero-25-2005 fi6.00
Enero-24-2005 656.00

Enero'24-2005 656.00

Enero-21-2005 663.00

Enero-20-2005 640.00

Enero- 19-2005 686.00

Enero-18-2005 693.00

Enero- 17-2005 695.00

Enero-14-2005 695.00

Eñero-13'2005 692.00

Enero-12-2005 689 00

€nero-l l-2005 698.00
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Proyecto: Urbanización "Mar Azul"

INFLACION

La inflación es medida estadf sticamente a través del lndice de Precios al
Consumidor del Area Urbana (IPCU), a part¡r de una canasta de bienes y
servicios demandados por los consumidores de estratos medios y bajos,
establecida a través de una encuesta de hogares.

Es posible calcular las tasas de variación mensual, acumuladas y anuales;
estas últimas pueden ser promedio o en deslizamiento.

Desde la perspectiva teórica, el origen del fenómeno inflacionario ha dado lugar
a polémicas inconclusas entre las diferentes escuelas de pensamiento
económico. La existencia de teorías monetarias-fiscales, en sus diversas
variantes; la inflación de costos, que explica la formación de prec¡os de los
b¡enes a partir del costo de los factores; los esquemas de pugna distributiva, en
los que los precios se establecen como resultado de un conflicto social (capital-
trabajo); el enfoque estructural, según el cual la inflación depende de las
características específicas de la economía, de su composición social y del
modo en que se determina la política económica; la introducción de elementos
analíticos relacionados con las modalidades con que los agentes forman sus
expectativas (adaptativas, racionales, etc), constituyen el marco de la reflexión
y debate sobre los determinantes del proceso inllacionario.

La evidencia empírica señala que inflaciones sostenidas han estado
acompañadas por un rápido crecimiento de la cantidad de dinero, aunque
también por elevados déficit fiscales, inconsistencia en la fijación de precios o
elevaciones salariales, y resistencia a disminuir el ritmo de aumento de los
precios (inercia). Una vez que la inflación se propaga, resulta d¡fic¡l que se le
pueda atribuir una causa bien definida.
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Proyecto: Urbanización "Mar Azul"

TABLA ANUAL DE INFLACION

FECHA VALOR

Enero-31-2005 1.21 96

Diciembr.-01-2004 r.95 o/o

Novrefibre-01-2004 1.96 o/"

Octubre-01-2004 1.88 0ó

SeDtrembre-01-2004 1.60 oÁ

Aoosto-01-2004 2.17 olo

lulio-01-2004 2.20 0k

Juñio-30-2004 2.87 olo

Mayo-31-2004 2.97 0/a

Abnl-30-2004 3.65 ryo

Mar¿o-31-2004 3.98 o/.

Febrero-29-2004 3.84 0A

Enero-31-2004 3.92 o/o

Dlcrembre -31-2003 6.O7 a/o

Noviembre-30-2003 6.48 0/o

Octubre-31-2003 6.86 %

Segt¡embre-30-2003 7 .54 Vó

Aqosto-31-2001 7 .32 0k

lullo-31-2003 7.70 0/"

Junro-30-2003 7 .60 0/o

M¿yo-31-2003 8.30 %

Abr'l-30-2003 8.60 oa

M¿.¿o-31-2003 9.20 %

Febrero-28-2003 9.80 0/.
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