U CA B O B universidad Catslica
ANDRES BELLO

UNIVERSIDAD CATOLICA ANDRES BELLO
VICERRECTORADO ACADEMICO
ESTUDIOS DE POSTGRADO
AREA DE CIENCIAS ADMINISTRATIVAS Y DE GESTION
POSTGRADO ADMINISTRACION DE EMPRESAS

TRABAJO ESPECIAL DE GRADO

FACTIBILIDAD ECONOMICA FINANCIERA PARA LA CONSTRUCCION DEL
CONJUNTO RESIDENCIAL DON RICARDO

Presentado por

Paulo Ricardo Dos Reis Rivero

Para optar al titulo de

ESPECIALISTA EN ADMINISTRACION DE EMPRESAS

Asesor

Prof. Maxwel Martinez Aquino

Puerto Ordaz, Septiembre de 2016



U CA B O B universidad Catslica
ANDRES BELLO

UNIVERSIDAD CATOLICA ANDRES BELLO
VICERRECTORADO ACADEMICO
ESTUDIOS DE POSTGRADO
AREA DE CIENCIAS ADMINISTRATIVAS Y DE GESTION
POSTGRADO ADMINISTRACION DE EMPRESAS

TRABAJO ESPECIAL DE GRADO

FACTIBILIDAD ECONOMICA FINANCIERA PARA LA CONSTRUCCION DEL
CONJUNTO RESIDENCIAL DON RICARDO

Presentado por

Paulo Ricardo Dos Reis Rivero

Para optar al titulo de

ESPECIALISTA EN ADMINISTRACION DE EMPRESAS

Asesor

Prof. Maxwel Martinez Aquino

Puerto Ordaz, Septiembre de 2016



UNIVERSIDAD CATOLICA ANDRES BELLO
ESTUDIOS DE POSTGRADO
ESPECIALIDAD: ESPECIALISTA EN ADMINISTRACION DE EMPRESAS

Directores del Postgrado en Administracién de Empresas.

Presente.-

ACEPTACION DEL TUTOR
Por medio de la presente hago constar que he leido el Trabajo Especial de Grado,
presentado por el ING. PAULO RICARDO DOS REIS RIVERO,
C.l.: V-16.395.457, para optar al Grado de Especialista en Administracion de
Empresas, cuyo titulo es: FACTIBILIDAD ECONOMICA FINANCIERA PARA LA
CONSTRUCCION DEL CONJUNTO RESIDENCIAL DON RICARDO; vy que
acepto asesorar al estudiante, en calidad de Tutor, durante la etapa de desarrollo

del Trabajo de Investigacion hasta su presentacion y evaluacion.
En la Ciudad de Puerto Ordaz a los 10 dias del mes de Septiembre de 2016.

Firma.

Ing. Maxwel Martinez Aquino
C.1.6.133.155
TIf: 0426-5944972



1.1
1.2
1.2.1
1.2.2

1.3
1.4

2.1
2.2

3.1
3.2
3.3
3.4
3.5

INDICE GENERAL

indice General
indice de Tablas
indice de Figuras

Resumen

INTRODUCCION

CAPITULO |

EL PROBLEMA

Planteamiento del Problema

Objetivos de la Investigacion

Objetivo General

Objetivos Especificos

Justificacién e importancia de la Investigacion
Alcance de la Investigacion

CAPITULO Il
MARCO TEORICO
Antecedentes de la Investigacién

Bases Teoricas

CAPITULO Il

MARCO METODOLOGICO
Tipo de Investigacion
Disefio de la Investigacion
Unidad de Analisis

Poblacion y Muestra

Técnicas e instrumentos para la recoleccion de Informacién

Pag.
i

Vi

Vii

oa oo A A A WO OO O -

© o o O

25
25
25
25
27
27
28



3.6
3.7
3.8

4.1

4.2

4.3

Operacionalizacion de los Objetivos
Fases de desarrollo de la Investigacién

Consideraciones Eticas

CAPIiTULO IV
PRESENTACION Y ANALISIS DE LOS RESULTADOS

Determinacion de los factores del mercado propicios que
pudiesen afectar y favorecen la ejecucion de la construccion
del conjunto residencial Don Ricardo.

Definicion de los aspectos técnicos que condicionan la
ejecucion de la construccidon del conjunto residencial Don
Ricardo.

Analisis financiero de la construccién del conjunto residencial
Don Ricardo

CONCLUSIONES
RECOMENDACIONES
REFERENCIAS BIBLIOGRAFICAS
ANEXOS

29
30
32

33

33

39

62

71

72
73

75



Tabla N°

0o N OO b~ WDN -

11
12
13
14

INDICE DE TABLAS

Operacionalizacion de los Objetivos

Total de viviendas segun su tipo en el Estado Bolivar
Viviendas familiares, segun condicidon de ocupacion
Areas de cada vivienda

Requerimientos de Materiales para las viviendas
Estudio de Carga planta Alta TPA

Estudio de Carga planta Baja (TPB)

Tablero Planta Baja (TPB).

Tablero Planta Alta (TPA).

Resumen Presupuesto

Incidencia en urbanismos y casas
Incidencia en total del conjunto
Resumen de los costos del conjunto
Resumen

Pag.
30
34
35
44
49
55
56
59
60

62
62
63
67
68



Figura N°

© o N OO O A WIN -~

N
o

INDICE DEFIGURAS

Déficit de viviendas en el estado Bolivar. (2016)
Tipos de Viviendas

Precios de Viviendas por metro cuadrado
Ubicacién del Conjunto en estudio

Fachada principal de las viviendas

Ubicacidén de las viviendas frente a calle Aruba

Muro Principal

Area Planta Baja de las Viviendas
Area Primer piso de las Viviendas
Flujo de caja Final

Pag.
36
37
37
39
40
41

42
46
48
68

vi



U C A B f ‘ Universidad Catdlica
! ANDRES BELLO
UNIVERSIDAD CATOLICA ANDRES BELLO
VICERRECTORADO ACADEMICO
ESTUDIOS DE POSTGRADO
AREA DE CIENCIAS ADMINISTRATIVAS Y DE GESTION
POSTGRADO ADMINISTRACION DE EMPRESAS

FACTIBILIDAD ECONOMICA FINANCIERA PARA LA CONSTRUCCION DEL
CONJUNTO RESIDENCIAL DON RICARDO

Autor: Paulo Ricardo Dos Reis Rivero
Asesor: Maxwel Martinez Aquino
Ano: Septiembre 2016

RESUMEN

En la actualidad es notorio que Ciudad Guayana se encuentra en una etapa de
desarrollo industrial y economico debido a la presencia de las industrias
manufactureras de la zona, generando incremento de la poblaciéon y a su vez una
deficiencia habitacional en la ciudad y gran parte del territorio nacional. Por lo tanto,
se observd el gran potencial de negocio en la ciudad, teniendo como vision el
desarrollo de un conjunto residencial denominado Don Ricardo en un terreno de su
propiedad ubicado en la urbanizacion Villa Granada. Por tanto, a través del presente
estudio, se evalué la factibilidad econdémica financiera para comprobar si es viable o
no la puesta en marcha del proyecto. Se efectuaron los pasos para la formulacion y
evaluacion de proyectos: un estudio de mercado, para determinar la oferta y
demanda, un estudio técnico que determind las caracteristicas del terreno, materiales
a utilizar, entre otros. Se hizo uso de técnicas e instrumentos de recoleccion de datos
como la revisibn documental, observacion directa, encuestas y entrevistas. Se
determinaron los calculos del costo de terreno, costo proyecto casas, urbanismo,
personal técnico, conjunto, permisologia, construccién, legales, administrativos, de
ventas, impuestos y seguros, costos totales e imprevistos. Una vez concluido la
construccion del proyecto, se estima que el costo total puede recuperarse en menos
de un afo, obteniéndose ganancias de 214.408.539,26 Bs. Por tanto se recomienda,
Se debe promover el desarrollo de casas en Ciudad Guayana para resolver el déficit
habitacional de tan gran magnitud que presenta la misma.

Palabras Clave: Factibilidad, estudio de mercado, estudio técnico, analisis financiero.

Lineas de trabajo: Formulacion y evaluacion de proyectos, Administracion Financiera.
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INTRODUCCION

En funcién de cubrir la demanda habitacional existente en la zona de Puerto
Ordaz- Estado Bolivar, se tiene como vision la creacion de un conjunto habitacional
con dos casas tipo town house, partiendo de la premisa de que el Inversionista posee
un terreno ubicado en la urbanizacion Villa Granada. En tal sentido se ha formulado
realizar una evaluacion de factibilidad para su construccion. En caso de resultar
viable y puesto en marcha, dicho conjunto residencial llevaria el nombre de Don

Ricardo.

Con la carencia inmobiliaria que existe en Puerto Ordaz, (edificios residenciales
y casas), que puedan satisfacer las necesidades de la poblacién que cada dia se
incrementa por la presencia de las industrias manufactureras en la ciudad, esta
region del pais es considerada un mercado potencial para el sector construccion de
la economia. Para determinar la rentabilidad de la construccién de este pequefio
conjunto residencial, se realizara un estudio de factibilidad que permita conocer los
margenes de rendimiento de la inversion dada. Para lo cual se desarrollara tres tipos

de estudio:

e Estudio de mercado: A través de este estudio se evaluara la situacion real del
mercado habitacional, definiendo y analizando los precios y caracteristicas
que se encuentren del mismo.

e Estudio Técnico: A través de este estudio se analizara la infraestructura
necesaria, asi como los materiales que se requieran para el desarrollo del
mismo, entre otros.

e Analisis financiero: A través de este estudio se determinara la inversion
requerida para la creacion de este conjunto residencial. En él se cuantificaran
los costos de inversion, capital de trabajo, rentabilidad de la inversidn, entre

otros.



El presente proyecto de trabajo de grado, esta estructurado en tres capitulos,

los cuales se indican en detalle a continuacion:

Capitulo I. EI problema: Se planté el problema de la investigacion, seguido del
objetivo general y los objetivos especificos, se describe la justificacion y por ultimo el
alcance del proyecto.

Capitulo 1l, Marco tedrico: Contiene los antecedentes de investigacion que
fueron tomados como referencia para la elaboracion del estudio, las bases tedricas
que describieron los meétodos, técnicas y herramientas empleadas para el desarrollo
del sistema automatizado de informacién, culminando con las bases legales

concernientes a la investigacion.

Capitulo Ill, Marco metodoldgico: En este marco se definieron los pasos o
etapas para el desarrollo del proyecto a través del estudio de mercado, estudio
técnico y analisis financiero, considerando el marco teérico presentado en el capitulo
[I. Seguido del Capitulo 1V, donde se presentaron todos los resultados obtenidos y
finalmente las conclusiones, recomendaciones asi como también las referencias

bibliograficas utilizadas.



CAPITULO |
EL PROBLEMA

1.1 Planteamiento del problema.

Guayana es una de las principales ciudades del pais que se encuentra en pleno
crecimiento, su desarrollo poblacional y urbanistico se ha incrementado en los
ultimos anos. Basado en el censo del afio 2001 realizada por el INE (Instituto
Nacional de Estadistica), la poblacion correspondia a 1.214.846 personas en el
estado Bolivar, para el afo 2011 dicha cifra se incrementé a 1.413.115 personas, con
una diferencia de 198.269 personas en 10 afios. Es notorio que dicha ciudad esta en
pleno desarrollo, convirtiendo esta regién en un mercado potencial para el negocio
inmobiliario. Debido a este aumento poblacional el mercado inmobiliario no se da
abasto para satisfacer toda la demanda habitacional. Basado en la busqueda de
casas y apartamentos en esta zona, tanto en paginas web reconocidas, como en

prensa local, se determina que son muy pocas las alternativas que se ofrecen.

El Inversionista posee un terreno ubicado en la urbanizacién de Villa Granada,
Puerto Ordaz, Estado Bolivar. Con una dimensién de 430 m?, teniendo esto como
primicia, el promotor ha visto un gran potencial de negocio en la creacién de un
conjunto residencial; varios especialistas entre Arquitectos e Ingenieros han visitado
y revisado dichas dimensiones del terreno y han llegado a la misma conclusién de

que lo mas o6ptimo es la fabricacion de dos casas tipo town house.

El conjunto residencial es un proyecto de inversion que traera beneficios a esta
comunidad de ciudad Guayana, en especial a aquellas personas que buscan optar
por una vivienda propia. Por ser un proyecto que requiere inversiéon y como se desea
tener una rentabilidad deseada, es necesario desarrollar un estudio de factibilidad del

mismo utilizando las herramientas de evaluacidn de proyectos, cuyas partes



principales consistiran en un estudio de mercado, para determinar la oferta y
demanda adecuadas, asi como el estudio técnico que determinara las caracteristicas
adecuadas del terreno, como también los materiales adecuados para su
construccion, y un estudio econémico-financiero que determine el cronograma de
inversion asi como la tasa de retorno del mismo, a través del estudio de costos,
gastos, ganancias y pérdidas. Todo esto para responderse a la interrogante principal
de esta propuesta, ¢Sera factible econémica y financieramente la construccién del

conjunto residencial Don Ricardo?

1.2 Objetivos de la investigacion.

En funcion de lo expuesto en el planteamiento del problema, se plantearon los

siguientes objetivos para la evaluacion de la posible solucién.

1.2.1 Objetivo general.

Evaluar la factibilidad econdmica y financiera en el proyecto de construccion

del conjunto residencial Don Ricardo.

1.2.2 Obijetivos especificos.

1. Determinar los factores del mercado propicios que pudiesen afectar y
favorecen la ejecucion de la construccion del conjunto residencial Don
Ricardo.

2. Definir los aspectos técnicos que condicionan la ejecucion de la
construccion del conjunto residencial Don Ricardo.

3. Efectuar el analisis financiero de la construccidén del conjunto residencial

Don Ricardo.



1.3 Justificacidon e importancia de la investigacion.

Para llevar a cabo cualquier proyecto de construccién es necesario contar con
una considerable cantidad de dinero para su inversién, la cual no puede ser erogada
completamente por el inversionista. Es por ello que se precisa aplicar las técnicas
comunmente usadas de las ciencias econdmicas como soporte de decisidon antes

que juicios meramente intuitivos en base a experiencias similares anteriores.

El resultado que se obtenga del presente estudio sive al inversionista para:

a) Facilitar el proceso de toma de decisidén sobre la conveniencia o no de la inversién

en el proyecto.

b) Reducir el nivel de incertidumbre con respecto a su comportamiento futuro en el

tiempo proyectado.

c) Justificar el costo de oportunidad que representa el proyecto.

1.4 Alcance

El alcance de este estudio abarcé proporcionar al inversionista una mayor
herramienta de informacion para el momento de toma de decision, como también
disminuir los niveles de incertidumbre y conocer los riesgos que pueda encontrar al
momento de realizar dicha inversion. Por otro lado, el proyecto de investigacion que
se pretende realizar no incluyo la puesta en marcha de la construccidn del conjunto

residencial.



CAPITULO Il
MARCO TEORICO

Este capitulo contiene aquellos aspectos tedricos seleccionados por el
investigador y que tienen mayor relevancia para el desarrollo del presente proyecto.
Incluye la revisién de trabajos previos que guardan relacion y pueden ofrecer aportes
al tema de investigacion (antecedentes) y las bases tedricas, las cuales abarcan las
definiciones y caracteristicas de cada uno de los componentes de un estudio de
factibilidad.

2.1 Antecedentes de la investigacion

Los antecedentes de la investigacion hacen referencia a la revision de hechos
pasados que permiten situar los analisis de la investigacion. En otras palabras, los
antecedentes estan constituidos por aquellos trabajos y/o documentos realizados que
sirven como punto de partida para realizar la investigacion que se propone en el
presente proyecto. Los trabajos a los que se hace referencia en este apartado, se

sefialan a continuacién con sus respectivos aportes:

Ochoa y Rodas (2011) Estudio de factibilidad financiera para la construccién y
comercializacion de casas, Ubicadas en el sector de Challuabamba en la Ciudad de
Cuenca. Trabajo Especial de Grado, Maestria en Administracién de Empresas. El
objetivo fundamental de la investigacién fue determinar la factibilidad para la
ejecucion de la inversién, aplicando un modelo administrativo mas eficiente para la
optimizacion de recursos. Fue definida como una investigacion exploratoria,
obteniendo como resultado la preferencia de la comunidad por viviendas de tamano
mediano (prototipo que perseguia el inversionista). Se demostré que el proyecto es

factible, a pesar de que no cumple con los requisitos para optar por financiamiento



por ser el primer proyecto de los inversionistas (se recomendoé invertir con capital

propio).

El aporte que este documento puede ofrecer a la investigacion, es que servira
como modelo puntual para el desarrollo de las encuestas del estudio de mercado, asi

como del contenido del analisis financiero.

Orellana (2012). Estudio de factibilidad para la construccion de un prototipo de
vivienda para las comunidades pesqueras del estado Nueva Esparta. Trabajo
Especial de Grado, Especializacién en Gerencia de Proyectos. La investigacion
estuvo fundamentada determinar la factibilidad de mercado, técnica y financiera de
un proyecto habitacional en el estado Nueva Esparta, orientada a atender las
necesidades habitacionales de las comunidades pesqueras en dicha zona. Las
estrategias adoptadas por el autor para la recoleccion de datos estuvieron
enmarcadas dentro de una investigacion tipo cuantitativa, no experimental
transeccional descriptivo para un proyecto de caracter social. Se obtuvo como
resultado un costo para la construccién de la vivienda de BsF 284.099,50, cifra
considerada baja por el autor considerando los beneficios que la misma pudiera
aportar a largo plazo tanto para el usuario como para el promotor y si se considera la
puesta en marcha, el proyecto cumpliria con las normas asociadas a la preservacion

del ambiente y uso racional de los recursos naturales por el prototipo disefiado.

Aunque en el estudio financiero se manejan algunos indicadores distintos a los
que se desean utilizar, esta investigacion servira como apoyo para evaluar los
componentes necesarios para el diseio de los prototipos del Conjunto Residencial

Don Ricardo en la fase de Estudio Técnico.

Diaz (2008). Estudio de factibilidad para la construccidon y puesta en marcha
de wuna posada turistica. Trabajo Especial de Grado, Especializacion en
Administracion de Empresas- mencion finanzas. El objetivo primordial de esta

investigacion fue desarrollar un estudio de factibilidad para la construccion de una



posada turistica tres estrellas en Ciudad Guayana, para optar por la posibilidad de
atender parte de la creciente demanda turistica de la zona. El estudio fue catalogado
como un Proyecto Factible con un disefio documental y de campo, pues se hizo un
analisis de los fendmenos estudiados con soporte de la informacién tedrica requerida
para tal fin. Entre los resultados obtenidos destaca la comprobacion de una demanda
insatisfecha de sitios de hospedaje, y de la factibilidad de la posada con una tasa
interna de retorno de 23 %, un valor presente neto positivo y un periodo de

recuperacion del capital de 6 afios con financiamiento.

Este trabajo guarda relacion con la investigacidn que se pretende realizar, ya
que al igual que ésta, también busca responder a la demanda habitacional. Asi
mismo, servira como guia de aplicacion de un estudio de factibilidad en el area de
servicios en el cual se encuentra enfocada la investigacion (dentro de Ciudad

Guayana).

Bloise (2006). Estudio de Factibilidad para la Construccion de Viviendas en la
Parroquia Carrizal, Municipio Carrizal, Estado Miranda. Trabajo Especial de Grado,
Especializaciéon en Gerencia de Proyectos. La investigacion se centré en determinar
la factibilidad de mercado, econdémica y financiera del proyecto de construccion en un
periodo no mayor a 4 afos. El estudio fue catalogado como evaluativo y se obtuvo
como resultado que el proyecto es atractivo para el promotor ya que la tasa interna
de retorno de inversion es superior a la tasa de costo de capital, lo que indica no solo
una recuperacion del capital invertido, sino también un beneficio adicional para el

inversionista.

Este trabajo servira como guia de apoyo en la elaboracién de un estudio de
factibilidad en la construccion de viviendas para su presentacion ante la Universidad

Catolica Andrés Bello.



2.2 Bases teoricas

Las bases tedricas, representan “... aquellos enfoques tedricos derivados del
paradigma que ha sido definido, vinculados con algunas dimensiones del analisis del
problema” (Balestrini, 2006, p. 91). En otras palabras, representa aquella informacion
documental que soporta el desarrollo de la investigacidn y que permitira al lector

entender mejor el contenido de la misma.

En el presente proyecto, se describira en mayor detalle los fundamentos
tedricos asociados a la evaluacion de proyectos de inversion en el sector privado y

los estudios de factibilidad.

2.2.1 Evaluacion de proyectos de inversion en el sector privado

La evaluacién de proyectos es una practica utilizada para la seleccion de
proyectos, donde se estudian las ventajas y desventajas que se esperan obtener con
la asignacion de recursos para los mismos. Para ello, se efectuan tres tipos de
estudios: de mercado, el técnico y el financiero, los cuales permiten obtener los

ingresos esperados, los costos de operacién y la inversion total. (Bloise, 2006, p. 20)

El inversionista privado busca escoger aquellos proyectos que amplian al
maximo su beneficio econdmico, tomando en consideracion que sus recursos son
escasos y reconociendo que cualquier inversion de dinero implica riesgos. Por tanto,
el empresario privado, analiza las diversas alternativas de inversion a través del uso
de indicadores de rentabilidad financiera y selecciona aquella que le resulte mas
atractiva. Por tanto, evaluar un proyecto de inversion privado tiene como objeto
primordial determinar como este influye en el patrimonio del promotor (Bloise, 2006,
p. 20).



2.2.2 Estudio de factibilidad

En la formulacién y evaluacion de proyectos se realizan diferentes estudios
que proporcionan soluciones a diversas necesidades humanas. El conocimiento de
la factibilidad técnica y econdmica de un proyecto permite emitir una valoracion sobre
la conveniencia o no de su adopcién y asi poder seleccionar la alternativa de

solucion optima.

Segun Baca (2001), el estudio de factibilidad profundiza la investigacion en
fuentes primarias y secundarias en investigacién de mercados, detalla la tecnologia
que se empleara, determina los costos y rentabilidad econémica del proyecto y es la

base en la que se apoyan los inversionistas para tomar sus decisiones.

Para declarar viable un proyecto, es necesario realizar una serie de analisis
representados por los estudios de factibilidad, que al desarrollarlos seran la base en

la toma de decision para la ejecucion del proyecto.

Determinar la factibilidad de un proyecto consiste en establecer si un proyecto
es viable o no, en otras palabras, si se pueden alcanzar los objetivos planteados en
el mismo. Tal como lo expone Bloise (2006), el estudio de factibilidad es una
herramienta de analisis que le permite a los inversionistas reconocer cuando y en
qué condiciones un negocio contemplado como vision puede ser exitoso o no. Asi
mismo, su metodologia de aplicacion es adaptable segun el tipo de proyecto que se

desea medir facilitando la toma de decisiones para la inversién. (p. 21)

El investigador que desea efectuar el analisis de decision de inversién para un
estudio de viabilidad inmobiliaria, hara uso de los componentes conceptuales
propuestos por Bloise (2006) para un proyecto de este tipo. Dichos componentes
estan clasificados en 3 modulos, los cuales se describen en mayor detalle a

continuacion:

10



Estudio de mercado

Un estudio de mercado dentro de un proyecto inmobiliario tiene como objetivo
primordial verificar la existencia de una demanda insatisfecha de bienes inmuebles
requeridos por la sociedad que busca desarrollarse y tener mayor bienestar. También
permite reconocer las condiciones de riesgo a las que se exponen los inversionistas
por la velocidad de respuesta del mercado cuando el producto final hace su entrada
al mismo. Para realizar el estudio de mercado es necesario decidir qué producir en
funcién de la demanda y la oferta existente, establecer las politicas de fijacion del

precio y las estrategias de su comercializacién (Bloise, 2006, pp. 21-22).

Descripcion de la estructura del mercado inmobiliario

Para Bloise (2006), la estructura del mercado inmobiliario debe incluir
aspectos tales como: el entorno que rodeara a la empresa, es decir, variables
sociales (tasa de crecimiento de poblacién, geografia, factores socio-culturales) y
variables econdmicas (nivel de ingresos de la poblacién, precio de los bienes
inmuebles que podria ofrecer la empresa y los sustitutos, y las politicas de gobierno
para reactivar la promocion inmobiliaria) que podrian ayudar a predecir y proyectar
los posibles ingresos operacionales del proyecto si llegara a la puesta en marcha.
Todo esto permitira al promotor conocer si es util en el mercado y atender las

necesidades de la sociedad (p. 22)

Caracterizacion del inmueble

La caracterizacion del inmueble es la representacion de las cualidades y
caracteristicas especificas que tiene el inmueble con respecto a: tipologia de las
unidades habitacionales propuestas, valorizacién de la zona de ubicacion, ventajas
de su localizacion, vias de acceso principales y secundarias, idea conceptual de

urbanismo y arquitectura, distribucion espacial de las unidades habitacionales, area

11



total minima de ocupacion de la vivienda en relacion al conjunto y los materiales de

construccion que se utilizaran para dar el acabado final a la edificacion.

También debera hacerse mencion a la naturaleza y uso de este tipo de bien y
a las normas de calidad que aplican en su disefio y construccién. (Bloise, 2006, pp.
22-23)

Segmentacién del mercado inmobiliario

La segmentacion consiste en la divisidon del mercado por estratos de personas
que estén interesadas en la adquisicién de bienes inmuebles, agrupandolas segun su
localizacion geografica, demografia, nivel de capacidad adquisitiva y estrato social,
para reconocer sus atributos. Al estratificar, se puede detectar la demanda con el
mayor grado de minuciosidad posible, y asi determinar como orientar los esfuerzos y
las estrategias para satisfacer inmediatamente la necesidad de los grupos escogidos
basandose en las actitudes de los consumidores con respecto al bien a ofertar.
(Bloise, 2006, p. 23).

Estimacion de la demanda inmobiliaria de viviendas

Bloise (2006) senala que el estudio de la demanda debe estar orientado a
evaluar su comportamiento actual y su proyeccion a futuro en un horizonte de tiempo
y un area de mercado determinados, tomando en consideracion cierto rango de
precios. Se debe estimar el numero de viviendas a vender a un precio determinado,
tomando en cuenta que existen factores que condicionan los gustos, preferencias y
poder adquisitivo de los compradores (p. 23). La autora, citando a Miranda (1997),

hace referencia a lo siguiente:

‘La demanda es una funcion que depende del comportamiento de
algunas variables, tales como nivel de ingreso de los consumidores,
patron de gasto de los mismos, tasa de crecimiento de la poblacion,
precios, tanto de los bienes sustitutos como complementarios,
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preferencias de los consumidores y naturalmente de la accién de los
entes gubernamentales”. (pp. 23-24)

Estimar la demanda permite detectar los agentes que establecen Ilos
requerimientos del mercado y la posibilidad de insercion de la empresa en él, fijando
la cantidad de usuarios a atender segun las caracteristicas del mismo. (Bloise, 2006,
p. 24). Sin la existencia de un mercado potencial, no es posible la viabilidad de

cualquier proyecto.

Para realizar el analisis de la demanda, es necesario recolectar la informacién de
fuentes estadisticas y del desarrollo de una investigacion de campo haciendo uso de
herramientas basicas de estudios de mercado. Todo esto para poder observar el
comportamiento histérico y evolucion de la demanda, relacionando los datos
cuantitativos (numéricos) con los datos cualitativos (preferencias, gustos, entre
otros). (Bloise, 2006, p. 24).

Analisis de la oferta inmobiliaria de viviendas

La oferta “cuantifica la cantidad futura de un producto que los fabricantes e
importadores estan dispuestos a llevar al mercado en conformidad con los precios
vigentes en el mismo.” (Blanco, 2010, p. 230). Para los proyectos de este tipo, se
visualiza el comportamiento histérico del mercado inmobiliario y se define, de
acuerdo a la demanda detectada en el estudio, cdmo podria ser atendida en un

futuro inmediato.

El analisis de la oferta comprende la caracterizacion del tipo de oferta y
cantidad de oferentes existentes en el mercado. De los competidores se requiere
estudiar los siguientes aspectos: numero, dispersion y ubicacién geografica dentro de
los limites del estudio, tamano y capacidad de produccion, posicion y participacion de
mercado. En algunos proyectos, el proceso de construccidon del inmueble esta
incluido dentro de su alcance. La oferta de viviendas puede estar influenciada por el

precio, la calidad, apoyos gubernamentales a la produccion del sector y las
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condiciones de unidades habitacionales existentes en el mercado, asi como por la
demanda y la relacion costo-beneficio esperada por los promotores. (Bloise, 2006, p.
25)

Formacion de precios y politicas de venta

El precio es el monto en términos monetarios, por el cual los usuarios estan
dispuestos a efectuar la transaccion de compra-venta de un determinado bien. La
fijacion del precio requiere de informacion como los costos directos e indirectos
asociados a la construccion de la vivienda, la elasticidad de la demanda y la oferta, y
las politicas del mercado. El establecimiento de los precios debe realizarse
“...teniendo en cuenta que existe una meta fija inicial basada en el nivel de ingresos
esperados por el proyecto, costo y prima por riesgo y la existencia de restricciones,

regulaciones y controles en la cadena productiva” (Bloise, 2006, p. 26).

Aquel precio en el cual el cliente esta dispuesto a demandar una determinada
cantidad de unidades de un bien y el productor esté dispuesto a ofrecerla se
denomina “precio de equilibrio”. Bloise (2006, pp. 26-27) sefiala que para fijar el
precio de venta de una vivienda, debe tenerse en consideracién los siguientes

aspectos:

- Costo de administracion, gerencia, inspeccion, construcciéon y ventas, mas un
porcentaje de ganancia.

- Demanda potencial del bien y las condiciones riesgo-pais que ello implica para el
proyecto, las cuales basicamente son de tipo econémicas, politicas y sociales.

- La capacidad de reaccion de la competencia, lo cual debe anticiparse previendo
una respuesta estratégica determinada.

- La estrategia de mercadeo, cuya definicion es importante para la fijacion del precio.
Estas serian: introduccién al mercado, ganar mercado, porcentaje de ganancia sobre
la inversién hecha y costo mas porcentaje de ganancia sin importar las condiciones

de mercado.
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Comercializacién y promocioén del inmueble

Para Blanco (2010), los canales de comercializacién “constituyen el conjunto
de actividades relacionadas con la transferencia del producto desde el productor
hasta el consumidor final, actividades que pueden generar costos importantes para el
proyecto” (p. 239). Dentro del mercado inmobiliario existe la figura de “promotor
inmobiliario” que es la empresa que realiza actividades de intermediacion entre el
constructor y el usuario final, colocando al servicio de éste toda la informacion
asociada a la construccion, atributos, planes de financiamiento y requisitos para
consumar la adquisicién del inmueble; aunque existen casos en que se maneja una

relacion directa entre los extremos de la cadena. (Bloise, 2006, p. 27).

Lo dicho anteriormente para Bloise (2006, p. 27) no es lo Unico que se toma
en cuenta en la comercializacion del inmueble, sino que también hay que tratar de

responder a los siguientes planteamientos:

- ¢Cuales son los mecanismos preferentemente usados en la compra-venta de
viviendas nuevas?

- ¢,Cuadles son los compradores principales y dénde estan localizados?

- ¢ Cudles son las normas vigentes con respecto a la comercializacion de unidades
habitacionales nuevas?

- ¢Cual es la magnitud de los margenes de comercializacion en cada etapa del

proceso de gestion inmobiliaria para viviendas nuevas?

Cuando se definan los canales de comercializacién, se podran establecer los
mecanismos de promocion y publicidad para dar a conocer el producto final. Todos
estos componentes representan parte de la inversion a realizar y los mismos deben
estar reflejados en los flujos de caja del proyecto (Bloise, 2006, p. 28).

Estudio técnico
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Sobre este tipo de estudio se establecen variadas conceptualizaciones sobre

los cuales estan:

Baca (2001), establece objetivos de los estudios y en lo que respecta al
estudio técnico lo establece de esta forma "demostrar que tecnolégicamente es
posible realizar el proyecto". Mediante el estudio de factibilidad técnico se busca
establecer la viabilidad a nivel técnico del proyecto, como un preambulo a la
factibilidad econdmica. Esta centrado en las siguientes partes que lo conforman:

Localizacion del Proyecto: La localizacién de un proyecto es llegar a determinar el
sitio optimo que contribuya en la mejor medida a lograr la mayor rentabilidad u
obtener el costo unitario minimo.

Tamafo del Proyecto: El tamafio del proyecto es una funcion de la capacidad y el
tiempo, y representa la capacidad de respuesta que el proyecto tiene para
satisfacer la demanda.

Ingenieria del Proyecto: Es el conjunto de medios y procedimientos que en el
proyecto se utilizaran para realizar la produccién de servicios para el cual es
considerado. Los elementos que conforman esta parte son: Proceso de

produccion, las alternativas tecnoldgicas y la distribucion de la planta.

Es la segunda fase del estudio de factibilidad, en ésta se verifica la existencia
de alguna dificultad técnica que imposibilite el desarrollo del proyecto, se efectuan
estudios preliminares para la ubicacion estratégica de la planta, asi como ademas la
determinacion de la capacidad fisica y técnica de la planta, basados en los

resultados del estudio de la demanda anteriormente desarrollado.

La importancia del estudio técnico segun Erossa (2003, p. 25) radica en que,
eéste constituye el nucleo ya que todos los estudios derivados depende él, y en
cualquier fase del proyecto es importante saber si es técnicamente factible y en qué

forma se pondra en funcionamiento.
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Decisiones de tamaio y capacidad

Partiendo de la demanda proyectada en la fase |, se determina el tamafo y
capacidad en la produccion de unidades habitacionales. Posteriormente, se
examinan aspectos relativos a la capacidad disefhada permitida, en concordancia con
la normativa que regula el nivel de ocupacion del terreno, la cual esta definida por
los instrumentos juridicos nacionales, estadales y locales conocidos bajo la
denominacion de Planes de Desarrollo Local y Ordenanzas Municipales. Bloise
(2006) indica que “En ellos se esbozan un conjunto de restricciones o limitaciones
establecidas como la normativa aplicable a un determinado terreno susceptible de
ser intervenido a través de un proceso de urbanizacion o edificacion, llamadas
Variables Urbanas Fundamentales (V.U.F.)" (p. 29).

La Ley Organica de Ordenacion Urbanistica, menciona Bloise (2006), sefala

que en las urbanizaciones las variables fundamentales son:

“...el uso correspondiente, el espacio requerido para la trama
vial arterial, la incorporacion a la trama vial y colectora, las
restricciones por seguridad o por proteccibn ambiental, la
densidad de poblacién prevista en el plan, la dotacion,
localizacion y accesibilidad de los equipamientos urbanos y las
restricciones volumétricas” (p. 29)

Y para las edificaciones, las variables a considerar son:

. el uso de acuerdo a la zonificacién, el retiro de frente y
acceso, densidad de la poblacion prevista en la zonificacion,
retiros laterales y de fondo, la altura prevista en la zonificacion,
las restricciones por seguridad o por proteccidon ambiental y
cualesquiera otras variables que los planes respectivos
impongan a un determinado lote de terreno” (pp. 29-30).

Para calcular la capacidad de ocupacion de un terreno urbanizable, Bloise

(2006) afirma que se deben manejar los siguientes conceptos:
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- Densidad de Ocupacion: “es una variable que se expresa como la cantidad de

personas referidas a una unidad de superficie” (p. 30).

- Area Global: “es el area total que incluye tanto el area aprovechable
susceptible a urbanizarse como el area que no se puede aprovechar por sus
condiciones naturales u otro tipo de impedimento establecido en la ordenanza

correspondiente en respuesta al plan maestro de la zona” (p. 30).

- Area Bruta: “4rea aprovechable dentro del perimetro urbano de una ciudad y
agrupa: el area destinada a las parcelas residenciales, el area ocupada por la

vialidad y el area donde se localizan los equipamientos urbanos” (p. 30).

- Area Neta: “es el area destinada a las parcelas residenciales” (p. 30).
También debe manejarse la flexibilidad en la capacidad de invertir, en la

capacidad de gestion y la estructura de costos del proyecto.

Decisiones de localizacion del inmueble

Para poder definir el sitio donde se pretende construir el inmueble, se debe
hacer un estudio de aquellos terrenos disponibles. Se debe evaluar las
caracteristicas y morfologia de los suelos para ver si son aptos para la construccion.
Asi mismo para hacer la seleccién, se debe analizar la cantidad de capital requerido
para la adecuacion del terreno, la facilidad de acceso al mismo, su cercania a vias

principales y rutas colectoras (Bloise, 2006, p. 30).
Decisiones sobre la construccion de viviendas

En la etapa de construccion de viviendas es donde se producen la mayor parte
de las salidas de dinero del proyecto para la obtencion del producto final esperado.
Se deben adoptar estrategias que permitan generar flujos de caja que le den

continuidad en el tiempo a través de la definicion del sistema constructivo, la
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estructura de costos en la cual se detalle la cantidad y disponibilidad de materiales,
equipos y mano de obra requeridos desde la puesta en marcha de la construccion

hasta su finalizacion (Bloise, 2006, p. 31).

Decisiones de ingenieria de proyecto

Para Bloise (2006), las decisiones de ingenieria de proyecto asociadas a la
gestion inmobiliaria deben ser tomadas en la fase conceptual dentro de su ciclo de
vida. En esta etapa se trata de realizar las actividades de la mejor manera posible,
haciendo el analisis y desarrollo de aspectos como: disefio de la organizacion vy
constitucién del equipo de proyecto, realizacion del anteproyecto de urbanismo y
arquitectura, realizacion de la estructura desagregada de trabajo (Work Breakdown
Structure, WBS), elaboracién del estimado de costos (EDC: orden de magnitud /
clase IV), disefio del Plan de Ejecucion del Proyecto (PEP) a nivel conceptual y a
nivel de proyecto, evaluacion de estrategias de contratacién, procura y construccion,
y evaluacion de tecnologias aplicadas al proyecto para optimizacion de procesos (pp.
30-31).

Decisiones de organizacién

El estudio de la organizacion en los proyectos de gestion inmobiliaria sirve
para definir las responsabilidades sobre la ejecuciéon del proyecto dentro de una
empresa. Se hace una investigacidon sobre las capacidades de la misma para
identificar lo que puede ejecutar por sus propios medios y determinar cual es el
modelo administrativo que mas se ajusta a los fines que persigue con la ejecucion
del proyecto. Para Bloise (2006) las caracteristicas de cada proyecto de construccion
pueden variar, por lo que pueden tener sus propias estructuras organizativas con sus
respectivas redes de comunicacion. Por otra parte, la inversion inicial y los costos de

los procesos de gestion pueden verse afectados por las decisiones de contratacion
(p- 32).
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Analisis financiero

Esta etapa del estudio de factibilidad del proyecto es el analisis econdémico y
su objetivo es ordenar y sistematizar la informacion de caracter monetario que
proporciona las etapas anteriores y elaborar los cuadros analiticos que sirven de
base para la evaluacion econdmica. (Baca, 2001, p. 254)

Con este analisis se busca determinar cual es el monto de los recursos
econOmicos necesarios para la realizacion del proyecto, cual sera el costo total de la
operacion de la planta (que abarque las funciones de produccion, administracion y
ventas), asi como otra serie de indicadores que serviran como base para la parte

final y definitiva del proyecto, que es la evaluaciéon econémica” (p. 160).

Segun lo anterior, a través de este estudio se pretende tener un conocimiento
acerca de los costos necesarios para construir las viviendas, asi como de cuales
seran los recursos para cubrir esos costos, o que demostraria la viabilidad del

proyecto.

Flujo neto de caja

El flujo de caja de un proyecto “es el resultado de contabilizar el dinero que
entra y sale, producto de la ejecucion del proyecto y es la base del manejo de la
tesoreria, de forma de no caer en incumplimiento por falta de liquidez” (Palacios,
2004, p. 215).

Su determinacion permitira medir los beneficios monetarios que se obtendran
al final del proyecto. Los elementos basicos que lo componen, producto de los
modulos |y I, son los siguientes:

a) calculo de la inversion inicial,

b) calculo de los ingresos y egresos de operacion,

c) calculo de capital de trabajo, y
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d) el momento en que ocurren los ingresos y egresos dentro del horizonte de

planificacién.

Con el analisis de estos factores, se podra determinar la rentabilidad del

proyecto y la del inversionista (Bloise, 2006, p. 37).

Capital de trabajo e inversion inicial

La inversidn en capital de trabajo se refiere al conjunto de recursos efectivos
que se necesitan para la operacion del proyecto para su fase inicial, incluyendo las
contingencias que se presentan en ésta tratando de perturbar su estabilidad

administrativa y financiera (Bloise, 2006, p. 37).

Por su parte, la inversion inicial es la colocacion de recursos econémicos en el
momento cero “0” del proyecto para iniciar operaciones hasta el punto en el que se
generen ingresos suficientes para dar continuidad al proceso de produccion

permitiéndolo llegar a la fase terminal del proyecto (Bloise, 2006, p. 37).

En la evaluacién de proyectos también hay que realizar estimaciones del
capital de trabajo, que permite a la empresa conocer su capacidad para soportar las

operaciones ordinarias del negocio (Boise, 2006, p. 37).

Estructura de Financiamiento

La estructura de financiamiento indica la forma y proporcion en las cuales el
inversionista hara uso de su capital propio y/o de terceros para la ejecucion del
proyecto. Asi mismo, especifica los métodos de calculo de los costos de dicho
capital. Bloise (2006) sefiala que los tipos de financiamiento que se aplican con
mayor frecuencia son:

a) el financiamiento mediante patrimonio y

b) el financiamiento a través de la deuda.
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El primero, es el mas costoso, tanto a corto como a largo plazo e implica un
menor riesgo para el proyecto. Bloise (2006), citando a Baca (2001), explica que el
segundo es posible conseguirlo a tasas de costo de capital mas bajas que las
estipuladas por las instituciones bancarias, lo que puede ser beneficioso para el
inversionista desde el punto de vista fiscal, pero puede acarrear un mayor riesgo (p.
38).

Resulta de vital importancia definir la estructura de financiamiento del
inversionista para poder:
a) identificar la mejor estrategia para financiar el proyecto,
b) hacer la planificacion financiera segun los requerimientos en cada etapa del
proyecto,
c) determinar los compromisos de financiamiento a los que esta dispuesto a asumir,

y
d) realizar un control financiero del proyecto (Bloise, 2006, p. 38).

Rentabilidad de la Inversion

La tasa interna de retorno (TIR) es “...aquella tasa de descuento que hace que
el valor actual de todos los flujos del modelo sea CERO” (Palacios, 2004, p. 220). En
otras palabras, es aquella tasa en la que la inversion inicial se hace igual a todos los

flujos descontados hacia el afio base del proyecto.

Palacios (2004) afirma que esta tasa se usa cuando se requiere comparar
proyectos con distintos niveles de inversion y duracion. El criterio para tomar la
decision de poner en marcha el proyecto se basa en que si la TIR es superior a la
tasa de costo de capital el proyecto puede ser mas rentable para el inversionista que

el resto de los proyectos y puede terminar siendo aceptado (p. 220).
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Valor Actual Neto (VAN)

Este método, como su nombre lo indica, mide el valor actual neto de los flujos
de fondos de una inversién. Matematicamente se podria expresar de la siguiente
manera:

n
VAN= X (FFt) -1
t=1 (1+i) t

Donde, FF; = Flujo de Fondos del periodo t; i = Tasa de corte o de descuento

(Costo de capital); n = Numero total de periodos; lp = Inversion Inicial

Criterio de decision
Si VAN > 0, entonces se acepta el proyecto.

Si VAN < 0, entonces se rechaza el proyecto.

Todo proyecto que tenga VAN positivo, o nulo, es candidato a ser aceptado y
entre todos estos candidatos se preferira aquel, o aquellos, proyectos que tengan el
mayor valor de VAN, en concordancia con el criterio de maximizar la riqueza del

inversor.
Entre las ventajas mas significativas encontramos las siguientes:

El VAN toma en cuenta todos los ingresos y egresos del proyecto, y ademas lo hace
en un solo momento del tiempo.

Se toma al momento cero como punto de evaluacion; es mas util apreciar la
magnitud de las cifras en el momento mas cercano al que se debera tomar la
decision.

Toma en cuenta el "valor del dinero en el tiempo".

Da idea, en términos absolutos, de la magnitud del proyecto.

Permite comparar, en forma directa, proyectos mutuamente excluyentes.
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Debido a que todos los valores actuales se miden al dia de hoy, es posible sumarlos:
VAN (A+B) = VAN A + VAN B. Esta propiedad aditiva tiene importantes

consecuencias.

Por otro lado, las desventajas mas importantes serian:

El criterio no da idea de rentabilidad.

La eleccién de la tasa de corte o actualizacion genera una dificultad ya que,

generalmente, se establece en forma subijetiva.
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CAPITULO Il
MARCO METODOLOGICO

En este capitulo, se sefala la metodologia que se empled para evaluar la
factibilidad para la construccion del conjunto residencial Don Ricardo en la
urbanizacién Villa Granada de Puerto Ordaz-Estado Bolivar.

La metodologia mencionada incluyé aspectos fundamentales como: la
definiciéon del tipo de investigacion, el disefio de la investigacion, la unidad de
analisis, la poblacion y la muestra. También se precisaron las técnicas e
instrumentos para la recoleccion de la informacion, la operacionalizacion de los
objetivos, las fases de la investigacion, las consideraciones éticas y el cronograma

de actividades a seguir para el logro de los objetivos planteados en el estudio.

3.1 Tipo de Investigacion

El tipo del estudio, de acuerdo al propdsito que se desea alcanzar con el
mismo, se fundamenta en las herramientas del modelo de investigacion de tipo
evaluativo, cuyo propdsito es la sistematica determinacién de la calidad o valor de
programas, proyectos, planes, intervenciones (Weiss, 1980, citada por Balestrini,
2006, p. 7), dado que se estudidé la viabilidad de los aspectos fundamentales que
implica la ejecucion del proyecto de construccion del conjunto residencial Don
Ricardo en la urbanizacién Villa Granada, Puerto Ordaz, Estado Bolivar, como una

nueva opcidén de negocio para el inversionista.

3.2 Diseio de la Investigacion

Para poder desarrollar el estudio, hay que determinar cual es el disefio de

investigacion que se ajusta al tipo de investigacion seleccionado en el punto 3.1 de
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este capitulo. Para Balestrini (2006), el mismo es “... una estrategia, un plan, muy
especifico, que guie en la investigacion, el proceso de recoleccidén, analisis e

interpretacion de los datos que se han de recolectar” (sic) (p. 131)

Segun el origen de los datos, la presente investigacion adopta un disefo
bibliografico y de campo por las razones siguientes:

La investigacion es bibliografica, ya que se hizo uso de fuentes documentales
para recoger parte de la informacion requerida para la investigacion (Balestrini, 2006,
p. 132). Se realiz6 una revisién de documentos legales, de especificaciones técnicas
de equipos y/o materiales para el estudio técnico, asi como de libros con informacién

referente a todos los médulos de un estudio de factibilidad.

De igual manera, es una investigacion de campo descriptivo ya que se realizo
una representacion del mercado inmobiliario en el sector objeto de estudio, y de los
aspectos técnicos asociados a la ubicacion y construccion del conjunto residencial
Don Ricardo. “Los datos de interés son recogidos en forma directa de la realidad; en
este sentido se trata de investigaciones a partir de datos originales o primarios”
(UPEL, 2010, p. 18). Debido a que no se manipularan las condiciones de la realidad
en las que seran recogidos los datos, la investigacion sera de caracter no
experimental transeccional descriptiva. Con respecto al objetivo de esta ultima, se

dice lo siguiente:

“...indagar la incidencia y los valores en que se manifiestan una o mas
variables (dentro del enfoque cuantitativo) o ubicar, categorizar y
proporcionar una vision de una comunidad, un evento, un contexto, un
fendmeno o una situacion”. (Sampieri, Fernandez, y Baptista, 2010)

Al recolectar la informacién requerida (el cual se realizara en un tiempo unico),
se pudo efectuar proyecciones en el analisis financiero, de todos los ingresos y
costos del proyecto, que sirvieron para el calculo de los diversos indicadores que

componen dicho estudio.
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3.3 Unidad de Analisis

Para realizar el estudio de factibilidad para la construccién del conjunto
residencial Don Ricardo en la urbanizacién Villa Granada, Puerto Ordaz, Estado
Bolivar se define como la unidad de objeto de estudio el terreno del cual dispone el
inversionista y en el cual se plantea la posibilidad de efectuar dicha construccion.

3.4 Poblacién y muestra
Arias (2012), citando a Balestrini (2001), senala que la poblacion es

cualquier conjunto de elementos de los que se quiere conocer o investigar alguna de
sus caracteristicas” (p. 110). Para efectos de esta investigacion, se establece como
poblacion del estudio aquellos habitantes del Estado Bolivar catalogados como
poblacion econdmicamente activa y ocupada, mayor de 15 anos, la cual segun el
ultimo informe presentado por el Instituto Nacional de Estadistica en el afio 2013 era
de 700.472 personas. Cabe sefialar que a los efectos de la investigacion el analisis

de esta variable solo sera tomado en cuenta para el estudio de mercado.

Por su parte, la muestra es un “subconjunto representativo de un universo o
poblacién” (Morles, 1994, citado por Arias, 2012, p. 110). En esta investigacion se
aplicara a la poblacion escogida una técnica de muestreo no probabilistico
intencional o de opinidn, ya que el investigador establecera unos criterios previos

para la seleccién de los elementos (Arias, 2012, p. 85).

Los criterios a los que hace mencién el investigador, y que se aplicaron para
efectos de muestreo en este estudio, son los siguientes:
- Personas mayores de 18 afios que sean empleados de empresas reconocidas
y con ingresos mensuales superiores cuatro salarios minimos.
- Duefios o accionistas de empresas que ejercen funciones en la zona de
Puerto Ordaz.
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La muestra seleccionada debe cumplir con estos parametros, ya que la
localizacion del proyecto se realizara en una zona prestigiosa dentro de Puerto
Ordaz, que es habitada fundamentalmente por personas de clase media- alta y la

fijacion de estos criterios podrian disminuir la incertidumbre y riesgo al inversionista.

3.5 Técnicas e Instrumentos de Recoleccion de Informacion

Luego de definir la poblacion y la muestra, es de suma importancia establecer
las técnicas y los instrumentos que se aplicaron para la recoleccion de la
informacion. Se entiende por técnica el procedimiento a utilizar para recoger los
datos y por instrumento, aquellos recursos que se utilicen para recolectar y

almacenar la informacion (Arias, 2012, pp. 67-68).

Dentro de las técnicas que se emplearon en la presente investigacion se

encuentran las siguientes:

- Observacion participante libre: Sirve para visualizar la realidad que rodea el
proyecto sin una guia estructurada de los aspectos que seran observados
(Arias, 2012, p. 70). En el estudio, esta técnica sirvio para visualizar las
impresiones y expectativas de las personas sobre el proyecto de construccion.
También se us6 para comparar el proyecto con aquellos bienes inmuebles que

se encuentren en el sector objeto de estudio.

- Entrevistas no estructuradas: consiste en una conversacion “cara a cara” entre
el investigador y el entrevistado, donde el primero le plantea preguntas al
segundo y éste se encarga de responderlas para proporcionar informacion
relevante para el estudio (Arias, 2012, p. 73). Esta técnica fue aplicada para
conocer los aspectos técnicos de la construccidn, que seran definidos en

conjunto con arquitectos e ingenieros del sector.
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- Revision documental: consiste en la profundizacién sobre algun tema a través
de la consulta de fuentes secundarias o escritas que guarden relacion con la
investigacién. Se utilizé para conocer los componentes que debe llevar la
evaluacion de proyectos y la informacion que enmarca la construccion de
viviendas tales como cifras estadisticas, aspectos administrativos, planos de

otros proyectos y marco regulatorio.

Los instrumentos que aplico el investigador para la recoleccién de datos fueron:
cuestionario, grabadora, matrices de datos estadisticos, guiones de entrevista, ipad,

laptop y camara fotografica.

3.6 Operacionalizaciéon de los Objetivos

Para poder recolectar la informacién requerida para realizar la evaluacion de la
factibilidad para la construccion de un conjunto residencial, es fundamental definir las
variables que se desean medir en la investigacion y descomponerlas para lograr una
mayor precision de los datos recolectados. (Carrera y Vazquez, 2007, pp. 78-79).
Esta definicion y descomposicion de variables llamada “operacionalizacion”, se hace

en funcién de los objetivos de la investigacion y se encuentra plasmada en la tabla 1.
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Tabla 1. Operacionalizacién de los Objetivos

Objetivos Variables Dimensién Indicadores Técnicas e
Especificos Instrumentos
Determinar los Mercado Conocimiento de | 1. Cifras 1.0Observacion
factores del Inmobiliario la situacion estadisticas del Directa no
mercado propicios Oferta, actual del INE. participante.
que pudiesen Demanda, mercado local en
afectar y favorecen Precio. la construccion 2. Cifras 2. Fuentes
la ejecucion de la de viviendas. estadisticas del secundarias.
construccion del sector
conjunto inmobiliario.
residencial Don
Ricardo.
Definir los aspectos Aspectos Disefiar el 1. Ordenanza Anteproyecto de
técnicos que Técnicos modelo Urbanistica urbanismo y
condicionan la Tamanfo De intervencion Regional y arquitectura.
ejecucién de la Ubicacién (Definicion Municipal.
construccion del Tipo de espacial, 2.Indice de
conjunto Construccion | métodos costos de la
residencial Don Areas de la constructivos). construccion.
Ricardo. Vivienda
Efectuar el analisis Factibilidad Demostracion de Técnicas
financiero de la Econdmica. la existencia de financieras para
construccion del Tiempo de margenes de VAN determinar VAN y
conjunto retorno de la rentabilidad TIR la TIR.
residencial Don inversion aceptables para Operacionalizacion
Ricardo Inversion Inicial | el proyecto. de los Objetivos
Costos

Fuente: El autor (2016)

3.7 Fases de Desarrollo de la Investigacion

La metodologia del estudio se refiere al procedimiento por el cual el
investigador se guia para alcanzar los objetivos propuestos. Es un plan que se
realiza con un orden loégico para sistematizar la resolucion del problema de
investigacion, identificando sus etapas de analisis y la forma en que se recopilan los

datos necesarios para ser desarrolladas.

El presente estudio se desarrolld bajo un esquema de fases siguiendo el

esquema sugerido por Arias (2006) y agrupadas como sigue:

» Fase | Planificacion: Consiste en trazar el plan o proyecto de la investigacion

por realizar. Sobre esta fase Balestrini (2006) comenta lo siguiente: “se hace
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necesario planificar, de manera ordenada y metddica, el tiempo que se tomara

el desarrollo del estudio” (p. 195).

Segun el esquema de Arias, la planificacion incluye, en cuanto a acciones,

los siguientes elementos:

v' Seleccion de la linea de trabajo

v Identificacion del problema (revision bibliografica y consulta de
expertos)

v" Formulacién del proyecto (planteamiento del problema, definicion de
objetivos, presentacion de antecedentes, operacionalizacion de los
objetivos, seleccion de una metodologia estimacion de tiempo y

recursos).

La fase de Planificacion, tiene al Proyecto de Investigacion, como el tipo de

documento que lo representa.

= Fase Il Ejecucion: Significa poner en marcha el proyecto trazado, es decir,
llevar a cabo la investigacién. Las acciones a tomar en esta fase son las
siguientes:
v Recoleccion de datos
v" Procesamiento y andlisis de datos
v" Interpretacion de resultados
v Elaboracién de conclusiones.
v

Elaboraciéon de recomendaciones

» Fase lll Divulgacién: una vez terminada la investigacién se elaboré el informe
final, los resultados y las conclusiones de la investigacion, mediante la
produccion de un informe con base en los datos obtenidos y las
recomendaciones pertinentes. En esta ultima fase de la investigacién, siguiendo

con el esquema de Arias, se incluyen, en cuanto a acciones, los elementos
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siguientes: redaccion del borrador, revisidon y correccion, presentacion del
informe de investigacion y finalmente la evaluacion. La fase de divulgacion,
estara representada, en cuanto al tipo de documento por el TEG a ser

presentado ante la UCAB.

3.8 Consideraciones Eticas

Para la presente investigacién se respetaron los principios, los valores y
éticas, que rigen la relacién del investigador con terceros, persiguiendo el
compromiso y tomando en cuenta sus propdésitos o intenciones para hacer lo
correcto, se respetd el derecho de autor al realizar las citas y referencias
bibliograficas, entrevistas, revistas, paginas Web y fuentes consultadas segun las
normas APA, igualmente se respetaran las informaciones confidenciales existentes y

se solicitaron los permisos correspondientes.

Las consideraciones éticas que se consideraron son de tipo prescriptivas, que
especifican que se puede hacer y como se debe hacer, generalmente representada
por las sociedades profesionales y organizaciones, tales como el Cédigo de Etica

Profesional del Colegio de Ingenieros de Venezuela.
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CAPIiTULO IV
PRESENTACION Y ANALISIS DE LOS RESULTADOS

4.1 Determinacion de los factores del mercado propicios que pudiesen afectar y
favorecen la ejecucion de la construccion del conjunto residencial Don

Ricardo.

El estado Bolivar, Posee una superficie de 240.528 km2, que representa el
26.24% del territorio nacional, limita al Norte separado por el Orinoco con los estados
Delta Amacuro, Monagas, Anzoategui y Guarico. Su capital es Ciudad Bolivar y sus
principales ciudades: Ciudad Guayana, Upata, Caicara del Orinoco, Tumeremo,

Guasipati, El Callao y Santa Elena de Uairén.

Ciudad Guayana es una de las principales ciudades del pais que se encuentra
en pleno crecimiento, su desarrollo poblacional y urbanistico se ha incrementado en
los ultimos afos. En el aino 2011 la poblacién residente en esta entidad fue de
1.413.115 personas, 198.269 habitantes mas que los registrados en el Censo por el
Instituto Nacional de Estadistica 2001. Esto representa un crecimiento relativo de
16,3%, y una tasa de crecimiento geométrica interanual de 1,5%. Si la cifra
registrada por el Censo 2011 es comparada con la de 1961, resulta que el volumen
de poblacién se ha incrementado mas de 6 veces, al pasar de 213.543 a 1.413.115

habitantes.

Debido a este aumento poblacional, el mercado inmobiliario no cubre la
demanda habitacional. Basado en la busqueda de casas y apartamentos en esta
zona, tanto en paginas web reconocidas, como en prensa local, se determina que

son muy pocas las alternativas que se ofrecen.
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Demanda

Segun la camara inmobiliaria de Venezuela y el O.C.E.I (Oficina Central de
Estadistica e Informatica), en el pais existe un déficit habitacional de 2.000.000
aproximadamente, refiriéendose también que en Ciudad Guayana el déficit es de
170.000 viviendas. Esta situacion representa una demanda y un mercado
abundante en dicha Region y de extrema necesidad para solucionarlo, por lo tanto
es factible promover la construccion de viviendas desde el punto de vista de la

demanda.

Tabla 2. Total de viviendas segun su tipo en el Estado Bolivar

CENSOS
TIPO DE VIVIENDA 2001 2011
TOTAL 313.394 | 416.372
Familiar 314.182 | 416.315
Colectiva (Incluye la viviendas clasificadas como 1.412 57
refugio)

Fuente: Instituto de Estadistica, INE (2016)

Cabe destacar que en este ultimo Censo se empadronaron en el Estado Bolivar
416.372 viviendas. De ellas aproximadamente 99,9% son viviendas familiares,
mientras que sélo 57 unidades constituyen viviendas colectivas (0,1%). Las Viviendas
Familiares constituyen la residencia de una o mas personas que conforman los
hogares censales. Al observar la tabla anterior se aprecia que las Viviendas
Familiares crecieron considerablemente en niumero, mientras que para el caso de las

viviendas colectivas se muestra un descenso.

Es importante sefialar que aun cuando en un principio se incluyeron los refugios
como una vivienda de tipo familiar, en términos operativos de campo y en la posterior
validacion de la informacidén censal, se consideré6 como vivienda colectiva. Esto
debido a que no se cumplia a cabalidad la definicion de hogar censal; la temporalidad

de la residencia habitual no era clara y el numero de “hogares”, residiendo en una
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misma estructura o vivienda superaba el promedio considerado “valido” en una

vivienda familiar.

De este porcentaje de viviendas segun su tipo, se puede apreciar su condicion de

ocupacion en la siguiente tabla:

Tabla 3. Viviendas familiares, seguin condicién de ocupacién

CONDICION DE CENSOS
OCUPACION 2001 2011
TOTAL | % | TOTAL %
TOTAL 312.641 | 1000 | 414158 | 100,0
OCUPADA 263555 | 842 | 355023 | 857
DESOCUPADA 25483 | 82 | 30.261 73
OCASIONAL 13430 | 43 | 17.307 42
EN CONSTRUCCION | 10473 | 33 | 11.567 2.8

Fuente: Instituto de Estadistica, INE (2016)

En cuanto a las Viviendas Familiares en la tabla anterior indica que las Viviendas
Ocupadas pasan de 84,2% en 2001 a 85,7% en 2011. Por su parte las Viviendas de
Uso Ocasional disminuyen al pasar de 4,3% en 2001 a 4,2% en 2011, ocurriendo lo
mismo con las Viviendas Desocupadas, las cuales en 2001 representaban 8,2% y en
2011 constituyen 7,3%; y las Viviendas en Construccién de representar 3,3% en

2001, para 2011 constituyen 2,8% del total de viviendas de la entidad.

Puede determinarse que existe un porcentaje muy bajo de viviendas en

construccién, segun los ultimos resultados del Instituto de Estadistica.

Oferta

Los altos niveles de escasez que atraviesa el sector construccion en el estado
Bolivar, vienen afectando a las obras tanto publicas como privadas. Para la fecha se
tienen previstas construir 17 mil viviendas en el Estado Bolivar y con la GMVV se
esperan construir 20 mil casas. Por tanto, se puede apreciar la poca oferta que existe

en el mercado para bajar dicho déficit.
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A continuacion se puede observar el déficit de viviendas en la Region.

180.000 170.000
160.000
140.000
120.000
100.000

80.000

60.000

Viviendas proyectadas

40.000
17.000 20.000

20.000

0

m Déficit de Viviendas  ®Empresa Privada ®GMVV

Figura 1. Déficit de viviendas en el Estado Bolivar. (2016)

Se puede apreciar el alto déficit de viviendas ofrecidas tanto por la empresa
privada como publica. El total de casas previstas por construir es de 37.000 lo cual
representa un 22%, lo cual es una oportunidad para cualquier inversionista de
aprovechar esta oportunidad de examinar otras viabilidades y penetrar en un

portafolio relacionado con el sector construccion.

Cada vivienda posee un precio de venta distinto segun su tipo y ubicacion posea,
a continuacién se muestran los diferentes tipos de hogares:
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Unifamiliar de 1 Multfamiltar de 4
Mived MNiveles

Figura 2. Tipos de Viviendas. (2016)

Los diferentes precios de venta en el mercado, establecidos en proyectos
similares, con este estudio, poseen rangos que los Bs 250.000 por metro

cuadrado. Los mismos se muestran en la siguiente figura:

Bs 250.000 hasta
mas de 1.000.000
Unifamiliares de 1 nivel POR METRO CUADRADO

Bs 300.000 hasta
mas de 2.000.000

POR METRO CUADRADO
Unifamiliares de 2 niveles

Bs 200.000 hasta
mas de 1.000.000
POR METRO CUADRADO

Multifamiliar de 4 niveles

Bs 300.000 hasta
mas de 2.000.000
POR METRO CUADRADO

Multifamiliar de 8 niveles o mas

Figura 3. Precios de Viviendas por metro cuadrado. (2016)
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Con estos precios se definen tres puntos importantes para competir en el

mercado:

A. El estrato al que va dirigido. En este caso estratos Ay B.

B. Precio de venta del proyecto por definirse, oscilando este entre Bs 60 y mas

100 millones gracias a la ubicacion del mismo.

C. Analizar el posible financiamiento al comprador, ya que el banco cubre un
porcentaje del precio de la vivienda y el vendedor podra financiar el porcentaje restante,

dependiendo del pago inicial hecho por el comprador.

Micro-segmentacién

Nacionalidad.- Venezolanos y Extranjeros

Tamano de familia.- Entre 1 y 4 miembros

Sexo: Masculino y Femenino.

Edad: Desde 25 afios en adelante.

Localizacion: Personas de estrato social medio alto y alto.

Ocupacioén: Profesionales, empresarios, personas naturales.

Intereses: Poseer una casa propia, cuidar el medio ambiente, que deseen vivir en

una circuito con total seguridad y ubicado en Villa Granada.

Macro-segmentacion

Las Factores para identificar y alcanzar el mercado meta seran:

Funciones: ;Qué necesidades satisfacer? Satisfacer la necesidad de una

vivienda con seguridad permanente, una construccion amigable y de calidad; es

decir, ayuda a brindar la comodidad y confort para los futuros habitantes.
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Grupos/Compradores: A quién satisfacer? Personas naturales que
consideren obtener un hogar de calidad y personas de clase media-alta/alta y con

poder adquisitivo.

4.2 Definicion de los aspectos técnicos que condicionan la ejecucion de la

construccion del conjunto residencial Don Ricardo.

Ubicacion

Se plantea la construccion de una Vivienda Bifamiliar de dos niveles, en un terreno
ubicado la Urbanizacion Villa Granada, UD-208-11-02, Calle Aruba, Parroquia
Cachamay, Puerto Ordaz. Las mismas constan de dos niveles, diferenciados con los
siguientes espacios: la planta baja con porche, hall de acceso, bafo de visita, sala,
comedor, cocina y lavadero; en el segundo nivel se encuentran un estar, terraza, 01

habitacién, bafio comun asi como la habitacion principal con vestier y bafno.

A continuacidn se muestra la ubicacion del terreno para la construccion del conjunto

residencial Don Ricardo.

Figura 4. Ubicacién del Conjunto en estudio. (2016)
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La parcela que se muestra anteriormente cuenta con un area de 406,00 m?, su
topografia es irregular y la descripcion de linderos es la siguiente: NOROESTE:
Lindero de fondo con la parcela UD-208-11-53 (17.10 Mts), SURESTE: lindero de
frente con la calle Aruba (17.22 Mts), NORESTE: lindero lateral izquierdo con la
parcela UD-208-11-01 (21.79 Mts), SUROESTE o lindero lateral derecho con la
parcela UD-208-11-03 (25.81 Mts).

Fachada

A continuacion se muestra la fachada principal del conjunto en estudio.
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Figura 5. Fachada principal de las viviendas. (2016)

Esta fase es de objeto especial para el disefio arquitectdonico del conjunto
residencial Don Ricardo, pues es la parte de la casa percibida desde el exterior y
practicamente el recurso disponible para expresar o caracterizar la construccion con

una altura de 6,95 metros por 7,70 metros de ancho.
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Accesos

El acceso tanto peatonal como vehicular sera por la calle Aruba, controlada por
portones con motor eléctrico y un area de acceso peatonal que distribuyen hacia la
entrada principal de las viviendas. En el area frontal de la parcela se plantea 01 puesto de
estacionamiento para cada vivienda. A continuacion se muestra la ubicacion de las

viviendas frente a calle Aruba.
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Figura 6. Ubicacién de las viviendas frente a calle Aruba. (2016)
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Areas verdes

Para tal fin se plantea el retiro de fondo como espacio de 37,4 metros

cuadrados para desarrollar un paisajismo para areas verdes.

Servicios

La vivienda debe estar dotada de todos los servicios de infraestructura basicos
tales como acueducto, cloacas, drenaje de aguas de lluvias, electricidad, teléfonos, e
intercomunicador. Se debe contar también con un tanque subterraneo de 1500 litros para
agua, que puede funcionar con una bomba de agua de 1/2 Hp water pump el cual surtira
todas las areas del conjunto, con una presion definida y que este en el rango de lo

exigido por las normas.
Construccién

El sistema de construccion para ésta obra sera del tipo tradicional de
concreto armado, con fundaciones de zapatas aisladas centradas a una
profundidad minima de 1.00 mt y/o suelo firme, conectadas por medio de vigas de
riostra en ambos sentidos. A continuaciébn se muestra el muro principal y sus

medidas correspondientes.
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Figura 7. Muro Principal. (2016)
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Todas las especificaciones de la casa en estudio se pueden apreciar mas

adelante en los requerimientos de materiales para las viviendas.

Las columnas deben ser de concreto armado y acero y el sistema de

porticos, obedeciendo a las Normas vigentes de concreto armado.

La mamposteria se construira con bloques de arcilla, recubiertos con mortero

de arena y cemento alisado con llana, para dar un acabado final liso en la parte interna.

Las ceramicas seran de primera calidad, libres de manchas y protuberancias,
con aristas perfectas de acuerdo a especificaciones del fabricante, la cara posterior
tendra un acabado que garantice la adherencia entre las baldosas y el mortero. Las
ceramicas para las paredes de los bafios, cocinas y lavadero seran importadas. Para
los pisos se construira un mortero base de cemento, acabado liso y sin juntas,
posteriormente se recubriran con terracota, para caminerias exteriores y porcelanato

de alto trafico.

La pintura de las paredes y techos internos seran de caucho de primera
calidad en colores claros. Los muros seran con friso liso mezclillados, empastados
con pasta profesional y posteriormente lijada la superficie. La ventaneria estaran
constituidas con perfileria de aluminio y vidrios templados, de igual forma los
ventanales o puertas corredizas con perfileria de aluminio blanco. Las puertas de

salidas exteriores deben ser entamboradas de hierro con vidrio.
Las puertas internas seran entamboradas con marcos metalicos.
Con respecto a las piezas sanitarias Los lavamanos seran de la linea elegance,

Belair para colgar color claro, tipo venceramica o similar, los W.C. seran Century

elongado, y los accesorios y griferias tipo fundicion pacifico o similar.
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Con toda esta descripcion se determind las areas y porcentajes correspondientes a
las viviendas son las siguientes:

Area de la parcela 406,00 m?
Area de ubicacién 191,25 m?
Area de construccion bruta 360,15 m?
Area de construccion Neta 323,85 m*
Porcentaje de ubicacion 47,10 %

Porcentaje de construccion bruto 88,71 %
Porcentaje de construccion neto 79,76 %

Para ser mas especificos, se elaboro la siguiente tabla con dichas areas:

Tabla 4. Areas de cada vivienda

’ PLANTA BAJA ’

DESCRIPCION AREA
PORCHE 5,54
HALL DE ACCESO 15,85
ESCALERA 5,06
CLOSET 0,35
BAKNO VISITA 2,64
SALA 13,78
COMEDOR 27,50
COCINA 13,68
LAVADERO 3,21
DUCTOS 0,42
COLUMNAS Y PAREDES 7,59
TOTAL PLANTA BAJA 95,62 M”

PLANTA PRIMER PISO

DESCRIPCION AREA
ESCALERA 6,40
CLOSET 0,35
PASILLO 9,55
HAB. PRINCIPAL 13,42
VESTIER HAB. PRINCIPAL 3,69
BANO HAB. PRINCIPAL 3,31
ESTAR 17,36
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BANO COMUN 3,92
HABITACION 01 15,47
DUCTOS 0,42
COLUMNAS Y PAREDES 10,56
TERRAZA SIN TECHAR 1 14,72
TOTAL PRIMER PISO 84,45 M”
M? DE CONSTRUCCION 01 VIVIENDA 180,075 M?
TOTAL M? DE CONSTRUCCION 02 VIVIENDAS | 360,15 M*

Fuente: Elaborado por el autor (2016)

Para apreciar mejor estas dimensiones se plasmoé en la siguiente figura las areas de

la Planta Baja de las Viviendas, las cuales son:

e Porche

e Hall de Acceso
e Escalera

e Closet

e Bano Visita

e Sala

e Comedor

e Cocina

e Lavadero

e Ductos

e Columnasy Paredes
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Figura 8. Area Planta Baja de las Viviendas. (2016)
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Para apreciar mejor estas dimensiones se plasmé en la siguiente figura las areas del

primer piso de las Viviendas, las cuales son:

e Escalera
e Closet
e Pasillo

e Hab. Principal

e Vestier Hab. Principal
e Bafio Hab. Principal
e Estar

e Bafo Comun

e Habitacion 01

e Ductos

e Columnas Y Paredes

e Terraza Sin Techar 1
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Figura 9. Area Primer piso de las Viviendas. (2016)
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Todos los materiales y medidas utilizados en dichas areas estan descritos en la

siguiente tabla:

Tabla 5. Requerimientos de Materiales para las viviendas

items | Descripcién Unidad | Cantidad

CONCRETOS

1 Concreto de Fc 200 Kgf/cm2, a los 28 dias, m° 0,28
acabado corriente para la construccion de
machones, viga de corona, dinteles y
arriostramiento de antepechos, (terrazas).
MAMPOSTERIA

2 Construcciéon de paredes de bloques huecos de m* 101,52
arcilla, acabado corriente, e=10 cms.

3 Construccién de paredes de bloques huecos de m? 462,00
arcilla e=15 cms.
REVESTIMIENTO Y ACABADOS

4 Construccion de revestimiento interior en techos con m” 294,54
mortero a base de cal, acabado liso

5 Construccién de revestimiento exterior en techos con m? 26,82
mortero a base de cal, acabado liso.

6 Construcciéon de revestimiento interior en paredes m* 657,00
con mortero a base de cal, acabado liso.

7 Construcciéon de revestimiento exterior en paredes m* 439,00
con mortero a base de cal, acabado liso.

8 Construcciéon de friso base para colocacion de m* 127,52
ceramica en paredes.

9 Construccion de gotero en bordes de techos en ML 22,35
voladizo.

10 Construccion de dinteles en puertas. ML 29,50

11 Construccion de dinteles en ventanas. ML 8,80

12 Construccion de brocal de ducha. ML 5,40

13 Construccién de sobrepiso para area de closets. m? 3,64

14 Construcciéon de moldura decorativa para fachada. Mi 13,30

15 Construcciéon de revestimiento en piso con mortero m* 318,50
de cemento, acabado liso, sin juntas. Incluye mortero
base.

16 Construccién de revestimiento en piso con mortero m* 133,00
de cemento, acabado liso, sin juntas. Incluye
mortero base, para areas exteriores

17 Construcciéon de pendiente en losas horizontales m? 157,50
con mortero de cemento-arena e=5cms promedio.
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18

Construcciéon de revestimiento de piso con baldosa
de ceramica importada, acabado natural para areas
internas.

250,94

19

Construccidon de revestimiento de piso con baldosa
de ceramica importada para bafos.

20,50

20

Construcciéon de revestimiento de piso con baldosa
de terracota en terraza y areas exteriores.

47,00

21

Construccién de revestimiento interior en paredes
con baldosa de ceramica nacional para cocina.

42,21

22

Construccién de revestimiento interior en paredes
con baldosa de ceramica nacional para bafios.

86,70

23

Construccion  de revestimiento con listelos de
ceramica para bafios.

41,50

24

Construccion de revestimiento exterior en pare con
laminas de marmol travertino.

20,00

25

Construccioén de rodapié de ceramica de 8 cms.

ML

226,16

26

Construcciéon de rodapié de terracota de 8 cms de
altura.

ML

34,43

IMPERMEABILIZACION

27

Capa impermeabilizante en losas o placas
horizontales con membrana asfaltica.

157,50

HERRERIA

28

Suministro, transporte y colocacion de marcos de
chapa doblada de hierro, en paredes de 10 cms de
espesor.

ML

29,70

29

Suministro, transporte y colocacién de marcos de
chapa doblada de hierro, en paredes de 15 cms de
espesor.

ML

55,30

30

Suministro, transporte y colocacion de marco de
chapa doblada de hierro, en predes de 15 cms de
espesor para closets.

ML

36,60

31

Suministro, transporte y colocacion de puerta
batiente con lamina entamborada en hierro para
entrada principal

UN

1,00

32

Suministro, transporte y colocacion de puerta tipo
reja metdlica para acceso principal.

UN

1,00

33

Suministro, transporte y colocacion de porton tipo
corredero con tubos y pletinas metdlicas, segun
disefo. Incluye riel.

14,80

34

Suministro, transporte y colocacién de barandas
metdlicas internas, segun disefio, H=0.90 Mt

5,31

35

Suministro, transporte y colocacién de barandas
metalicas segun disefio, para antepechos exteriores.

5,81

ALUMINIO Y VIDRIOS

36

Suministro y colocacion de ventanas corredizas con
perfileria de aluminio y vidrio e=6mm.

9,68
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37 Suministro y colocacién de ventanales tipo courting m* 36,04
wall para area de escalera.
38 Suministro, transporte y colocacion de puerta m* 48,57
corrediza de aluminio y vidrio.
CARPINTERIA
39 S/l de puertas entamboradas de madera de 0.70 X m* 8,82
2.10, tipo batiente.
40 S/I de puertas entamboradas de madera de 0.80 X m* 6,72
2.10, tipo batiente.
41 Suministro, transporte e instalacion de closets de ML 11,70
madera.
42 Suministro, transporte y colocacion de pasamanos ML 5,90
de madera.
CERRADURAS
43 Cerradura de pomo, acabado cromo, cilindro fijo, UN 6,00
pestillo simple, pomo exterior con llave y pomo
interior libre.
44 Cerradura de pomo, acabado cromo, cilindro fijo, UN 4,00
pestillo simple, pomo exterior con llave y pomo
interior con botoén.
45 Suministro e instalacién de cerradura para puerta UN 2,00
principal.
PINTURAS
46 Esmalte en rejas metalicas (dos caras). m* 7,56
47 Esmalte en marcos metalicos para puertas. ML 121,60
48 Esmalte en barandas metalicas (dos caras) m* 16,93
49 Esmalte en portdon metalico tipo corredero. m? 29.60
50 Barniz en puertas de madera (dos caras) m* 31,08
51 Caucho interior en techo. M2 294,54
52 Caucho exterior en techo. m? 26,82
53 Caucho interior en paredes. m* 657,00
54 Revestimiento exterior en paredes con texturizado m” 439,00
tipo mongranit o similar.
ACCESORIOS
54 Suministro transporte e instalacion de lavamanos UN 6,00
para colgar, de 2 llave, color claro  con griferia
Fundicion pacifico o similar.
55 Suministro e instalacion de W.C. color claro, linea UN 6,00
de lujo.
56 Suministro e instalacion de accesorio para bafios UN 6,00
Fundicioén pacifico o similar.
OTROS
57 Limpieza general una vez terminada M? 609,00
58 Motor para portdn eléctrico UN 2,00

Fuente: Elaborado por el autor (2016)
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Todo este requerimiento resume la:

- Arquitectura

- Estructura

- Instalaciones sanitarias aguas blancas
- Instalaciones sanitarias aguas negras
- Instalaciones sanitarias aguas lluvias

- Instalaciones eléctricas iluminacion, tomacorrientes TV y telefonia

Los criterios basicos que deben adaptar para la elaboracion de este proyecto
se fundamentan en las indicaciones sugeridas y en las normas vigentes para
este tipo de instalacion, tales como el codigo eléctrico nacional (CEN). Utilizando
las del Codigo Eléctrico Nacional (CEN), Normas de redes de distribucion aéreas y
subterraneas de CADAFE y Manual de modelos normativos de CADAFE.

lluminacioén

Las Viviendas son de 2 niveles, planta alta y planta baja, estas edificaciones
tendran ambientes diferentes, para cada ambiente se previeron puntos para
iluminacion incandescente de 60 o 100 W o se puede utilizar fluorescente de 26W,
ubicados en la pared o techo segun se indique en el plano del proyecto. Disefiado
para proporcionar una adecuada y optima calidad de iluminacion, de tal forma que
las personas que habitaran en las viviendas, puedan ejecutar todas las tareas en una

forma eficiente, segura y con un maximo de confort.

Las viviendas constan de dos plantas con areas diferentes, dependiendo de
los diferentes ambientes encontrados se hizo él calculo de iluminacién aplicando el
método de los lumenes para determinar el numero de luminarias necesarias y sus
caracteristicas a fin de lograr el nivel de iluminacion mas éptimo. A continuacion se

indican algunos niveles de iluminacidn escogidos:
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Ambientes Lux

Pasillos 300
Bafios 200
Habitaciones 500

Cocina, Sala, Comedor 500, etc.

Los circuitos para iluminacién Planta Baja: Area aproximada= 92,4 m? La
carga de iluminacion sera (segun tabla 220-2-b-CEN) P=2.040 W
| =P/V=2040 W/ 120 V = 17 Amperios. Se colocaran 2 circuitos uno de 9 Amperios

y otro de 8 Amperios, donde los circuitos tendran: C1=9 luminarias y C2 = 8

luminarias.

2

Los circuitos para iluminacién Planta Alta: Area aproximada= 92,4 m La carga
de iluminacién sera (segun tabla 220-2-b-CEN) P = 1.800W/ 120 V = 15 Amperios.

Saldran 2 circuitos uno de 7 Amperios y otro de 8 Amperios, donde el circuito

C1tendra 7 luminarias y el C2 tendra 8 luminarias.

Secadora: 5000 w

Se utilizara:

Fase= 5000W/208V * 1,25 = 30,05 Amp
Neutro= 30,05 Amp * 0,70 = 21,04 Amp
Se necesitan 2 # 10 Cu THW para las fases mas 1 # 12 Cu THW

para el neutro, en una tuberia de [1(13/4” EMT con proteccion de 2 x 30

Amp.

Cocina eléctrica: 8000 w

Se utilizara:

Fase= 8000W/208V = 38,46 Amp
Neutro= 38,46 Amp * 0,70 = 26,92 Amp
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Se necesitan 2 # 8 Cu THW para las fases mas 1 # 10 Cu THW
para el neutro, en una tuberia de [1113/4” EMT con proteccién de 2 x 40

Amp.

Aire acondicionado para: 18.000 BTU, 2.870W, 1,5 TONS.
Valiéndose del articulo 430-24 del CEN la corriente de carga para los
aires de Carga = 3,58 KVA |I= 1495 Amp Proteccién 2 x 30 Amp,
113/4” EMT

Aire acondicionado para: 60000 BTU, 8.080W, 5 TONS.
Valiéndose del articulo 430-24 del CEN la corriente de carga para los
aires de Carga = 10,10 KVA I= 42,08 Amp Proteccion 2 x 60 Amp, (1111
1/2” EMT

Estudio de cargas.
En la ejecucion de este estudio se toma en consideracion el factor
de demanda tanto para iluminacion, aires acondicionados, tomacorrientes,
equipos especiales etc. establecidos por el CEN en tabla 220-2(b), 220-

19, 220-11, 220-18, como se puede observar, en las tablas de cargas.

A continuacién se muestra el Estudio de Carga planta Alta TPA:
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Tabla 6. Estudio de Carga planta Alta TPA

Cargas en Vatios (W)

Descripcion de la Carga Fase Neutro
lluminacién Tomas 1.800 1.800
de uso general 2590 2590
] 4.390 4.390
Aplicando Factores de
demanda (CEN 220-11)
Primeros 3000 W al 100%
El Resto al 35% 3.000 3.000
486,5 486,5
Sub-Total “A”
Hb-toa 3.486,5 3.486,5

Fuente: Elaborado por el autor (2016)

El tablero Planta Alta también tiene una demanda por aires acondicionados,

quedando una carga diversificada de 7,55 KW y 40 Amp para las fases.

55



Tabla 7. Estudio de Carga planta Baja (TPB)

Descripcion de la Carga

lluminaciéon Tomas
de uso general

Aplicando Factores de
demanda (CEN 220-11)
Primeros 3.000 W al 100%
El Resto al 35%

Sub-Total “A”

Secadora (Neutro al 70%)
Cocina Eléctrica.
Sub-Total “B”

Sub-Total “A”+'B”

Circuitos adicionales TPA

Aplicando Factor de demanda (220-30 CEN)

Primeros 10 KW al 100%

El resto al (25.818 — 10.000) al 40%

Subtotal “C”

Cargas en Vatios (W)
Fase Neutro
2.040 2.040
7,440 7,440
9,480 9,480
3.000 3.000
2.268 2.268
5.268 5.268
5.000 3.500
8.000 5.600
13.000 9.100
18.268 14.368
7.550 5.285
10.000 10.000
6.327,2 3.861,2
16.327,2 13.861,2

Fuente: Elaborado por el autor (2016)

El tablero Planta Baja también tiene una demanda por aires acondicionados

quedando una carga diversificada de 30,79KW.

Demanda

Se calculd la demanda diversificada por el método de la Westinghouse, se

puede observar en la tabla de cargas de las viviendas.

obtuvo considerando el factor de variacion horaria (FVH) para la 7:00 PM, factor de

saturacion (FS), # de articulos y demanda maxima diversificada por artefacto (DD), se
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La Demanda de cada vivienda es de 7,2 KVA

Tomacorrientes

Se deben instalar circuitos para tomas de uso general, cada toma debe
soportar 120 V-20 Amp. Los cajetines para alojar los Tomacorrientes de 2P+T-20A-
120V seran cuadrados de 4 x 4 x 2 1/8” y estaran provistos de su marco de

reduccion.

Tomacorrientes especiales:

En las viviendas, se proyectaron circuitos especiales para la secadora, aires

acondicionados, etc.

Para la secadora se colocara un tomacorriente de 220 V 30 A, 2 P + Neutro,
esta toma operara en forma individual con un circuito exclusivo que parte desde el
tablero, el conductor a utilizar sera el 2#10 + 1#12 AWG - THW en 1 (1013/4” EMT y

el circuito esta disefiado para que tengan un breaker de proteccion de 30 Amp.

Las unidades de aire acondicionado se alimentaran con tres conductores (2 fases y
tierra) 220V, la proteccion del equipo (breaker) estara en los tableros (TPB) y (
TPA) ubicado en planta baja y planta alta para conexién y desconexion, con

capacidad igual a la corriente nominal del conductor.

Para la cocina eléctrica se colocara un tomacorriente de 220 V 40 A, 2 P +
Neutro, esta toma operara en forma individual con un circuito exclusivo que parte
desde el tablero, el conductor a utilizar sera el 2#8 + 1#10 AWG - THW en 1 011”7

EMT vy el circuito esta disenado para que tengan un breaker de proteccién de 40 Amp.
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Sistema Telefonico

La canalizacion en el conjunto debe ser sencilla, se requerira una tuberia de
entrada, desde el punto de entrega de CANTV hasta una tanquilla tipo B colocada en
el area de estacionamiento. Los tomas para teléfono en pared iran colocados a una
altura de 1,50 mts del piso y Los tomas para teléfono en mesa iran colocadas a una
altura de 0,40 mts del piso. Los gabinetes y cajas de distribucion con regleta de
conexién, seran de acero galvanizado y tratados con pintura en forma igual a la de
los tableros de distribucidn eléctrica. Los cables telefonicos para instalaciones
interiores estaran formados por conductores de cobre AWG # 22 aislados con PVC
segun codigo de colores, formados en pares, cableados entre si, con cinta de
amarre, alambre de continuidad, blindaje de papel metalizado y cubierta de PVC de

color gris.

Sistema de Antena de Television

La canalizacion para este servicio comienza en Planta techo donde estara por
lo general la sehal de llegada o la conexién especial de TV por cable. En la parte
mas cercana se colocara una caja de 6”x6"x4” cm, que permitira las salidas a los
diferentes puntos de antena de TV proyectados de la casa. Las salidas de la antena
se hacen en cajetines normales de 6"x6"x4” cm, colocandose tapa especial para

cada conexion.

Tableros

Los Tableros deben estar ubicados a una altura de 1,50 mts del piso. El
Tablero Planta Baja (TPB) sera tipo NLAB322AB, Monofasico 208 V. Barras de 250
AMP, con interruptor principal, nivel de cortocircuito de lcc= 10 KA. Dispondra de 22
salidas monoféasicas y protecciones para las mismas con breakers de: 6 Salidas de 1
x 20 Amp, 3 Salidas de 2 x 30 Amp, 1 Salida de 2 x 40 Amp, 2 Salidas de 2 x 60
Amp, 4 Salidas de Reserva. Y el Tablero Planta Alta (TPA) Sera tipo NLAB312L,
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Monofasico 208 V. Barras de 225 AMP, sin interruptor principal, nivel de cortocircuito
de lcc= 10 KA. Dispondra de 12 salidas monofasicas y protecciones para las mismas
con breakers de: 4 Salidas de 1 x 20 Amp, 3 Salidas de 2 x 30 Amp, 2 Salidas de

Reserva. A continuacién se muestra el Tablero Planta Baja (TPB).

Tabla 8. Tablero Planta Baja (TPB).

TABLERO: TPB UBICACION: VER PLAND KW FD KW
CARGA DE ALUMBRADO 204 x 0.8 = 1.632

SIMILAR X nLas Clo CARGA DE TOMACORRIENTES 744 y 07 = 5208
cataroso —|[] nas [X]as OTRAS CARGAS 235 ¥ 07 = 16.45

O wwe nema X1 2 (1 3r  oTrRAs cARGAS (TRA) 75 w1 = 7.5

CARGA CONECTADA 4048 =

MONTAJE XEmesur. auMENTACION [ ARRIBA CARGA DIVERSIFICADA x = 30.79

Clsue. ABAJD

Barma [ k1 [z rFases 2 [ RESERVA 10%

SISTEMA | X]ws=  oe

[Je=r tierma o [z Hwes 2 [] CARGA DE DISENO 3387 KW

i Aplicando el factor de diversidad tabla 220-32 CEM : 7.2 EVA
e ESPACIO: :E-:Sijvﬁmo ———ore. INTEE'?JF;I’O?:FAL. CRe. [— RESERVA: |:':rg:gu=*mﬂ Exm(':rE:;i
CONECTADA KW e [TPONT e % I) '} I} T Ll T I e
| ILumibAcion| 108 [ 12 | Hao | 2o | c1-n Pegz | 20 | Hac | 1z | 006 | ILUMINACION]
| ToMacORR | 108 [ 0 | Hoo | o | ca—" Tec4 | 20 | Hoc | 10 | 144 | TOMACORR |
| ToMacorrR | 1 [ w0 | Hac | o | cs-"" ™ce | =20 | Hac | 10 | 1.56 | TOMACORR |
| FTosEcaD | 5 | 1w | Hac | 3o | cr-T T—ca | 30 | Hac | 10 | 25 | FTO.CANP |

— o
Eo. COC EE: 8 :: g ::4;:-::: 40 : ce-T T-c10 : ] :: Hoc:: 4 :: 5.n5:: UC-4 :
| I e e = M | 1 1 1 | mmes_ |
| rromotor| 25 [ w0 | Wac | s | e T T—iz | 60 | Hoc | & | 75 |  TRA |
| PorTON_ | [ | | | = ~ I e e e ]
| mEzERVA | [ | | | rR=" ~r | 1 1L 1 _| mEsERVA |
RESERVA R "R RESERVA
=M M

| 4 41 1 1 _ - . I i . i i ]
| 4 41 1 1 _ - ~ I i . i i ]
— - -1 I -1 ] ™ {-._ [ -1 -1 -1 - —
Bl 1 -1 1 1 ] it (' [ 1 1 1 1T ]
Bl 1 -1 1 1 ] = ™ B 1T -1 1T -1 ]
. 4 41 41 1 _] = ~ I i . i i |
| 4 41 1 1 _ - . I i . i i ]
| 4 41 1 1 _ = . I i . i i ]
| 4 41 1 1 _ N ~ I i . i i ]
. 4 41 41 1 _] - . I i . i i |
Bl 1 -1 1 1 ] it e T [ 1 1 1 1T ]
. 4 41 41 1 _] " - I i . i i |
| 4 41 1 1 _ A . I i . i i ]
| 4 41 1 1 _ - . I i . i i ]
| 4 41 1 1 _ - ~ I i . i i ]
[ - -1 - - ] ™ I [ -1 1T -1 -1 -
Bl 1 -1 1 1 ] i [ [ 1 1 1 1T ]
[ 1 1 1 1 ] =% [ [ 1 1 1 1T ]
INT.  [X]sI 125 AMP.  [sSUB [ TIFO ALIMENTADOR AWG THW
PPAL [ nO KA ALIMENT. [ MO CALIBRE IR+ 1#4
TIPO AMP. CANTIDAD 3 FASE + 1 NEUTRO
BARRAS In= 250 AMP KA FaSEA | FASEB | FASEC |2 TUBERIA 3"

Fuente: Elaborado por el autor (2016)
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La tabla mostrada anteriormente es un tablero con espacio para breaker
principal para planta baja (tpb) de 22 circuitos, el cual se conectara a la acometida
eléctrica mas cercana, el cable de tierra a utilizar sera un # 10 cu, tendra barra de
neutro y barra de puesta a tierra.

Tabla 9. Tablero Planta Alta (TPA).

TABLERO: TPA UBICACION: VER PLANOD KW FD KW
CARGA DE ALUMBRADO 18, 08 = 144
SIMILAR Ll nias Lelo CARGA DE TOMACORRIENTES __ 250 , 07 = 1.813
cataloco | nas [ae OTRAS CARGAS 861 yx 05 = 4305
NHEB nema [x] L1 12 [] 3r oTRas cARGAS ¥____ =
) CARGA COMECTADA 13y =
MONTAJE | [xlemsuT. ALMENTACION || armiBa CARGA DIVERSIFICADA ¥ __ = _ 7.548
SUP. [x] ABaso
BaRRA [xs1 Fases 2 [y RESERVA 10%
sisTema |[x]e== DE
[ miErra [ vo HLos 3 [¥] CARGA DE DISENO | =22 KW
ESPACIO: LUGAR VACIO oRe INTERRUFTCR FPAL - RESERWA: INTERRUPTOR EXISTENTE
COND. PROT. : . g | =7 |FPROT. #COND. ) CARGA
ggiggTAJA o :w?; TIPCINT. AnRagr he. ! ) }' e lamp. [TPONTawg KW |conecTapa
| ILUMIMACION| 024 | 12 | Hoc | 20 | 1= Mgz |20 | Hoc | 12 | 086 | ILUMINACION)
| TOMACORR | 108 | 10 | Hac | 20 | ca-" M™—ca4 | 20 | Hec [ D | 151 | TOMACORR |
| wuct | zer | w_ | Hec | =0 _| cs—T ]‘—cs | =20 | Hoc [ w | 287 | wuwca2 |
| HegPRINC | ] L [ | = HAB1
| wuca _| 287 | io_| Hoo | s0 | C?i il | [ 1 1 _| reserva |
ESTAR MR RESERVA
i M
- €4 4 1 41 4 T . - - 4 1 —
- €4 4 1 41 4 - . L 4 —_+ I —
[ -1 I -1 1 ] =™ Mo
- €4 4 1 41 4 T . L 4 —_+ - —
B -1 1T -1 -1 ] ™, ™
[ -1 1 -1 1 ] — L W B e e N 1 ]
- €4 4 1 41 4 - - - 1 - 1 —
- €4 4 1 41 4 P - - - - 1 —
- € 33 1 1 - . L -1 4 4 |
[ -1 1T -1 1T ] T L
- €4 4 1 41 4 - . L 4 —_+ - —
[ 1 1T -1 1 ] i ™
[ 1 T 1 -1 ] = L [ T T B T ]
- €4 4 1 41 4 - . - 1 - -+ —
[ -1 1 -1 1 ] M, M B 1T 1T N 1T ]
[ 1 1 -1 1 ] = L T [ 1 1 1T T ]
B -1 1T -1 -1 ] ™, i
- € 33 1 1 . . L -1 4 4 |
[ 1 1 -1 1 ] ™, ™
- €4 4 1 41 4 P . - - 4 1 —
- €4 4 1 41 4 - . - 1 - - . —
[ 1 T 1 -1 ] et .
- €4 4 1 41 4 = . L 4 —_+ I —
Nt [ |si AMP. |sUB HE TIPO ALIMENTADOR AWG - THW
PRaL [xINO KA aLmeNT. [ no CALIBRE 2#6+1#8
TIFO AMP. CANTIDAD 2F+1N
BARRAS In= 225 AMP KA FASE A FASE B @ TUBERIA @11/
PPALES lcc= 10KA TIPO TOTALES POTENCIA K. W. &  |INT.DECARGA= 400 AMP

Fuente: Elaborado por el autor (2016)
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El Tablero eléctrico planta alta (tpa) sin espacio para breaker principal, de 12
circuitos, se alimentara del tablero planta baja en el c12 con un breaker de 2 x
60amp, este tablero tendra barra de neutro y barra de puesta a tierra. Tendra un

cable de tierra # 10 cu.

Red de Baja tension

La red de Baja tension tendra las siguientes caracteristicas: Tipo de
construccion: Subterranea.

Numero de Fases: 3

Numero de conductores: 4

Tensién (V): 120 /208

Frecuencia: 60 Hz

Caida de Tension: 3 %

Sera subterranea, los conductores fueron seleccionados por capacidad de
corriente y por caida de tensién dandonos un cable principal de 3# 2 (fases)+ 1# 4
AWG-THW (neutro), Los empalmes se realizaran en la tanquilla E1 donde se tome la
acometida, la bancada a utilizar para el sistema de baja tensién es B1C con ducto de
3” de diametro. El sistema de puesta a tierra propuesto esta constituido por un
conductor continuo # 10 Cu de cobre trenzado el cual conectara la barra a puesta de
tierra de los tableros a la jabalina de puesta a tierra que se instalara en la tanquilla

E1 que se construira en el exterior del conjunto.
Los polos de puesta a tierra de los tomacorrientes y los puntos de puesta a
tierra de las viviendas como la lavadora, nevera, secadora, aires acondicionados, etc.

deberan conectarse con el conductor apropiado a la barra a tierra de los tableros.

El calculo detallado de costos de las viviendas puede apreciarse en el ANEXO

C y los costos de las instalaciones eléctricas en el ANEXO B.

61



4.3 Analisis financiero de la construccion del conjunto residencial Don Ricardo.

La inversion inicial se basa en la implementacion y construccion del Conjunto

Residencial, principalmente en los preliminares como son pavimentacion;

adicionalmente los permisos necesarios y estudios para la aprobacion de dicha obra;

siguiendo con los tramites legales y la compra de materiales y equipos de oficina.

Presupuesto

Como inicio para el estudio financiero se hizo un presupuesto
estimado para la construccion del conjunto en estudio, este se muestra a

continuacion:

Tabla 10. Resumen Presupuesto.

Costos Bs
Total Casas 97.646.994,61
Total Urbanismo 27.520.030,20
Total Conjunto 125.167.024,8

Fuente: Entrevista a empresarios. (2016)

Este presupuesto sefiala todos los costos directos de la construccion,
a partir de estos y mediante una seria de criterios (ANEXO C) se obtuvieron

los costos indirectos del mismo.

Los siguientes costos son referidos a los costos de la permisologia e

incidencias del conjunto.

Tabla 11. Incidencia en urbanismos y casas.

Incidencia Urbanismo Casas
Costo de Permisologia 0.25% 0.25%

Fuente: Entrevista a empresarios.
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Tabla 12. Incidencia en total del conjunto.

Incidencia Total Conjunto
Costos administrativos 1%
Costos de ventas 1%
Costos de impuestos y seguros (CS) 2%
Costos legales 2%

Fuente: Entrevista a empresarios.

Con una totalizacion de costos directos ya referidas en el presupuesto, se

inicié el presente analisis para determinar el costo total de la obra (CT). Estos costos

se muestran a continuacion:

Costos directos de construccion

En primer lugar se tienen los costos directos de la construccion del conjunto

residencial Don Ricardo, entre ellos se tienen los siguientes: Costo Urbanismo: Bs.

27.520.030,20, Costo Casas: Bs. 97.646.99461 y el Costo Conjunto:

125.167.024,81
Costo de terreno

En base al ANEXO C, se estimdé un costo por metro cuadrado de

terreno a 46.087 Bs/m?, y asi como también dice en dicho punto, ya que solo

se desarrollara un lote de 406,00 m?el costo se estima de la siguiente manera:

Costo Terreno = 406,00 m?x 46.087 Bs/m? = 18.711.322 Bs.

Costos de Permisologia

Los costos de permisologia se obtuvieron de la siguiente forma:
- Urbanismo = 0,25% del costo del urbanismo
Urbanismo = 0,0025 x 27.520.030,20 Bs = 68.800,07 Bs

Bs.
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- Casas = 0,25 % del costo de las casas
Casas = 0,0025 x 97.646.994,61 Bs = 244.117,48 Bs

Obteniéndose un Total de 3712.917,55 Bs

Costos de construccion (CC)

El costo para construir todo el conjunto se obtuvo a través de la formula:

CC=CD +Cl

CD = costos directos, son el total de los costos en el presupuesto.
Cl = costos indirectos, son todos los costos no imputables a una partida,

en este caso se tomaron en cuenta los siguientes costos:

— 1 Ingeniero 150.000 Bs/mes
— 1 Topografo 100.000bs/mes
— 1 Contador 50.000bs/mes

— 1 vendedora 50.000bs/mes

— 1 Departamento juridico y limpieza 120.000bs/mes

Lo cual posee un aproximado de gastos de 470.000 BsF/mes

Por tanto,

CD = Bs. 125.167.024,81

Cl = 470.000 BsF/mes x tiempo de ejecucion de la obra (12 meses) + costo del
terreno + costos de Permisologia
Cl =5.640.000 Bs + 18.711.322 Bs + 312.917,55 Bs
Cl = 24.664.239,55 Bs
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Por lo tanto, utilizando la formula del costo de construccion, tenemos que:

CC=CD +Cl

CC =125.167.024,81 Bs + 24.664.239,55 Bs = 149.831.264,36 Bs

Costos administrativos (CA)

Para el funcionamiento de la construccion, en el cual esta incluido los costos
administrativos, que son parte del staff de la misma constructora y no participan de
forma directa en campo, asi como los gastos correspondientes a la oficina para su
oOptima operacion, nos permitiran prorratear los montos para la obra en particular de
acuerdo al costo de la misma. Estos costos representan el 1% del costo de la
construccion de acuerdo a la comparacion de las distintas obras consultas en el area,

por tanto:

CA =0,01*149.831.264,36 Bs = 1.498.312,64 Bs

H. Costos de ventas (CV)

Incluyen los costos de los servicios prestados, trabajos ejecutados, Estos

representan el 1% del costo de la construccion de acuerdo a la comparacion de las

distintas obras consultas en el area,

CV =0,03 * 149.831.264,36 Bs = 1.498.312,64 BsF

I. Costos de impuestos y seguros (CS)

Estos representan el 2% del costo de la construccién de acuerdo a la

comparacion de las distintas obras consultas en el area,

CS =0,02 * 149.831.264,36 Bs = 2.996.625,28 Bs
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J. Costos legales (CL)
Estos representan el 2% del costo de la construccion, de acuerdo a la
comparacion de las distintas obras consultas en la region, para ello se obtuvo con la

siguiente formula:

CL =0,02 * 149.831.264,36 BsF = 2.996.625,28 BsF

Al obtener todos los costos del proyecto, podemos obtener el Total de los
Costos (TC):

TOTAL COSTOS (TC) = CC+CF+CA+CV+CS+CL

TC =158.821.140,20 Bs

Precio unitario de venta (PUV)

El precio unitario de venta es el costo de cada casa. Se obtuvo para encontrar
el costo de una casa individual. Por tanto, el precio unitario de venta se calculé con la
siguiente formula:

PUV = (Total de Costos + Utilidad empresarial + Imprevistos) / (N° de Casas)

Simplificando esta féormula, nos queda:

PUV= (TC + UE + Imp) / (Casas)

En donde,
e Utilidad empresarial (UE) = 30% del TC = 0,30 x 158.821.140,20 BsF =
47.646.342,06 Bs
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e Imprevistos (Imp) = 5% del total de los costos = 0,05 x 158.821.140,20 BsF
=7.941.057,01 Bs

Sustituyendo los valores se obtiene el siguiente precio unitario de venta:

PUV= (158.821.140,20 Bs + 47.646.342,06 Bs + 7.941.057,01 Bs) / 2

PUV= 107.204.269,63 Bs

Todo el analisis de costos presentado anteriormente se resume en la
siguiente tabla, donde se plantean de manera generalizada los costos del
proyecto, siendo esta una herramienta muy importante para la empresa
promotora, pues a través de esta se puede interpretar el riesgo que asume

con los costos y determinar si es factible el proyecto.

Tabla 13. Resumen de los costos del conjunto

IAnalisis de Costo por Casa Unidad Cantidad| P.U. Total
Costo de Terreno M* 2 [0.355.661[18.711.322
Costo proyecto Casas 97.646.994,61
Costo de Urbanismo M? (406) 27.520.030,20
Costos de Personal técnico Tiempo Meses 12.00 [ 470.000 |5.640.000
Costo del Conjunto 125.167.024,81
Costos de Permisologia % Costo de conjunto| 0.25% 312.917,55
Costo construccion Cl+CD 149.831.264,36
Costos Legales % PVP 2% 2.996.625,28
Costos Administrativos % PVP 1% 1.498.312,64
Costos de ventas % PVP 1% 1.498.312,64
Costos de impuestos y % PVP 2% 2.996.625,28
Costos Totales (CT) CONJUNTO DON RICARDO 158.821.140,20
Imprevistos %CT | 5% 7.941.057,01
Precio Unitario de Venta VENTA 107.204.269,63

Fuente: Elaborado por el autor (2016)
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Condiciones para el estudio econdémico:

1. Se posee una Inversion inicial de 166.762.197,21 el cual proviene de la
suma de los costos totales mas los imprevistos.

2. Se considera que los ingresos por ventas seran de 107.204.269,63 por
dos casas= 214.408.539,26

3. Se evaluara el proyecto a una tasa de interés i% de 24; la cual es la tasa
fijada para la valoracién de proyectos de casas.

4. Se realizara la evaluacion en un periodo de 1 ano.

Cabe destacar que todos los costos se obtuvieron mediante la solicitud de
presupuestos tanto de servicios como de materiales en distintas partes del pais. La
idea en este caso es conocer, el valor actual o presente, y si la relacién es positiva,
se considera econémicamente factible. Resumiendo lo anterior se tiene los

siguientes datos:

Tabla 14. Resumen
Item
Inversion Inicial afio 0= 166.762.197,21
Ingresos por ventas
Tasas de Interés

Fuente: Elaborado por el autor (2016)
En funcidn a lo antes expresado, se realiza el siguiente diagrama de flujo de caja

(n=numero de afos): El diagrama puede ser expresado de la siguiente manera:

214.408.539,26

n=0 - n=1

11=166.762.197,21
Figura 10. Flujo de caja Final. (2016)
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Ahora bien, los factores econdmicos, quedarian de la siguiente manera, tomando

en cuenta que:

El Valor Actual Neto (también conocido como Valor Actualizado Neto o Valor

Presente Neto) se calcula utilizando la siguiente formula matematica:

Vv
(1+k)

e Vtrepresenta los flujos de caja en cada periodo t.

VAN = E

0

o Jo es el valor del desembolso inicial de la inversion.

e neselnumero de periodos considerado.

Utilizando las herramientas econdmicas de Microsoft Excel se obtuvo el siguiente

valor presente:

Tabla 15. Calculo del VAN con Microsoft Excel

C L E
1
2 ANO 0 ANO1 |
3 -166.762.197,21 |214.408.539,26
4
8 Tasa de Interés (i ;-E.}I 24%
9 VAN =D3+ UNﬂ{::,EuJ
10 VMAasa; vabor]; [valor?]; [walor3];
11 VAN | 6.147.915 |

Fuente: Elaborado por el autor (2016)

Se puede observar que el VAN fue positivo, obteniéndose un valor de Bs
6.147.915, lo cual nos indica que el proyecto es rentable econdmicamente,
basandose en la estimacion de los flujos de caja y el tiempo aproximado para

recuperar la inversiéon es de 1 ano en funcion al escenario planteado.

69



Se determiné de igual forma la tasa interna de retorno y la manera mas
sencilla de calcular la TIR fue utilizando las herramientas econémicas de Microsoft

Excel.

Tabla 16. Calculo de la TIR con Microsoft Excel

A B C D
1
2
3 ARNO 0 ANO 1
4 -166.762.197,21 |214.408.539,26
5
6
7 TIR =TIR(C4:D4)
8 TIR(valores; [estimar])
9 TIR | 29% |
10

Fuente: Elaborado por el autor (2016)

Se sabe que la TIR de una inversion es la media geométrica de los
rendimientos futuros esperados de dicha inversién, y para este caso se obtuvo un
porcentaje del 29%, lo cual estamos ante un proyecto rentable, que supone un

retorno de la inversion equiparable a uno tipo de interés alto.
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CONCLUSIONES

Para el estudio de mercado, se determind que existe una gran demanda inmobiliaria
en Ciudad Guayana, debido a que su poblacién ha crecido un 16,3% en los ultimos
afos y se evidencia poca oferta en dicho mercado; investigandose a través del
Instituto Nacional de Estadistica un déficit habitacional de 170.000 viviendas.
Ademas se analiz6 las variables de segmentacion del terreno en estudio, el cual
posee un punto favorable para su venta, ya que se encuentra ubicado en una de las
mejores zonas de la Ciudad y esta dirigido a personas que deseen invertir o poseer

su vivienda principal.

Con respecto al estudio técnico, se establecio la ubicacion exacta que caracteriza el
conjunto residencial Don Ricardo, ademas se hizo referencia a los elementos
requeridos, tales como concretos, mamposteria, revestimiento y acabados,
impermeabilizacion herreria, aluminio y vidrios, carpinteria, cerraduras, pinturas,
accesorios, entre otros; asi como también las areas correspondientes al terreno, su

planta baja y alta para dar inicio a su construccion.

Para la realizacion del estudio econémico se determinaron los calculos del costo de
terreno, costo proyecto casas, urbanismo, personal técnico, conjunto, permisologia,
construccion, legales, administrativos, de ventas, impuestos y seguros, costos totales
e imprevistos. Una vez concluido la construcciéon del proyecto, se estima que el costo
total puede recuperarse en un afio aproximadamente, el VAN fue positivo, lo cual nos

indico que el proyecto es rentable econémicamente con una TIR del 29%.
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RECOMENDACIONES

Se recomienda evaluar el proyecto en relacién al estudio técnico, a fin de que posea

los elementos de entrada para la adquisicion y construccion del conjunto en estudio.

Se recomienda continuar de forma constante y precisa las leyes exigidas por el

estado bolivar para evitar cualquier inconveniente a la hora de la construccion.
Se debe mantener un analisis constante del proyecto para establecer estrategias,
evitar cualquier tipo de problemas al construir y no interfiera con la ejecucion del

mismo.

Se recomienda revisar los costos y precios de acuerdo a los niveles de inflacion en el

momento de la ejecucion del proyecto en caso de demora del mismo.

Se debe promover el desarrollo de casas en Ciudad Guayana para resolver el déficit

habitacional de tan gran magnitud que presenta la misma.
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ANEXO A
PLANOS DEL CONJUNTO RESIDENCIAL DON RICARDO
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ANEXO B
COSTOS INSTALACIONES ELECTRICAS
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Partida | Descripcion

Unidad | Cantidad | Precio |

Total Bs.

INSTALACIONES ELECTRICAS

1

E5S/C

Salida de techo para punto de luz 120
V, incluye:

* S/C de caja de paso

* Cajetines.

* Tuberia EMT, sin rosca embutida en
piso o pared @ 3/4"

* Cables tipo AWG-THW # 12 de
cobre, trenza- do y recubierto.

PTO

14

E5S/C

Salida de techo para punto de luz
(embutida) 120V, incluye:

* S/C de caja de paso

* Cajetines.

* Tuberia EMT, sin rosca embutida en
piso o pared @ 3/4"

* Cables tipo AWG-THW # 12 de
cobre, trenza- do y recubierto.

PTO

E5S/C

Salida de techo para punto de luz 120
V, para (exterior), incluye:

*S/C de caja de paso

* Cajetines.

* Tuberia EMT, sin rosca embutida en
piso o pared @ 3/4"

* Cables tipo AWG-THW # 12 de
cobre, trenza- do y recubierto.

PTO

E5S/C

Salida de pared para punto de luz 120
V, incluye:

* S/C de caja de paso

* Cajetines.

* Tuberia EMT, sin rosca embutida en
piso o pared @ 3/4"

* Cables tipo AWG-THW # 12 de
cobre, trenza- do y recubierto.

PTO

36

E5S/C

Salida de pared para punto de luz 120
V, para (exterior), incluye:

* S/C de caja de paso

* Cajetines.

* Tuberia EMT, sin rosca embutida en
piso o pared @ 3/4"

* Cables tipo AWG-THW # 12 de
cobre, trenza- do y recubierto.

PTO

17

Partida

Descripcion

Unidad

Precio

Total Bs.

6

E541211110
Interruptor ( Switches ) sencillo con
tapa, puente y y tornillos 10 A - 120 V.

UND

18
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E5S/C

Salida de pared para interruptor
(switches) sencillo 10 A - 120
V.incluye: Cajetines

* Tuberia EMT, sin rosca embutida en
piso o pared @ 3/4"

* Cables tipo AWG-THW # 12 de
cobre, trenza- do y recubierto.

PTO

18

E541221110
Interruptor doble con tapa, puente y
tornillos 10 A - 120 V.

UND

14

E5S/C

Salida de pared para interruptor doble
10 A 120V, incluye: Cajetines,

* Tuberia EMT, sin rosca embutida en
piso o pared @ 3/4"

* Cables tipo AWG-THW # 12 de
cobre, trenza- do y recubierto.

PTO

14

10

E541231110
Interruptor de tres vias con tapa,
puente y tornillos 10 A- 120 V.

UND

11

E5S/C

Salida de pared para interruptor de
tres vias 10A 120V, incluye: Cajetines,
* Tuberia EMT, sin rosca embutida en
piso o pared @ 3/4"

* Cables tipo AWG-THW # 12 de
cobre, trenza- do y recubierto.

PTO

12

E542221120

Suministro y colocacién de
tomacorriente con tapa plastica
puente y tornillo combinables doble 1
fase 20A - 120V, con toma a tierra.

UND

41

13

E542221120

Suministro y colocaciéon de
tomacorriente con tapa metalica
puente y tornillo combinables doble 1
fase 20A - 120V, con toma a tierra.

y tapas de proteccion, tipo intemperie.

UND

14

E5S/C

Salida de pared para punto de
tomacorriente doble 20A 120V con
toma de tierra incluye:

* Cajetines.

* Tuberia EMT, sin rosca embutida en
piso o pared @ 3/4"

* Cables tipo AWG-THW 2#
10+1#12TW (T) de cobre trenzado y
recubierto.

PTO

45

Partida

Descripcion

Unidad

Precio

Total Bs.

15

E5S/C
Suministro y colocaciéon de toma

especial 220 V, incluye cable
2#10+1#12AWG-THW en una tuberia

PTO
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de @ 3/4" para la secadora.

16

E5S/C

Suministro y colocacion de toma
especial 120 V, incluye cable
3#10AWG-THW en una tuberia de @
3/4" para campana de cocina

PTO

17

E5S/C

Suministro y colocacién de toma
especial 220 V, incluye cable
2#8+1#10AWG-THW en una tuberia
de g 1" para cocina eléctrica.

PTO

18

E-536-S/C

Suministro y colocaciéon de punto para
sistema de television incluye:

* Tapa plastica, puente y tornillo.

* Cajetin

* Tuberia EMT, sin rosca embutida en
piso o pared @ 3/4"

PTO

19

E-536-S/C

Suministro y colocaciéon de punto para
sistema de teléfono incluye:

* Tapa plastica, puente y tornillo.

* Cajetin

* Tuberia pvc, embutida en piso o
pared g 3/4"

PTO

20

E551132225

Suministro y colocacién de Tablero
metalico convertible, embutido con
puerta 3 fases + neutro 22 circuitos,
barras de 250 Amp no incluye
breaker, incluye espacio para breaker
principal.(TPB)

PZA

21

E551121222

Suministro y colocacion de Tablero
metalico convertible, embutido con
puerta 2 fases + neutro 12 circuitos,
barras de 225 Amp no incluye
breaker, no incluye espacio para
breaker principal. (TPA).

PZA

22

E562110020

Suministro y colocacién de Breaker 1
polo 120/ 240V 10 KA Icc, Cap 20
Amp HQC.

PZA

20

23

E562210030

Suministro y colocacion de Breaker 2
polos 120/ 240V 10 KA Icc, Cap 30
Amp HQC.

PZA

12

24

E562210040

Suministro y colocacion de Breaker 2
polos 120/ 240V 10 KA Icc, Cap 40
Amp HQC.

PZA
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25

E562210060

Suministro y colocacién de Breaker 2
polos 120/ 240V 10 KA Icc, Cap 60
Amp HQC.

PZA

Partida

Descripcion

Unidad

Precio

Total Bs.

26

E562310125

Suministro y colocacién de Breaker 3
polos 120/ 240V 10 KA Icc, Cap 125
Amp.

PZA

27

E511131076

Suministro e instalacién de tuberia de
@ 3" para alimentacién del tablero
principal.

ML

24

28

E511131076

Suministro e instalacion de una
bancada de 2 tubos, de g 3" para
alimentacion del tablero principal
(B2C).

ML

40

29

E521223074

Suministro e instalacion en tuberia de
cable de cobre 1 p 75 C 600 V calibre
# 2 AWG-THW para alimentacion del
tablero principal.

ML

200

30

E521223059

Suministro e instalacién en tuberia de
cable de cobre 1 p 75 C 600 V calibre
# 4 AWG-THW para alimentacion del
tablero principal.

ML

80

31

E521223047

Suministro e instalacién en tuberia de
cable de cobre 1 p 75 C 600 V calibre
# 6 AWG-THW para alimentacion del
tablero planta alta.

ML

24

32

E521223037

Suministro e instalacion en tuberia de
cable de cobre 1 p 75 C 600 V calibre
# 8 AWG-THW para alimentacion del
tablero planta alta.

ML

12

33

E521210030

Suministro e instalacién en tuberia de
cable de cobre desnudo para tierra
calibre # 10 para aterramiento de
tableros.

ML

40

34

E511111038

Suministro e instalacion de tuberia de
@ 1 1/2" para alimentacion del tablero
planta alta.

ML

12

35

E546005-INST

Suministro y colocacion de barra de
cobre COPPERWELD para
aterramiento de 5/8" x 2,44 mts.

UND

36

E5S/C
Suministro y Colocacién de la tanquilla
E1(30x40x80)

UND
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37

E511112025

Suministro e instalacion de tuberia
PVC de @1" para alimentacion del
sistema telefénico y de television

ML

40

38

E511131051

Suministro e instalacién de bancada
de g 2" para alimentacion del sistema
telefénico(B1C)

ML

20

Partida

Descripcion

Unidad

Precio

Total Bs.

39

E5S/C
Suministro y Colocacién de la tanquilla
telefénica tipo B (52X60X75).

UND

40

E5S/C

Suministro y Colocacién de punto
especial 220 V, incluye conductor
2#10AWG-THW mas 1 # 10Cu para
aterramiento y tuberia de @ 3/4" para
alimentar unidades condensadoras de
Aire Acondicionado de18000BTU/HR

PTO

41

E5S/C

Suministro y Colocacién de punto
especial 220 V, incluye conductor
2#H4AWG-THW mas 1 # 8 Cu para
aterramiento y tuberia de @ 11/2" para
alimentar unidad condensadora de
Aire Acondicionado de 5TON/REF

PTO

42

E511112051

Suministro e instalacién de tuberia
PVC de @2" para alimentacién de
Unidades Condensadoras a tableros
eléctricos.

ML

40

43

E-536-S/C

Suministro y colocacion de salida para
timbre y campana incluye tuberia de
@ 3/4" y cable 2 # 10 AWG-THW

PTO

44

E536110000

Suministro y colocacién de caja para 1
medidor de energia eléctrica con
puerta.

UND

45

E5S/C

Suministro y Colocacién de punto
especial 220 V, incluye conductor 3 #
10AWG-THW

y tuberia de 83/4" en una bancada
subterranea para alimentar el motor
del porton eléctrico.

PTO
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items

Descripcion

Unidad

Cantidad

Total Bs.

CONCRETOS

Concreto de Fc 200 Kgf/cm2, a los
28 dias, acabado corriente para la
construccion de machones, viga de
corona, dinteles y arriostramiento
de antepechos, (terrazas).

0,28

19.529.398,92

MAMPOSTERIA

Construcciéon de paredes de
bloques huecos de arcilla, acabado
corriente, e=10 cms.

101,52

12.205.874,33

Construccién de paredes de
bloques huecos de arcilla e=15
cms.

462,00

12.205.874,33

REVESTIMIENTO Y ACABADOS

Construccion de revestimiento
interior en techos con mortero a
base de cal, acabado liso

294,54

1.738.472,00

Construccion de revestimiento
exterior en techos con mortero a
base de cal, acabado liso.

26,82

1.254.544,00

Construccion  de  revestimiento
interior en paredes con mortero a
base de cal, acabado liso.

657,00

1.546.543,00

Construccion de revestimiento
exterior en paredes con mortero a
base de cal, acabado liso.

439,00

1.126.797,00

Construccién de friso base para
colocacion de ceramica en
paredes.

127,52

976.555,00

Construccion de gotero en bordes
de techos en voladizo.

ML

22,35

1.878.876,00

10

Construccion de dinteles en puertas.

ML

29,50

1.080.675,00

11

Construccion de dinteles en
ventanas.

ML

8,80

709.786,00

12

Construccion de brocal de ducha.

5,40

765.786,00

13

Construccién de sobrepiso para
area de closets.

3,64

1.779.764,00

14

Construccion de moldura decorativa
para fachada.

13,30

1.467.865,00

15

Construccién de revestimiento en
piso con mortero de cemento,
acabado liso, sin juntas. Incluye
mortero base.

318,50

1.654.768,00

16

Construccion de revestimiento en
piso con mortero de cemento,
acabado liso, sin juntas. Incluye

mortero base, para areas exteriores

133,00

1.176.789,00

17

Construccion de  pendiente en
losas horizontales con mortero de
cemento-arena e=5cms promedio.

157,50
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18

Construccion de revestimiento de
piso con baldosa de ceramica
importada, acabado natural para
areas internas.

250,94

1.464.786,00

19

Construccion de revestimiento de
piso con baldosa de ceramica
importada para bafios.

20,50

1.187.666,00

20

Construccion de revestimiento de
piso con baldosa de terracota en
terraza y areas exteriores.

47,00

709.898,00

21

Construccion de revestimiento
interior en paredes con baldosa de
ceramica nacional para cocina.

42,21

698.765,00

22

Construccion de revestimiento
interior en paredes con baldosa de
ceramica nacional para banos.

86,70

1.232.133,00

23

Construccion de revestimiento con
listelos de ceramica para bafios.

41,50

1.587.899,00

24

Construccion de revestimiento
exterior en pare con laminas de
marmol travertino.

20,00

1.454.568,00

25

Construcciéon de rodapié de
ceramica de 8 cms.

ML

226,16

1.265.765,00

26

Construcciéon de rodapié de
terracota de 8 cms de altura.

ML

34,43

1.267.699,19

IMPERMEABILIZACION

1.267.699,19

27

Capa impermeabilizante en losas o
placas horizontales con membrana
asfaltica.

157,50

HERRERIA

4.882.349,73

28

Suministro, transporte y colocacion
de marcos de chapa doblada de
hierro, en paredes de 10 cms de
espesor.

ML

29,70

29

Suministro, transporte y colocacion
de marcos de chapa doblada de
hierro, en paredes de 15 cms de
espesor.

ML

55,30

508.987,00

30

Suministro, transporte y colocacion
de marco de chapa doblada de
hierro, en paredes de 15 cms de
espesor para closets.

ML

36,60

356.578,00

31

Suministro, transporte y colocacion
de puerta batiente con Ilamina
entamboradas en hierro para
entrada principal

UN

1,00

234.355,00

32

Suministro, transporte y colocacion
de puerta tipo reja metalica para
acceso principal.

UN

1,00

344.343,00

33

Suministro, transporte y colocacion
de portén tipo corredero con tubos
y pletinas metdlicas, segun disefio.
Incluye riel.

14,80

343.245,00
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34 Suministro, transporte y colocacion m 5,31
de barandas metalicas internas, 452802,84
segun disefio, H=0.90 Mt
35 Suministro, transporte y colocacion m” 5,81
de barandas
metalicas segun disefio, para 343.445,00
antepechos exteriores.
ALUMINIO Y VIDRIOS 345.654,00
36 Suministro y colocacién de ventanas m* 9,68
corredizas con
perfileria de aluminio y vidrio
e=6mm.
37 Suministro y colocacioén de m’ 36,04
ventanales tipo courting
wall para area de escalera.
38 Suministro, transporte y colocacion m° 48,57
de puerta corrediza de aluminio y 546.765,00
vidrio.
CARPINTERIA
39 S/l de puertas entamboradas de m’ 8,82
madera de 0.70 X 2.10, tipo 1.060.498,89
batiente.
40 S/l de puertas entamboradas de m? 6,72
madera de 0.80 X 2.10, tipo
batiente.
41 Suministro, transporte e instalacion ML 11,70 345676
de closets de madera.
42 Suministro, transporte y colocacion ML 5,90
de pasamanos de madera.
CERRADURAS 346.454,00
43 Cerradura de pomo, acabado UN 6,00
cromo, cilindro fijo, pestillo simple, 354.676.00
pomo exterior con llave y pomo ' ’
interior libre.
44 Cerradura de pomo, acabado UN 4,00
cromo, cilindro fijo, pestillo simple,
pomo exterior con llave y pomo 2.678.654,00
interior con boton.
45 Suministro e instalacion  de UN 2,00
cerradura para puerta principal. 1.502.565,73
PINTURAS
T 1: 2
46 E:g:)l’.(e en rejas metdlicas (dos m 7,56 765.763,00
47 Estranrti:’;e en marcos metalicos para ML 121,60 787.620,00
T 2
48 E:g:)lte en barandas metélicas (dos m 16,93 1.376.026,84
49 Esmalte en porton metalico tipo m° 29.60
corredero.
50 S:::S en puertas de madera (dos m° 31,08 345.659,00
51 Caucho interior en techo. M2 294,54 767.987,00
52 Caucho exterior en techo. m° 26,82 546.765,00
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53 Caucho interior en paredes. m° 657,00 898.712,00
54 Revestimiento exterior en paredes m° 439,00
con texturizado tipo mongranit o 233.232,00
similar.
ACCESORIOS 1.234.323,00
54 Suministro transporte e instalacién UN 6,00
de lavamanos para colgar, de 2
llave, color claro con griferia 324.323,00
Fundicion pacifico o similar.
55 Suministro e instalacion de W.C. UN 6,00
color claro, linea de lujo. 265.672,87
56 Suministro e instalacion  de UN 6,00
accesorio para bafios Fundicién 265.672,87
pacifico o similar.
OTROS
57 Limpieza general una vez terminada M? 609,00 234 354 00
58 Motor para portén eléctrico UN 2,00 236.766,00
TOTAL 97.646.994,61
TERRENO 18.711.322
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