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Resumen

Se presenta el Plan de Negocios para el “Conjunto Habitacional Los Tejados”,
el proyecto habitacional estar4 a cargo de la Constructora Galarza & Galarza
con treinta y cinco afios de experiencia en el sector inmobiliario.

El conjunto habitacional estd ubicado en la ciudad de Quito, parroquia
Conocoto sector la Armenia, consta de 10 casas tipo hacienda con diferentes
areas de construccion y terrenos, el plan satisface las necesidades de los
habitantes y se enfoca en un nivel socioeconémico Medio Alto — Alto.

El proyecto se realizara en un periodo de 22 meses con un costo aproximado
total de $1 060000.00, generando un total de ventas de $1366000.00. Del
analisis de sensibilidad se obtiene que el proyecto es poco sensible a
escenarios varios tales como variacion en costos y en ventas.

Se recomienda la ejecucion del mismo al ser viable y econdmicamente

rentable.
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Abstract

We present the Business Plan for "Conjunto Habitacional Los Tejados ", the
housing project will be undertaken by Constructora Galarza & Galarza with

thirty-five years of experience in real estate.

The project is located in the city of Quito, Conocoto, in Armenia community, it
consisting of 10 houses ranch type, with different building and grounds areas,
the project meets the needs of the people and focuses on medium-high and
high socioeconomic level.

The project will be implemented over a period of 22 months with a total cost of
approximately $ 1 060000.00, it will generate a total of $ 1,366,000.00 in sales.
Sensitivity analysis shoes as that we find that this development is not very
sensitive to various scenarios such as changes in costs and sales.

We recommend the execution of the project since it is viable and profitable.

Vi
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1 RESUMEN EJECUTIVO

1.1 PROYECTO

GALARZA & GALARZA CONSTRUCCIONES es la promotora y constructora
del Proyecto Habitacional Los Tejados, son 35 afos de brindar suefios de vida

los que abalan la calidad del producto y la entera satisfaccion del cliente.

El Proyecto Habitacional Los Tejados es un conjunto de 10 viviendas ubicadas
en el sector de La Armenia en el Valle de los Chillos de la ciudad de Quito. Las
casas a ofrecer en el conjunto son de 156 y 190 m2 de construccion con
amplias areas de jardines ademas de grandes areas comunales y todos los

servicios basicos y modernos que actualmente se ofrecen en el mercado.
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“‘Los Tejados” nos ofrece la armonia del entorno natural de la zona con
increibles paisajes, rodeados de naturaleza y a su vez cerca de todos los

servicios que demandamos en la actualidad.

1.2 ENTORNO MACROECONOMICO

La situacion econdmica en el Ecuador se ha visto fortalecida con politicas de
estado enfocadas al buen vivir de los ecuatorianos, la nueva constitucion
defiende este concepto y considera el derecho a una vivienda digna y para

todos.

Los créditos bancarios actualmente son mayores y con menores tasas de
interés a largo plazo, el gobierno nacional con la creacién del BIESS ha
absorbido los créditos hipotecarios para vivienda por lo que la banca privada
también se ha visto obligada a entregar mayores créditos con mayores
oportunidades, todo lo mencionado hace que las opciones de tener vivienda

propia en el Ecuador sean mayores.

La inflacién en el pais en el 2011 fue del 5.41% con tendencia a la baja, esta
es una ventaja para los sectores que intervienen en la compra de una vivienda,

la inflacion se ha visto estabilizada por la dolarizacién en el pais.

Los principales factores econdmicos que dinamizan la situacion de un pais
tales como el PIB, PIB de la construccion y el PIB Per Capita se mantienen al
alza, en la actualidad nuestro pais financia su presupuesto en los elevados
costos del petroleo, las remesas de los migrantes, las exportaciones, entre
otros. Los indices de desempleo en el pais han disminuido por lo que la familia
Ecuatoriana se ha estabilizado para bien de la sociedad. La construccion en el
pais se mantiene al alza, la misma se ve fortalecida en la demanda de vivienda
gue se tiene en la ciudad, la construccidén es un eje importante que dinamiza

muchos sectores.
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Actualmente la legislacion laboral en el pais es mas rigida lo que beneficia a

las partes otorgando estabilidad en el sector.

1.3 INVESTIGACION DE MERCADO

Hemos realizado una investigacion de mercado en la zona a desarrollar el
proyecto, el objetivo principal es determinar la oferta y la demanda de vivienda
en el sector de la Armenia, valle de los Chillos. De la investigacion de mercado
se obtiene las preferencias del tipo y disefio de las viviendas. Del estudio en

mencién se obtiene:

e Condicién de la actual vivienda, mas del 50% de la poblacion en la
ciudad de Quito arrienda una vivienda.

e El interés actual de adquirir una vivienda es del 54.70% en el NSE
Medio Alto - Alto.

e El destino de las viviendas en el NSE Medio-Alto es para vivir en ella, no
esta considerado como una inversion o para arrendarla.

e La preferencia en todos los NSE es de adquirir casa, no departamento.

e Los sectores con mayor preferencia para obtener vivienda es en el
casco urbano de la ciudad de Quito 42%, seguido del Valle de los
Chillos con el 30%.

e EI NSE Medio Alto - Alto demanda de vivienda entre 150 y 200 metros
cuadrados de construccion en terrenos de 200 a 300 metros cuadrados.

e Se determind que la manera de adquisicion de las viviendas es con

préstamos hipotecarios por la alta oferta del sector financiero del pais.

Actualmente en el sector de la Armenia existen varios proyectos inmobiliarios,
de la investigacion de mercado se pudo obtener la siguiente informacién

promedio:

e Las unidades disponibles por proyecto estan entre el 30% del numero

de casas ofertadas por proyecto
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e El &rea promedio de construccion es de 150 m2, con un precio de venta
de $ 760.00.

e Elindice de absorcion en el sector es de 2 viviendas por mes.

El proyecto “Los Tejados” alcanza el mayor puntaje analizando todos los

factores de oferta y demanda en el sector.

1.4 PLANTEAMIENTO ARQUITECTONICO

Galarza & Galarza Constructora hace del planteamiento arquitectonico algo
diferente y Unico en la ciudad de Quito, las casas que se ofrecen tienen su

marca registrada, son casas TIPO HACIENDA, totalmente diferentes de los

posibles competidores.

La arquitectura toma como componentes principales el paisaje, la armonia

entre la madera y los espacios verdes, las amplias areas recreacionales
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compartidas y privadas, la seguridad es considerada primordial ademas de

brindar todos los servicios necesarios.

Como referencias generales del proyecto tenemos:

e Estard ubicado al sur-este de la ciudad de Quito, parroquia de
Conocoto, barrio la Armenia, Valle de los Chillos.

e Como principal via de acceso esta la autopista General Rumifiahui

e El sector cuenta con toda la infraestructura urbana y de servicios
generales

e El area del terreno es de 2800m2

Los criterios de disefio son los siguientes:
e Amplias areas de terreno y construccion
e Calidad en la construccion y sus acabados

e Resaltar el entorno natural del sector
Con el uso de todos los criterios de disefio se presenta el proyecto habitacional
“Los Tejados”, que tendra 10 viviendas, cada una de dos plantas, con cubiertas

inclinadas recubiertas de teja, amplios jardines, asadero, horno de pan, garajes

cubiertos y areas sociales.

1.5 COSTOS

Los costos del proyecto fueron realizados en su totalidad y son los siguientes:

RESUMEN DE COSTOS [Usd]
Valores Agosto 2012
Descripcion [Usd] %
Costo Directo S 672.000,00 63%
Costos Indirectos S 176.000,00 17%
Terreno S 210.000,00 20%
TOTAL $1.058.000,00

Tabla 1, Costos del Proyecto
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Realizado por: Miguel Rivera

Se realizaron los cronogramas del proyecto obteniendo los siguientes tiempos:

e La duracion del proyecto es de 22 meses
e La fase de planificacion es de 3 meses
e La fase de construccion es de 18 meses

e Lafase de ventas es de 10 meses

1.6 ESTRATEGIA DE MERCADO

Dentro de la estrategia comercial el primer paso fue la definicibn del nombre
del proyecto. “Los Tejados” hace mencidn a los juegos de cubiertas
caracteristicos de las haciendas, refleja también casas amplias en entornos
naturales.

La venta de las diez unidades habitacionales lo hara de manera directa la
constructora, las estrategias de marketing incluyen toda la publicidad en vallas,

revistas inmobiliarias, pagina web, tripticos.

Una de las principales estrategias comerciales que ha resultado durante los
Ultimos afios es las visitas de los clientes a los conjuntos habitacionales que
actualmente se encuentran en ejecucion, de esta manera el cliente tiene una
vision muy clara de lo que se le oferta, ademas de tener la opcion de hacer

cambios que estén dentro del alcance.

Como estrategia comercial hacia los compradores es darles la opcién de elegir
los acabados de la vivienda con asesoria profesional, es decir ofrecer

acabados a gusto del cliente.

Todos los gastos que generan las estrategias de marketing estan considerados
dentro del presupuesto general, no se escatima gasto alguno para mantener

una excelente imagen del proyecto y de la empresa constructora.
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El precio de venta del metro cuadrado de construccion es de $800.00, los
valores totales de venta de las viviendas alcanzaran un valor de $ 1.366.000,00

en un plazo de veinte y dos meses que durara la ejecucién del proyecto.

1.7 ANALISIS FINANCIERO

Para el analisis financiero trabajamos con una tasa de descuento del 20%
anual, valor obtenido por el método CAPM vy reajustado en base a la
experiencia de la empresa promotora, el proyecto muestra los siguientes

resultados en un plazo de 22 meses:

MARGENES DE RENTABILIDAD
INGRESOS ACUMULADOS S 1.366.620
EGRESOS ACUMULADOS S 1.058.377
UTILIDAD ACUMULADA S 308.243
MARGEN (U/E) 29%
RENTABILIDAD (U/1) 23%

Tabla 2, Margenes de rentabilidad

Realizado por: Miguel Rivera

Los ingresos de dinero se dan por la venta de las viviendas a partir del mes
tres del inicio del. Los ingresos mas fuertes son a partir del mes trece al mes

veinte y dos.

El principal egreso es en el mes cero con la compra del terreno, luego los
egresos se mantienen elevados en la fase de construccién de la obra gris

manteniendo el flujo de caja negativo hasta el mes doce.
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El valor actual neto del proyecto es aproximado el 10% del precio de venta del
proyecto con una tasa anual del 20%, es decir el VAN es de $139000.00 en un

proyecto cuyo valor de ingresos es $1360000.00.

Se analizaron diferentes escenarios en donde se observa que los costos
podrian incrementarse hasta en un 20% Yy los precios de venta disminuirse
hasta en un 8% lo que indica que el proyecto tiene baja sensibilidad a estos
posibles fendmenos. Después del analisis financiero se obtiene que el proyecto

es rentable y viable.

1.8 ASPECTOS LEGALES

La empresa ejecutora del proyecto Galarza & Galarza Constructora debera
cumplir con todas las normas establecidas en su reglamento interno y de igual
manera con las normas, ordenanzas y requisitos establecidos por el Distrito
Metropolitano de Quito y los colegios de profesionales que interviene en el

desarrollo inmobiliario.

Se realizardn de manera obligatoria los contratos laborales con todos los
colaboradores del proyecto y proveedores estableciendo claramente los
derechos y obligaciones los mismos que se finiquitan al termino del proyecto o
la actividad. Las remuneraciones y los derechos laborales deberan ser

prioridad en el manejo de recursos.

La empresa debera cumplir con todas las obligaciones tributarias, es decir el

pago puntual de todos sus impuestos.

Dentro de los principales tramites habilitantes para el desarrollo del proyecto

estan los siguientes:

e Aprobacion de planos, permisos de construccién, pélizas de garantia
e Aprobacion de planos estructurales, eléctricos e hidrosanitarios

e Propiedad horizontal, escrituras individuales de los predios.
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Los aspectos legales del proyecto se dividen de acuerdo a las fases del
proyecto y deberan ser controladas y cumplidas manteniendo el nombre de la

empresa ademas de evitar multas y sanciones.

1.9 GERENCIA DE PROYECTOS

Se deberéan ejecutar procesos de direccion de empresas establecidos en el
PMBOK y en el Ten Step, de esta manera se garantiza una optimizacion de

recursos en el desarrollo. Se define claramente lo siguiente:

e Alcance del proyecto (Dentro y fuera del alcance)

e Estructura de desglose del trabajo, EDT

e Cronogramas de desarrollo, ventas, construccion, cronogramas
valorados

e Presupuestos/ Plan de costos

e Planes de calidad

e Plan de riesgos

Una vez gque se desarrollan todas estas consideraciones se garantiza mejores

resultados.
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2 ANALISIS DEL ENTORNO MACROECONOMICO

2.1 Introduccidén

“La construccion es ademas, un indicador clave de la evolucion de la
economia; asi, cuando esta Ultima atraviesa momentos dificiles, el sector es
uno de los mas afectados, y por el contrario, en épocas de bonanza
econOmica, la construccion se constituye en uno de los sectores mas

dinamicos.”™

(=

RoAStructoro
i 1

Debemos conocer el entorno macroecondmico de nuestro pais en los afios
anteriores, ser capaces de proyectarlos a un futuro cercano de tal manera de
entender sus incidencias de manera positiva 0 negativa en el desarrollo de

grandes inversiones de capital en el sector inmobiliario.

2.2 PIB en el Ecuador

El Producto Interno Bruto PIB, es el valor monetario de los bienes y servicios

finales producidos por una economia en un periodo determinado.

'Revista Camara de la Construccién Quito, Diciembre 2007

10
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Gréafico 1, Pib en el Ecuador

Fuente: INEC; Realizado por: Miguel Rivera

Los valores representados en la grafica indican una tendencia al alza en los
ultimos afos, en el afio 2008 es considerable su incremento debido a la
inversion del gobierno central. El PIB indica un crecimiento global en todos los

sectores que dinamizan la economia de nuestro pais.

PIB Per capita
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Gréfico 2, PIB Per Capita
Fuente: INEC — BCE; Realizado por: Miguel Rivera
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2.3 PIB delaconstruccion

El PIB de la construccién es un indicador que muestra el crecimiento del
sector, desde afios anteriores se mantiene al alza, sustento actual de grandes

inversiones en el pais.
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Gréfico 3, Pib de la Construccion
Fuente: INEC; Realizado por: Miguel Rivera

Dentro de los componentes representativos para los valores del producto
interno bruto los que han tenido mayor significacion son los obtenidos del
petréleo en un 13%, el sector de la construccion, recientemente en los dos

Ultimos afios alcanza un promedio del 10% como participacién en el PIB.

El sector de la construccién en nuestro pais tuvo el mayor repunte econémico
en nueve afios, dentro de este campo el negocio inmobiliario y la construccién
de viviendas hizo que este sector se expanda en un 17.45%?2 en los primeros
meses de este ano, de esta manera encabeza el crecimiento de los sectores

gue conforman el producto interno bruto.

Zww.amerciaeconomia-negocios&industrias.com “Sector Construccion”

12
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2.4 Variacion del PIB y del PIB de la Construccion

La tendencia de variacion entre el PIB total y el PIB de la construccion, por lo
general se mantiene igual, en los afos de 1999 al 2003, encontramos quiebres
debido a la crisis bancaria y la dolarizacién en el pais. Actualmente la variacion
se mantiene constante, la participacion es casi del 50% del PIB de la

construccion en el PIB total segun el Banco Central del Ecuador.

Tasa de variacion anual del PIB
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Gréafico 4, Tasa de variacion anual del PIB

Fuente: INEC- BCE; Realizado por: Miguel Rivera

2.5 Inflacién

“La inflacion, en economia, es el incremento generalizado de los precios de
bienes y servicios con relacibn a una moneda durante un periodo de tiempo

determinado.”

Los rangos que se manejan de inflacion acumulada en el pais estan entre un 2
al 9% en los ultimos diez afos, en afio 2001 se registro uno de los mas altos

niveles de inflacion 22%, debido a la dolarizacion.

3vww.amerciaeconomia-negocios&industrias.com “Sector Construccion”
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Para el sector inmobiliario es de vital importancia el analisis de estos
indicadores, tanto el comprador como el constructor dependen de los
incrementos para invertir en construccion o en la compra de bienes inmuebles.
Se entiende que la inflacion en un pais dolarizado es estable en rangos

menores, esto da estabilidad y capacidad para inversiones a largo plazo.

Inflacion en el Ecuador [%]

9.36
10 B.B3

07

a 3.14 2.87
45

(%] Inflacidn Anwal

2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011

s NFLACION ANUAL [3]

Gréafico 5, Inflacion en el Ecuador

Fuente: INEC- BCE; Realizado por: Miguel Rivera

En el afio 2008 se observa un repunte de la inflacién debido a la crisis mundial,
para el afio 2009 se reduce a la mitad, en el 2010 sigue con tendencia a la baja
hasta llegar a un 3.33% de inflacién anual, a partir de ese afio mantiene una

alza porcentual constante.
La inflacién en el sector de la construccidon va de la mano con la inflacion del

pais, la inflacién en la construccion esta estimada entre los indices de precios

al consumidor y los indices de precios en la construccion,

14
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Grafico 6, Variacion Anual

Fuente: INEC; Realizado por: Miguel Rivera

2.6 Riesgo pais
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Indicado por su nombre se entiende al riesgo que tiene una inversion

econémica en un pais causa 0 consecuencia de sus factores unicos o
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Grafico 7, Riesgo Pais, América Latina- Ecuador

Fuente: INEC BCE; Realizado por: Miguel Rivera

Dentro de los paises latinoamericanos el Ecuador se encuentra sobre los
niveles promedio del EMBI (indice de bonos de mercados emergentes), afios
2004 — 2012, es importante sefialar que es un indicador extremadamente
variable. En el afilo 2008 el riesgo pais alcanzo un valor de 4300 puntos debido
a estrategias politicas siendo un valor que se llego a reducir a 800 y 1200

puntos en los afios posteriores.

El riesgo pais tiene extremada incidencia en las decisiones para inversionistas

extranjeros con altos capitales en proyectos nacionales.
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Gréfico 8, indice EBMI
Fuente: INEC- BCE; Realizado por: Miguel Rivera

2.7 Remesas de inmigrantes

La principal fuente de ingresos en el presupuesto nacional son las obtenidas
por la explotacion petrolera, las remesas de los migrantes estan en segundo
lugar. Los paises con mayor aporte de remesas de inmigrantes son los

Estados Unidos 47%, Espafia 34%, Italia y otros paises 19%, alcanzando en el

16
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afo 2011 los 2675 millones de délares (superior en un 3.2%aproximado al afio
2010), de estos valores se estima que entre un 4 al 6% se destina a la

inversion en vivienda o patrimonios como terrenos 0 negocios propios.

Remesas Inmigrantes
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Grafico 9, Remesas recibidas por pais de procedencia

Fuente: INEC; Realizado por: Miguel Rivera

En el afio 2010 se noto una disminucién en el ingreso de remesas producto de

la crisis econémica a nivel mundial.

La tendencia en la grafica se muestra descendente, las remesas se ven
disminuidas consecuencia también de las crisis en los diferentes paises, esta
disminucién sumada con la leve inflacion en el pais es de importante

consideracion en el sector inmobiliario

17
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Gréafico 10, Ciudades beneficiarias de las remesas

Fuente: BCE; Realizado por: Miguel Rivera

La ciudad de Quito ocupa el tercer lugar como destino de las remesas de los
inmigrantes, esto se debe considerar para la planificacion de proyectos

inmobiliarios dentro del pais.

2.8 Canasta basica familiar

El valor de la canasta basica familiar mensualmente sufre incrementos que
estan alrededor de $2.70, relacionados de manera directa con la inflacion
mensual aproximada de 0.04%, a febrero de 2012 la canasta basica familiar
esta en $ 583.23 y la canasta vital es de $418.22. Es importante mencionar
gue el salario nominal a febrero 2012 es de $340.47 por debajo de la canasta

vital.

18
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Gréfico 11, Canasta familiar y salario nominal
Fuente: INEC; Realizado por: Miguel Rivera

2.9 Empleo y Desempleo

En diciembre de 2010 la tasa de desocupacion fue del 6.1%, un afio después
la tasa fue del 5.07% manteniendo actualmente una disminucién lo que indica
el crecimiento de las fuentes de trabajo.

La tasa de desempleo en la ciudad de Quito esta bastante cercana al indice

nacional de desempleo.

Tasa de desempleo
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Grafico 12, Tasa de desempleo
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Fuente: BCE; Realizado por: Miguel Rivera

La tasa de subocupacion decrecio del 47.1% al 44.2% del afio 2010 al 2011 lo
gue nos indica mejoria en la calidad del empleo y mejora en la calidad de vida
de las familias ecuatorianas. “Las condiciones de desempleo hacen que los
interesados de adquirir vivienda consideren un periodo de “observacion” antes

de la decision final de compra.”

2.10 Crédito de vivienda

Solamente en el afio 2009 el crédito para vivienda se vio reducido en gran
medida por la afectacion de la crisis mundial, con esta excepcion el Ecuador
registra datos histéricos de crédito para la vivienda en los ultimos afios que se
han incrementado anualmente.

En nuestro pais la demanda de vivienda es elevada, esto ha mantenido la

tendencia al crecimiento de los créditos en las entidades bancarias.

En el afio 2011 las entidades financieras desembolsaron un estimado de 20
millones de dolares en créditos, la mayoria para el comercio y el sector
manufacturero, de este total 1400 millones de dolares aproximadamente fueron
destinados a créditos para vivienda y 190 millones de délares para el sector

inmobiliario.®

*Estudio sobre la Demanda Inmobiliaria Ciudad de Quito, Ernesto Gamboa y
Asociados, Abril de 2012
® Superintendencia de bancos y seguros
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Grafico 13, Crédito para vivienda

Fuente: BCE; Realizado por: Miguel Rivera

En nuestro pais existen grandes entidades financieras que satisfacen la
necesidad de créditos hipotecarios para vivienda, de manera abrumadora el
BIESS que en el afio 2008 otorgaba el 3.2% de los créditos para vivienda
actualmente otorga el 51.6%, este crecimiento se ve fortalecido con la

intervencién de las nuevas politicas de estado del actual gobierno central.
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Grafico 14, Fuente de créditos

Fuente: MCPE; Realizado por: Miguel Rivera
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De los créditos otorgados por las entidades financieras, incluyendo al Biees, el
83% son para adquisicion de vivienda nueva, el 10% para construccion en un
terreno propio y el 7% para remodelacion lo que nos indica que la venta de

bienes inmuebles nuevos tiene la mayor acogida.

2.11 Tasas de interés

Actualmente el sector financiero y la banca en el Ecuador se encuentran con
un competidor muy dificil como es el Banco del IESS, BIESS, la banca
mencionada ofrece a sus afiliados créditos para vivienda de hasta el 100%
para compra de vivienda nueva, este competidor obliga a bajar los intereses y

los plazos de pago a los acreedores de préstamos en la banca privada.

Tasas de intereses
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Grafico 15, Tasas de Intereses

Fuente: BCE; Realizado por: Miguel Rivera

2.12 Poblacién en la ciudad de Quito
El crecimiento poblacional en nuestro pais ha activado la oferta y la demanda

de viviendas, este crecimiento es mas notable en las grandes ciudades. Se

evidencia un déficit habitacional estimado de 1.2 millones de viviendas de las
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cuales se establece mayor déficit en el sector rural (700 mil viviendas sector

rural, 500 mil sector urbano)®

2.13 Conclusiones

Los indices macroecondémicos son los reflejos de cémo esta un pais,
actualmente el Ecuador esta con una estabilidad financiera en alza, la
dolarizacion fue el inicio de esta estabilidad. Para el desarrollo de este proyecto
es importante resaltar que el PIB de la construccion tiende al alza en los
ultimos afos y que los créditos para constructores y compradores se pueden

obtener con facilidad de pago e intereses aceptables.

Indicador . . -
. Tendencia Situacion actual Aporte
econdmico

PIB 'r Refleja el crecimiento global en todos los sectores que dinamizan la +
economia de un pals.

PIB 'r El sector inmobiliario va de la mano del crecimiento econémico del +

Construccion pais

., ¢ La inflacién en el sector inmobiliario va acorde con la la inflacién en

Inflacién , +
el pais

Riesgo pais = Superior que el resto de paises en AL -

Remesas fr Por la situacion mundial se ven reducidas -
Indica mayores ingresos para las familias ecuatorianas,

Desempleo @ , 4 g P . . +
fortaleciendo el ahorro y aumenta la capacidad de endeudamiento

e e Existe mayor oferta del sector financiero y mayores facilidades de

Crédito vivienda 1\ y y may +
pago

Tasas interés * Se han reducido y estabilizado por politicas econdmicas -

., Mantiene la tendencia mundial creando mayor necesidad de

Poblacién 1q o y +

vivienda

Tabla 3, Indicadores econémicos

Realizado por: Miguel Rivera

6www.elhoy.com.ec
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3 ANALISIS DE INVESTIGACION DE MERCADO INMOBILIARIO

3.1 Introduccidén

Realizamos una investigacibn de mercado con el objeto de conocer la
demanda real de vivienda en la ciudad de Quito, con importancia marcada en
el sector a desarrollar el proyecto. Analizar el sector y los proyectos

inmobiliarios cercanos muestra nuestras posibles ventajas y desventajas sobre

la competencia.

Al conocer estos parametros podremos enfocar nuestro proyecto a un sector
especifico, cumpliendo los requerimientos y deseos exigidos de nuestros

clientes.
Los datos a continuacidon se obtuvieron del “Estudio sobre la demanda

Inmobiliaria, Ciudad de Quito, Abril 2012” realizada por los consultores Ernesto

Gamboa y Asociados.
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3.2 Condicion de la actual vivienda

Actualmente en la provincia de Pichincha, ciudad de Quito la condicién de
propietarios de viviendas se ha visto en aumento reduciéndose de esta manera

los arriendos.

Condicion de la actual vivienda

B0 b T ) SIm
SO0 - < A3.80%
%’ 40.00%
B 30.00%
20.00%
10.00% - 1.00% S.B0% 0. 200
- S —
0.00% 4

Propla Arrendada Prestads  Familiar  Anticresis

Grafico 16, Condicion de la actual vivienda

Fuente: Ernesto Gamboa & Asociados; Realizado por: Miguel Rivera

Los propietarios de bienes inmuebles se han visto en aumento, los arriendos
superan el 50% y su costo va incrementandose segun la inflacion del pais, el
alza en los arriendos tiene un impacto positivo para la comprar de vivienda ya
gue estos valores alcanzan, dependiendo del NSE, para sostener una cuota

mensual en un crédito de vivienda.

Son muy inferiores los porcentajes de quienes viven en vivienda prestada,

familiar y anticresis.
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Condicion de la actual vivienda por NS

Ak By

ARREMNDADR PROPLA FAMILIAK PRESTADA ANTICRESIS

s 2 ECTB8EE

S ALTO S pMEDIO ALTO MEDMND & MEDMO BAID BAJD

Grafico 17, Condicién de la actual vivienda por NSE

Fuente: Ernesto Gamboa & Asociados; Realizado por: Miguel Rivera

De la ilustracién anterior concluimos que la principal demanda de vivienda,
I6gicamente, se dan en el NSE bajo (65.3%) seguido del medio bajo (62.3%) y
medio (53.9%) para de estos tres saltar al NSE medio alto (25.6%), es bastante

pequefio el NSE alto (4.4%) que requiere vivienda propia.

3.3 Interés actual de adquirir vivienda

Mas del 50% en los NSE medio alto, medio y medio bajo estan actualmente
con interés de adquirir una vivienda propia, las principales limitaciones para no
haberlo hecho anteriormente son el elevado costo de las viviendas con la cuota
de entrada (22.6%) y la falta de dinero sumado a la falta de estabilidad laboral

(17.3%) como principales factores.

26



LOS TEJADOS Miguel Angel Rivera M

Interés actual de adquirir vivienda

TO.00% - B0LB0%
B0.00% 5. 70%

4i.00%

30.00%

20000% | 13.00%
10u00%

0.00%

ALTO  MEDIO ALTO  MEDIO  MEDIO BAJD  BAJID

S Interés actual de adguirir vivienda

Grafico 18, Interés actual de adquirir vivienda,

Fuente: Ernesto Gamboa & Asociados; Realizado por: Miguel Rivera

Los factores secundarios que han limitado la compra de una vivienda se
conocen como mala ubicacién, casas muy pequefas, no existen garantia, no
hay facilidad de pago entre otras.

El promedio de tiempo de busqueda de una vivienda es de 2.6 afios.

3.4 Destino de la vivienda

Destino de la nueva vivienda

10d.00%
B0.00%

0.00%

A0.00%

20.00% ']
0.00% -

MEDIO ALTO MEDIO MEDIO BAID

EWIVIR EM ELLA B INVERSION/ ARRENDADA NO COMTESTA
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Grafico 19, Destino de la nueva vivienda

Fuente: Ernesto Gamboa & Asociados; Realizado por: Miguel Rivera

El principal destino de las viviendas es para habitarlas, en el NSE alto el
destino practicamente esta dividido entre vivienda o inversion, esta tendencia
es menor en el NSE medio alto, practicamente en los NSE medio, medio bajo y

bajo esta destinada como Unica opcion para vivienda.

3.5 Preferencia del tipo de vivienda

Preferencia del tipo de vivienda

ALTO MEDIO ALTO PMEDIO MEDMO BAID BAlD

S CASA  E DEPARTAMENTO

Gréfico 20, Preferencia del tipo de vivienda,
Fuente: Ernesto Gamboa & Asociados; Realizado por: Miguel Rivera

En todos los NSE se mantiene una tendencia a preferir casa frente a un
departamento, las comodidades que presta una casa frente a un apartamento

son marcadas, el espacio y la independencia son las principales.

3.6 Preferencia del sector por NSE
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Preferencia del sector por NSE

ETotal = Alte - Medioalto = Medio Medle bajo Bajo
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Gréafico 21, Preferencia del sector,

Fuente: Ernesto Gamboa & Asociados; Realizado por: Miguel Rivera

La preferencia para vivienda esta liderada por el casco urbano de la ciudad de
Quito, durante los ultimos siete afios la preferencia por los valles aledafios ha

ido creciendo en consecuencia del crecimiento de la ciudad de Quito.

Los NSE alto, medio alto y medio prefieren de manera marcada, después del
sector norte de la capital a los valles de Los Chillos, Tumbaco y Cumbaya

como opcidn para adquirir vivienda.

3.7 Tamaino de lavivienda

El tamafio promedio de preferencia para los compradores de vivienda es de
136.90 m2, existe una tendencia similar en los NSE alto y medio alto de ser
mucho mayor al promedio (160m2), de igual manera el tamafio de vivienda en

los NSE Medio, Medio bajo y bajo oscila entre los 128m2 de construccion.

Los terrenos en los cuales se implantan las viviendas tienen un promedio de
214.57m2, siendo siempre similar la preferencia en los NSE alto y medio alto,
la relacion entre terreno y construccion es estrecha entre NSE Medio, medio

bajo y bajo.
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Tamafio del terreno y de la vivienda
[m2]

8 BEEEE

ALTO MEDID ALTO MAEDID MEDMO BAID BAMD

B comstrucckin S m2 terremno

Gréfico 22, Tamario del terreno y vivienda,

Fuente: Ernesto Gamboa & Asociados; Realizado por: Miguel Rivera

En todos los NSE la tendencia de los hombres sobres las mujeres es a adquirir

mayores metros cuadrados tanto en construccién como vivienda.

3.8 Numero de dormitorios y bafios promedio

Nuimero de dormitorios y bafios

ALTOD MEDID ALTO RED D MEDHO BAID

= Dorrmitorkos = Bafios

Grafico 23, Numero de dormitorios,

Fuente: Ernesto Gamboa & Asociados; Realizado por: Miguel Rivera
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El promedio de numero de dormitorios que requiere el comprador es de 3.2 y el
promedio de niumero de bafios requerido es de 2.4 unidades, los requerido en

los NSE alto y medio alto se encuentran sobre el promedio general.

3.9 Estado en el cual se adquiriria la vivienda

La tendencia en todos los NSE es a comprar una vivienda totalmente

terminada y nueva, las casas usadas no alcanzan un 20% de preferencia.

Estado en el que compraria la nueva

vivienda
1w 00%
B, 003
5. 003
20.00%
0. 00%
MEDID ALTOD PMEDID BAJD

Eiiwlenda nuava Ewivienda u=ada

Grafico 24, Estado en el que compraria la nueva vivienda,
Fuente: Ernesto Gamboa & Asociados; Realizado por: Miguel Rivera

La oferta de vivienda en la ciudad de Quito la podemos encontrar en varias
etapas y la preferencia a nivel general en todos los NSE es una vivienda
terminada 69.7%, en etapa de construccién 15.9% que van de la mano con el

14.4% de los demandantes que adquirieran su vivienda en planos.

3.10 Inventario de proyectos en la zona
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Actualmente, a abril de 2012 en la parroquia de Conocoto, sector La Armenia

como competencia directa del proyecto en analisis “Los Tejados” encontramos

los siguientes:

Sector La Armenia

1\

N

CRean

CTOMTITTXRT TAYTRITY AT,

llustracién 1, Ubicacion competencia

Fuente: Google Maps; Realizado por: Miguel Rivera

Nombre Estado Constructor Comercializador | Ubicacion
1 Los tejados Planificacion G&G Constructora G&G Constructora | La Armenia
2 Vista Sol 4 Construccién Monge & Maldonado | Monge & Maldonado | La Armenia
3 Thein Entrega Arg. Hernan Irigoyen La Armenia
4 Valle Cartago Venta en planos | ConstruEcuador S.A Reinmobiliaria La Armenia
5 Lefio Fresco Entrega G&G Constructora G&G Constructora | La Armenia
6 Bosques de la Armenia | Venta en planos | ConstruEcuador S.A Reinmobiliaria La Armenia
7 Sunshine Hills Construccién Delta Builders Espacio Inmobiliario | La Armenia
8 Casas del Lago Venta en planos Depsa Projects La Armenia
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Tabla 4, Ubicacion de la competencia

Realizado por: Miguel Rivera

3.11 Variables a considerar en el inventario

e Ubicacion

e Viviendas ofertadas en el proyecto

e Viviendas vendidas a la fecha (Marzo 2012)
e Viviendas disponibles

e Area de la vivienda

e Area de los terrenos

e Precio de la vivienda
3.12 Fichas técnicas de proyectos inmobiliarios en el sector
Las fichas técnicas se realizaron en los meses de febrero y marzo de 2012,

toda la informacién se consiguié en las visitas a las obras y/o casas modelos

de las diferentes promotoras o inmobiliarias en el sector de La Armenia:
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INVESTIGACION DE MERCADO

Fecha de realizacién:

|

Marzo 2012

Galarza & Galarza Constructora

(093-2) 2863731

INFORMACION GENERAL

Tipo de proyecto: Conjunto Habitacional
Mombre del proyecto: Los Tejados
Promotor: Galarza & Galarza LOS
Barrio - sector La Armenia
Direccidn: Calle Charles Darwin 0
Areas verdes - juegos X
Piscina d OS
Sala comunal X _
Avance de obra Planificacién vive natural
INFORMACION DEL PROYECTO
Tipo 1 Tipo 2 Tipo 3
Area de las viviendas 156 190
Area del terreno de la vivienda 160 100
Numero de unidades 8 2

Estructura

Hormigon Armado

Cubierta

Losa con teja

INFORMACION DE VENTAS

Fecha de inicio de ventas nov-12
Nuamero de viviendas 10
Mumero de viviendas disponibles 10
Numero de viviendas vendidas 0

PRECIO - FINANCIAMIENTO

Tipo 1 Tipo 2 Tipo 3
Precio de la vivienda 5125.000,00| 5152.243,59
Reserva de la vivienda 10%
Hasta la entrega de la vivienda 30%
Contra entrega de la vivienda 60%
TIPO DE ACABADOS MERCADEOD

Internet x
Pisos generales Porcelato Vallas X
Pisos bafios Ceramica Sala de ventas 4
Pisos dormitorios Pisos flotante Casa modelo X
Muebles - mesones cocing Mdf-Pastformado Revistas vivienda X
Sanitarios Edesa ™
Griferia Edesa Radio

Investigacion de Mercado 1, Los Tejados,

Realizado por: Miguel Rivera
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INVESTIGACION DE MERCADO

Fecha de realizacion: Marzo 2012

DEPSA Ingenieria Inmobiliaria 593 3825317
INFORMACION GENERAL

Tipo de proyecto: Conjunto Habitacional
Mombre del proyecto: Casas del Lago
Promotor: Projects

Barrio - sector Reservorio Guangopolo

Direccion: La Rivera Guangopolo CASAS
Areas verdes - juegos X DEL_ k_AGO

Piscina X
Area comunal X
Avance de obra 10%

INFORMACION DEL PROYECTO

Tipo 1 Tipo 2 Tipo 3
Area de las viviendas m2 144 144
Area del terreno de la vivienda m2 250 194
Nimero de unidades 19 19
Estructura Hormigén Armado
Cubierta Losa hormigon

INFORMACION DE VENTAS

Fecha de inicio de ventas Octubre 2011
Mamero de viviendas 38
Mumero de viviendas disponibles 22
Mamero de viviendas vendidas 16

PRECIO - FINANCIAMIENTO

Tipo 1 Tipo 2 Tipo 3
Precio de la vivienda 5104,000.00( 597,000.00
Reserva de la vivienda 5%
Hasta la entrega de la vivienda 25%
Contra entrega de la vivienda 70%
TIPO DE ACABADOS MERCADEO

Internet X
Pisos generales Porcelanato Vallas X
Pisos bafios Porcelanato Sala de ventas X
Pisos dormitorios Piso flotante Casa modelo X
Muebles - mesones cocing MDF-granito Revistas vivienda X
Sanitarios EDESA TV
Griferia EDESA Radio X

Investigacion de Mercado 2, Casas del Lago

Realizado por: Miguel Rivera
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INVESTIGACION DE MERCADO

Fecha de realizacion:

Marzo 2012

GALARZA & GALARZA CONSTRUCTORA

INFORMACION GENERAL

593 2863731- 2866 656

Tipo de proyecto:

Conjunto Habitacional

Nombre del proyecto:

Lefio fresco

Promotor: Galarza & Galarza
Barrio - sector Conocoto
Direccion: Calle Luis F.B
Areas verdes - juegos X

Piscina

Sala comunal X

Avance de obra 95%

INFORMACION DEL PROYECTO

Tipo 1 Tipo 2 Tipo 3
Area de las viviendas 156 190
Area del terreno de la vivienda 190 215
Numero de unidades 3 4

Estructura

Hormigon-Madera

Cubierta

Losa Hormigon con madera

INFORMACION DE VENTAS

Fecha de inicio de ventas Noviembre 2010
Namero de viviendas 7
Namero de viviendas disponibles 1
Namero de viviendas vendidas 6

PRECIO - FINANCIAMIENTO

Tipo 1 Tipo 2 Tipo 3
Precio de la vivienda $125,000.00( 5175,000.00
Reserva de la vivienda 10%
Hasta la entrega de la vivienda 0%
Contra entrega de la vivenda 70%
TIPO DE ACABADOS MERCADEO |
Internet X
Pisos generales Porcelanato Vallas
Pisos banos Porcelanato Sala de ventas
Pisos dormitorios Piso flotante Casa modelo
Muebles - mesones cocing MDF - Granito Revistas vivienda
Sanitarios Briggs TV
Griferia Briggs Radio

Investigacion de Mercado 3, Lefio Fresco

Realizado por: Miguel Rivera
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INVESTIGACION DE MERCADO
Fecha de realizacion: | Marzo 2012

[ARQUITECTO HERNAN IRIGOYEN

INFORMACION GENERAL

Tipo de proyecto: Conjunto Habitacional
MNombre del proyecto: Thein
Promotor: Arg. Hernan Irigoyen
Barrio - sector La Armenia
Direccién: Charles Darwin
Areas verdes - juegos X

Piscina

Sala comunal X

Avance de obra 95%

INFORMACION DEL PROYECTO
Tipo 1 Tipo 2 Tipo 3
Area de las viviendas 202
Area del terreno de la vivienda
Numero de unidades 9
Estructura Hormigdn Armado
Cubierta Losa de hormigdn
INFORMACION DE VENTAS
Fecha de inicio de ventas Enero 2011
MNumero de viviendas 16
Namero de viviendas disponibles 2
Numero de viviendas vendidas 14
PRECIO - FINANCIAMIENTO
Tipo 1 Tipo 2 Tipo 3
Precio de la vivienda $170,000.00
Reserva de la vivienda 10%
Hasta la entrega de la vivienda 20%
Contra entrega de la vivienda 70%
TIPO DE ACABADOS MERCADEO
Internet x

Pisos generales Porcelanato Vallas X
Pisos bafios Porcelanato Sala de ventas X
Pisos dormitorios Piso flotante Casa modelo X
Muebles - mesones cocing Mdf - Granito Revistas vivienda
Sanitarios Edesa ™
Griferia Edesa Radio

Investigacion de Mercado 4, Theos
Realizado por: Miguel Rivera
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INVESTIGACION DE MERCADOD

Fecha de realizacion: | Marzo 2012

INFORMACION GENERAL

Tipo de proyecto:

Conjunto Habitacional

Mombre del proyecto:

Valle Cartago

Promotor:

Re inmobiliaria

Barrio - sector

La Armenia

Direccion:

Ismael Solis y Luna Tobar

Areas verdes - juegos

X

Piscina

X

Sala comunal

X

Avance de obra

0%

INFORMACION DEL PROYECTO

Tipo 1 Tipo 2 Tipo 3
Area de las viviendas 112
Area del terreno de la vivienda
Numero de unidades B0

Estructura Hormigdn Armado

Cubierta Losa de hormigdn con teja
INFORMACION DE VENTAS

Fecha de inicio de ventas Enero 2012

MNamero de viviendas 80

Mumero de viviendas disponibles 72

Namero de viviendas vendidas 8

PRECIO - FINANCIAMIENTO

Tipo 1l Tipo 2 Tipo 3
Precio de la vivienda 582,500.00
Reserva de la vivienda 5%
Hasta la entrega de la vivienda 25%
Contra entrega de la vivienda 70%
TIPO DE ACABADOS MERCADEO
Internet X
Pisos generales Ceramica Vallas X
Pisos bafios Ceramica Sala de ventas X
Pisos dormitorios Piso Flotante Casa modelo
Muebles - mesones cocing Mdf - Granito Revistas vivienda
Sanitarios Edesa ™
Griferia Edesa Radio

Investigacion de Mercado 5, Valle Cartago
Realizado por: Miguel Rivera
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INVESTIGACION DE MERCADO

Fecha de realizacion:

Marzo 2012

[ARQUITECTOS MOGE & MONGE

INFORMACION GENERAL

Tipo de proyecto:

Conjunto Habitacional

MNombre del proyecto: Vista sol 4
Promotor: Monge & Maldonado
Barrio - sector La Armenia
Direccidn: Calle Noma Pompillo
Areas verdes - juegos X

Piscina

Sala comunal X

Avance de obra 20%

INFORMACION DEL PROYECTO

Tipo 1 Tipo 2 Tipo 3
Area de las viviendas 220
Area del terreno de la vivienda 340
Numero de unidades 9

Estructura

Metalica - Ladrillo

Cubierta

Madera y teja

INFORMACION DE VENTAS

Fecha de inicio de ventas Marzo 2011
Numero de viviendas 9
Namero de viviendas disponibles 2
Numero de viviendas vendidas 7

PRECIO - FINANCIAMIENTO

Tipo 1 Tipo 2 Tipo 3
Precio de la vivienda 5155,000.00
Reserva de la vivienda 30%
Hasta la entrega de la vivienda 70%
Contra entrega de la vivienda
TIPO DE ACABADOS MERCADEO
Internet X

Pisos generales Porcelanato Vallas X
Pisos bafios Porcelanato Sala de ventas X
Pisos dormitorios Porcelanato Casa modelo
Muebles - mesones cocing Mdf - Granito Revistas vivienda
Sanitarios Fv ™
Griferia Fv Radio

Investigacion de Mercado 6, Vista Sol IV

Realizado por: Miguel Rivera
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INVESTIGACION DE MERCADO

Fecha de realizacion: | Marzo 2012

INFORMACION GENERAL
Tipo de proyecto: Conjunto Habitacional
MNombre del proyecto: Bosques de la Armenia
Promotor: Red inmobiliaria
Barrio - sector La Armenia
Direccidn: Calle de los Estadios
Areas verdes - juegos X
Piscina X
Sala comunal X
Avance de obra 0%

Tipo 1 Tipo 2 Tipo 3
Area de las viviendas 103 139
Area del terreno de la vivienda
MNumero de unidades 38 38
Estructura Hormigdn Armado
Cubierta Losa de hormigdn
INFORMACION DE VENTAS
Fecha de inicio de ventas Abril 2011
Mumero de viviendas 76
Namero de viviendas disponibles 34
MNumero de viviendas vendidas 42
PRECIO - FINANCIAMIENTO
Tipo 1 Tipo 2 Tipo 3
Precio de la vivienda 581,500.00] 5109,000.00
Reserva de la vivienda 10%
Hasta la entrega de la vivienda 20%
Contra entrega de la vivienda 70%
TIPO DE ACABADOS MERCADEO

Internet X
Pisos generales Porcelanato Vallas X
Pisos bafios Ceramica Sala de ventas X
Pisos dormitorios Piso flotante Casa modelo
Muebles - mesones cocing Mdf- Granito Revistas vivienda X
Sanitarios Edesa ™
Griferia Edesa Radio %

Investigacion de Mercado 7, Bosques de la Armenia
Realizado por: Miguel Rivera
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INVESTIGACION DE MERCADO

Fecha de realizacién:

I

Marzo 2012

DeltaBuilders Cia. Ltda

(983-2) 2078776

INFORMACION GENERAL

Tipo de proyecto:

Conjunto Habitacional

Nombre del proyecto:

Sunshine Hills

Promotor:

Spacio Inmobiliario

Barrio - sector La Armenia
Direccidn: Calle Israel Solis
Areas verdes - juegos X
Piscina X

Sala comunal X
Avance de obra 50%

INFORMACION DEL PROYECTO

Tipo 1 Tipo 2 Tipo 3
Area de las viviendas 142 150
Area del terreno de la vivienda a0 100
Numero de unidades 16 16
Estructura Hormigén Armado
Cubierta Losa con teja

INFORMACION DE VENTAS

Fecha de inicio de ventas Abril 2011
Namero de viviendas 32
Namero de viviendas disponibles 8
Namero de viviendas vendidas 24

PRECIO - FINANCIAMIENTO

Tipo 1 Tipo 2 Tipo 3
Precio de la vivienda $121,000.00| 5130,000.00
Reserva de la vivienda 10%
Hasta la entrega de la vivienda 20%
Contra entrega de la vivienda 70%
TIPO DE ACABADOS MERCADEO |

Internet X
Pisos generales Porcelato Vallas X
Pisos bafios Ceramica Sala de ventas X
Pisos dormitorios Pisos flotante Casa modelo ®
Muebles - mesones cocing Mdf-Postformado Revistas vivienda X
Sanitarios Edesa ™
Griferia Edesa Radio

Investigacion de Mercado 8, Sunshine Hills

Realizado por: Miguel Rivera
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3.13 Analisis de variables

3.13.1 Ubicacioén

e De manera general todos los proyectos ofertados se encuentran en el
barrio de La Armenia, es decir su ubicacion a gran escala es la misma,
la diferencia que tiene el proyecto es de encontrarse en una calle de
acceso restringido, es decir, los moradores del sector se han unido para
solicitar a la administracion zonal la creacibn de una garita para
seguridad comunal la misma que actualmente funciona de manera
adecuada.

e Es importante mencionar que las vias principales del proyecto son vias
adoquinadas, no es el caso de otros proyectos que el acceso es por vias
en mal estado (Conjunto Vista Sol 4).

e La principal via de acceso desde la ciudad de Quito es la Autopista
General Rumifiahui, el conjunto en estudio es el mas cercano a esta via
principal de acceso.

e En las calles Charles Darwin y Cristébal Gangotena, donde se realizara
el proyecto, no existen mas terrenos disponibles, el barrio esta

totalmente consolidado.

3.13.2 Unidades disponibles y vendidas

En el sector de la Armenia analizamos varios proyectos inmobiliarios cercanos
al proyecto en estudio Los Tejados, el numero de viviendas a realizar en este
conjunto habitacional es inferior al promedio de casas en la zona
(33.1unidades promedio por proyecto).

Existen dos proyectos en analisis que disparan el rango de promedio de casas
por conjunto, Valle Cartago y Bosques de la Armenia, cuando el numero de
viviendas en un conjunto es mayor, por lo general la administracion del

conjunto lleva mas complicaciones y la privacidad es limitada.
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Unidades disponibles y vendidas
(Competencia)

AT I

Los Tejados Wista 50ld4  Theln Valle Lefio FrescoBosgues de Sunshine Casas del
Cartago la Armenia  Hills Lago

S # Wiendas  © Disponlbles Vendidas

Gréfico 25, Unidades disponibles y vendidas
Fuente: Investigacion de mercado; Realizado por: Miguel Rivera

3.13.3 Area de construccion

El promedio de metros cuadrados de construccion por casa en los proyectos
inmobiliarios en el sector la Armenia es de 161.38 [m2], el proyecto a

desarrollar tiene un promedio superior en metros cuadrados de construccion.

AREA PROMEDIO [m2] SECTOR LA ARMENIA

250
220
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173

1 I I 145 1“
o - I I I I
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=

=]
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1

Metras Cuadrados

50

Vista Sol 4 Thein Valle Bosgques Sunshine Casas del Lefo
Cartago Tejadns de la Hills Fresco
Armenia

Gréfico 26, Area Promedio de Construccion

Realizado por: Miguel Rivera
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3.13.4 Precio y forma de adquisicion

El promedio del precio de venta del [m2] en el sector de la Armenia es de
$770.00, el proyecto Los Tejados maneja un precio de venta superior al
promedio que estara justificado en los beneficios y ventajas sobre la

competencia.

Precio de Venta

S00.00

T85.00
200.00

B0 O #5000
- B00.00 790,00 .
205.00 Jaoiog . T30.00 .
700,00 +— - :
&00.00
i 500.00
2 400,00
300,00
200.00
100.0d
0.00 - ¥ ¥ ¥ ¥ ¥ ¥ ¥

Wista 5ol 4 Theim  Valle Cartago Los Tejados Bosgues de Sunchine  Casas del  Lefio Fresco
la Arrnenia Hills Lago

Preclo de venta metro cusdrado de eonstruccidn [Usd]

Gréfico 27, Precio [m2] Sector La Armenia

Realizado por: Miguel Rivera

La variacion entre los precios de los diferentes conjuntos no es mayor, al
mantener un precio promedio la decision de comprar estard marcada por la
calidad de la construccién, de los servicios, de las areas y demas ventajas que
oferten los proyectos.

Todas las inmobiliarias en el sector, para adquirir la vivienda manifiestan el

siguiente método de adquisicion:

e Reserva 10% del valor de la vivienda
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e Hasta la entrega de la vivienda ajustar el 40% del valor total

e Contra entrega el 60% del valor contado o crédito hipotecario

Anteriormente establecimos el precio promedio de venta en $800.00 y un area
estimada promedio de construccion de 160m2, de esto el costo aproximado de

una vivienda con estas caracteristicas seria de $128000.00.

3.13.5 Perfil del cliente

Las viviendas estan disefiadas para familias de hasta cinco miembros, son
viviendas amplias las ofertadas en el sector. Los precios de venta son para un

nivel socio econdmico Medio Alto — Alto.

Las familias capaces de adquirir una vivienda en el Valle de los Chillos sector
La Armenia, deberan disponer de un ingreso mensual no menor a $2500.00
dolares aproximadamente, en caso de adquirir la vivienda con crédito

hipotecario la cuota aproximada mensual es de $1200.00.

3.13.6 indice de absorcién en el sector

“La absorcidén de un proyecto es su capacidad de colocacion en el mercado en
relacion al tiempo; es decir, el volumen, en unidades o metros cuadrados, de
viviendas vendidas respecto del total de la oferta del proyecto, volumen que se

calcula en relacion a un determinado periodo de tiempo”’

Las estrategias comerciales y de venta determinan el indice de absorcién en el
sector, la creacion de conjuntos habitacionales en La Armenia ha crecido en el

70% en los ultimos siete afnos siendo una zona de crecimiento urbano elevado.

’Gridcon, Glosario de términos técnicos, Quito, 1999
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450 indice Absorcion (unidades vendidas - mes)

A.00 3.82

3.50 3.20
3.00 2.67

2.50
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1.50

1.00

0.50 .
0.00 -

Wista Sol 4 Thein Valle tutagn Lefio Fresco Ensquzs de la Sunshine Hills Casas del Lngn Promedio
fArmenia

204

Gréfico 28, indice de absorcion La Armenia
Realizado por: Miguel Rivera

Del estudio realizado obtenemos que, la venta mensual de unidades de
vivienda es mayor a uno, lo que genera confianza para la ejecucién del

proyecto.

3.14 Conclusiones

Definimos un criterio de evaluacion que se lo hara con una puntuacién que va
de 0 a 5 donde cinco se considera excelente, la calificacion esta basada en la
visita a los proyectos de la competencia, en el caso del proyecto en estudio se
visito otras obras ya entregadas por la Constructora G&G para tener una mejor

vision.
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Proyecto Ubicacién Densidad Precio | Tamafio vivienda (Total Ponderado
Los Tejados 5 5 4 5 4,70
Vista Sol 4 4 5 4 5 4,35
Thein 4 5 4 5 4,35
Valle Cartago 4 3 4 3 3,65
Lefio Fresco 4 5 4 5 4,35
Bosques de la Armen 4 3 4 3 3,65
Sunshine Hills 4 3 4 4 3,80
Casas del Lago 4 3 4 4 3,80
% INCIDENCIA 35% 20% 30% 15% -
Tabla 5, Resultados Estudios de Mercado
Realizado por: Miguel Rivera
Analisis Factores generales Ponderado
5,
4,50
4,00
350 1 L
§ 3,00
8 250 |
E I,M f
]
150 1
1,00
050
0,00 -
Wista 5al 4 hein - Walle Cartago Los Tejados Lefio Fresm Bosques de la Sunshine Casas del
Armenia Hills Lago

Gréfico 29, Analisis Factores Generales
Realizado por: Miguel Rivera
La diferenciacion del Proyecto “Los Tejados” sobre la demas oferta en el sector

la Armenia esta marcada, el andlisis muestra una ventaja competitiva sobre la

oferta.

47



LOS TEJADOS Miguel Angel Rivera M

Este analisis da una pauta positiva para la ejecucion del proyecto que

actualmente esta en etapa de planificacion.
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4 PLANTEAMIENTO ARQUITECTONICO

4.1 Introduccidén

Galarza & Galarza ofrece un estilo de vida diferente, la convivencia con la
naturaleza, la tranquilidad y la armonia del entorno garantizan una mejor

calidad de vida.

llustracion 2, Casa Tipo |

Realizado por: Miguel Rivera

La arquitectura de los conjuntos se basa en amplias areas verdes y viviendas
personalizadas, en la implantacion arquitectonica se consideran elementos
como vista del entorno natural, asolacion, accesos exclusivos, orientacion de
las viviendas, seguridad, areas recreacionales compartidas y privadas ademas

de el correcto cumplimiento de todos las normas municipales.
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4.2 Ubicacion del proyecto “Los Tejados”

El conjunto habitacional “Los Tejados” estara ubicado al sur-este de la ciudad
de Quito, en la parroquia de Conocoto, en el barrio la Armenia, Calle Charles
Darwin y Cristébal Gangotena.

Conocoto es una de las 33 parroquias rurales del Distrito Metropolitano de
Quito. Se ubica a 11 km del centro de la Capital, a 25 km al sur de la linea

equinoccial, en el costado occidental del Valle de los Chillos, sobre la ladera
oriental de la Loma de Puengasi
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[lustracion 3, Ubicacion General

Realizado por: Miguel Rivera
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4.3 Vias de acceso

Desde la ciudad de Quito el principal acceso es la autopista General
Rumifiahui, el sector de la Armenia se encuentra antes de llegar al sector
conocido como el triangulo en el valle de los Chillos. Actualmente se realiza un
proyecto vial de acceso al valle de los chillos que descongestionara la zona del
triangulo, este nuevo eje vial conecta con el sector de la Armenia

proporcionandonos mayor fluidez en el trafico del sector.

Actualmente la ciudad de Quito no cuenta con vias hacia el nuevo aeropuerto,
La Armenia es un sector con varias opciones de vias para llegar al nuevo
aeropuerto que se construye en el sector de Tababela, podemos tomar la via
intervalles hacia Tumbaco y luego al aeropuerto o como segunda opcion

avanzar hacia el sector del Colibri y tomar la via hacia Pifo.

4.4 Analisis de la infraestructura

El sector de la Armenia es un sector residencial que cuenta con todos los
servicios basicos, es un sector que se ha desarrollado correctamente y goza de
muchas ventajas, el valle de los Chillos se encuentra a 2.5km de distancia y
actualmente se ha convertido en una pequefia ciudad que goza de todos los
servicios como son bancos, administracion zonal, escuelas, colegios,

hospitales, clinicas, centros comerciales mercados entre otros.

La actual administracion metropolitana de Quito, inauguré en el sector el
nuevo Parque Metropolitano de la Armenia, son cuarenta y ocho hectareas de
bosque y areas recreacionales, un verdadero pulmon del sector que mejora la

calidad de vida.
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llustracién 4, Ubicacion servicios varios
Realizado por: Miguel Rivera
Numeral Nombre o descripcion de la zona
1 Acceso desde Quito, Autopista General Rumifiahui
2 Colegio Santo Domingo de Guzman
3 Colegio Gonzaga
4 PROYECTO LOS TEJADOS
5 Clinica Veterinaria
6 Parque central de Conocoto, servicios varios
7 Gasolinera
8 Iglesia
9 Hotel
10 Colegio A.P.CH.
11 Colegio Farina
12 Parque recreacional la Moya
13 El triangulo, centro comercial, bancos, servicios varios
14 Empresa Eléctrica Quito
15 Colegio Dalcrose
16 Guarderias
17 Colegio Los Antares
18 Centro Comercial San Luis, Bancos, Clinicas, Restaurantes

Tabla 6, Ubicacion servicios varios

Realizado por: Miguel Rivera
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4.5 Servicios de Transporte

Desde y hacia la cuidad de Quito existen varias empresas de transporte
publico que de manera continua prestan sus servicios, la autopista Rumifiahui
es la principal arteria para este transporte, desde el puente 8 sobre esta via el

proyecto Los Tejados se encuentra a escasos 800m.

4.6 Analisis de la topografia y ubicacion del terreno

“ . .
7 NT
v ~
- = c
'U V*_\ y .;
2 - Y @
X Sector La Armenia g
% |
%,
B, s
L o <
<
X »
;-
&£ T o S
o : 4 4
& "4& 3
F L
& W
%
%
%
S
%
> "
_)‘_\\“\.* 4:’
‘}"\
\\‘“‘\ NR0E Ayorye
£ 2] P, GALARZA.
3 [ele GALARZAY
1_1 g CTTRNTIATTLITSOI PRI,

llustracion 5, Ubicacioén calles

Realizado por: Miguel Rivera

La ubicacion del terreno es en la calle Charles Darwin y Cristébal Gangotena,

es un terreno esquinero, el acceso es por vias en perfecto estado, el terreno
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mantiene una topografia uniforme, levemente inclinada, las vias son sin retorno
lo que nos da una ventaja de poco trafico de circulacion trafico
El terreno en mencién tiene un area aproximada de 2800 m2 y sus frentes una

longitud similar de 63m lineales.

4.7 Evaluacion Arqguitecténica

4.7.1 Criterios de disefio

La constructora Galarza & Galarza, desde hace mas de 30 afos, con el afan

de satisfacer las necesidades del cliente basa sus criterios de disefo en:

e Amplias areas de terreno

e Amplias areas verdes

e Entorno natural

e Calidad en la construccion
e Baja densidad de viviendas

e Acabados personalizados

El proyecto habitacional “Los Tejados” tendra diez viviendas, dos modelos de
casas, 156 y 190 metros cuadrados de construccion, el area de los terrenos
varia de acuerdo a las posibilidades de los clientes y van desde 170 a 300m2
aproximadamente.

El ingreso es una calle de seis metros de ancho que circunvala al conjunto,
encontramos guardiania, sala comunal, area de juegos y areas verdes como

los principales servicios.
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€— Ingreso Principal
[ via Interna

Construccién

B Areas Verdes

[ Jardines Internos
[] servicios Comunales
[] circulacién Interna

Calle Charles Darwin

llustracion 6, Implantacion “"Los Tejados"

Realizado por: Miguel Rivera

4.7.2 Estilo y distribucién de las viviendas

La constructora Galarza & Galarza maneja el concepto de casas tipo hacienda.
Este es un estilo que usa la madera como material importante para crear un
ambiente mucho mas acogedor, las casas son de dos plantas, las cubiertas
son inclinadas y recubiertas de teja. Todas las casas, tienen un area de BBQ
con un asadero y horno de pan que nos brindan la sensacién de estar

verdaderamente en una hacienda.
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llustracion 7, Conjunto La Estancia Casa tipo 2

Realizado por: Miguel Rivera
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llustracion 8, Conjunto La Estancia Casa Tipo 2

Realizado por: Miguel Rivera

4.7.3 Primera Planta, distribucién arquitectonica
El ingreso a las viviendas esta marcado por un porche de ingreso, esta area

funciona como un recibidor y es una de las primeras impresiones de armonia

antes de ingresar a la vivienda.
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llustracion 9, Porche exterior
Realizado por: Miguel Rivera

llustracién 10, Ingreso, jardines, porche delantero

Realizado por: Miguel Rivera
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La distribucion de la casa de 156m2 en la primera planta, costa de un recibidor
junto a la sala principal, a continuacion esta el comedor y la cocina, en la

primera planta esta también el bafio social y el acceso a las gradas.

-
B

#dconstructor

llustracion 11, Esquema casa Tipo | PB

Realizado por: Miguel Rivera
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llustracién 12, Primera Planta casa Tipo 1

Realizado por: Miguel Rivera

En la casa de 190m2, tenemos, ademas de lo antes mencionado una sala de
chimenea y un cuarto de estudio o cuarto de servicio. La cocina y el comedor

tienen acceso directo hacia la parte posterior de la vivienda.
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llustracion 13, Esquema Casa tipo Il PB

Realizado por: Miguel Rivera
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llustracién 14, Parte posterior vivienda
Realizado por: Miguel Rivera

4.7.4 Segunda Planta
La distribucién en las casas de 156 y 190m2 es similar, varia el area de los

dormitorios. Al subir las escaleras llegamos a una pequefia sala de television y

el ingreso a los dormitorios.
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llustracién 15, Esquema Planta Alta

Realizado por: Miguel Rivera

El dormitorio master tiene su propio bafio y vestidor, continuando por un hall
pasamos por el ingreso al bafio compartido, al final del corredor esta el ingreso

a los dos dormitorios, cada uno de ellos tiene su propio closet y su altillo

(opcional).
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llustracién 16, Exterior BBQ

Realizado por: Miguel Rivera

4.7.5 Areas del conjunto

Las principales areas comunales son las areas verdes, juegos infantiles, la sala
comunal, parqueaderos de visitas, guardiania, ademas el conjunto habitacional
tendra servicios internos como cisterna, alumbrado nocturno con cableado

subterraneo, cerca de seguridad, puerta eléctrica.

4.7.6 Acabados

Los acabados de las viviendas son a eleccion de los clientes, la constructora
maneja algunas opciones para terminados.
e Los pisos de las areas sociales son con porcelanato, la grada es con
tablén y en la planta alta el piso es alfombra o piso flotante.

e Las paredes de bafios y cocinas son ceramica nacional.
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4.7.7

La puerta principal, posterior, mampara de comedor, bodega bajo la
grada, ventanas, barrederas y pasamano de grada son de madera de
seike.

Las puertas internas son paneladas y lacadas en color madera con
cerraduras nacionales (kwiset).

Las vigas de entrepiso, cubierta y porticos de porche son lacadas en
color madera.

Los muebles de cocina son en MDF con puertas termo laminadas y
mesones pos formados.

Los closet son piso techo en madera y con puertas en melaminico.

La griferia y piezas sanitarias es nacional (Briggs), en los exteriores los
pisos son de ceramica nacional y el garaje con adoquin (Galarami)

Las paredes interiores son texturizadas y en el exterior con un disefio

tipo piedra, color blanco.

Areas Generales del proyecto

4.7.7.1 Areas de viviendas

En este proyecto manejamos dos tipos de viviendas:

El disefio de las dos viviendas en cuanto a distribucion es la misma, la principal

diferencia entre los dos tipos de casa es el area adicional sala chimenea y

cuarto de servicio o estudio.

En la segunda planta la diferencia esta dada por el &rea de los dormitorios.

Realizado por: Miguel Rivera
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TOTAL AREA VIVIENDA

CASATIPO 1 Planta Baja Planta Alta Grada | Exteriores Cubiertos
Sala 20,20
Bafo social 2,80
Comedor 13,90
Cocina 14,80
Bafio Master 4,20
Bafio Compartido 3,70
Hall + corredor 8,90
Dormitorio Master 16,10
Dormitorios Compartidos 27,10
Grada 7,00
Paorche Ingreso 9,30
Garaje cubierto 15,00
Cuarto de maquinas 3,50
BBC 9,50
TOTAL AREAS PARCIALES 51,70 60,00 7,00 37,30
156,00

Grafico 30, Cuadro de areas casa tipo |

Realizado por: Miguel Rivera
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CASA TIPO 2 AREA [m2]
CASATIPO 2 Planta Baja Planta Alta Grada Exteriores Cubiertos
Sala + sala chimenea 24,10
Estudio 8,30
Bafio social 2,80
Comedor 17,40
Cocina 14,80
Bano Master 4,90
Baio Compartido 3,70
Hall + corredor 8,90
Dormitorio Master 17,90
Dormitorios Compartidos 39,87
Grada 7,00
Porche Ingreso 10,80
Garaje cubierto 15,00
Cuarto de maquinas 3,50
BBC 9,50
TOTAL AREAS PARCIALES 67,40 75,27 7,00 38,80
TOTAL AREA VIVIENDA 188,47

Tabla 7, Cuadro de areas casa Tipo Il

Realizado por: Miguel Rivera

4.7.7.2 Acabados en viviendas

Los acabados que se ofrecen en las casas tipo hacienda son de alta calidad,

los terminados de las casas son a eleccion del cliente, los clientes seran

asesorados por una disefiadora de interiores. Si el cliente desea otro tipo de

acabados de mejores caracteristicas se puede instalar y el cliente cubrira el

costo correspondiente al excedente.
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CUADRO DE ACABADOS

AREA DE ACABADOS

Pisos:
Puertas:
Ventanas:
Pintura:
Cubierta:
Madera:
Muebles:

Mesones:
Paredes:
Piezas sanitarias:

Exteriores:

Areas sociales porcelanato, tablon en gradas, piso flotante 2da planta
Principales en madera de Seise, mamparas madera de seike, dormitorio tamboreadas
Ventanas cuadriculadas en madera de seike

En interiores textura en paredes, exteriores pintura

Teja cuenca de exportacion

Seise

Cocina, muebles en MDF con puertas termo laminadas

Closet, estructura de MDF con puertas en melaminico

Bafios, muebles tipo guitarra en MDF

Cocina y bafios: Post Formado: mesones de cocina Tema doble pozo
Bafios y cocina, ceramica con cenefa sobre muebles

Piezas sanitarias Briggs, griferia Briggs

Ceramica en veredas internas de la casa, adoquin Galarami en garajes

Tabla 8, Cuadro de acabados

Realizado por: Miguel Rivera

4.7.7.3 Areas generales de viviendas

AREAS CASAS Y TERRENOS [m2]

# I Terreno | PB (Incluye areas cubiertas) PA M2 Construccion Garaje no cubierto | Jardines
1 149,90 96,00 60,00 156,00 15,00 38,90
2 252,01 96,00 60,00 156,00 15,00 141,01
3 160,90 96,00 60,00 156,00 15,00 49,90
4 160,64 96,00 60,00 156,00 15,00 49,64
5 294,84 113,20 75,27 188,47 15,00 166,64
6 163,70 96,00 60,00 156,00 15,00 52,70
7 163,70 96,00 60,00 156,00 15,00 52,70
8 305,41 113,20 75,27 188,47 15,00 177,21
9 247,00 96,00 60,00 156,0 15,00 136,00
10 155,33 96,00 60,00 156,00 15,00 44,33
AREA DE CONSTRUCCION VIVIENDAS [M2] 1624,94

Tabla 9, Areas casas y terrenos

Realizado por: Miguel Rivera
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4.7.7.4 Areas generales del proyecto

Area Bruta [m2]
Area [m2] %
Area Construccién Viviendas 1624,94 96,73%
Sala Comunal 20,00 1,19%
Guardiania 5,00 0,30%
Pargueadero visitas 30,00 1,79%
TOTAL 1679,94 100%

Tabla 10, Area Bruta

Realizado por: Miguel Rivera

Area computable vs no computable
COMPUTABLES NO COMPUTABLES

Viviendas planta alta + planta ba 1624,94
Sala Comunal 20,00
Guardiania 5,00
Parqueadero de visitas 30,00
Pargueadero no cubierto en vivienda 150,00
Circulacién vehicular y peatonal 480,00
Jardines en viviendas 909,03
Jardines comunales 204,78
TOTAL [M2] 1679,94 1743,81
AREA TOTAL [M2] 3423,75

Tabla 11, Area computable vs no computable

Realizado por: Miguel Rivera
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Area Computable vs No Computable
AREA TOTAL CONSTRUIDA 3424.00 m2

~ COMPUTABLES “NO COMPUTABLES

Grafico 31, Areas Computables vs No Computables

Realizado por: Miguel Rivera

Es importante mencionar que el area de jardines en las viviendas es casi un

tercio del tamafio global del terreno, esto da una sensacion de independencia y

amplitud a cada vivienda.

AREAS GENERALES M2
TERRENO 2801,40 100%
AREAS CONSTRUCCION VIVIENDAS PB 994,40 35%
AREAS JARDINES 909,03 32%
CIRCULACION VEHICULAR Y PEATONAL 643,97 23%
AREAS VERDES Y COMUNALES 254,00 9%

Tabla 12, Areas Generales

Realizado por: Miguel Rivera
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Areas generales:
Terreno: 2800.00 m2
 AREAS CONSTRUCCION
VIVIENDAS PB
 AREAS JARDINES
- CIRCULACION VEHICULAR
Y PEATONAL
 AREAS VERDES Y
COMUNALES
Gréfico 32, Porcentaje Areas generales del Proyecto
Realizado por: Miguel Rivera
4.7.8 Informe de regulacion metropolitana IRM
¢ Retiro frontal: 5.50 m de 5.00m posible
e Retiro lateral y posterior: 3.00 m de 3.00m posibles
e COS total de 105%
e COSPB 35% de 35% posible
e Uso principal Residencia de baja densidad
e NUmero de pisos 2 de 3 posibles
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4.8 Descripcion y evaluacion del sistema constructivo

4.8.1 Sistema constructivo

La constructora Galarza & Galarza se ha enfocado en las “casas tipo hacienda”
y el sistema constructivo cumple con todas las normativas establecidas en los

célculos estructurales y disefio arquitectonico.

Las viviendas son de construccién mixta, es decir, la estructura es de hormigon
armado (plintos, columnas, vigas), la mamposteria de bloque prensado y la

madera que observamos tiene también su funcién estructural.
Las instalaciones sanitarias de cada vivienda son en pvc y tuberia hidro 3, las
instalaciones eléctricas con mangueras y alambre solido. Las instalaciones

exteriores son subterraneas.

La constructora ha usado este sistema en varios proyectos anteriores y se ha

comprobado sus excelentes caracteristicas y cumplimiento de la norma.
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5 COSTOS

5.1 |Introduccién

Para el desarrollo del plan de negocios debemos tener una estimacion de los

costos directos, costos indirectos y valor comercial del terreno.

Los analisis de precios unitarios se los realizé con precios a la fecha de Agosto
2012, de igual manera los precios en material, mano de obra, equipo y
herramienta. Los rendimientos del personal para la ejecucion de la obra civil

son propios de la constructora los mismos que fueron comprobados en campo.

Para los costos indirectos como estudios preliminares, disefios técnicos y
direcciones técnicas del proyecto se consiguié cotizaciones a la fecha Junio
2012.

El terreno donde se planea la ejecucién del proyecto es propio de la

constructora, para el andlisis de costos se considera su valor comercial.
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5.2 Resumen de costos

El costo total del proyecto es de $1.058.000,00, este valor estd compuesto por
un 64% de costo directo, 17% como costo indirecto y el 19% como costo del

terreno.

Se detalla en el siguiente cuadro y porcentajes:

RESUMEN DE COSTOS [Usd]
Valores Agosto 2012
Descripcion [Usd] %
Costo Directo S 672.000,00 63%
Costos Indirectos S 176.000,00 17%
Terreno S 210.000,00 20%
TOTAL $1.058.000,00

Tabla 13, Resumen Costos del Proyecto,

Realizado por: Miguel Rivera

RESUMEN DE COSTOS
Total $1,058,000.00

19.8%
16.7%
63.5%
A 4
 Costo Directo = Costos Indirectos Terreno

Grafico 33, Costos Totales del Proyecto

Realizado por: Miguel Rivera
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5.3 Costos directos

Estan dados por la mano de obra, los materiales el equipo y la herramienta a
usar en la construccion del proyecto.

Los costos directos se desglosaron en:

TOTAL COSTO DIRECTO DEL PROYECTO [USD] (Agosto 2012)
OBRA GRIS 468396,00|  69,73%
ACABADOS 155865,00|  23,20%
URBANIZACION 47467,00|  7,07%
TOTAL $671.728,00 | 100,00%

Tabla 14, Total Costo Directo del Proyecto
Realizado por: Miguel Rivera

" Costo Directo
URBANIZACION

*T—$671,728.00

“ OBRA GRIS “ ACABADOS  URBANIZACION

Grafico 34, Costo Directo del Proyecto

Realizado por: Miguel Rivera
Dentro de los costos directos del proyecto la mayor incidencia la tiene la obra

gris haciendo referencia a la construccion de las viviendas, los resultados de

los rubros principales se muestran a continuacién y se los realizo con precios a
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la fecha de Junio 2012, los acabados y la urbanizacion tienen una incidencia

en costo mucho menor.

PRESUPUESTO DE COSTOS DIRECTOS

Cod
R1

R2

R3

R4

R5

R6

R7

R8

R9

R10
R11
R12
R13
R14
R15
R16
R17
R18
R19
R20
R21
R22
R23
R24
R25
R26
R27
R28
R29
R30
R31
R32
R33
R34
R35
R36
R37

OBRA GRIS Unidad
LIMPIEZA Y DESBROCE TERRENO M2
REPLANTEO Y ESTACADO M2
EXCAVACION DE CIMIENTOS Y PLINTOS M3
ARMADO DE COLUMNAS Y PARRILLAS
PLANTADO DE COLUMNAS CON PARRILLAS U
PLINTOS H.A M3
CIMIENTOS M3
CIMIENTOS SOBRE PISO M3
CADENAS INFERIORES ML
MAMPOSTERIA P.B u
FUNDICION DE COLUMNAS PB U
VIGAS ENTREPISO H.A ML
ARMADO LOSA DE ENTREPISO + GRADA M2
FUNDICION DE LOSA ENTREPISO + GRADA M3
AMARRADO DE ESTRIBOS P.A u
MAMPOSTERIA P.A M2
FUNDICION DE COLUMNAS P.A U
VIGAS SUPERIORES H.A ML
MAMPOSTERIA DE NIVELACION PARA CUBIERTA M2
ARMADO LOSA DE CUBIERTA M2
FUNDICION DE LOSA DE CUBIERTA M3
MASILLADO DE LOSA DE CUBIERTA M2
ENLUCIDO FILOS DE CUBIERTA + VOLADOS M2
ENLUCIDO EXTERIORES M2
ENLUCIDO INTERIORES TECHOS M2
ENLUCIDO INTERIORES PAREDES M2
MASILLADO PISO P.A M2
MASILLADO PISO GRADA M2
CONTRAPISO P.B M3
MASILLADO PISO P.B M2
ENTEJADO CUBIERTA PRINCIPAL, IMPERMEABILIZACION M2
SUM E INST DE PUERTAS PRINCIPALES Y VENTANAS M2
PORCHE + GARAJE + BBQ + LAVANDERIA OBRA GRIS M2
VEREDAS ML
CERRAMIENTOS ML
INSTALACIONES PLOMERIA PUNTO
INSTALACIONES ELECTRICAS PUNTO
TOTAL S

[Usd]
545,55
1601,02
6562,17
16109,76
1075,92
3230,26
14035,76
6633,20
9181,78
8880,29
4650,41
20048,99
23365,97
10156,81
2320,53
11892,78
4650,41
18000,00
3997,67
28282,80
16177,76
5656,56
1920,00
9870,00
10908,00
28000,00
3411,60
511,00
4486,10
3405,00
12557,56
28050,00
104000,00
6300,00
16100,00
13500,00
8320,00

468.395,66

%
0,08%
0,24%
0,98%
2,40%
0,16%
0,48%
2,09%
0,99%
1,37%
1,32%
0,69%
2,98%
3,48%
1,51%
0,35%
1,77%
0,69%
2,68%
0,60%
4,21%
2,41%
0,84%
0,29%
1,47%
1,62%
4,17%
0,51%
0,08%
0,67%
0,51%
1,87%
4,18%

15,48%
0,94%
2,40%
2,01%
1,24%

69,73%
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Tabla 15, Total Costo Directo Obra Gris/

Realizado por: Miguel Rivera

Miguel Angel Rivera M

Cod ACABADOS Unidad [Usd] %
Al LACADO DE PUERTAS Y VENTANAS M2 6396,00 0,95%
A2 PORCELANATO PISOS PLANTA BAJA M2 13340,00 1,99%
A3 CERAMICA EXTERIORES M2 8400,00 1,25%
A4 CERAMICA PISOS Y PAREDES EN BANOS M2 12180,00 1,81%
As  PINTURA INTERIORES EXTERIORES M2 28020,00 4,17%
A6  TABLON GRADAS M2 5088,00 0,76%
A7 PISO FLOTANTE PLANTA ALTA M2 7700,00 1,15%
A8 MUEBLES COCINA ML 13804,00 2,06%
A9  VIDRIOS Y VITRALES M2 5082,00 0,76%
A10 MUEBLES DE BANOS ML 4385,00 0,65%
A1l MESONES ML 5400,00 0,80%
A12 CLOSET DORMITORIOS M2 27120,00 4,04%
A13 PIEZAS SANITARIAS U 14000,00 2,08%
A14 CANALES AGUA LLUVIA ML 4950,00 0,74%
TOTAL S 155.865,00 23,20%
Tabla 16, Total Costo Directo de Acabados
Realizado por: Miguel Rivera
Cod URBANIZACION Unidad [Usd] %
U2  ViAS (ADOQUINADAS) M2 19530,00 2,91%
U3 BORDILLOS (TIPO AMERICANO) ML 3403,75 0,51%
U4 RED ELECTRICA (ACOMETIDAS, ILUMINACION) PROYECTO 6600,00 0,98%
U5 RED AGUA POTABLE (RED, CUARTO MAQUINAS, CISTERNA) PROYECTO 6233,00 0,93%
U6 SALA COMUNAL, GARITA, PARQUEADEROS M2 11700,00 1,74%
TOTAL S 47.466,75 7,07%

Tabla 17, Total Costo Directo de Urbanizacion

Realizado por: Miguel Rivera

5.4 Costos Indirectos

Los costos indirectos son aquellos costos necesarios para realizar el proceso

de desarrollo de todo el proyecto, desde la planificacion hasta la entrega total.

Tenemos:
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TOTAL COSTO INDIRECTO DEL PROYECTO (Agosto 2012)

DESCRIPCION UNIDADES | CANTIDAD [usd] TOTAL
DIRECCION TECNICA mes 18,00 4000,00 72000,00
VEHICULOS mes 18,00 700,00 12600,00
GUARDIANIA mes 18,00 400,00 7200,00
GARANTIAS Proyecto 1,00 16000,00 16000,00
VENTAS (porcentaje sobre los costos) % 4% 1300000,00 52000,00
TASAS Proyecto 1,00 1300,00 1300,00
ESTUDIOS DE SUELOS Proyecto 1,00 2200,00 2200,00
DISENO ARQUITECTONICO Proyecto 1,00 2200,00 2200,00
DISENO ESTRUCTURAL Proyecto 1,00 2250,00 2250,00
DISENO HIDROSANITARIO Proyecto 1,00 1600,00 1600,00
DISENO TELEFONICO Y ELECTRICO Proyecto 1,00 1300,00 1300,00
GASTOS LEGALES Proyecto 1,00 6000,00 6000,00
TOTAL $176.650,00

Tabla 18, Total Costo Indirecto del Proyecto

Realizado por: Miguel Rivera

5.5 Costo del terreno

El terreno para la implantacion del proyecto arquitectonico tiene un area de

2800 m 2, es un terreno esquinero y su valor comercial alcanza los $75.00 por

metro cuadrado lo que da un total aproximado de $210000.00.

5.5.1 Anaélisis del método residual

El potencial del sector ayuda en el método residual a determinar un costo del

metro cuadrado de terreno.

El COS total se obtiene del IRM y es del 105% con lo que proyectamos el area

vendible.
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ANALISIS DEL METODO RESIDUAL
Ubicacion La Armenia
Area de terreno 2800
COS PB 35%
COS TOTAL 105%
PISOS 3
AREA VENDIBLE 2940,00
k (Area util) 0,6
Area Util Vendible 1764,0
S/m?2 construccién 770
Valor del proyecto 1358280
Alfa (del terreno) 15%
Valor del Terreno 203742
S/m2 terreno S72,77
Precio total terreno $203.742,00

Tabla 19, Analisis del método residual

Realizado por: Miguel Rivera

El factor K asumimos como un 60% (en relacion a anteriores proyectos donde
las areas computables y no computables practicamente son similares).

El precio actual de venta en el sector oscila entre los 700 a 850 USD.

Alfa del terreno es alto puesto que no existen muchos terrenos en el sector.

El método residual da un valor muy aproximado al valor de mercado.

5.6 Cronogramay Egresos del proyecto

Los egresos del proyecto se los realizaran desde el mes cero hasta el mes
veinte y dos, el egreso mas fuerte para el proyecto es la compra misma del
terreno, a continuacion en los meses tres al doce el egreso es elevado debido
a la ejecucion de la obra gris y todos los estudios necesarios, a continuacion
los egresos disminuyen hasta llegar al mes 19 del proyecto donde se reducen

notablemente.
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Los egresos del proyecto podrian incrementarse si solicitamos un crédito
bancario para la ejecucion del mismo, se tendré que sumar pagos de intereses
y pagos de capital. Este andlisis lo consideramos en el capitulo de Analisis

Financiero.

A continuacion se resume el cronograma del proyecto y posterior los egresos

del mismo:

CRONOGRAMA DEL PROYECTO

0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22

PLANIFICACION 3meses

CONSTRUCCION 18 meses

VENTAS 10 meses

DIRECCION 22 meses

Tabla 20, Cronograma del proyecto

Realizado por: Miguel Rivera
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EGRESOS MENSUALES DEL PROYECTO - Agosto 2012

Meses 0] 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 21 22
OBRA GRIS 46839,6 | 46839,6 | 46839,6 | 46839,6 | 46839,6 | 46839,6 | 46839,6 | 46839,6 | 46839,6 | 46839,6

Dcl::)::cfs ACABADOS 16483,1 | 14000,0 | 10000,0 | 16483,1 | 16483,1 | 16483,1 | 16483,1 | 16483,1 | 16483,1 | 16483,1
URBANIZACION 11866,7 | 11866,7 | 11866,7 | 11866,7
DIRECCION TECNICA 6500,0 | 6500,0 | 5500,0 | 5500,0 | 5500,0 | 5500,0 | 4500,0 | 4500,0 | 4500,0 | 4500,0 | 4500,0 | 4500,0 2000,0 2000,0 2000,0 2000,0 1000,0
VEHICULOS 1000,0 | 1000,0 | 1000,0 | 1000,0 | 1000,0 | 1000,0 | 700,0 700,0 700,0 700,0 700,0 700,0 400,0 400,0 400,0 400,0 400,0
GUARDIANIA, SG 600,0 600,0 500,0 500,0 500,0 500,0 300,0 300,0 300,0 300,0 300,0 300,0 300,0 300,0 300,0 300,0 300,0 200,0 200,0
GARANTIAS 16000,0
VENTAS 10000,0 | 9000,0 | 9000,0 | 5000,0 | 4000,0 | 4000,0 | 4000,0 | 4000,0 | 2000,0 | 1000,0

Costos TASAS 1300,0

Indirectos |estypios b sUELOS 2200,0
DISERIO ARQUITECTONICO 2200,0
DISENO ESTRUCTURAL 2250,0
DISENO HIDROSANITARIO 1600,0
DISENO ELECTRICO 1300,0
GASTOS LEGALES 2000,0 | 2000,0 | 2000,0

Terreno | COMPRADETERRENO | 210000,0

EGRESO MENSUAL 210000 4400 24450 78806 77806 74706 70706 57840 57840 56340 72823 68340 63340 21983 21983 19183 19183 19183 19183 18183 200 200
EGRESOS ACUMULADOS 210000 214400 238850 317656 395463 470169 540875 598715 656554 712894 785716 854056 917396 939379 961362 980545 999728 1018911 1038094 1056277 1058177 1058377
TOTAL EGRESOS [USD] $1.058_377’4

Tabla 21, Egresos del proyecto

Realizado por: Miguel Rivera
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Egresos del Proyecto [USD]
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Grafico 35, Egresos del proyecto

Realizado por: Miguel Rivera

5.7 Costos por metro cuadrado

5.7.1 Costo directo por metro cuadrado de construccion

Costo directo total es de: 671727.00 USD
Area total de ventas: 1624.00 m?
Costo directo: 413.63 $/ m?

5.7.2 Costo indirecto por metro cuadrado de construccién

Costo indirecto total es de: 176650.00 USD
Area total de ventas: 1624.00 m?
Costo indirecto: 108.77 $/ m?

5.7.3 Costo de terreno por metro cuadrado de lote
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Costo de terreno es de:

Area terreno vendible (area lotes):

Costo m2 terreno vendible:

5.7.4 Costos de las viviendas

Miguel Angel Rivera M

210000.00 USD

2053.43

102.00

m2
usbD

El costo de las viviendas esta dado por el area de las casas, el area de la

construccion multiplicada por el valor del metro cuadrado de construccion mas

el costo del terreno excedente considerado como jardin da como resultado el

costo unitario de cada vivienda.

Tenemos diferentes costos de vivienda que van desde los $96.000,00 hasta los

128,000.00, como promedio el costo directo de cada vivienda alcanza los

$100,000.00.
COSTO DE LAS VIVIENDAS [USD] (Agosto 2012)

# Vivienda | Area Construccion [m?2] Dci::;}o lnﬁij;g Area Terreno [m2] | Costo Terreno |  Costo casa [USD]
1 156,00 413,63 | 108,77 149,90 102,00 96784,20
2 156,00 413,63 | 108,77 252,01 102,00 107199,42
3 156,00 413,63 | 108,77 160,90 102,00 97906,20
4 156,00 413,63 | 108,77 160,64 102,00 97819,68
5 188,47 413,63 | 108,77 294,84 102,00 128530,41
6 156,00 413,63 | 108,77 163,70 102,00 98191,80
7 156,00 413,63 | 108,77 163,70 102,00 98191,80
8 188,47 413,63 | 108,77 305,41 102,00 129608,55
9 156,00 41363 | 108,77 | 247,00 102,00 106688,40
10 156,00 413,63 | 108,77 155,33 102,00 97338,06

Tabla 22, Costos de las viviendas

Realizado por: Miguel Rivera
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5.8 Conclusiones

Los costos del proyecto estdn determinados por costos directos 64%,
indirectos 17% y 19% del terreno.

La obra gris tiene la mayor incidencia en costos directos y deberia ser
optimizado en su totalidad el sistema constructivo sin dejar de lado las

normas técnicas.

El valor del terreno es un rubro elevado que en caso de aceptacion del

proyecto se lo deberia hacer de inmediato.

El costo total del proyecto es $1.055.000,00 y se debera estudiar si la

inversibon es total del promotor/ constructor o se requiere de

financiamiento bancario.
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6 ESTRATEGIA COMERCIAL

6.1 Introduccién

Como objetivo de este capitulo es desarrollar una serie de acciones
especificas orientadas a maximizar la preferencia de los clientes creando
ventajas competitivas sobre nuestros posibles competidores.

Debemos tener claro el perfil del cliente al cual va a estar dirigido nuestro
producto, los medios a usar deben ser los indicados y no se debera escatimar

recurso alguno por atraer a nuestros potenciales compradores.

La estrategia comercial a ser adoptada define la politica de precios basada en

una estrategia 6ptima de publicidad y comercializacion.
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6.2 Posicionamiento de la marca

Galarza & Galarza Constructora es la empresa promotora y constructora del

Proyecto Habitacional Los Tejados.

€ GALARZ
GALARZ

constructoraoa
WwWww . CdsasTipohacienda.com

llustracion 17, Logotipo de la empresa

Realizado por: Miguel Rivera
“Casas Tipo Hacienda” es ya una marca registrada de la Constructora Galarza

& Galarza, en los Ultimos doce afos la constructora ha realizado varios

proyectos habitacionales entre los cuales estan:
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PROYECTOS ENTREGADOS

Nombre Unidades Ubicacion

La Estancia I 20 casas Valle de Los Chillos
La Estancia II 21 casas Valle de Los Chillos
Sweet Home 10 casas Valle de los Chillos
Leiio Fresco 10 casas La Armenia

La Rueca 6 departamentos |Valle de Los Chillos
Tierra Mojada 15 casas Valle de Los Chillos
Tierra Fresca 15 casas Valle de Los Chillos
Babaria 15 casas Valle de Los Chillos
Tierra Nuestra 9 casas Valle de Los Chillos
Tierra Fresca 7 casas Valle de Los Chillos
Fortaleza 3 casas Valle de Los Chillos
Entre Bosques 14 casas Valle de Los Chillos
Tierra Fresca de Tumbaco |12 casas Tumbaco

La Vifia 15 casas Tumbaco

PROYECTOS EN EJECUCION

El Descanso 30 casas Valle de Los Chillos

El Troje 12 casas Valle de Los Chillos

El Fogon 4 casas Valle de Los Chillos

Babaria 18 casas Cumbaya
PROYECTOS EN PLANEACION

Los Tejados

10 casas

La Armenia

Tronco Viejo

15 casas 6 depto.

Tumbaco

Tabla 23, Proyectos entregados

Realizado por: Miguel Rivera

El posicionamiento de la marca se ha visto fortalecido en la experiencia de la

constructora y el trato personalizado y directo hacia sus clientes creando de

esta manera vinculos de amistad y agradecimiento mutuo.

6.3 Nombre del proyecto

La percepcion que se pretende dar es de casas amplias e independientes, no

losas planas de cubierta, “Los Tejados” pretende crear areas grandes y un

entorno familiar lleno de naturaleza y alta seguridad.
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Como grupo objetivo del proyecto enfocamos nuestro conjunto habitacional a
familias compuestas de 4 a 5 personas que estén en un nivel socioeconémico

medio alto — Alto.

6.4 Logotipo y eslogan del proyecto
El logotipo tiene como objetivo crear una imagen visual en los consumidores,

esta relaciona al proyecto con la naturaleza, nuestro logotipo esta sobre una

hoja que nos lleva a pensar en espacios verdes y un entorno acogedor

‘jf"ac[os

vive natural

llustracion 18, Logotipo del proyecto

Realizado por: Miguel Rivera
Casas tipo hacienda nos envuelve en un entorno de naturaleza, “Vive natural’

define la tranquilidad y armonia que encontramos en todos los proyectos

habitacionales de Galarza & Galarza Constructora

6.5 Estrategia de publicidad

Para la promocion del proyecto habitacional “Los Tejados” usamos la

estrategia de publicidad global que maneja la empresa.
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La constructora para todos los proyectos en curso y en planificacion hace su
publicidad mediante ferias de la construccién, vallas publicitarias, tripticos,
pagina web, la publicidad enfoca fotografias de proyectos entregados que son

la mejor imagen hacia los posibles compradores.

Debemos ademas de lo ya existente hacer uso de los medios publicitarios que
ahora nos ofrecen las redes sociales, este medio actualmente esta en auge y

es el futuro de la informacion y comercializacion de diferentes productos.

Los tripticos y vallas de publicidad manejan poca informacion escrita, se detalla
el nombre de la empresa, direcciones y breve descripcion de los proyectos, lo
principal son las fotografias de viviendas y conjuntos reales, no renders ni

simplemente una casa modelo.

A ITST,
s LA

CASA PROPIA EN
a1 LOS VALLES

o CONJUNTOS HABITACIONALES
EXCLUSIVOS Y CERRADOS

Ofcleas Via of oo Cole ot Oarm
Conprto 1o THoncc. Cote Moo 156w

Conjunios residencioles con guandianic an s Tektonck: 593 2) 384 373 / T84 8454  Cet (29 %) 421 4303
mejores seciores del Volie de jos Chillos y Cum-
bayq, lejos del buliclo de a cludod y en un

amblente puro y sano. s
Lujosas casas 1RO hockenda, con 5 dsedos 0 éc

eleccitn, NO ADOSADAS, de 150 o 240 metros
cuadiados de conshruccion, con BAQ, jardines
Y pangquecdencs cublornos

Alercion de lnet o Viemes en oficings.
Alencién sdbodo y domingo en Conjunio Lo Esancia

llustracién 19, Triptico informativo

Realizado por: Miguel Rivera
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La publicidad también se la hace mediante la Web, la informacion ofrecida por
este medio es completa y de gran ayuda para la creacion de una base de
datos, el departamento de ventas hace un manejo adecuado de esta
informacion para el seguimiento personalizado de todos los interesados, la

direccion es la siguiente: http://www.casastipohacienda.com/

CASAS 156MTS2 CASAS 190MTS2

MENU FRINCIPAL CERTIFICACION WEB

Bienvenidos Hosm
Dosan cxcapar dol osirés do la ciuded? Canstruciara
dobido al desarden del irénsito, insegurided. | £ Cumbaya

aglameracianes, malesios ruidas,

CASAS TIPO HACIENDA

£

do las indi servicios ics, comerciales, Financiarmiemio

loor mas noScia

Valle de los Chillos

cortaminacidn ambiental, elc, sin sislarse

Galeria

Contactanos

EER MAS

llustracion 20, Imagen pagina WEB

Realizado por: Miguel Rivera

Las vallas publicitarias son de 6x4m y son instaladas en los proyectos en
ejecucion, generalmente no se colocan en proyectos en planificacién, una vez

gue se toma la decision de ejecuciéon de un proyecto se debera a futuro instalar

la valla publicitaria en el terreno de manera inmediata.
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*Casas NO adosadas™~ -
«Casas de'156mits a'240mts
- Personalizadas a su'gusto

+ Financiamiento Flexible

o e /-.’f
« $447 "

de 156mts a240mts
- Personalizadas a su gusto .
- Financiamiento Flexible &~

.
‘ -

N | o

S miiicn

| 2 ;

—

INFORMES Y VENTAS: 2863731/ 2866658 / 0982 —

llustracion 21, Vallas publicitarias

Realizado por: Miguel Rivera

6.6 Comercializacion del proyecto
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La constructora Galarza & Galarza tiene algunos proyectos en venta para lo
cual existe un departamento interno que se encarga de manera directa de la

venta de los proyectos.

Las ventas son realizadas directamente por el constructor y/o sus
colaboradores méas cercanos, los posibles compradores han sido ubicados o

referenciados desde todos los medios publicitarios que maneja la empresa.

El contacto directo con el duefio del proyecto crea un vinculo mayor de
confianza del cliente, el vendedor sera capaz de conocer las verdaderas

necesidades del cliente y asi encaminarlo hacia la mejor opcién de compra.

6.7 Politicade precios y estrategia de promocion

El objetivo principal de esta seccion es obtener o definir un precio ponderado
de venta del metro cuadrado de construccion para luego determinar la

planificacion de ventas.

Del estudio de mercado realizado en el sector de la Armenia los precios en el

sector fluctdan entre los 700 y 850 dolares.

El precio de partida o lanzamiento sera de $ 780.00 hasta obtener el 50% de
las ventas y luego el precio se incrementard a $ 820.00, para desarrollar los
flujos de ingresos vamos a trabajar con un valor promedio de $800.00 el metro

cuadrado.

Las viviendas a venderse son de 156 y 190 metros cuadrados de construccion

con un jardin base de 40m2.

6.8 Precios de las viviendas
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La empresa promotora ha definido los precios de las viviendas con las

siguientes consideraciones:
e Area de construccion de las viviendas
e Area de terreno adicional, el area excedente a considerar es aquella

superior a los 40m2 de patios y jardines

Los ingresos del proyecto estan dados por las ventas de las unidades de

vivienda.

Los precios por metro cuadrado son los siguientes:

Precio por m2 de construccién [$]

Precio Total

Precio m2 de construccidén
S 800,00

Tabla 24, Precio por m2 de construccion
Realizado por: Miguel Rivera

Precio extra por m2 de jardines [$]
Valor terreno |Utilidad (30%) |Precio Total
100,00 30,00 130,00

Jardines

Precio extra por m2 de jardines [S] S 130,00

Tabla 25, Precio por m2 de terreno

Realizado por: Miguel Rivera

Para obtener el precio de venta de las viviendas sabiendo que estas tienen
diferentes areas de jardines usamos el criterio de areas equivalentes en base a
las viviendas(precio del area extra del jardin dividido para el m2 de

construccion) para obtener el precio final, obtenemos el siguiente cuadro:
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PRECIO DE VENTA DE LAS VIVIENDAS [USD]

# Viviendas |Area construccion [m2] Jordines Adiconales (m2] Ar,ea ol Precio de la vivienda
Area Precio | Area Equivalente | Vivienda [m2]
1 156,00 0,00 0,00 0,00 156,00 124800,00
y) 156,00 100,00 13000,00 16,25 172,25 137800,00
3 156,00 10,00f 1300,00 1,63 157,63 126100,00
4 156,00 10,00f 1300,00 1,63 157,63 126100,00
5 190,00| 120,00 15600,00 19,50 209,50 167600,00
6 156,00 12,00 1560,00 1,95 157,95 126360,00
7 156,00 12,00f 1560,00 1,95 157,95 126360,00
8 190,00| 130,00 16900,00 21,13 211,13 168900,00
9 156,00 96,00 12480,00 15,60 171,60 137280,00
10 156,00 4,00 520,00 0,65 156,65 125320,00

VALOR TOTAL DE VENTAS [USD]

$ 1.366.620,00

Tabla 26, Precio de venta de las viviendas

Realizado por: Miguel Rivera

6.9 Politica de ventas

Estableceremos la forma de pago de las viviendas una vez que el cliente haya

definido su decision de compra debera hacer una reserva con el 10% del valor

final de la vivienda, hasta la fecha de entrega debera cubrir el 40% del valor

total quedando un saldo final del 60% que se lo puede hacer con crédito

bancario.

6.10 Plan de ventas
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Del estudio de mercado realizado para este proyecto obtuvimos que el indice
de absorcién es del 2.04 unidades por mes en el sector.

Se cree necesario manejar un indice inferior para tener un margen de
seguridad, el indice a estimar sera de una unidad de vivienda vendida por mes
con lo que el tiempo de venta serd de 10 meses.

Las ventas se empezaran en el mes tres del proyecto y la entrega de las

viviendas seran a partir del mes diez (una unidad mensualmente)

6.11 Cronograma de ventas - Conclusiones

Para la ejecucién del cronograma usamos el valor de ventas, tiempo de ventas
y tiempo de entrega anteriormente definido. De lo antes mencionado

concluimos lo siguiente:

e El monto total de ingresos aproximado es de 1 366000.00 Usd.

e Los ingresos son a partir del mes tres del proyecto

e Los mayores ingresos son a partir del mes trece de iniciado el proyecto

e Las ventas determinan todos los ingresos del proyecto

e El indice de absorcion utilizado es menor al obtenido en el estudio de
mercado, si este indice es superior al utilizado el flujo de caja se veria
incrementado con lo que se podria reducir el tiempo de venta y a su vez
el tiempo de ejecucion de la obra aumentando los beneficios para los

inversionistas en el proyecto.
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INGRESOS MENSUALES DEL PROYECTO - Agosto 2012

MESES VENTAS 10,00 TOTAL
VENTA PROYECTO 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22
1 3 13666,2 | 5856,9 | 5856,9 | 5856,9 | 5856,9 | 5856,9 | 5856,9 | 5856,9 81997,2 136662
2 4 13666,2 | 5856,9 | 5856,9 | 5856,9 | 5856,9 | 5856,9 | 5856,9 | 5856,9 81997,2 136662
3 5 13666,2 | 5856,9 | 5856,9 | 5856,9 | 5856,9 | 5856,9 | 5856,9 | 5856,9 81997,2 136662
4 6 13666,2 | 5856,9 | 5856,9 | 5856,9 | 5856,9 | 5856,9 | 5856,9 | 5856,9 81997,2 136662
5 7 13666,2 | 5856,9 | 5856,9 | 5856,9 | 5856,9 | 5856,9 | 5856,9 | 5856,9 81997,2 136662
6 8 13666,2 | 5856,9 | 5856,9 | 5856,9 | 5856,9 | 5856,9 | 5856,9 | 5856,9 81997,2 136662
7 9 13666,2 | 5856,9 | 5856,9 | 5856,9 | 5856,9 | 5856,9 | 5856,9 | 5856,9 81997,2 136662
8 10 13666,2 | 5856,9 | 5856,9 | 5856,9 | 5856,9 | 5856,9 | 5856,9 | 5856,9 81997,2 136662
9 11 13666,2 | 5856,9 | 5856,9 | 5856,9 | 5856,9 | 5856,9 | 5856,9 | 5856,9 81997,2 136662
10 12 13666,2 | 5856,9 | 5856,9 | 5856,9 | 5856,9 | 5856,9 | 5856,9 | 5856,9 81997,2 | 136662
11 13 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
12 14 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
INGRESO MENSUAL 13666 19523 | 25380 | 31237 | 37094 | 42951 | 48808 | 54665 | 54665 | 54665 | 122996 | 117139111282 | 105425 | 99568 | 93711 87854 | 81997 | 81997 | 81997 | 1366620
INGRESOS ACUMULADOS 13666 33189 58569 89806 126900 169851 218659 273324 327989 382654 505649 622788 734070 839495 939063 1032774 1120628 1202626 1284623 1366620

TOTAL INGRESOS [USD]

$1.366.620,0

Tabla 27, Cronograma de ventas del proyecto

Realizado por: Miguel Rivera
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Ingresos del Proyecto [USD)
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Gréfico 36, Ingresos del proyecto
Realizado por: Miguel Rivera
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7 ANALISIS FINANCIERO

7.1 Introduccién

El objetivo del andlisis financiero es determinar la vialidad o no del proyecto en

estudio y sus niveles de sensibilidad ante el alza de costos o baja en las ventas

planificadas.

El punto de partida son los ingresos y egresos determinados anteriormente
para crear un flujo de caja y conocer el saldo mensual para la toma oportuna

de resoluciones que beneficien el desarrollo del proyecto.
El analisis financiero se lo hace desde dos posibilidades, un proyecto con

financiamiento puro de la empresa o como segunda opcién un proyecto con

apalancamiento bancario donde incurrimos en gastos de financiamiento.
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7.2 Anaélisis Dindmico

7.2.1 Tasade descuento

Se considera a la tasa de descuento como el costo de oportunidad relacionado
de manera directa con el rendimiento del proyecto, es importante considerar
los riesgos a nivel nacional, internacional y del sector de la construccion.

La tasa de descuento se la puede determinar mediante varios método:

e Método CAPM
e Método WACC, (Weight Average Cost of Capital)

7.2.2 Tasade descuento método CAPM

El método CAPM, Capital Asset Pricing Model valla los activos de capital y nos
permite conocer la relacion entre la rentabilidad y el riesgo de una inversion, se

lo calcula a partir del rendimiento de un activo sin riesgo.

El coeficiente B cuando es >1 nos indica que el activo es mas riesgoso que el

mercado, si el coeficiente es igual a cero el activo es libre de cualquier riesgo.

TASA DE DESCUENTO METODO CAPM (Junio 2012)

r r=r%+(rc-r°)*B+rp [%]

r  TASA DE RENDIMIENTO ESPERADO 19%

r®  TASA DE INTERES LIBRE DE RIESGO 0,39%

rc  RENDIMIENTO INDUSTRIA DE LA CONSTRUCCION 13,06%
rc-r®  PRIMA DE RENDIMIENTO EMPRESAS EEUU 12,67%

B COEFICIENTE DE RIESGO INDUSTRIA DE LA CONSTRUCCION 0,78

ro  RIESGO PAIS 8,92%
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Tabla 28, Tasa de descuento CAPM
Realizado por: Miguel Rivera

“‘El método CAPM relaciona el rendimiento esperado del proyecto con el

rendimiento promedio del mercado en base a un coeficiente de riesgo relativo”®

Para la ejecucion del proyecto Los Tejados usaremos como tasa de descuento
el 20% anual como un margen de seguridad, ademas esta tasa de descuenta
ha usado la empresa en proyectos que se estan ejecutando y los resultados

han sido los esperados.

7.3 Margenes de rentabilidad

MARGENES DE RENTABILIDAD
INGRESOS ACUMULADOS S 1.366.620,00
EGRESOS ACUMULADOS S 1.058.377,41
UTILIDAD ACUMULADA S 308.243
MARGEN 29%
RENTABILIDAD 23%

Tabla 29, Margenes de rentabilidad

Realizado por: Miguel Rivera

El Proyecto Los Tejados con financiamiento propio de la empresa genera un
margen del 29% (relacién entre utilidad acumulada y los egresos del proyecto),
y una rentabilidad del 23% (relacion entre la utilidad acumulada y los ingresos)

® El Arte de financiar proyectos inmobiliarios, Tabakman & Levy Lara, BRE Ediciones,
2010, pag. 213
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7.4 Flujo de caja del proyecto puro

Este flujo también es conocido como flujo de efectivo, nos indica el volumen de
ingresos y de gastos que ocurriran en el desarrollo del proyecto en un periodo
determinado, los saldos de caja nos ayudaran a tomar medidas preventivas en

los diferentes escenarios.

7.4.1 Flujo de Ingresos y flujo de egresos

Los ingresos del proyecto empiezan en el mes tres con la primera unidad de
venta, los mayores ingresos son a partir del mes trece del proyecto hasta el

ultimo desembolso que es al mes 22 del proyecto.

El primer gran egreso se da con la comprar del terreno y continua con la
construccion de la obra, los egresos disminuyen conforme al avance de la
obra.

Los egresos por costos directos se obtiene del cronograma valorado para la
ejecucién del proyecto, de los costos indirectos el valor de egresos es similar
para los primeros 18 meses de ejecucion del proyecto y son los gastos

operativos, de administracion y de planificacion.

Los ingresos y egresos del proyecto estan dados netamente por las ventas del

proyecto:
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INGRESOS MENSUALES DEL PROYECTO - Agosto 2012

MESES VENTAS 10,00 TOTAL
VENTA PROYECTO 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22
1 3 13666,2 | 5856,9 | 5856,9 | 5856,9 | 5856,9 | 5856,9 | 5856,9 | 5856,9 81997,2 136662
2 4 13666,2 | 5856,9 | 5856,9 | 5856,9 | 5856,9 | 5856,9 | 5856,9 | 5856,9 81997,2 136662
3 5 13666,2 | 5856,9 | 5856,9 | 5856,9 | 5856,9 | 5856,9 | 5856,9 | 5856,9 81997,2 136662
4 6 13666,2 | 5856,9 | 5856,9 | 5856,9 | 5856,9 | 5856,9 | 5856,9 | 5856,9 81997,2 136662
5 7 13666,2 | 5856,9 | 5856,9 | 5856,9 | 5856,9 | 5856,9 | 5856,9 | 5856,9 81997,2 136662
6 8 13666,2 | 5856,9 | 5856,9 | 5856,9 | 5856,9 | 5856,9 | 5856,9 | 5856,9 81997,2 136662
7 9 13666,2 | 5856,9 | 5856,9 | 5856,9 | 5856,9 | 5856,9 | 5856,9 | 5856,9 81997,2 136662
8 10 13666,2 | 5856,9 | 5856,9 | 5856,9 | 5856,9 | 5856,9 | 5856,9 | 5856,9 81997,2 136662
9 11 13666,2 | 5856,9 | 5856,9 | 5856,9 | 5856,9 | 5856,9 | 5856,9 | 5856,9 81997,2 136662
10 12 13666,2 | 5856,9 | 5856,9 | 5856,9 | 5856,9 | 5856,9 | 5856,9 | 5856,9 81997,2 | 136662
11 13 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
12 14 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
INGRESO MENSUAL 13666 | 19523 | 25380 | 31237 | 37094 | 42951 | 48808 | 54665 | 54665 | 54665 | 122996 | 117139111282 | 105425 | 99568 | 93711 | 87854 | 81997 | 81997 | 81997 | 1366620
INGRESOS ACUMULADOS 13666 33189 58569 89806 126900 169851 218659 273324 327989 382654 505649 622788 734070 839495 939063 1032774 1120628 1202626 1284623 1366620

TOTAL INGRESOS [USD]

$1.366.620,0

Tabla 30, Flujo de ingresos

Realizado por: Miguel Rivera
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EGRESOS MENSUALES DEL PROYECTO - Agosto 2012

Meses 0 1 2 & 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 21 22
OBRA GRIS 46839,6 | 46839,6 | 46839,6 | 46839,6 | 46839,6 | 46839,6 | 46839,6 | 46839,6 | 46839,6 | 46839,6

D(i:?:z:); ACABADOS 16483,1 | 14000,0 | 10000,0 | 16483,1 | 16483,1 | 16483,1 | 16483,1 | 16483,1 | 16483,1 | 16483,1
URBANIZACION 11866,7 | 11866,7 | 11866,7 | 11866,7
DIRECCION TECNICA 6500,0 | 6500,0 | 5500,0 | 5500,0 | 5500,0 | 5500,0 | 4500,0 | 4500,0 | 4500,0 | 4500,0 | 4500,0 | 4500,0 2000,0 2000,0 2000,0 2000,0 1000,0
VEHICULOS 1000,0 | 1000,0 | 1000,0 | 1000,0 | 1000,0 | 1000,0 | 700,0 700,0 700,0 700,0 700,0 700,0 400,0 400,0 400,0 400,0 400,0
GUARDIANIA, SG 600,0 600,0 500,0 500,0 500,0 500,0 300,0 300,0 300,0 300,0 300,0 300,0 300,0 300,0 300,0 300,0 300,0 200,0 200,0
GARANTIAS 16000,0
VENTAS 10000,0 | 9000,0 | 9000,0 | 5000,0 | 4000,0 | 4000,0 | 4000,0 | 4000,0 | 2000,0 | 1000,0

Costos TASAS 1300,0

Indirectos |estupios b SUELOS 2200,0
DISENO ARQUITECTONICO 2200,0
DISENO ESTRUCTURAL 2250,0
DISENO HIDROSANITARIO 1600,0
DISENO ELECTRICO 1300,0
GASTOS LEGALES 2000,0 | 2000,0 | 2000,0

Terreno | COMPRADETERRENO | 210000,0

EGRESO MENSUAL 210000 4400 24450 78806 77806 74706 70706 57840 57840 56340 72823 68340 63340 21983 21983 19183 19183 19183 19183 18183 200 200
EGRESOS ACUMULADOS 210000 214400 238850 317656 395463 470169 540875 598715 656554 712894 785716 854056 917396 939379 961362 980545 999728 1018911 1038094 1056277 1058177 1058377
TOTAL EGRESOS [USD] 51,058_377,4

Tabla 31, Flujo de egresos

Realizado por: Miguel Rivera
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Ingresos del Proyecto [USD]
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Gréfico 37, Ingresos del Proyecto

Realizado por: Miguel Rivera

Egresos del Proyecto [USD]
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Gréfico 38, Egresos del proyecto
Realizado por: Miguel Rivera

7.4.2 Flujo de caja Proyecto Puro “Los Tejados”
Se detalla el flujo de caja del proyecto, la diferencia mensual entre ingresos y

egresos, los valores mensuales en el flujo de caja se mantienen negativos
hasta el mes 12 de iniciado el proyecto.
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FLUJO DE CAJA PROYECTO PURO
MESES DEL PROYECTO 0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22
INGRESOS 13666,2 19523,1 25380,1 31237,0 37094,0 42950,9 488079 54664,8 54664,8 546648 1229958 1171389 1112819 1054250 99568,0 93711,1 87854,1  81997,2 81997,2 81997,2
TERRENO 210000 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
COSTOS DIRECTOS 0,0 0,0 0,0 587063 58706,3 58706,3 587063 468396 46839,6 468396 63322,7 608396 568396 164831 164831 164831 164831 164831 164831 164831 0,0 0,0 0,0
COSTOS INDIRECTOS 0,0 4400,0 24450,0 20100,0 19100,0 16000,0 12000,0 11000,0 11000,0 9500,0 9500,0 75000 65000 55000 5500,0 2700,0 2700,0 2700,0 2700,0 1700,0 1700,0 200,0 200,0
EGRESOS 210000  4400,0 24450,0 78806,3 77806,3 747063 70706,3 57839,6 57839,6 56339,6 72822,7 683396 633396 219831 219831 191831 191831 191831 191831 181831 1700,0 200,0 200,0
SALDO DE CAJA
e -210000 | -4400 | -24450 | -65140 | -58283 | -49326 | -30469 | -20746 | -14889 | -7532 | -18158 | -13675 | -8675 | 101013 | 95156 | 92099 | 86242 | 80385 | 74528 | 69671 | 80297 | 81797 | 81797
Tabla 32, Flujo de caja proyecto puro
Realizado por: Miguel Rivera
FLUJO DE CAJA [USD]
150.000,00
100.000,00
L
a -50.000,00
2
-100.000,00
+150.000,00
N SALDO DE CAJIA
-200.000,00
-250.000,00

MESES DEL PROYECTO

Grafico 39, Ingresos y egresos acumulados/ Realizado por: Miguel Rivera
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7.5 VAN - TIR Proyecto Puro

El valor actual neto, VAN, es un método mediante el cual se calcula el valor

presente de determinados flujos de caja generados por una inversion.

La tasa interna de retorno TIR, nos indica el retorno sobre la inversion inicial,
esta expresada en porcentaje e indica la ganancia sobre el capital invertido en

valor neto.
Para el céalculo del VAN usaremos la tasa de descuento establecida

anteriormente (20% anual) la misma que se deberd transformar en tasa de

descuento efectiva mensual mediante la siguiente férmula:

e Tasa efectiva mensual = (1+Tasa de descuento)(1/12) - 1

VAN - TIR PROYECTO PURO
TASA DE ANUAL MENSUAL
RENDIMIENTO 202% 1,539
VAN $139.351,61
TIR 326 47,426

Tabla 33, VAN, TIR proyecto puro

Realizado por: Miguel Rivera

El VAN se obtuvo con un costo de oportunidad del 20% equivalente a una tasa
mensual del 1.53%, el VAN obtenido esta alrededor del 10% de los ingresos
acumulados, el VAN es igual a $139000.00 mucho mayor a cero y positivo este
valor predice que es poco sensible a escenarios de variacion de costos y

ventas.

La TIR alcana el 3% y es superior a la tasas de descuento con lo que se

predice alta viabilidad del proyecto Los Tejados.
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7.6 Analisis de sensibilidades — Proyecto Puro

En la ejecucidn del proyecto, por circunstancias externas existen variables que
podrian verse afectadas, los costos de los materiales, la disminucion en los
ingresos por ventas, la combinacion de ambas y el plazo del tiempo de ventas

son variables que se analizan para conocer los diferentes escenarios posibles.

Todos estos escenarios modifican los saldos de caja y a su vez los indicadores

financieros del proyecto.

7.6.1 Sensibilidad a la Variacion de los Costos

Los costos directos en la ejecucion de la obra se pueden ver afectados por la
inflacion en el sector, la disponibilidad o no de los materiales, la especulacion

entre otros.

Un alza en los costos genera una disminucién en el VAN del proyecto, a mayor
incremento de los costos el VAN disminuye hasta llegar a cero, siendo en este
caso aun viable el proyecto, si los costos se incrementan y el VAN es inferior a

cero el proyecto ya no es rentable.

VARIACIGN DEL VAN , TIR CON VARIACIGN DE LOS COSTOS
Variacion delos COSTOS| 2% | 4% | 6% | 8% | 100 | 12% | 14% | 16% | 18% | 20% |2200%| 24%

12760067 127601 | 115850104099 | 92343 | 80597 | 68846 | 57095 | 45344 | 33593 | 21842 | 10091 | -1660

3.14% 314% | 298% | 2,83%| 2,68% | 2,53% | 2,38% | 2,24% | 2,09% | 1,94% | 1,80% | 1,65% | 1,51%

Tabla 34, Variacion del VAN y Tir — COSTOS

Realizado por: Miguel Rivera

107



LOS TEJADOS Miguel Angel Rivera M

En la siguiente grafica el eje “Y” representa al VAN en funcion del aumento
porcentual en los costos. A mayor incremento en los costos el VAN se reduce,
el VAN se hace cero con un incremento de costos aproximado del 23% lo que

hace poco sensible al proyecto con este escenario.

VAN

140000,00
120000,00
100000,00

80000,00

G0000,00

40000,00

VARIACION DEL VAN

y =-11751x + 1359352
20000,00

0,00 ~
2% 4% B% 8%  10% 12% 14% 16% 18% 20% 22,00% 24%

-20000,00 VARIACION DE LOS COSTOS

Gréafico 40, Variacion del VAN- Costos

Realizado por: Miguel Rivera
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TIR

3.50%

3,00%

2.50%

2,00%
y = -0,0015x + 0,0327

150%

VARIACIONM DEL TIR

1.00%
0,50%
0,00%

% a% &% 8% 10% 12% 14% 16% 18% 0% 2200 2%
VARIACION DE LOS COSTOS

Grafico 41, Variacion de la Tir — Costos

Realizado por: Miguel Rivera

Para el proyecto Los Tejados los costos se podrian elevar hasta en un 23%, se

concluye que el proyecto es poco sensible a este fenémeno.

7.6.2 Sensibilidad a las ventas

De igual manera, factores externos podrian ocasionar variaciones en los
precios de ventas de nuestro proyecto, entre ellos la competencia en el sector,
el incremento de la oferta podrian ocasionar una disminucion en los precios de

ventas.

La disminucién en los precios de venta implica disminucion del VAN, conocer
hasta que porcentaje hace al VAN cero es necesario para tomar mediadas de
prevencion.

La disminucion en las ventas disminuye los saldos mensuales de caja y por

tanto los ingresos totales del proyecto.
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VARIACION DEL VAN , TIR CON VARIACION EN LAS VENTAS
VAN % 8 | 6% | 8% | 10% | 1% | 4% | 16% | 18% | 0% | 2% | 4%
117432,88 117433 | 95514 | 73595 | 51677 | 29758 | 7839 | -14079 | -35998 | -57917 | -79836 |-101754 |-123673
TR % 8 | 6% | 8% | 10% | 1% | M% | 16% | 18% | 0% | 2% | 4%
3,03% 303% | 276% | 249% | 221% | 19%% | 164% | 134% | 104% | 073% | 041% | 009% | -0.24%
Tabla 35, Variacion del Van y Tir- Ventas
Realizado por: Miguel Rivera
VAN

150000,00

100000,00

S0000,00

0,00

-50000,00

VARIACION DEL VAN

=100000,00

-150000,00

2%

¥ =-21919x% + 139352

DISMINUCION EN LAS VENTAS

Grafico 42, Variacion del Van- Ventas

Realizado por: Miguel Rivera

2%

24%
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TIR

3,50%

3,00%

2,50%

2,00%

1,50%

1,00%

VARIACION DELTIR

v =-0,003x + 0,0338
0,50%

0,00%

2% 4% B% 8% 10% 12% 14% 16% 18% 20%:

=0,50%
DISMINUCIGON DE LAS VENTAS

Gréafico 43, Variacion de la Tir- Ventas

Realizado por: Miguel Rivera

El VAN se hace cero cuando los precios de venta del proyecto disminuyen en
un 13% (aprox), la disminucién de las ventas es mas sensible para el proyecto

gue el aumento en los costos.

Para el proyecto Los Tejados los precios de venta se podrian disminuir hasta
en un 13%, se concluye que el proyecto es poco sensible a este fenébmeno.

La tasa interna de retorno alcanza el valor de cero cuando la disminucion de

los precios de venta se alcanza el 23%.

7.6.3 Sensibilidad a Costos y Ventas

Es importante en un andlisis de sensibilidad la combinacion de varias
variables, generamos una matriz de escenarios en la cual se disminuyen
porcentualmente las ventas y a la vez se incrementan los costos.

Se genera un nuevo flujo de caja, considerando el incremento de costos y una

disminucién de ventas en un 2% se obtienen los siguientes resultados.
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En la matriz de escenarios, concluimos que el proyecto Los Tejados es poco

sensible a la variacion de costos y ventas lo que hace de “Los Tejados” un

proyecto muy viable.

SENSIBILIDAD A COSTOS Y VENTAS

$ 10568194 -2% -3% -4% -5% -6% 7% -8% 9% -10% -11% -12%
-2% 105682 99806 93931 88056 82180 76305 70429 64554 58678 52803 46927
-3% 94723 88847 82972 77096 71221 65345 59470 53594 47719 41843 35968
-4% 83763 77888 72012 66137 60261 54386 48510 42635 36759 30884 25009
-5% 72804 66928 61053 55177 49302 43427 37551 31676 25800 19925 14049
-6% 61844 55969 50094 44218 38343 32467 26592 20716 14841 8965 3090
-7% 50885 45010 39134 33259 27383 21508 15632 9757
-8% 39926 34050 28175 22299 16424 10548 4673 -1203 -7078  -12953  -18829
-9% 28966 23091 17215 11340 5465 -12162  -18037  -23913  -29788
-10% 18007 12132 6256 -11370  -17246  -23121  -28997  -34872  -40748
-11% 7048 -4703 -10579  -16454  -22330  -28205  -34081  -39956  -45832  -51707
-12% -3912 -9787  -15663  -21538  -27414  -33289  -39165  -45040 -50915  -56791  -62666

Tabla 36, Matriz de sensibilidades

Realizado por: Miguel Rivera

7.6.4 Sensibilidad a la velocidad de ventas

El proyecto, financieramente, se puede ver afectado si se incrementa los

periodos de venta. La variacion de los meses de venta genera diferentes VAN

y TIR, a medida que se logre vender antes el proyecto el valor del VAN se

incremente, si el proyecto se vende en un mayor numero de meses el VAN

disminuye. La grafica a continuacibn muestra las variaciones de estos

indicadores financieros.
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SENSIBILIDAD AL TIEMPO DE VENTAS
MESES DE VENTA VAN MESES DE VENTA TIR
6,00 4 172470 6,00 4 66%
7,00 -3 164065 7,00 -3 60%
8,00 -2 155745 8,00 -2 55%
9,00 -1 147507 9,00 -1 51%
10,00 0 139352 10,00 0 47%
11,00 1 131277 11,00 1 44%
12,00 2 123283 12,00 2 41%
13,00 3 115368 13,00 3 39%
14,00 4 107532 14,00 4 37%
15,00 5 99773 15,00 5 35%
16,00 6 92091 16,00 6 33%
17,00 7 84485 17,00 7 31%

Tabla 37, Sensibilidad a la velocidad de ventas

Variacion del VAN-TIR segun variacion de ventas

200000

180000

160000

140000

120000

=
S 100000
E0000

G6O000

40000

20000

(0]
56,00 700 8,00

Realizado por: Miguel Rivera

9,00 10,00

s\ Y ]

11,00 12,000 13,000 14,00 15,00 16,00 17,00
MESES DE WENTA DEL PROYECTO

T | R

Grafico 44, Variacion del VAN TIR segun variacion de ventas
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Realizado por: Miguel Rivera

7.7 Anélisis proyecto apalancado

El andlisis a continuacion nos da la posibilidad de conocer las ventajas o no de
solicitar un crédito bancario para la ejecucién del proyecto.
En el pais actualmente el constructor puede obtener un crédito si cumple

algunos requerimientos necesarios.

A continuacion se presentan los datos del crédito:

DATOS DEL CREDITO
M?nto del préstamo Z Saldos negativos de 325000,00
caja
Tasa de interés nominal 11%
Plazo del crédito 20 meses
Amortizacion del capital Desde el mes 16 en 5 pagos
Pago de intereses Mensualmente desde mes 2
Fecha de desembolso del crédito Meses 1-4-8
Tabla 38, Apalancado, Datos del crédito
Realizado por: Miguel Rivera
En donde:

e EIl monto del crédito es igual a la sumatoria de todos los saldos
negativos del proyecto puro.

e La tasa de interés nominal es la tasa promedio de las entidades
bancarias en el pais, ademas de ser un promedio entre créditos a
personas naturales y empresas.

e Eltope de plazo del crédito a solicitar es de 20 meses
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e La amortizacion del capital o pago del capital se lo planea hacer en

cinco pagos iguales desde el mes 16 del proyecto

e Los pagos de los interés serd mensualmente

e El crédito bancario se lo planea recibir en tres desembolsos, meses uno,

cuatro y ocho.

7.8 Flujo de caja proyecto apalancado

Con el flujo considerando los ingresos de capital y los pagos por interés y

capital se obtiene los siguientes indicadores:

TASA DE ANUAL MENSUAL
RENDIMIENTO 20% 1,53%
VAN 162337,52
TIR 5%

Tabla 39, VAN, TIR apalancado

Realizado por: Miguel Rivera

Proyecto: PURO APALANCADO
Ingresos $1.366.620,00 $1.691.620,00
Egresos $1.058.377,41 | $1.424.092,68
Utilidad $308.242,59 $267.527,32

VAN $139.351,61 $162.337,52
Margen 29% 19%
Rentabilidad 23% 16%
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Tabla 40, Resultados proyecto puro vs apalancado
Realizado por: Miguel Rivera

En la tabla 38 se muestran los resultados de los diferentes escenarios del
proyecto. El VAN en el proyecto apalancado es mayor, se debe a que el banco

nos presta a un interés menor (11%) a nuestra tasa de descuesto (20%).

Se presenta el analisis del crédito y el nuevo flujo de caja apalancado:
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ANALISIS DEL CREDITO

MESES DEL PROYECTO 0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22
MONTO INICIAL 108333 108333 108333

PAGO CAPITAL 65000 65000 65000 65000 65000

SALDO DE DEUDA v v v v v - v v v v v ’ v v v ’ v v v v

AFIN DE MES 0 108333 108333 108333 216667 216667 216667 216667 325000 325000 325000 325000 325000 325000 325000 325000 260000 195000 130000 65000 O 0 0
IST\EEESES SOBRE 993 993 993 1986 1986 1986 1986 2979 2979 2979 2979 2979 2979 2979 2979 2383 1788 1192 596 0 0

FLUJO DE CAJA PROYECTO PURO

SALDO DECAJA  -210000 -4400 -24450 -65140 -58283 -49326 -39469 -20746 -14889 -7532 -18158 -13675 -8675 101013 95156 92099 86242 80385 74528 69671 80297 81797 81797

14 14 14 4 ” 14 ” 4

INGRESOS DEL
CREDITO 0 108333 0 0 108333 0 0 0 108333 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
PAGO CAPITAL 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 65000 65000 65000 65000 65000 0 0
PAGO INTERESES 0 0 993 993 993 1986 1986 1986 1986 2979 2979 2979 2979 2979 2979 2979 2979 2383 1788 1192 596 0 0
FLUJO DE CAJA PROYECTO APALANCADO
APAE;\LII\IJ(?ADO -210000 103933 -25443 -66133 49057 -51312 -41455 -22732 91459 -10511 -21137 -16654 -11654 98034 92177 89120 18263 13002 7740 3479 14701 817397 81797

Tabla 41, Flujo de caja apalancado
Realizado por: Miguel Rivera
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FLUJO DE CAJA PROYECTO APALANCADO
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Grafico 45, Flujo apalancado

Realizado por: Miguel Rivera

7.9 Conclusiones

e La tasa de descuento utilizada fue del 20% un punto mayor que la
calculada por el método CAPM, esto nos da un margen de seguridad, el
20% ademas se ha manejado como la tasa de descuento en el sector

inmobiliario de la constructora.

e EI VAN del proyecto es mayor a cero, esta alrededor del 11% de las
ventas totales del proyecto, este parametro financiero en un plazo de 22

meses hace del proyecto altamente viable
e En los andlisis de sensibilidad a los costos, ventas y velocidad en el

tiempo de ventas se concluye que el proyecto es poco sensible a estos

factores que se podrian dar en el trayecto de ejecucion.
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e En el andlisis de proyecto apalancado el VAN aumenta, a su vez se
disminuyen la utilidad y rentabilidad, el flujo de caja es mejor, los riegos

disminuyen y el dinero se puede rotar en otras inversiones.
e EIl proyecto es viable y con una correcta organizacion en todos los

frentes de planificacion se pueden optimizar recursos, un director de
proyecto es importante considerar siempre en este tipo de inversiones.
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8 ASPECTOS LEGALES

8.1 Introduccidén

Se debe considerar como uno de los puntos de partida que todos los
participantes del proyecto estén legalmente constituidos y que cumplan con las
normas establecidas para el desempefio legal de sus funciones.

El proyecto inmobiliario descrito deberd cumplir con todos los requisitos y
normas establecidas en los municipios, colegios y entidades relacionadas,
estos procesos se dividen en las fases de planificacion, ejecucion y cierre del

proyecto.

8.2 Aspectos legales de la empresa

Galarza & Galarza Constructora es una empresa legalmente constituida, tiene
33 afios dedicada a la construccién de conjuntos habitacionales, la empresa
estd inscrita en el Registro Mercantil del Canton Quito, de la Provincia de
Pichincha.

Es importante que la empresa siga cumpliendo para este y todos sus proyectos
con las siguientes obligaciones:

8.2.1 Contratacion Laboral

La contratacion laboral de la empresa esta dividida en tres grandes sectores:

e Contratos para personal administrativo, estos son contratos individuales
en los mismos que se asignan responsabilidades y haberes de y para la
empresa, tiempo de duracion de contrato, la cuantia y forma de pago de
la remuneracion, asignacion de bonos, multas y/o sanciones.

e Contratos para obreros, se celebran contratos individuales por plazo

definido segun el cronograma de ejecucion del proyecto, se establece
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los salarios y responsabilidades de las partes, ademas la afiliacion de
todos sus empleados al Instituto Nacional de Seguridad Social

8.2.2 Tributacién

La tributacion es un deber para con el estado, es decir una contribucion para el

gasto publico del pais, entre los mas mencionados tenemos los siguientes:

e Cumplimiento de las obligaciones con el Sistema de Rentas Internas del
pais.
e Cumplimiento en las declaraciones y pago del impuesto a la renta.

e Cumplimiento de todos los derechos laborales de sus trabajadores

8.3 Aspectos legales del proyecto

Los aspectos legales a considerar en el proyecto “Los Tejados” estan
marcados segun sus etapas o fases de desarrollo, a continuacion se

mencionan independientemente.

8.3.1 Fase de Planificacion

Para que el proyecto sea viable deberemos cumplir con todos los requisitos
descritos en el Informe de Regulacion Metropolitana, documento emitido por el
Distrito Metropolitano de Quito. EI IRM es el primer documento que se debe

considerar para una correcta planificacion.

En lo referente al terreno debemos obtener el certificado de gravamenes
documento que nos indica que el predio no tiene impedimentos legales, es
decir se encuentra libre de hipotecas o pagos acumulados de impuestos

prediales.

El disefio arquitecténico una vez que cumpla las normativas establecidas en el

Informe de Regulacion Metropolitana deber4d ser presentado en la

121



LOS TEJADOS Miguel Angel Rivera M

administracién zonal del Valle de los Chillos para su aprobacion y obtencion del
Acta de registro de Planos cumpliendo con las normas arquitectonicas

dispuestas en las ordenanzas municipales.

Adjunto a esta documentacion se debera obtener los informes de factibilidades
de las siguientes empresas, Empresa Municipal de Agua Potable, Empresa

Eléctrica Quito, Corporacion Nacional de Telecomunicaciones.

Los contratos laborales con todo el personal deberan estar legalmente
constituidos, se establecera el alcance de cada uno de los participantes al igual

gue se detalla derechos y obligaciones.

8.3.2 Fase de construccion

Una vez definido el proyecto arquitectdénico y previo a la construccion del

proyecto deberemos obtener los siguientes documentos:

e Licencia de trabajos varios, este documento nos habilita para realizar los
cerramientos, desbroce de la capa vegetal y areas de bodegas. Este
documento se obtiene en el Municipio con la siguiente documentacion:
formulario, escrituras del terreno, pago de impuesto predial y descripcién
de los trabajos a realizar.

e Licencia de acta de registro y aprobacién de planos arquitectonicos, este
documento certifica que los planos cumplen con los requisitos técnicos y
las normas municipales establecidas. Para la solicitud de esta licencia
se debera adjuntar los siguiente: formulario de solicitud de aprobacién
de planos, informe de regulacion metropolitana, escritura del terreno,

pago del impuesto predial, planos arquitectonicos en papel y magnético.

e Licencia de construccién y pago de garantias, la licencia de construccion

nos habilita para empezar la obra civil y el pago de garantias es un
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respaldo que se otorga por el fiel cumplimiento en la construccion de
todo lo indicado en los planos arquitectonicos, este pago es

reembolsable al final de la obra después de un reporte de cumplimiento.

e Solicitud de acometidas de servicios basicos, para la fase de
construccion en la obra se debera tener como minimo servicios de luz y
agua, al término del proyecto se solicita la independencia de medidores
de agua y energia eléctrica para cada vivienda.

e Solicitud de inspecciones, seran realizadas por el area de control de
edificaciones.

Es en esta fase del proyecto donde el nimero de trabajadores se incrementa
de manera notable, todos los trabajadores deberan tener sus contratos de
trabajo legalmente constituidos, la afiliacién al seguro social sera obligatorio, la
remuneracion sera obtenida con base en la Camara de la Construccion Quito
en acuerdo con los trabajadores, los derechos laborales como pago de
vacaciones, décimo tercer sueldo, décimo cuarto seran de obligacion de la
empresa, como derecho de esta obligacion se recibe ocho horas laborales
diarias de parte del personal.

Los gastos que todas estas obligaciones demandan se encuentran

considerados en los costos del proyecto.

8.4 Fase de Ventas

Es importante realizar compromisos de compra y venta legalmente notariados
con los clientes, esta es una garantia de seriedad con la cual se podran

planificar todos los flujos de dinero y de entrega de las viviendas.
Se deben poner clausulas en caso de fallar la negociacion, es decir establecer

una multa en caso de no desear el inmueble y también en caso de que el

constructor fallara con las fechas de entrega de las viviendas.
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En la fase de ventas la promocion del proyecto debera obtener todos los
permisos legales para la instalacion de vallas publicitarias.

8.5 Fase de cierre

En esta etapa del proyecto se debe obtener los permisos de habitabilidad y la
recuperacion de los fondos de garantia. Los permisos de habitabilidad
demandan de una inspeccion y significan la aprobacion de que la vivienda
puede ser habitada y cumple con todos las normas establecidas. Este permiso

se lo solicita al departamento de control de edificaciones.

La declaratoria de propiedad horizontal nos indica la sub division de un predio
en areas menores generando predios individuales para cada vivienda. Es un
documento necesario para el tramite de crédito hipotecarios y sobre todo para
definir areas, alicuotas y linderos en las escrituras de cada vivienda. Esta

documentacion se obtiene del Registrador de la Propiedad.

La fase de cierre requiere también que los clientes estén ya con los créditos
aprobados para el pago de la vivienda, la entrega de las viviendas esta
relacionada de manera directa con la aprobacién de los créditos bancarios. A la
entrega de la vivienda se realiza el acta de entrega — recepcion de la vivienda,
documento en el cual las partes, constructor y comprador, entregan y reciben a

conformidad la vivienda.

La transferencia de dominio de la vivienda se hace en conjunto con las

escrituras donde terminan los derechos de la empresa para con sus clientes.

Se debe realizar la liquidacién de contratos de servicios y proveedores, es
decir la terminacidn contractual luego de terminar los servicios ofrecidos. Los
contratos laborales del sector administrativo se mantendran ya que la empresa

seguirad de manera continua generando proyectos inmobiliarios.
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8.6 Conclusiones

e Cumplir con todos los requisitos legales de un proyecto habitacional,
permisos, ingenierias, contratos laborales, cumplimento de obligaciones

e Cumplir con los plazos de entrega establecidos en el cronograma para
satisfaccion del cliente y evitar multas y/o sanciones

e Los contratos laborales deberan cumplirse en todos sus aspectos
legales.

e El Departamento Contable debera tener extremo cuidado con el pago de
obligaciones tributarias y de afiliaciones al Instituto Ecuatoriano de
Seguridad Social de todos los participantes en el proceso.

e En la fase de construccion, el proyecto debera contar con personal

calificado para el asesoramiento de seguridad industrial.
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9 GERENCIA DE PROYECTOS

9.1 Introduccidén

La organizacion de recursos y su correcta administracion son los pasos a
seguir para cumplir con el alcance, costos, calidad y tiempos planificados en la
fase de inicio del proyecto. La gerencia de proyectos nos ayudara a cumplir
con todas las normas y requisitos que hemos ofrecido a nuestros

patrocinadores, desarrollaremos el siguiente contenido:

e Alcance/EDT

e Cronograma o Plan de Gestién
e Presupuesto Plan de Costos

e Plan de Calidad

e Plan de Riesgos

El correcto desarrollo y cumplimiento de lo antes mencionado nos ayuda a
garantizar el cumplimiento del alcance para el desarrollo inmobiliario “Los
Tejados” y tomaremos como principal guia de direccion el Project Management
Institute (PMI)

9.2 Definicién del proyecto

El conjunto habitacional “Los Tejados” es un proyecto de 10 casas “tipo
hacienda” ubicado en el sector La Armenia del Valle de los Chillos cercano a la
ciudad de Quito, las area de construccion de las viviendas varian entre 156 y
190m2, estan construidas en terrenos de 170 a 290m2 aproximadamente, el
conjunto contara con todos los servicios generales de infraestructura y el

proyecto tendra una duracion de 22 meses.

A manera de facilitar el trabajo en futuros proyectos similares se establece la

siguiente tabla de identificacién del proyecto:

126



LOS TEJADOS Miguel Angel Rivera M

IDENTIFICACION DEL PROYECTO

Nombre del proyecto: Plan de Negocios del Conjunto Habitacional Los Tejados
Fecha de actualizacion: Agosto, 2012

Unidad de negocio, Area: Galarza & Galarza Constructora

Promotor del proyecto: GALARZA & GALARZA CONSTRUCCTORA
Gerente del Proyecto: Ing. Robinson Galarza

Propésito del proyecto: Construccion de 10 viviendas, sector Los Chillos.

NECESIDAD DEL PROYECTO

Satisfacer la demanda de vivienda en la Ciudad de Quito, en especial en los
valles, se requiere de proyectos inmobiliarios que satisfagan las necesidades de
la poblacién.

Tabla 42, Identificacidon del proyecto
Realizado por: Miguel Rivera

9.3 Metas del proyecto

METAS DEL PROYECTO

Construir viviendas de calidad y mantener el nombre de la empresa

Generar confianza en los potenciales compradores

Brindar seguridad en la inversion de los posibles compradores

Tabla 43, Metas del proyecto

Realizado por: Miguel Rivera

9.4 Objetivo del proyecto

OBIJETIVOS DEL PROYECTO

Construir 10 viviendas "Tipo Hacienda"

Alcanzar la rentabilidad planificada dentro del cronograma establecido

Cumplir todos los entregables del proyecto

Tabla 44, Objetivos del proyecto

Realizado por: Miguel Rivera
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9.5 Alcance del proyecto

En el alcance del proyecto se determina todo lo que incluira nuestro desarrollo

inmobiliario y de igual manera todo lo que se excluira del proyecto.

9.5.1

9.5.2

Incluido en el alcance

En la fase de planificacion del proyecto se incluira todos los estudios
técnicos preliminares tanto arquitectonicos, estructurales, eléctricos e
hidro sanitarios.

Realizacion de los estudios de demanda y pre factibilidad del proyecto
en el sector.

Las aprobacion de los planos técnicos del proyecto en los municipios y
entidades pertinentes, la solicitud de permisos municipales.

En la fase de ejecucion el alcance esta determinado por la construccion
de 10 viviendas, en terrenos aproximados de 200m2, y areas de
construccion de 150 a 200m2siendo esto parte del entregable final.

La construccion de todos los servicios definidos en los disefios
arquitectonicos. (areas verdes, accesos, areas infantiles, parqueaderos,
garita)

En la fase de cierre los tramites necesarios para entregas de escrituras

y documentacién legal a los propietarios de las viviendas.

Excluido en el alcance

Equipamiento de las viviendas.

Mantenimiento a corto y largo plazo de las unidades de vivienda.

Seguridad y vigilancia una vez entregado el conjunto habitacional.
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e Modificaciones solicitadas por los compradores de los inmuebles.

9.6 Estimaciones del proyecto

IDENTIFICACION DEL PROYECTO

En horas el esfuerzo estimado es de: 3800 horas-

ESFUERZO ESTIMADO:
esfuerzo

DURACION ESTIMADA: 22 meses

COSTO TOTAL ESTIMADO: $ 1060 000.00

Tabla 45, Estimaciones del proyecto

Realizado por: Miguel Rivera

9.7 Comité Directivo

COMITE DIRECTIVO DEL PROYECTO

Patrocinador: Galarza & Galarza Constructora

Gerente del proyecto: Ing. Gerardo Galarza Ramirez

Planificacion Arquitectdnica: |Arg. Luis Alfredo Galarza

Anélisis finaciero: Ing. Miguel Rivera Martinez

Tabla 46, Comité directivo de proyecto

Realizado por: Miguel Rivera

9.8 Roles yresponsabilidades
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ROLES Y RESPONSABILIDADES DEL PROYECTO

PROYECTO GERENTE RESPONSIBLE ACTIVIDAD ESTADO DE OBRA
Arg. Luis Planificacion
a . , . Contratos
Galarza Arquitectonica
Ing. Wilson Calculo de
. Contratos
Conjunto Espinoza Ingenierias
Habitacional |Ing. Robinson . |Estudios de
. Ing. Isabel Ledn Contratos
Los Galarza J. suelos
i " Ing. Daniel Calculos
Tejados & " SR Contratos
Garzon Hidraulicos
Ing. Leonardo |Calculos
& o Contratos
Estrada Eléctricos

Realizado por: Miguel Rivera

9.9 Estructura de desglose del trabajo (EDT)

Tabla 47, Roles y responsabilidades del proyecto

Se refiere a una descomposicion jerarquica cuya base son los entregables. El

proyecto es el nivel 0 del EDT, el nivel 1 serdn las etapas y luego se

determinan las actividades de cada etapa.
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Los Tejados

Planificacion Construccion Ventas Cierre
;rlgc ecécal) Obra gris Ia%?ﬁ?;gggg Escrituras
Matructiraics,’  gemerales | Publicidad  poREEEE S
Ingenierias Acabados [)C%Cmuglgn\fzﬁitgn
Tabla 48, EDT

Realizado por: Miguel Rivera
La organizacion del proyecto estard compuesta por los siguientes participantes:
promotor, equipo de disefio y arquitectura, equipo de ingenieria, fiscalizacion,

promotores de ventas, gerente de proyecto, equipo financiero. Los cargos

seran asignados por la empresa cumpliendo todas las fases de contratacion.

9.10 Plan de gestion del cronograma

El proyecto “Los Tejados” considera cuatro fases de ejecucién en un periodo

de 22 meses divididos de la siguiente manera:
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CRONOGRAMA DEL PROYECTO

0

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22

PLANIFICACION 3meses

CONSTRUCCION 18 meses

VENTAS 10 meses

DIRECCION 22 meses

Tabla 49, Cronograma del proyecto

Realizado por: Miguel Rivera

El plan de gestidbn del cronograma describe el proceso que se usa para

manejar el cronograma y hacer un seguimiento continuo de la ejecucion de

todas y cada una de las actividades propuestas.

El plan de gestion del cronograma sefiala como responsable al director del

proyecto, el mismo que asignard las siguientes responsabilidades:

Actualizacién del cronograma.- segun la ejecucion y cumplimiento de las
actividades semanalmente se indicard cambios en el cronograma

original.

Revision y aprobacion de cambios en el cronograma.- sera realizado por

las partes implicadas en el proyecto.

Reportes.- se entregaran reportes de cumplimiento y retrasos en las
actividades con el objetivo de dar soluciones inmediatas, es importante
sefalar que los reportes como el cronograma no seran documentos

confidenciales.

El proyecto maneja cronogramas para cada una de sus fases y cada fase no

debera exceder del limite de meses establecidos anteriormente, en la fase de
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construccion se haran chequeos diarios del avance de obra para poder

ajustarnos al cumplimiento en la entrega de viviendas.

9.11 Grupos de procesos de la gerencia de proyectos

GRUPOS DE PROCESOS DE LA GERENCIA DE PROYECTOS

PROCESOS DE

AREAS DEL PROCESOS DE PROCESOS DE PROCESQOS DE SEGIMIENTO Y
CONOCIMIENTO INICIACION PLANIFICACION EJECUCION
CONTROL
Planificacion del Verificacion del
Gestion del alcance alcance
alcance del Definicion del
Control del alcance
proyecto alcance
Crear el EDT

Tabla 50, Grupos de procesos de la gerencia, tiempo
Realizado por: Miguel Rivera

9.12 Presupuesto plan de costos — Gestion del costo

Definiremos el proceso que se utilizard para manejar el presupuesto, en este
proceso se identifica las posibles desviaciones de flujos de dinero.

En el proyecto habitacional “Los Tejados” la empresa constructora sera la
encargada de manejar todos los dineros, siendo el responsable directo el
director del proyecto.

El director del proyecto mensualmente debera presentar informes en los cuales
se determinen claramente si los gastos van sobre o debajo del presupuesto,
esta informacion debera ser cruzada con el area de contabilidad.

El cronograma valorado nos ayudara a controlar los costos del proyecto.

Los cambios en el presupuesto deberan ser autorizados por el patrocinador y
duefio del proyecto. Se deberan usar programas contables para el manejo de
dinero y de esta manera emitir los reportes contables. Todas las fases del
proyecto manejaran contabilidad independiente, es decir existe el presupuesto

para fase de planificacion, construccion, ventas y direccion.
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Al final del proyecto se deberd presentar el balance general, utilidades o

pérdidas y liquidaciones.

GRUPOS DE PROCESOS DE LA GERENCIA DE PROYECTOS

PROCESOS DE

AREAS DEL PROCESOS DE PROCESOS DE PROCESOS DE SEGIMIENTO Y
CONOCIMIENTO INICIACION PLANIFICACION EJECUCION
CONTROL
Planificacion del Verificacion de los

Gestién del costo presupf,lesto presupuestos

Obtencion de Control del
del proyecto
rubros presupuesto
C.D+C.l

Tabla 51, Grupos de procesos de la gerencia, Costos
Realizado por: Miguel Rivera

9.13 Plan de calidad

Auditoria de calidad

Dentro de los procesos constructivos de las viviendas se debera verificar las
garantias que ofrecen los materiales de construccién y la correcta mano de

obra en la elaboracién de los diferentes rubros.

Planificacion de calidad

Se obtendra altos estandares de calidad global creando planes de calidad
continuos en la ejecucién de la obra, la mitigacion de errores es parte de un
plan de calidad. Se creara listas de control de calidad de los entregables con

fechas de ejecucién, control y terminacion.

Garantia de calidad

En los procesos de construccion se encontraran fallas las mismas que se

solucionaran de inmediato, la solucion es prioridad antes que encontrar un
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responsable, no quiere decir que no sera notificada la persona cuyo proceso no
cumple las normas establecidas. La calidad es responsabilidad de todos los
participantes en el proyecto global. “La calidad del proyecto comienza con la
planificacion pero la ejecucion de la calidad se debe realizar a través del

proyecto”™

Costo de la calidad

Recopilacion de métricas.- normalmente los indicadores se recolectan para
mostrar el estatus de un proyecto y de esta manera corregir o mejorar segun lo
establecido en los disefios aprobados, las métricas a considerar son las
valoradas por nuestros clientes en los avances de obra, las visitas periddicas
de los propietarios de las viviendas en el proceso de la obra nos ayuda a
obtener estdndares de satisfaccion indicando el nivel de la calidad en los

procesos constructivos y de ejecucion del proyecto.

Se muestra las tabla general en control de calidad:

GRUPOS DE PROCESOS DE LA GERENCIA DE PROYECTOS
AREAS DEL PROCESOS DE PROCESOQS DE PROCESOS DE PROCESOS DE
CONOCIMIENTO INICIACION PLANIFICACION EJECUCION SEGIMIENTO ¥
CONTROL
Especificaciones Verificacién de los
técnicas controles de calidad
" Planificacion de Comparativos de
Gestion de la .
calidad del Investigacion !JI‘OC?S:OS Control il [dat
RS Estimacion del
alcance de
procesos de
calidad

Tabla 52, Grupos de procesos de la gerencia, Calidad

Realizado por: Miguel Rivera

°Proceso de direccion de proyectos, TEN STEP
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Matriz de la Gestion de la Calidad

proyecto

PROCESO ESTANDAR DE CALIDAD APLICADO CONTROL Y RESPONSABLE
Acta de constitucion del -
PMI Aprobacién Gerente de Proyectos
proyecto
Enunciado del Alcance del L.
PMI Aprobacién Gerente de Proyectos

Levantamiento Topografico

Manuales Técnicos

Aprobacion Gerente de Proyectos

Estudio de Suelos

Normas ASTM

Aprobacién Gerente de Proyectos

Anteproyecto Arquitectonico

Cddigo Ecuatoriano Construccion

Aprobacién Gerente de Proyectos

Planos Arquitectdnicos con
firma de responsabilidad

Cédigo Ecuatoriano Construccion

Aprobacién Gerente de Proyectos

Célculo y disefio Estructural

Cddigo Ecuatoriano Construccién

Aprobacién Gerente de Proyectos

Planos Eléctricos,
Hidrosanitarios y
Estructurales con firmas de
responsabilidad

Codigo Ecuatoriano Construccion

Aprobacién Gerente de Proyectos

Presupuesto Referencial

Camara de la Construccion Quito

Aprobacién Sponsor

Informe Econdmico con firma

Formato exigido por Gerencia de

Aprobacién Gerente de Proyectos

de responsabilidad proyectos
Plan de Gestion del Alcance PMI Aprobacién Gerente de Proyectos
P —
B EEEs e PMI Aprobacién Gerente de Proyectos
Cronograma
Plan de Gestion de Costos PMI Aprobacion Gerente de Proyectos
Plan de Gestidn de Calidad PMI Aprobacién Gerente de Proyectos
Plan de Gestion de | .
an e, e% lon ae fas PMI Aprobacién Gerente de Proyectos
Comunicaciones
Plan de Gestidon de Riesgos PMI Aprobacidn Gerente de Proyectos
N Aprobacién G te de P t
Liguidacion de Contratos Formatos CCQ probacion Gierente de Froyectos
+ Sponsor
Acta de Entrega Recepcidn Aprobacién Gerente de Proyectos
_ Formatos G & G Constructora
Definitiva del Proyecto + Sponsor

Tabla 53, Matriz de la gestion de la calidad

Realizado por: Miguel Rivera

9.15 Plan de riesgos
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Todos los entregables de un proyecto estan planificados de tal manera que su
entrega se cumpla en un plazo establecido y con caracteristicas definidas, para
mantener este perfil debemos considerar que en todas las instancias del
proyecto estamos sujetos a riesgos los mismos que deberan ser planificados
con anterioridad para tener planes de contingencia que en su medida no limiten
el alcance del proyecto.

Todos los riesgos que se pueden dar en la ejecucion del proyecto deberan
estar dentro de un fondo de capital extra capaz de solventar dicho gasto.
Basados en la experiencia de los promotores y constructores del proyecto se
ha establecido un cuadro de riesgos, el mismo califica como alto, medio y bajo.

POSIBLE RIESGO IMPACTO MEDIDAS PREVENTIVAS
Inestabilidad monetaria, cambio de moneda [ALTO Suspension de la obra
Suspensién de créditos hipotecarios ALTO Financiamiento directo
Mayores ofertas de vivienda ALTO Mayor publicidad, flexibilidad
Incremento en los materiales de construccién [ALTO Comprar de material anticipado
Disminucion en la velocidad de ventas MEDIO Publicidad y ofertas extras
Accidentes con personal de trabajo MEDIO Cumplir con normas de seguridad
Creacidn de sindicatos MEDIO Contratos y afiliaciones a todo el personal
Fendmenos naturales BAJO Pdlizas de seguros por catastrofes naturales

Tabla 54, Posibles riesgos

Realizado por: Miguel Rivera

El director del proyecto debera mantener chequeos periédicos de todos los
posibles riesgos para de manera inmediata aplicar lo antes descrito, en cada

una de las fases se deben considerar responsables ante los posibles riesgos.
En la fase de construccion la mano de obra no calificada es un potencial de

riesgo, se delegara al maestro de obra como responsable de la falta de

cuidado de cada uno de sus colaboradores en la etapa de construccion.
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9.16 Conclusiones

e La direccion de proyectos con base en el PMI nos ayuda a cumplir la
planificacion prevista y cumplir con tiempo, calidad y ajustados al

presupuesto establecido.

e Con la gerencia de proyectos se minimizan los riesgos y de esta manera
se garantiza cumplir con los entregables segun los cronogramas.

e Definir los entregables y los no entregables garantiza tanto para la
empresa como para el comprador todos los derechos y obligaciones, de

esta manera no damos oportunidad a posibles confusiones.

e Exponer la direccidén de proyecto a todos los colaboradores garantiza un
lenguaje comun, la direccion de proyectos guia en un solo objetivo a

todos los participantes.

e La calidad del proyecto es medida en todas las fases del proyecto, esto
garantiza la satisfaccion en los compradores y mantener la imagen para

futuros proyectos.

e La implementacién del Ten Step en este proyecto inmobiliario garantiza
reduccion de costos y tiempo para futuros proyectos, es decir nos
ayudara al término de la obra a sacar conclusiones para mejorar en

proyectos futuros.
e Todos los problemas, independientemente de su tamafo, deberan ser

notificados al director del proyecto para solucionarlos con base a lo
establecido en la planificacion de riesgos.
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10 CONCLUSIONES GENERALES

e EIl PIB de la construccion se encuentran al alza dentro del PIB nacional
manteniendo la tendencia de los ultimos afios, las tasas de interés se
han reducido, actualmente estan entre el 10 y 12% anual, la oferta de
creditos hipotecarios es mayor.

e El riesgo pais en los ultimos meses, agosto y septiembre de 2012 esta
estable, bordea los 722 puntos (17 Septiembre 2012), en relacién a los
afios anteriores se mantiene a la baja.

e Se consideraron todas las caracteristicas de demanda de vivienda en el
sector de La Armenia y se estableci6 comparaciones entre los oferentes
ubicandose el conjunto “Los Tejados” entre los mas opcionados por
precio, ubicacion y beneficios.

e EIl proyecto habitacional “Los Tejados” cumple todas las normas de
disefio, arquitectura e ingenierias garantizando viviendas confortables y
duraderas. Sus viviendas tienen grandes areas de construccién, entre
155 y 190 metros cuadrados.

e El costo del proyecto es de $1 058 000.00 de los cuales el 63% es costo
directo, 17% costo indirecto y el 20% es el costo del terreno. El area
vendible de construccion es de 1624.00m2

e La venta de unidades habitacionales hara la Constructora usando las
estrategias de marketing como vallas publicitarias, tripticos, ferias de la
vivienda, pagina web, casas modelos. El precio de venta del metro
cuadrado es de $800.00

e La utilidad del proyecto con financiamiento propio es de $308 000.00
con un margen del 29% y una rentabilidad del 23%, un VAN de
$136000.00, El VAN con el proyecto apalancado es de $160000.00

e Se cumplen con todos los derechos y obligaciones para contratar a
todos los colaboradores del proyecto. Los pagos al organismo de rentas

internas se consideraron en todas las etapas
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