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RESUMEN

El Edificio San Ignacio se encuentra ubicado en el sector de la Av. Gonzalez Suarez,
considerado como una de las locaciones mas exclusivas de la ciudad de Quito -

Ecuador.

Este proyecto sera llevado a cabo por la compafiia "Vera Pinto Construcciones"; la
construccion sera iniciada en Noviembre de 2012 y ha sido planificada para
desarrollarse en 18 meses, mas 3 meses iniciales de disefios y 3 mas para la

preventa.

El edificio comprende 13 departamentos entre los 75 y los 153 m2, 1 local comercial
de 109 m2, 23 estacionamientos y 11 bodegas con un total de 3.503 m2 de
construccion; altura total de 8 pisos altos y 3 subsuelos para estacionamientos y
bodegas.

Las unidades a comercializarse estan destinadas para clientes principalmente de
estrato alto, con ingresos superiores a los 3.500 usd mensuales.

UTILIDAD ESTATICA PROYECTO PURO

MARGEN PROYECTO PURO
TOTAL VENTAS *incluido escalamiento de precios trimestral S 2.681.150
TOTAL COSTOS *incluida inflacion S 2.218.436
UTILIDAD TOTAL S 462.714

UTILIDAD/m2 de construccion

UTILIDAD/m2 de venta *incluidas areas podenradas de subsuelos
MARGEN

RENTABILIDAD (sobre totales)

132

$
$ 276

La utilidad esperada del proyecto puro supera el 20% del monto total de la inversion
y el VAN del proyecto apalancado es de mas de 250.000 USD con una exigencia del

21% de tasa de descuento.

VAN PROYECTO APALANCADO

TASA DE DESCUENTO CAPM 20,4%
TASA DE DESCUENTO ANUAL SELECCIONADA 20,4%

TASA DE DESCUENTO MENSUAL 1,56%
VAN S 248.141

MDI 2012 - Universidad San Francisco de Quito
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ABSTRACT

Project San Ignacio is located in the neighborhood of Av. Gonzélez Suérez,

considered one of the most exclusive places in Quito - Ecuador.

The project will be developed by "Vera Pinto Constructions"; beginning in November
2012, and is expected to be finished in 18 months, plus 3 months of planning and 3

for sales before execution.

The building has 13 departments between 75 and 153 sq.m, 1 commercial store, 23

parking places and 11 cellars.

The units were created especially for high class familys, with incomes higher than
3.500 usd per month.

STATIC UTILITY WITHOUT FINANCING

MARGIN WITHOUT FINANCING
*incluido escalamiento de precios trimestra S 2.681.150
*incluida inflacién S 2.218.436
S 462.714

UTILITY/sq.m of construction S 132
UTI LITY/sq.m salable* included pondered sq.m of underground built $ 276

PROFITABILITY (over totals)

The utility expected of the Project without financing is over the 20% of the total cost,
and the NPV with financing its upper 250.000 usd with a 21% discount rate.

VPN FINANCED PROJECT

DISCOUNT RATE 21,0%
ANNUAL DISCOUNT RATE 21,0%

MONTHLY DISCOUNT RATE 1,60%
VPN $ 248.141

MDI 2012 - Universidad San Francisco de Quito
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RESUMEN EJECUTIVO

[o] gT=[o][o Jrmvamysvis

REEIrELs[oNslely Gabriel Vaca Y. , Arqg. | Fecha: octubre - 2012

El motivo del presente Plan de Negocios es el de evaluar de manera integral el
potencial del Proyecto San Ignacio, tanto para determinar su viabilidad técnica,
econdémica y comercial, como para implementar toda una base para el analisis y
desarrollo de futuros proyectos.

El Proyecto San Ignacio y su Plan de Negocios han sido desarrollados por Gabriel
Vaca Y. para la Constructora Vera Pinto, la misma que cuenta con una trayectoria
reciente pero exitosa, desarrollando proyectos de vivienda y oficinas en la zona
Centro - Norte y Sur de la ciudad de Quito.
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San Ignacio es un edificio de departamentos para estrato alto, ubicado en el sector
de la Gonzalez Suarez, en el Nor oriente de Quito, considerado uno de los sectores
mas exclusivos de la capital.

Consta en total de 13 departamentos comprendidos entre los 75 y 153 m2, mas un
local comercial de 109 m2; con 8 pisos altos y 3 subsuelos de estacionamientos y

bodegas.

Andlisis macroecondmico.- En primer lugar se ha desarrollado un estudio
macroecondémico, del cual se ha podido concluir que las circunstancias actuales del
Pais son favorables para un emprendimiento inmobiliario de las caracteristicas del

proyecto en estudio.

Estrato objetivo.- El modelo de negocios desarrollado fue disefiado en base a la
experiencia obtenida con los dos ultimos proyectos de Vera Pinto Construcciones, en
donde se trato especificamente con clientes de estrato alto, y por lo cual se cuenta
con valiosos conocimientos respecto a los requerimientos de los clientes de éste
segmento de mercado y en base a los cuales, conjuntamente con un analisis de la

Demanda, se definid el plan masa para el Edificio.

Estudio de la competencia.- De igual manera se ha evaluado en todos sus
aspectos a los proyectos mas representativos de la Competencia que se encuentran
en el sector, definiendo cuales son sus atributos y puntos débiles, brindandonos asi
un panorama realista de las caracteristicas buscadas por el cliente y de la absorcion

gue un proyecto de similares caracteristicas podria obtener.

Perfil del cliente.- Luego de haber evaluado el mercado potencial, el sector y las
condicionantes socio econdmicas para el proyecto, se llegé a definir el perfil del
cliente, tratandose de un usuario de estrato alto, exigente y con un estilo de vida

caracterizado por buscar la diferenciacion en base a la adquisicion de productos
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incrementados. Las unidades han sido planificadas con la idea de ser utilizadas por

parejas jovenes de entre 25y 35 afios, y parejas de adultos mayores de mas de 60

anos de edad.

Aprovechamiento.- El terreno tiene un area de 494 m2, presentando originalmente
un COS de 300%, mas bajo la normativa actual es posible acceder a la compra de 2

pisos adicionales, alcanzando asi un 400% de edificabilidad.

Realizado por: Gabriel Vaca V., Arq. |

En total se cuenta con 3500 m2 de &rea bruta, habiendo conseguido un
aprovechamiento del 45% en areas Utiles habitables, (respecto del area bruta total
incluyendo area de 3 subsuelos), brindando al usuario calidad en los espacios sin
haber perjudicado al rendimiento econémico del negocio con areas de circulacion
sobredimensionadas.

Las areas comunales apenas comprenden un hall de recepcion en planta baja,

guardiania, salén comunal, administracion y un area de asadero en terraza; pues el
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usuario que ha vivido previamente en edificios o0 conjuntos residenciales sabe

reconocer una ventaja en la disminucién de costos de mantenimiento.

El disefio del proyecto optimiza las areas de circulacion de los pisos superiores, pero
conserva la comodidad exigida por los usuarios de estrato alto, alcanzado un total de
82% de aprovechamiento en areas Uutiles vs 18% de circulaciones y ductos.

(porcentajes sobre area de pisos superiores al nivel +0,00).

REEIVEL[Nele]el Gabriel Vaca Y., Arq. |

El concepto arquitecténico busca brindar calidad de espacios a todas las unidades.

Todos los departamentos cuentan con vista panoramica hacia la ciudad desde las
areas sociales, buen nivel de asoleamiento tanto a la mafiana como por la tarde,
ademas de bafos privados para cada dormitorio y acabados de lujo. Conjuntamente
se comercializara 2 parqueaderos + 1 bodega para cada unidad de vivienda.

Costos.- Habiendo desarrollado el analisis de costos se llegd a obtener un costo
unitario de construccion de 600 usd/m2, manteniendo al proyecto en un costo
global razonable, tomando en cuenta que éste valor ya estd cargado el costo de
construccion de subsuelos y que se encuentra dentro de los parametros de calidad
para estrato econdmico alto; a mas de mostrarse dentro de los rangos de costos

obtenidos en proyectos anteriores.
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COSTO UNITARIO DE CONSTRUCCION

Costo Total $2.106.781
Total m2 de construccién 3504 m2
Total m2 de venta 1677 m2
Costo unitario por m2 de venta $ 1.256,37
Costo unitario de construccion S 601,26
* El costo unitario de construccion esta dividido para el total de m2 incluyendo subsuelos
Gabriel Vaca V., Arq. Fecha: octubre - 2012

Tiempo.- Se ha determinado un plazo de 24 meses para el desarrollo total del
proyecto, contemplando 3 meses de planificacion, 3 meses de preventa previos a la

obra y 18 meses de construccion.

ETAPAS PROYECTO SAN IGNACIO
2IB 4B s s 0F¥ 2 FE] 14 8 16 B 13 8] 20 B2Y 22 EE) 24

planificacion
ventas

construccion

créditos hipotecarios y entrega

Realizado por: Gabriel Vaca Y., Arq. Fecha: octubre - 2012

Estrategia Comercial.- Conjuntamente con los planteamientos y evaluaciones
técnicas, se ha desarrollado también una estrategia comercial especifica para éste
proyecto, la misma busca que interpretar los lineamientos que la compariia se
plantea para el desarrollo de su imagen publicitaria, estrategia de medios, relaciones
publicas, y en si para lograr que el proyecto tenga la acogida esperada de parte del
mercado y tratar de garantizar la absorcion esperada. La estrategia comercial
establece precios que parten de los 1.400 USD/m2 incrementandose de acuerdo a
atributos particulares de cada unidad que permitan una percepcion de valor superior;
los precios fueron establecidos luego de haber evaluado los precios de la
competencia y también estuvieron basados en la rentabilidad esperada para el

proyecto.
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Andlisis financiero.- Por dltimo se determina la viabilidad financiera del proyecto,
demostrando que el proyecto potencialmente podra alcanzar una rentabilidad del
21% sobre el total del emprendimiento con una utilidad cercana a los 460 mil USD,

con un VAN de proyecto puro superior a los 230 mil USD y un VAN de proyecto
apalancado de méas de 250 mil USD.

UTILIDAD ESTATICA PROYECTO PURO
MARGEN PROYECTO PURO
TOTAL VENTAS *incluido escalamiento de precios trimestral 2.681.150

TOTAL COSTOS *incluida inflacién 2.218.436
UTILIDAD TOTAL 462.714
UTILIDAD/m?2 de construccidn 132
UTILIDAD/mZ de venta *incluidas areas podenradas de subsuelos 276
MARGEN

RENTABILIDAD (sobre totales)

*NOTA: valores de costos y ventas tomados después de inflaciény
escalamiento de precios respectivamente

RCE|[PETo [N le]slll Gabriel Vaca Y. , Arq. | Fecha: octubre - 2012

VAN PROYECTO APALANCADO

TASA DE DESCUENTO CAPM 20,4%
TASA DE DESCUENTO ANUAL SELECCIONADA 21,0%
TASA DE DESCUENTO MENSUAL 1,60%
VAN 248.141
RN VETs[eWolo]ell Gabriel Vaca Y., Arq. | Fecha: octubre - 2012

VAN PROYECTO PURO

TASA DE DESCUENTO CAPM 21,1%

TASA DE DESCUENTO ANUAL SELECCIONADA 21,0%

TASA DE DESCUENTO MENSUAL 1,60%
VAN $ 233.847

RCE|[PET [N ele]ell Gabriel Vaca Y. , Arg. | Fecha: octubre - 2012

También se ha evaluado los efectos en el VAN ante la incidencia de distintos factores
desfavorables probables, luego de lo cual se puede observar que el proyecto no es
significativamente sensible al incremento de costos, rebaja de precios y extension

del plazo de ejecucion de obra y de recuperacién del capital.
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Adicionalmente se ha incluido un modelo de la estructura gerencial a ser

implementada y un modelo respecto a la estructura legal para la conformacion de la

compariia, a mas de un resumen de las responsabilidades fiscales y laborales de la

empresa.

CONCLUSIONES

Es posible indicar que las condiciones macroeconémicas del pais, asi como la
amplia demanda de bienes inmuebles que se experimentan actualmente
proponen un escenario muy favorable para los emprendimientos inmobiliarios,
lo cual se corrobora con la aparicion de buena cantidad de competidores en
éste medio.

Se ha expuesto las caracteristicas de un proyecto desarrollado para estrato
alto, el cual cumple con los requerimientos del segmento de mercado objetivo
y se presenta potencialmente atractivo respecto a sus competidores mas
cercanos, segun la evaluacién realizada de la competencia.

La estrategia comercial planteada es coherente con la realidad del proyecto,
asi como de la compafiia (en cuanto a planteamientos de impulso publicitario
y consolidaciéon de la marca), y de las posibilidades econdmicas del cliente
(respecto a la estrategia de precios).

Por ultimo se presenta al inversionista un proyecto financieramente viable
e interesante, tanto por su potencial como negocio, como para alcanzar el
posicionamiento de la compafiia constructora como un competidor fuerte

en el mercado.
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Imagen 1 Portada capitulo Macroeconémico Vista panoramica del Centro Norte de Quito - Tomada por Gabriel Vaca

Ilgnacio

CAPITULO |

ENTORNO MACROECONOMICO
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1. ANALISIS DEL ENTORNO MACROECONOMICO

A continuacion se analizaré los factores macroecondémicos que se considera podrian
tener incidencia en el desarrollo de un Proyecto de Construccion e Inmobiliario en

Quito — Ecuador y cuya estabilidad podria afectar directa o indirectamente al negocio.

Se ha recopilado informacion de diversas fuentes tratando de reconstruir un patron
con el cual se pueda estudiar la tendencia y estabilidad del mercado. Adicionalmente
se ha identificado varios tipos de indices clasificados a continuacion:

1.1 ESTABILIDAD MACROECONOMICA

1.1.1 INFLACION

Grafico 1 Inflacion mensual desde Diciembre 2010 a Mayo 2012 y tendencia

INFLACION MENSUAL DICIEMBRE 2010 A MAYO 2012 Y TENDENCIA
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Fuente: BCE
Realizado por: Gabriel Vaca V., Arq. Fecha: octubre - 2012 1

Segun informacion del Banco Central del Ecuador se puede visualizar una tendencia

inflacionaria de crecimiento practicamente constante desde Enero de 2011 hasta

! Banco Central del Ecuador (2012, Octubre 1). Indicadores: Inflacién mensual. Recuperado el 01 de
octubre de 2012, de http://www.bce.fin.ec/resumen_ticker.php?ticker_value=inflacion.
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Enero de 2012, con variaciones mensuales que van en el orden del 0,16% al 0,18%
en los meses de Enero y Febrero de 2011; y que dentro del rango de meses
analizados llegaron como maximo a una variacion del +0,61% en Octubre de 2011.
De éste andlisis se podria proyectar un aumento dentro del proximo semestre de un
0,38% mensual, llegando en Agosto de 2012 alrededor del 6,7% como un escenario

probable y pesimista.

Particularmente se observa que se ha producido una tendencia a la baja en los
altimos meses, llegando en Enero de 2012 a una variacion de -0,22% respecto del
mes anterior, por lo cual se podria confiar en un indice menor al proyectado para el

proximo semestre.

1.1.2 PRODUCTO INTERNO BRUTO

El PIB Nacional se ubic6 en cerca de 71 mil millones de dolares a Enero de 2012
como Ultima fecha publicada por el BCE, con picos maximos de crecimiento
evaluados a Enero de 2008 (+8.705 millones USD) y de decrecimiento a Enero de
2007 (-2.187 millones USD), pero con una tendencia promedio de crecimiento en los

altimos 5 afos registrados de 4.207 millones de USD por afio.

Se puede concluir que en términos generales se ha mantenido un crecimiento
sostenido y se podria esperar se mantenga durante los préximos 2 a 3 afios durante
los cuales se llevaria a cabo el proyecto motivo de ésta investigacion, llegando
posiblemente segun la tendencia obtenida hasta los 75.000 millones hasta fines del
2013.
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Grafico 2 PIB anual desde 1994 a 2012 y tendencia

PIB ANUAL 1994 A 2012 Y TENDENCIA
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Fuente: BCE
Realizado por: Gabriel Vaca V., Arq. Fecha: octubre - 2012 2

2 BCE (2012, Octubre 1). Indicadores: PIB anual. Recuperado el 01 de  octubre de 2012, de

http://www.bce.fin.ec/resumen_ticker.php?ticker_value= pib
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1.1.3 RIESGO PAIS

Grafico 3 Riesgo Pais de mayo 20 a Junio 22 de 2012

RIESGO PAIS DE MAYO 20 A JUNIO 22 DE 2012
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Fuente: BCE
Realizado por: Gabriel Vaca Y., Arq. 3

Fecha: octubre - 2012

La informacion del Riesgo Pais refleja datos correspondientes a las variaciones en la
valoracion en los mercados bursétiles de los Bonos (en éste caso del Estado

Ecuatoriano) y su indice de rentabilidad comparado con los Bonos del Tesoro de los
Estados Unidos.

El seguimiento de las variaciones respectivas es llevado por el BCE y expuesto
semanalmente debido a sus altos niveles de fluctuacion.

De los ultimos indices registrados se puede observar relativa estabilidad entre los

800 y 900 puntos, lo cual califica al Pais como riesgoso para la inversion extranjera.

*BCE (2012, Octubre 1). Indicadores: Riesgo Pais. Recuperado el 01 de octubre de 2012, de

http://www.bce.fin.ec/resumen_ticker.php?ticker_value=riesgo_pais
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1.1.4 PRECIO DEL PETROLEO

Grafico 4 Precio del petréleo e Mayo 20 a Junio 22 de 2012

PRECIO DEL PETROLEO
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Fuente: BCE
Realizado por: Gabriel Vaca V., Arq. Fecha: octubre - 2012 4

El precio del petréleo practicamente es el factor de mayor peso en la estabilidad

econdémica Nacional, y hacia los ultimos afios se ha mantenido en rangos elevados
histéricamente nunca vistos.

Como muestra la proyeccion del BCE de los ultimos meses, el precio del crudo ha

mantenido una tendencia a la baja, ubicAndose actualmente alrededor de los de los
80 USD.

Se podria confiar en que al menos durante los proximos meses el precio del petréleo
se mantenga estable por sobre los 70 USD por barril mas no es un panorama muy

alentador pues la baja del precio se ha mantenido constante en los Ultimos meses.

* BCE (2012, Octubre 1). Indicadores: Precio del Petréleo. Recuperado el 01 de octubre de 2012, de
http://www.bce.fin.ec/resumen_ticker.php?ticker_value=riesgo_pais
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1.1.5 TASAS DE INTERES

1151 TASA DE INTERES ACTIVA

Grafico 5 Tasa de interés Activa de Marzo 2010 a Junio 2012 y tendencia
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TASA DE INTERES ACTIVA MARZO 2010 A JUNIO 2012 Y TENDENCIA
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Realizado por: Gabriel Vaca V., Arq.

Fecha: octubre - 2012 5

La tasa de interés activa se ha mantenido estable por el 8,17% desde Octubre de

2011

Se podria determinar una tendencia similar para los préximos meses sin mayores
variaciones bordeando el 8% y 8,50% hasta Agosto de 2012, asumiendo que el

BIESS mantendra sus politicas de crédito en marcha ya que su efecto directo ha sido

el que ha permitido ésta disminucion de las tasas de interés.

®BCE (2012, Octubre 1). Indicadores: Tasa de Interés Activa. Recuperado el 01 de octubre de 2012, de

http://www.bce.fin.ec/resumen_ticker.php?ticker_value=activa
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1.15.2 TASA DE INTERES PASIVA

Grafico 6 Tasa de interés Pasiva de Marzo 2010 a Junio 2012 y tendencia

TASA DE INTERES PASIVA MARZO 2010 A JUNIO 2012 Y TENDENCIA
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Fuente: BCE
Realizado por: Gabriel Vaca Y., Arq. Fecha: octubre - 2012 6

De manera similar a las tasas de interés activa, las tasas pasivas también han

mostrado un baja en los Gltimos 2 afios, mas se han estabilizado desde enero de
2010 hasta enero de 2012 entre el 4,50% y el 4,55%, lo cual para buena parte del
mercado potencial de clientes representaria el costo de oportunidad de mantener sus

ahorros en una cuenta bancaria vs invertirlo en la compra de un inmueble.

1.1.5.3 TASA DE INTERES BIESS
De momento la tasa de interés que ofrece el BIESS para los créditos hipotecarios

estd entre el 7,90% y 8,56% segun el plazo del crédito, que puede llegar a

® BCE (2012, Octubre 1). Indicadores: Tasa de Interés Pasiva. Recuperado el 01 de octubre de 2012, de
http://www.bce.fin.ec/resumen_ticker.php?ticker_value=pasiva
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financiarse hasta a 25 afios y en un 100% del monto del avalto del bien si no supera

los 100.000 USD, caso contrario s6lo hasta un 80%.

Esta es la cifra mas baja que se puede identificar actualmente en cuanto a porcentaje
de interés para créditos hipotecarios, y son accesibles para los afiliados que tengan
al menos 36 meses de aportes y 12 de ellos sean consecutivos.’

1.2 ESTABILIDAD SOCIO ECONOMICA

1.2.1 DESEMPLEO

Grafico 7 desempleo Nacional Trimestral de Septiembre 2007 a Marzo 2012 y tendencia
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Fuente: BCE 8
Realizado por: Gabriel Vaca Y., Arg. Fecha: octubre - 2012

7 Banco del Instituto Ecuatoriano de Seguridad Social (2012, Octubre 1). Tasa de Interés BIESS.

Recuperado el 23 de marzo de 2012, de http://www.biess.fin.ec/index.php/productos/prestamos-

hipotecarios

8 BCE (2012, Octubre 1). Indicadores: Desempleo Nacional Trimestral. Recuperado el 23 de junio de

2012, de http://www.bce.fin.ec/resumen_ticker.php?ticker_value= desempleo.
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Segun cifras oficiales del BCE el desempleo de momento est4d disminuyendo,
especialmente hasta marzo de 2012 donde se habria llegado al 4,88% siendo la cifra

mas baja de la ultima década.

Seria apresurado definir una tendencia muy agresiva y constante a la baja de 4% en
los proximos 18 meses, pero parece razonable imaginar una estabilizacién cercana a

los rangos actuales o que se mantenga bordeando el 4% y 6%.

1.2.2 REMESAS DE LOS MIGRANTES

Grafico 8 Monto de las remesas de los inmigrantes 1996 a 2011
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Fuente: Ernesto Gamboa & Asociados
Realizado por: Gabriel Vaca Y., Arq. Fecha: octubre - 2012 9

® Gamboa, E. (2012). Presentacion USFQ 2012: Monto de las Remesas de los Inmigrantes. Quito: USFQ
- MDI 2012.
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Para el mercado inmobiliario nacional es muy importante el tema de las remesas de

los inmigrantes, y en los ultimos meses se ha notado una tendencia considerable a la

baja debido a las crisis en Europa y el desempleo, particularmente en Espafa.

La tendencia mostraba un crecimiento constante desde 1996 a 2007, cuando lleg6 a
su punto maximo con 3.145 millones de USD liquidos que retornaban al Pais,
muchas veces destinados para la compra de bienes inmuebles o para la construccion
particular, pero desde ese pico maximo hasta la fecha actual se ha visto una baja
sostenida, situando al monto total de remesas de los inmigrantes en 2.310 millones
de USD (27% de reduccion), con una ligera subida en el ultimo afio imputable al

retorno de los migrantes por falta de empleo, quienes regresan con sus ahorros.

Si el desempleo continla en Europa éstas cifras podrian contraerse aun mas, pero
se podria también pensar que el retorno de los migrantes conllevaria un acarreo
masivo de los capitales totales de los individuos hacia el Pais como se observa en el
altimo periodo registrado, y buena parte de los mismos podrian ser atraidos

estratégicamente para la compra de bienes inmuebles.

MDI 2012 - Universidad San Francisco de Quito
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1.2.3 REQUERIMIENTO DE SALARIOS MINIMOS VITALES PARA

COMPRA DE VIVIENDA

Grafico 9 Cantidad de Salarios Minimos Vitales para compra de vivienda de 50.000 usd corrientes
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Realizado por:

Gabriel Vaca Y., Arq.

Fecha: octubre - 2012 10

Este indice se vuelve representativo en cuanto brinda una proyeccién respecto al

poder adquisitivo del individuo.

El Salario Minimo Vital es conocido actualmente como Salario Basico Unificado, y se

convierte en la base del sistema salarial del sector publico, incidiendo sus

variaciones también en los salarios de los empleados de mayor rango que perciben

ingresos superiores al basico (ver anexo).

Al momento segun el dltimo incremento de 28 USD para el 2012 se llegd a un SBU

de 292 USD con lo cual serian necesarios 171 salarios para la compra de una

vivienda de 50.000 USD, o un equivalente a 14 afios de salario™'.

® Gamboa, E. (2012). Presentacion USFQ 2012: Requerimiento de Salarios Minimos Vitales para
compra de vivienda. Quito: USFQ - MDI 2012.
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En realidad seria imposible pensar en tal afirmacion debido a que el 100% del salario
béasico unificado se ocupa tedricamente en la misma subsistencia del individuo, pero
éste dato marca una pauta de que el SBU va en aumento para equilibrar

periodicamente los efectos inflacionarios.

Estos datos deben ser tomados en cuenta ya que los trabajadores de la construccion
también requieren incrementos de sueldo conforme se presentan subidas al Salario

Minimo Vital, transformandose en aumento de costos para el proyecto.

1.3 INDICES MERCADO INMOBILIARIO

1.3.1 PRECIO POR m2 DE VENTA - QUITO

Los precios de venta por m2 se han mantenido al alza, pero la subida corresponde a
procesos inflacionarios y ha venido en respuesta directa a las subidas de precios de
los materiales de construccion. Llevando estos datos a valores constantes los
incrementos son minimos.

Los valores descritos a continuacion corresponderian a un precio promedio, pero se

apegan mas a los de una vivienda de indole econdémica para la ciudad de Quito.

" Punto por Punto (2012). Salario Minimo Vital sube 28 délares en Ecuador. Recuperado el 23 de junio
de 2012, de http://www.puntoporpuntointernacional.com/portal/node/4526
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Grafico 10 Precio por m2 de venta de 1997 a 2011 y tendencia
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1.3.2 UNIDADES EN OFERTA

Es posible notar un proceso de aumento constante del stock inmobiliario desde el
afio 2002, con picos en 1999 como un represamiento debido a la falta de capacidad
adquisitiva del mercado por la crisis financiera; y en el 2009 muy probablemente

debido a la incertidumbre provocada por la crisis econémica a nivel mundial.

Del 2009 al 2011 se observa una marcada tendencia a la baja lo cual indica que ha
existido una fuerte absorcion del stock por parte del mercado, ya que de hecho la

cantidad de unidades disponibles ha ido en aumento.

Estos datos ayudan a visualizar la predisposicion del cliente a la compra de bienes

inmuebles y potencialmente mayores oportunidades para el mercado inmobiliario.

' Gamboa, E. (2012). Presentacién USFQ 2012: Precios por m2. Quito: USFQ - MDI 2012.
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Grafico 11 Unidades en oferta disponibles de 1997 al 2011
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1.3.3 CREDITOS HIPOTECARIOS - (CHIPO)

Ha existido una tendencia creciente y sostenida de colocacion de créditos
hipotecarios, tanto por la banca privada como por el BIESS siendo el principal

protagonista.

Si bien es cierto ha existido apertura por parte de las instituciones financieras para la
generacion de créditos hipotecarios, en la practica estos no han tenido la absorcion

esperada.

Y Gamboa, E. (2012). Presentacién USFQ 2012: Unidades en Oferta Disponibles. Quito: USFQ - MDI
2012.

MDI 2012 - Universidad San Francisco de Quito
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Grafico 12 Crecimiento del crédito hipotecario a nivel Nacional de 2001 a 2011 y tendencia
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Fuente: Ernesto Gamboa & Asociados
Realizado por: Gabriel Vaca Y., Arq. Fecha: octubre - 2012 14

Grafico 13 Absorcion de créditos por el mercado inmobiliario de Quito y tendencia
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Fuente: Ernesto Gamboa & Asociados
Realizado por: Gabriel Vaca Y. , Arg. Fecha: octubre - 2012 15

" Gamboa, E. (2012). Presentacién USFQ 2012: Crecimiento Créditos Hipotecarios - Nacional. Quito:
USFQ - MDI 2012.
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Este fendbmeno puede estar vinculado a que los usuarios no han reunido las

condiciones para ser sujetos de crédito, o a dificultades por la complejidad de reunir

la documentacion requerida.

De todas maneras es clara la apertura de las instituciones financieras hacia la

generacion de créditos hipotecarios destinados a la compra de vivienda nueva.

1.3.4 { PARECE PROBABLE UNA BURBUJA INMOBILIARIA?

Luego de haber evaluado los diferentes indicadores, cabe también analizar la

posibilidad de una burbuja inmobiliaria, luego de haber visto los efectos de un evento

semejante en paises como Estados Unidos y Espafia.

Causas

Expansion economica, crecimiento del PIB, estabilidad y disminucién del
desempleo favorecen a la bonanza del sector inmobiliario.

Facilidad de acceso a crédito y mejora de las condiciones de los mismos; la
gente aprovecha la oportunidad, y un porcentaje considerable de la poblacion
cae en el endeudamiento.

Respuesta de la oferta al aumento de demanda con un notable incremento de
nuevos proyectos inmobiliarios.

Se produce también una subida de precios con fines especulativos, no
justificables por condiciones econdmicas reales.

La sobrevaloracion de los bienes inmuebles hace parecer al negocio mas

atractivo y llama la atencién de inversionistas®.

> Gamboa, E. (2012). Presentacidn USFQ 2012: Absorcidn de créditos hipotecarios - Mercado de
Quito. Quito: USFQ - MDI 2012.

'® Arellano & Bentolilla (2009). La burbuja inmobiliaria: causas y responsables. Recuperado el 10 de
octubre de 2012, de http://www.cemfi.es/~arellano/burbuja-inmobiliaria.pdf
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Todos estos factores , en mayor o en menor medida, han ido apareciendo en las

principales ciudades del Pais, y han sido tan evidentes que incluso las personas que

estan fuera del entorno inmobiliario han podido percibirlos.
Efectos

e El sobreprecio injustificado hace que las condiciones del mercado se alteren.

e EI mercado repentinamente no puede absorber la enorme cantidad de
unidades construidas y comienza a existir un stock estancado, sin
posibilidades de venta.

e La sobreoferta forza al desplome de los precios, los bienes inmuebles pierden
la plusvalia esperada, teniendo que venderse incluso a precios inferiores a sus
costos originales.

e Las constructoras e inmobiliarias no pueden pagar las deudas con las
entidades financieras y van a la quiebra.

e Los bancos resienten el impacto de la falta de pago de los afectados en el
sector inmobiliario.

¢ Quienes compraron propiedades a un costo anterior elevado sufren la pérdida
de valor de las mismas e incluso se ven obligados a la baja de sus ingresos
por arriendo y hasta a tenerlas vacias en espera de arrendatarios.

e La economia en general se ve afectada por los estragos del desplome de la
cadena de valor del sector inmobiliario, segun la magnitud en que la burbuja

haya llegado a afectar el equilibrio de las fuerzas de mercado.

Es muy dificil predecir si nuestra economia va por éste camino, especialmente
porque los efectos en el sector inmobiliario se presentan de manera menos evidente
y con cierto retraso por los ciclos de inversion largos que requiere; pero si es
preocupante analizar los indicadores y constatar que existe similitud de condiciones,

especialmente con la burbuja inmobiliaria espafiola.

MDI 2012 - Universidad San Francisco de Quito
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Tampoco seria prudente cerrarse a las oportunidades que se han presentado

dltimamente, pero considero que es importante mantener vigilados estos factores a

fin de tomar decisiones responsables y oportunas.

1.4

CONCLUSIONES

Actualmente el mercado inmobiliario cuenta con todos los factores a su favor
pues los indicadores de seguridad y estabilidad de mercado a nivel Nacional,
tasas financieras, precio del petréleo, nivel de créditos hipotecarios otorgados,
entre otros ya descritos, son claramente positivos y presentan en su gran
mayoria una tendencia favorable.

El mercado inmobiliario en el Ecuador no esta aln plenamente desarrollado,
las barreas de entrada al negocio no son tan altas como en otros paises, y con
todos los pardmetros macroecondémicos de nuestro lado seria un momento
apropiado para el emprendimiento.

Finalmente, no se advierte de momento ninguna tendencia macroeconémica
que pudiera ser marcadamente negativa con la cual se pudiera recomendar el

no iniciar un proyecto inmobiliario.

MDI 2012 - Universidad San Francisco de Quito
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Imagen 2 Portada capitulo de Demanda - Realizado por Gabriel Vaca Y.

Ignacio

CAPITULO Il

ESTUDIO DE LA DEMANDA
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2.  INTRODUCCION

El sector inmobiliario del Ecuador ha venido experimentando un auge debido a que
las condiciones econdmicas y sociales han sido muy adecuadas para ello, tal como

se lo analiz6 en el capitulo precedente.

Sin embargo es importante revisar cuales son las condiciones actuales de la
demanda, de manera que sea posible garantizar un negocio exitoso partiendo del
hecho de que el cliente compra aquello que busca, y si el producto esta por fuera de

eso0s parametros simplemente no tendra la absorcion esperada.

2.1 PREFERENCIAS DEL COMPRADOR

2.1.1 TIPO DE VIVIENDA

Grafico 14 Preferencia del tipo de vivienda a adquirir por Nivel Socio Econdmico - Quito
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Fuente: Ernesto Gamboa & Asociados
Realizado por: Gabriel Vaca Y. , Arq. Fecha: octubre - 2012 17

Y Ernesto Gamboa & Asociados (2012, Abril). Estudio sobre Demanda Inmobiliaria: Preferencia del
tipo de vivienda a adquirir segun Nivel Socio Econdmico (2012 ed). Quito: Autor. Estudio de Mercado
de uso autorizado para fines académicos - Circulacioén restringida.
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Como es previsible, el usuario promedio mayoritariamente demuestra su preferencia
de compra de una casa respecto a un departamento, principalmente entre los

estratos bajo y medio.

En cuanto a los estratos mas altos contintan siendo preferidas las casas, pero ya es
notoria una mayor acogida del segmento de los departamentos, principalmente

debido a que estos se adaptan de mejor manera al estilo de vida buscado.

2.1.2 LOCALIZACION DE LA VIVIENDA

Grafico 15 Preferencia de localizacion de la vivienda a adquirir por Nivel Socio Econémico - Quito
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Fuente: Ernesto Gamboa & Asociados
Realizado por: Gabriel Vaca Y. , Arq. Fecha: octubre - 2012 18

® Ernesto Gamboa & Asociados (2012, Abril). Estudio sobre Demanda Inmobiliaria: Preferencia de
localizacion de la vivienda a adquirir por Nivel Socio Econdmico para Quito (2012 ed). Quito:  Autor.
Estudio de Mercado de uso autorizado para fines académicos - Circulacidn restringida.
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Es muy clara la preferencia de los usuarios de vivir en la zona Norte de Quito, sea
cual fuere su estrato socio econdémico, pero también se puede notar que buena parte
de los usuarios demuestran su interés en tener su residencia en los Valles de

Cumbayd, Tumbaco y Los Chillos.

A su vez cabria mencionar que los usuarios que demuestran su preferencia por la
Zona Norte deben considerar habitar en departamentos debido a que en tal
localizacion seria muy poco probable encontrar casas de venta. Del mismo modo los
usuarios que han demostrado su interés por adquirir una vivienda en uno de los
valles, estarian mayoritariamente interesados en la compra de una casa por tratarse

de la tipologia predominante en estas zonas.

2.1.3 TAMANO DE LA VIVIENDA

Grafico 16 Tamaiio de la vivienda que piensa adquirir por Nivel Socio Econémico - Quito
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Realizado por: Gabriel Vaca V., Arq. Fecha: octubre - 2012 19

' Ernesto Gamboa & Asociados (2012, Abril). Estudio sobre Demanda Inmobiliaria Quito 2012:
Tamaidio de la vivienda que piensa adquirir por Nivel Socio Econdmico para Quito. (2012 ed). Quito:
Autor. Estudio de Mercado de uso autorizado para fines académicos - Circulacion restringida.
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En términos generales, el usuario promedio mantiene la expectativa de compra de
una vivienda grande, comprendida entre los 160 y los 120 m2, mas se debe tomar en
cuenta que la encuesta realizada por Ernesto Gamboa & Asociados se basa en una
pregunta aspiracional de los individuos, la cual no se vincula a su poder adquisitivo o
a las condiciones del stock inmobiliario actual. Cabe esta aclaracion porque los
formatos de vivienda antes descritos no estarian comprendidos dentro de la realidad
del mercado inmobiliario y por tanto no serian un buen referente para desarrollar el

disefio de un proyecto.

2.1.4 ESTADO DE LA VIVIENDA

Grafico 17 Estado en el que compraria la vivienda por Nivel Socio Econédmico - Quito
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% Ernesto Gamboa & Asociados (2012, Abril). Estudio sobre Demanda Inmobiliaria Quito 2012: Estado
en el que compraria la vivienda por Nivel Socio Econémico (2012 ed). Quito: Autor. Estudio de
Mercado de uso autorizado para fines académicos - Circulacién restringida.
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La gran mayoria de los compradores demuestran preferencia por adquirir una
vivienda nueva, lo cual respalda el interés de los constructores en continuar
expandiendo sus operaciones. Particularmente éste es el factor primordial por el cual
se ha visto un auge de la construccidon en los udltimos afios con el ingreso de
incontables empresas constructoras e inmobiliarias al mercado, pues hoy por hoy
existe una disposicion muy marcada del usuario a la compra de bienes inmuebles

nuevos.

2.1.5 PRECIO A PAGAR POR LA VIVIENDA

Grafico 18 Cantidad a pagar por la nueva vivienda por Nivel Socio Econémico - Quito
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Fuente: Ernesto Gamboa & Asociados
Realizado por: Gabriel Vaca V., Arq. Fecha: octubre - 2012 21

En el grafico anterior se puede tener una idea aproximada del precio total que el

usuario promedio de cada estrato socio econdémico estaria dispuesto a pagar por su
nueva vivienda, aunque se puede acotar que estos precios Unicamente

corresponderian a promedios de mercado estratificados, y no esta tomandose en

! Ernesto Gamboa & Asociados (2012, Abril). Estudio sobre Demanda Inmobiliaria Quito 2012:
Cantidad a pagar por la nueva vivienda por Nivel Socio Econdmico (2012 ed). Quito: Autor. Estudio de
Mercado de uso autorizado para fines académicos - Circulacién restringida.
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cuenta la incidencia de factores como la localizacion o el tamafio de las viviendas,
que bien podria afectar significativamente a dichos rangos de precios ubicandolos en

estratos diferentes.

2.1.6 FORMA DE PAGO

Grafico 19 Forma de pago crédito o contado por Nivel Socio Econémico - Quito
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Fuente: Ernesto Gamboa & Asociados
Realizado por: Gabriel Vaca Y., Arq. Fecha: octubre - 2012 22

Las condiciones actuales del Pais han propiciado la generacion de créditos

hipotecarios, lo cual se refleja también en el interés del usuario por la obtencién de

créditos para la compra de su vivienda.

Existe un segmento muy escaso de potenciales compradores que demuestran su
interés en una compra de contado, en practicamente todos los estratos, aunque el
estrato alto presenta una porcion interesante de compradores que podrian acceder a

la compra de contado.

*? Ernesto Gamboa & Asociados (2012, Abril). Estudio sobre Demanda Inmobiliaria Quito 2012: Forma
de pago crédito o contado por Nivel Socio Econémico (2012 ed). Quito: Autor. Estudio de Mercado
de uso autorizado para fines académicos - Circulacidén restringida.
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2.1.7 CAPACIDAD DE PAGO

Grafico 20 Capacidad de pago promedio por Nivel Socio Econémico - Quito
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Fuente: Ernesto Gamboa & Asociados
Realizado por: Gabriel Vaca Y. , Arq. Fecha: octubre - 2012 23

Es muy importante determinar la capacidad de pago de los clientes pues podria

desarrollarse un producto que no esté al alcance de los usuarios para quienes fue

concebido.

En el grafico anterior se toma en cuenta el potencial de pago por nivel socio
econdémico, tanto para la cuota de entrada como para los pagos mensuales a

realizarse, recalcando que se trata de valores promedio.

> Ernesto Gamboa & Asociados (2012, Abril). Estudio sobre Demanda Inmobiliaria Quito 2012:
Capacidad de pago promedio por Nivel Socio Econémico (2012 ed). Quito: Autor, Estudio de Mercado
de uso autorizado para fines académicos - Circulacidén restringida.
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2.1.8 INTERES DE COMPRA DE VIVIENDA A CREDITO

Una vez determinada la proporcion de clientes que podrian acceder a una compra de
contado, cabe también analizar el interés de compra a crédito, pues de la totalidad de
usuarios interesados la mayoria realizara la adquisicibn apoyandose en un crédito

hipotecario.

En éste caso se puede identificar que alrededor de 150.000 hogares estan
interesados en la obtencién de un crédito hipotecario para la compra de vivienda y
gue solamente en el estrato alto al cual serd destinado el proyecto, existe mas de
10.000 interesados.

Grafico 21 Interés en compra de vivienda a crédito por Nivel Socio Econémico - Quito

2 z

INTERES EN COMPRA DE VIVIENDA A CREDITO

90000
80000
70000
60000
50000
40000
30000
20000
10000 -
0 T T T ]
Altoy Medio alto Medio Medio Bajo Bajo
Alto y Medio alto Medio Medio Bajo Bajo
HOGARES 12777 33169 43027 81757

Fuente: Ernesto Gamboa & Asociados
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** Ernesto Gamboa & Asociados (2012, Abril). Estudio sobre Demanda Inmobiliaria Quito 2012: Interés
en compra de vivienda a crédito por Nivel Socio Econémico (2012 ed). Quito: Autor. Estudio de
Mercado de uso autorizado para fines académicos - Circulacién restringida.

MDI 2012 - Universidad San Francisco de Quito



Arg. Gabriel Vaca Y. 49
.m Planificacién y Construccién

Estudio arquitectdnico

2.1.9 DEMANDA POTENCIAL CALIFICADA

El indicador de la demanda potencial calificada es una ayuda para validar cual es el
mercado real que se tendria para comercializar las unidades producidas, tomando
como validas unicamente a las encuestas de quienes reunen todos los requisitos

para ser considerados como potenciales compradores.

Se ha realizado una estratificacién segun las posibilidades de compra determinando
que aproximadamente 3.000 hogares serian sujetos potenciales de adquirir una

vivienda de costo superior a los 120.000 USD.

Grafico 22 Demanda potencial calificada seguin rangos de costos de las viviendas - Quito
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> Ernesto Gamboa & Asociados (2012, Abril). Estudio sobre Demanda Inmobiliaria Quito 2012:
Demanda potencial calificada segtn rangos de costos de las viviendas (2012 ed). Quito: Autor. Estudio
de Mercado de uso autorizado para fines académicos - Circulacién restringida.
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2.1.10 REQUERIMIENTOS DEL CLIENTE

Es necesario identificar con exactitud cuéles son los aspectos valorados por un
cliente los mismos que se convierten en factores para concretar la decision de

compra.

Estos requerimientos del usuario pueden referirse tanto al entorno y caracteristicas
generales del proyecto como al disefio arquitectonico del producto; en el presente

numeral se revisard a los factores situados en la primera categoria.

Cuadro 1 Caracteristicas importantes para el cliente por Nivel Socio Econémico

CARACTERISTICAS IMPORTANTES PARA EL CLIENTE

PRIORIDAD 1 2 3 4 5
NSE
cercania al i cercania seguridad L,
ALTO plusvalia . ubicacion
centro hospitales sector
seguridad , . cercania al servicios
MEDIO ALTO g plusvalia accesibilidad -
sector centro adicionales
q seguridad servicios transporte cercania al
MEDIO TiPico [N o P ubicacién
sector adicionales publico centro
seguridad cercania transporte servicios cercania
MEDIO BAJO X . ..
sector hospitales publico adicionales planteles
seguridad transporte cercania servicios .
:7:]e] L . . buena vista
sector publico hospitales adicionales

Fuente: Ernesto Gamboa & Asociados
Realizado por: Gabriel Vaca V., Arq. Fecha: octubre - 2012 26

La mayoria de los clientes identifican que les es importante la seguridad, en otros

casos la plusvalia del bien inmueble, en determinados estratos les importa la

cercania a hospitales o la proximidad a las centralidades urbanas.

Si bien cada estrato socio econOmico puede tener en mente sus prioridades al
momento de la decisidbn de compra, es importante tener en cuenta que un proyecto
de construccién cumpla con la gran mayoria de las mismas, pues es probable que se
esté cumpliendo con varias de las prioridades antes enunciadas pero la falta de una

sola podria revertir la decision de compra o llevar al cliente con la competencia.

*® Ernesto Gamboa & Asociados (2012, Abril). Estudio sobre Demanda Inmobiliaria Quito 2012:
Caracteristicas importantes para el cliente por Nivel Socio Econémico(2012 ed). Quito: Autor. Estudio
de Mercado de uso autorizado para fines académicos - Circulacién restringida.
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Cabe indicar que préacticamente todas las caracteristicas antes descritas quedan
cubiertas si se ha conseguido una buena ubicacion para el proyecto.

2.1.11 MEDIOS INFORMATIVOS

Uno de los factores cruciales para conseguir la velocidad de ventas deseada y el
exito del proyecto es el saber llegar al cliente, y eso se logra a través de los medios

de comunicacion.

Grafico 23 Medios donde el cliente busca informacion
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Cada tipo de negocio puede tener una acogida diferente por parte del cliente segun

el medio de comunicacion asignado para llevar el mensaje; en el caso del sector
inmobiliario se identifica que el interesado presta atencién principalmente a los
anuncios televisivos, de prensa, ferias de la vivienda y que también busca

informacion acudiendo a compafias inmobiliarias.
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2.1.12 CONCLUSIONES

Los indicadores demuestran que realmente existe una fuerte demanda de
vivienda en la ciudad de Quito, lo cual apoya la idea de que actualmente el
mercado inmobiliario absorbe practicamente el 100% de los productos
construidos.

Se puede ratificar la viabilidad de negocio del proyecto, pues se encuentra
localizado dentro de los parametros requeridos por el mercado, con una
tipologia de departamentos en la Zona Norte, ubicacion privilegiada y nivel
socio econoémico alto.

Los rangos de precios y formas de pago para el estrato alto son muy variables
y pueden apartarse considerablemente de los promedios dependiendo de las

caracteristicas particulares de cada proyecto orientado a éste segmento.
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Imagen 3 Portada capitulo Estudio de La Competencia - Tomado de: publicidad proyectos varios

il

Ignacio

CAPITULO lII

ANALISIS DE LA COMPETENCIA
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3. INTRODUCCION

Para desarrollar el presente capitulo sera necesario subdividirlo en 2 partes, la

primera referente al estudio de la ubicacion, y la segunda dirigida a la investigacion

de los proyectos de la competencia.

3.1 UBICACION

El proyecto San Ignacio se ubica en un sector preferencial, a media cuadra de la Av.
Gonzélez Suarez, en la zona Nor Oriental de la Ciudad, apenas a dos cuadras del
Hotel Quito, con la ventaja de todos los servicios e infraestructura que un sector
consolidado de estrato alto pudiera brindar; ademas de la altura del emplazamiento,

de la cual se puede aprovechar una vista interesante para las unidades a construirse.

Grafico 24 Mapa de ubicacidn - Proyecto San Ignacio
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3.1.1 ENTORNO INMEDIATO

Se identifica al vecindario por haberse constituido como una de las zonas mas
exclusivas de la capital, con edificios de gran altura y calidad arquitectonica,
adicionalmente se encuentra en excelente estado de conservacion y con una

ornamentacion agradable hacia la Av. Gonzalez Suéarez.

3.1.2 ENTORNO COMERCIAL Y SERVICIOS

Grafico 25 Mapeo de principales puntos de interés para el cliente - entorno Proyecto San Ignacio
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Las viviendas contiguas al proyecto San Ignacio son de baja altura, lo cual favorece

al proyecto al no tener obstaculos visuales por el momento.

Adicionalmente, por tratarse de una zona central, cuenta con una amplia gama de
comercios y servicios al alcance, especialmente considerando que se trata de un
estrato alto en que sus usuario cuentan con automaovil propio como medio principal

de transporte.

En una primera aproximacién a la zona en cuestion se puede observar una amplia
variedad de puntos influyentes, tanto de caracter comercial como de servicios de
todo tipo, y areas recreativas, que en general se encuentran en un radio inmediato de
2 Km y a los cuales se podria llegar en vehiculo en un tiempo estimado de 10

minutos en condiciones promedio; siendo el caso de:

MDI 2012 - Universidad San Francisco de Quito
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3.1.2.1 SUPERMERCADOS Y CENTROS COMERCIALES
(radio 2,5 Km)

Grafico 26 Mapeo principales centros de comercio y financieros - entorno Proyecto San Ignacio
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- Multicentro/Supermaxi (Av. 6 de Diciembre y La Nifa)

- Supermaxi (Av. 12 de octubre y Madrid)

- Centro Comercial El Jardin (Av. Amazonas y Republica)

- Centro Comercial Ifiaquito (CCI) (Av. Amazonas y Naciones Unidas)

- Quicentro Shopping (Av. 6 de Diciembre y Naciones Unidas)
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3.1.2.2 CENTROS EDUCATIVOS (radio 2 Km):

Grafico 27 Mapeo principales centros educativos - entorno Proyecto San Ignacio
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- Colegio La Inmaculada (femenino) (San Ignacio y Gonzélez Suarez)

- Colegio La Dolorosa (femenino) (Franco y Jiménez de la Espada)

- Colegio Marista (mixto) (Av. 9 de octubre y Veintimilla)

- Colegio Benalcazar (varones) (Av. 6 de Diciembre y Portugal)

- Colegio Manuela Cariizares/Maria A. Hidrobo (Av. 6 de Diciembre y Foch)
- Colegio Andino (Batallas y Av. 6 de Diciembre)

- Colegio Militar (Av. Orellana y Amazonas)

- Universidad Catolica (Av. 12 de Octubre e Isabel La Catdlica)

- Universidad Politécnica Nacional (Av. Ladron de Guevara y Toledo)

MDI 2012 - Universidad San Francisco de Quito
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- Universidad Politécnica Salesiana (Av. 12 de Octubre e Isabel La Catdlica)

- Universidad de Las Américas (Av. Colon y 6 de Diciembre)

- Escuela Politécnica del Ejército — idiomas (Av. 6 de Diciembre y Batallas)

- Universidad Andina Simén Bolivar (Av. Toledo y ladron de Guevara)

- Facultad latinoamericana de Ciencias Sociales (Av. 9 de Octubre y La pradera)

59

- Universidad Metropolitana de Disefio (La Metro) (lberia y Perrier, sector La

Floresta)

- Universidad Técnica Particular de Loja (Av. 6 de Diciembre y Alpallana)

- Alianza Francesa (Av. Eloy Alfaro y Bélgica)
- Centro Cultural italiano (Italia y Vancouver)

- Asociacion Humboldt (Vancouver y Polonia)

3.1.2.3  SALUD (2,5 Km)

Grafico 28 Mapeo principales centros de salud - entorno Proyecto San Ignacio
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REETE RS e Gabriel Vaca Y., Arq) Fecha: Junio 2012

Clinica Pasteur (Av. Eloy Alfaro e Italia)

Clinica Pichincha (calle 9 de Octubre y Veintimilla)

Hospital de nifios Baca Ortiz (Av. 6 de Diciembre y Colén)

Clinica San Francisco (Av. 6 de Diciembre y Colon)

Hospital Eugenio Espejo (Av. Gran Colombia y Sodiro) a 12 minutos
Hospital Militar (Queseras del Medio y Gran Colombia)

Farmacia Fybeca ( Av. Coruiia y San Ignacio)

Farmacias varias de menor escala (Av. Gonzélez Suéarez)

3.1.2.4 BANCOS (radio 1 Km)

Banco Pichincha (Gonzalez Suarez y Corufia)

Banco Pichincha (Av. 12 de Octubre y Cordero)

Banco Territorial (Av. 12 de Octubre y Corufia)

Banco de Guayaquil (Av. Colén y Reina Victoria)

Produbanco agencia Multicentro (Av. 6 de Diciembre y La Nifia)
Banco Aserval (Av. Coruia y Orellana)

Banco del Austro (Av. Amazonas y La Nifia)

3.1.2.5 GASOLINERAS (radio 1,5Km)

Av. 6 de Diciembre y Shyris
Av. 6 de Diciembre y Bello Horizonte
Av. Amazonas y Eloy Alfaro

Av. Colon y Amazonas

MDI 2012 - Universidad San Francisco de Quito
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3.1.2.6 DEPORTES Y RECREACION (radio 2 Km)

Grafico 29 Mapeo principales centros de recreacion - entorno Proyecto San Ignacio
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- Concentracion Deportiva de Pichincha
- Pargue La Carolina

- Estadio Olimpico Atahualpa

- Cine 8 y medio (Valladolid y Cordero)

- Plaza Foch (Foch y Reina Victoria)

MDI 2012 - Universidad San Francisco de Quito
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3.1.2.7 RESTAURANTES (1 Km)

Astrid y Gaston (Av. Corufia y Gonzalez Suarez)
Pizza El Hornero (Av. Gonzalez Suarez y Bejarano)
Wok In (Av. Gonzalez Suarez y Bejarano)

La Trattoria (Whimper y Paul Rivet)

Burguer King (Av. Orellana y reina Victoria)

Crepes & Waffles (Av. Orellana y Rabida)

Metro Café (Av. Orellana y Rébida)

Sake (Whimper y Paul Rivet)

Pane e Vino (Av. Coruiia y Gangotena)

Cebiches de La Rumifiahui (Av. 12 de Octubre y Coruiia)
El Segundo Muelle (Av. Isabel La Catdlica y Orellana)
Rincon La Ronda (Av. 9 de Octubre y Bello Horizonte)

Entre otros...

3.1.2.8 ALOJAMIENTO (1 Km)

Hotel Quito (Av. Gonzélez Suarez y Orellana)
Swisshotel (Av. 12 de Octubre y Cordero)

Hotel Marriot (Av. Amazonas y Orellana)

Hotel Imperial (Baquerizo Moreno y Diego de Almagro)

Holliday Inn Express (Orellana y Reina Victoria)

Entre otros de menor escala...

62

Se puede identificar dentro del radio propuesto practicamente todos los servicios

relevantes para garantizar condiciones de vida adecuadas para los usuarios de un

proyecto en ésta ubicacidn; tanto restaurantes, centros educativos, puntos de

atencion médica, comercios de pequefia, mediana y gran escala, bancos,

gasolineras, parques, centros recreativos y deportivos, etc. Enunciando a los

MDI 2012 - Universidad San Francisco de Quito
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principales de cada categoria, y que pudieran ser significativos para los potenciales
clientes de una unidad de vivienda en el sector.

3.1.3 ESTUDIO DE VIALIDAD

Previamente se identifico toda una serie de puntos de interés para los usuarios, los
cuales por si mismos en su gran mayoria se convierten en ubicaciones estratégicas o
de concentracibn masiva y que facilmente se conectan con la localizacion del
Proyecto, a los cuales se podria movilizarse mediante vehiculo propio o a través de
los sistemas de transporte masivo; para ello se definen las principales rutas de

aproximacion al proyecto:

Grafico 30 Estudio de vialidad y modos de aproximacion - Proyecto San Ignacio
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SENTIDO NORTE - SUR:

a. Avanzando por la Av. Eloy Alfaro desde el Nor Oriente hasta llegar a la calle
Ayarza que mas adelante se une a la Av. Gonzalez Suarez, hasta el cruce con

la San Ignacio.

b. Alternativa, avanzando por la Eloy Alfaro, se toma la Av. 6 de Diciembre hasta

llegar a la Av. Orellana y subir hasta la San Ignacio.

c. Desde el Noroccidente se puede avanzar por la Av. Republica hasta la Av.

Corufa, luego subir por la Orellana hasta la calle San Ignacio.

d. También regresando desde el Norte es posible tomar la Av. Amazonas hasta
la Av. Orellana y avanzar hacia el Este hasta la calle San Ignacio.

SENTIDO SUR - NORTE:

a. Tomando la Av. 12 de Octubre hasta el redondel del Hotel Quito y bajando por
la Orellana.

b. Porla Av. 6 de Diciembre hasta la Av. Orellana y luego hasta la San Ignacio

c. Se podria tomar rutas alternas tanto por el sector de La Floresta hasta el
redondel del Hotel Quito, o por la Av. Toledo, mas son rutas mas extensas y/o
congestionadas.

SENTIDO OCCIDENTE — ORIENTE:

a. La Unica ruta transversal directa es la Av. Coldn, para tomar la Av. 12 de

Octubre y regresar por la Orellana una cuadra hasta la calle San Ignacio.
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En general, el sector tiene mudltiples rutas de aproximacion, especialmente
considerando las vias principales antes mencionadas, pensando primordialmente la

movilizacion en vehiculo propio.

Transporte publico.- se puede tomar practicamente cualquier bus que circule por la
Av. 12 de Octubre de Sur a Norte pues estos bajan por la Av. Corufia hasta la Av.

Orellana.

De Norte a Sur, los buses que se aproximan mas son aquellos que pasan por la Av.
Republica, y de igual manera suben por la Av. Corufia hasta la Av. Orellana.

De Occidente a Oriente se puede llegar por la Av. Colon hasta la Av. 12 de Octubre.

También se podria llegar tomando la Ecovia pero sélo se podria acercar hasta la
parada de la Av. Orellana para subir a pie 400 m hasta la calle San Ignacio.
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3.2 ANALISIS DE LA COMPETENCIA

Grafico 31 Ubicacion de los proyectos de la competencia - Proyecto San Ignacio
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Luego de haber recorrido el sector se pudo identificar varios proyectos de diversas
magnitudes y caracteristicas, a través de los cuales se podra ponderar de una
manera mas adecuada y objetiva las cualidades y desventajas de nuestro proyecto,
para lo cual se elaboré un formato de ficha de analisis donde se describe las
caracteristicas relativas a cada aspecto importante que el cliente pudiera tomar en
cuenta como un factor para la decision de compra en cualquiera de los proyectos;

detallandose a continuacion:
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Cuadro 2 Ejemplo de Ficha de evaluacion de la competencia - anverso

PROYECTO DE ANALISIS

informacion general

proyecto
ciudad
parroquia/sector
direcciéon
teléfono de contacto
uso principal

NSE objetivo

datos del promotor

promotor

reconocimiento en el mercado
entidades de respaldo

caracteristicas emplazamiento

vista

seguridad
ruido
accesibilidad

exclusividad
costo m2 de terreno

costo de arrendamiento sector

inmediato

entorno inmediato

caracteristicas arquitecténicas
estilo arquitecténico
nimero de unidades

drea de las unidades
numero de dormitorios
numero de bafios
aprovechamiento de vista
estacionamientos por unidad

bodega
servicios
areas comunales
tecnologia

seguridad

estacionamientos de visitas

costo estimado alicuota

percepcion de estatus

(SIG)

SAN IGNACIO
Quito
Gonzalez Sudrez
San Ignacio y Orellana
022234419/0995000857
residencial

medio alto

Vera Pinto Construcciones

escaso

Proinmobiliaria

buena

alta
bajo

muy accesible
alta

407 USD/m2

medio

bueno

moderno
13 depts + 1 local

84 a 153 m2
la3
11/2a31/2
bueno
2

si
agua caliente y gas centralizados,
guardiania, planta eléctrica para
todas las areas
salén comunal, terraza con BBQ

alta

alta

si

FICHA DE INVESTIGACION DE COMPETENCIA
APRECIACION

ANVERSO

CALIFICACION

ni el promotor ni el constructor son identificables por
su trayectoria

no influye positivamente para la compra

fuerte incentivo para la decision de compra

punto alto, el entorno no tiene edificaciones que
obstaculicen la vista

sector de baja circulacidn, vigilancia privada para
todos los vecinos

la calle es tranquila y de bajo transito

las vias de acceso son amplias y regularmente sin
atascamiento de trafico

se considera aun dentro de la zona exclusiva

bajo potencial de edificacion

las construcciones contiguas tienen mas de 20 afios de
contruidas y no son atractivas para el arrendamiento
como vivienda

zona consolidada con potencial de crecimiento, casas
contiguas de bajo movimiento, calle tranquila

volumetria atractiva, influye en la decisiéon de compra

conjunto privado, pocas unidades

departamentos de tamafio promedio para el estrato
social correspondiente

Sptimo

la mayoria de los departamentos cuentan con 1 bafio
por dormitorio mas bafio social

las dreas sociales son las mas favorecidas

areas comodas, todos los estacionamientos son
independientes

todas las unidades tienen bodega

cuenta con todos los servicios que se puede esperar
en éste estrato

no son factores influyentes para la compra

cuenta con sistemas de ahorro de energia y de
consumo de agua, a mas de los servicios estandar para
el estrato correspondiente

camaras de vigilancia, guardiania, control de accesos,
pocos usuarios, puertas de seguridad

cumple con el minimo requerido

no tiene servicios de costo elevado de mantenimiento,
el personal necesario par el mantenimiento es el
minimo que se podria disponer para un edificio

se trata de un sector de costo elevado, el edificio
cuenta con pocas unidades y le da privacidad al
usuario, los acabados son de lujo

Realizado por: Gabriel Vaca Y. , Arq.

Fecha: octubre - 2012
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Cuadro 3 Ejemplo de Ficha de evaluacién de la competencia - reverso

PROYECTO DE ANALISIS

caracteristicas constructivas
estructura

paredes
tipo de acabados
pisos
muebles cocina
closets
tuberia

agua caliente
drea de lavanderia
ascensor/marca

cisterna
estado actual
avance de obra
% avance construccion
valla publicitaria
departamento modelo
oficina de ventas

precios
valor total

precio m2 residencial
precio m2 otras categorias

precio estacionamientos

forma de pago
% entrada
valor entrada
% cuotas
total cuotas usd
nimero de cuotas
pago cuotas promedio
crédito hipotecario
valor del crédito hipotecario
plazos
tiempo de entrega
fecha de entrega

velocidad de ventas
unidades totales
unidades vendidas

unidades disponibles
tiempo de venta

absorcion

medios de promocion
valla publicitaria
hojas volantes
prensa
revistas
TV
internet
ferias
otros

atencion al cliente

persona que atiende
calidad de atencién

informacidn proporcionada

acero/hormigén

bloque
exclusivos
bambu/porcelanato
modulares/granito

modulares con frente de madera

cobre
centralizada con sistema de
recirculaciéon constante
independiente

Mitsubishi
si
por iniciar preventa
0%
no

no
no

140.000 usd

entre 1.450 y 1.650 usd/m2
1.800 usd/m2

8.000 usd

35%
49.000 usd
15%

.000 usd
16
1.350,12 usd
50%
70.000 usd

24 meses
octubre de 2014

1 mes

2,0 unidades/mes

asesor de ventas
excelente

completa

REVERSO
APRECIACION CALIFICACION
5
estructura sismoresistente de alta resistencia 5
Unico aceptado en éste estrato social 5
5
aporta significativamente a la decision de compra
Hogar 2000
Hogar 2000
5
5
5
basta con 1 sélo ascensor y es de una marca 5
reconocida
se estima la entrega en 18 meses + 6 de preventa
imposible evaluar en ésta etapa
4
costo elevado pero es aceptable respecto a los a
servicios y acabados
existe 1 local en planta que se comercializard a precio
especial
incluido 1 estacionamiento, el precio es por unidades 3
adicionales
. . 2
con una entrada alta se garantiza que los clientes
tengan el interés y la solvencia para la inversion, las
cuotas mensuales son bajas y accesibles para éste 5
estrato
libertad de financiamiento con cualquier entidad 5
tiempo razonable para la construccion
24 meses a partir del inicio de preventa

se entregara 2 unidades como trueque por la compra
del terreno

la estrategia descrita serd la aplicada al momento de
inicio de preventa, de momento aun no esta
disponible

personal calificado 5

buena disposicion y capacitacion de los vendedores 5
se proporcionara la informacién completa y

estructurada en formatos comprensibles y de 5

excelente calidad

Realizado por: Gabriel Vaca Y., Arq.

Fecha: octubre - 2012
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Las fichas de evaluacion comprenden criterios como datos del promotor/ constructor,
caracteristicas arquitectonicas y constructivas, emplazamiento, estado de la obra, y

estrategia comercial.

En el sector se encontré a 6 proyectos de vivienda en distintas etapas de avance,

siendo la competencia directa del Proyecto San Ignacio (fichas en anexos).

A cada uno de los parametros se lo ha sometido a evaluacion segun rangos como
"excelente, buena, aceptable, regular, mala”, o escalas similares, y a cada uno se le
ha asignado un valor del 1 al 5 (siendo 5 el mas elevado); con lo cual se logra una

medicidn mas precisa y objetiva.

Cuadro 4 Capos y rangos de evaluacion de los competidores

CAMPOS Y RANGOS DE EVALUACION

caracteristicas emplazamiento caracteristicas constructivas

vista excelente, buena, aceptable, regular, mala estructura brinda confianza/no brinda confianza
seguridad muy alta, alta, media, baja, inseguro paredes brinda confianza/no brinda confianza
ruido nulo, bajo, medio, alto, excesivo tipo de acabados

accesibilidad muy accesible, media, dificultosa pisos

. " - . exclusivos, lujo, intermedios, econémicos, sin acabados
exclusividad muy alta, alta, media, alguna, ninguna muebles cocina

costo m2 de terreno cuantificable closets

costo de arrendamiento muy alto, alto, medio, bajo, econémico tuberia brinda confianza/no brinda confianza
entorno inmediato excelente, bueno, aceptable, regular, malo agua caliente brinda confianza/no brinda confianza

area de lavanderia integrada a la cocina, independiente, en dreas comunales

caracteristicas arquitecténicas ascensor/marca . . . .
brinda confianza/no brinda confianza

estilo arquitecténico vanguardista, moderno, tradicional, desactualizado, cisterna si/no
numero de unidades hasta 15, hasta 30, hasta 45, hasta 60, mas de 60
area de las unidades dentro del promedio/fuera del promedio precios

ndmero de dormitorios Sptimo/fuera de demanda valor total

nudmero de bafios 1 por dormitorio + social+servicio, 1 por dormitorio+social, precio m2 residencial

cuantificable
aprovechamiento de vista muy bueno, bueno, aceptable, regular, malo precio m2 otras categorias

estacionamientos por

X ptimos, escasos, nulos precio estacionamientos
unidad

bodega bodegas para todos, bodegas para 75%, bodegas para 50%,

forma de pago

servicios completos + extras, basicos, insuficientes para el estrato % entrada . N .
muy accesible, poco accesible, nada accesible
valor entrada

areas comunales influyen,no influyen, afectan negativamente % cuotas

tecnologia alta, promedio, baja total cuotas usd

. . . . muy accesible, poco accesible, nada accesible
seguridad alta, promedio, baja numero de cuotas

estacionamientos de todos los proyectos deben cumplir, no es cuantificable pago cuotas promedio

costo estimado alicuota minimo, bajo, promedio 1 usd/m2, alto, muy alto crédito hipotecario

) ) K - X X muy accesible, poco accesible, nada accesible
percepcion de estatus muy alto, alto, promedio, bajo, popular valor del crédito hipotecario

velocidad de ventas

datos del promotor

unidades totales . . .
i ) promotor muy reconocido, poco reconocido, nada reconocido
unidades vendidas

unidades disponibles muy alta, alta, media, baja, muy baja marca bien posicionada, poco reconocida, sin

reconocimiento

X reconocimiento en el mercado
tiempo de venta

absorcién

entidades de respaldo muy confiables, poco confiables, ninguna

Realizado por: Gabriel Vaca Y. , Arq. Fecha: octubre - 2012
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Cuadro 5 Fichas acopladas 1/2

PROYECTOS

proyecto

direccién
tipo de edificacién
uso principal
NSE objetivo

promotor
reconocimiento en el mercado

des de respaldo

ruido
accesibilidad

m2 de terreno
de arendamiento sector
entorno inmediato

tilo arquitectonico
numero de unidades
area de las unidades
nuimero de dormitorios
nimero de bafios
aprovechamiento de vista
estacionamientos por unidad
bodega

Servicios

dreas comunales
tecnologia
seguridad
estacionamientos de visitas
sto estimado alicuota
percepcion de estatus

ECTO DE ANALISIS (SIG)

SANIGNACIO
Quito
Gonzalez Suérez
San Ignacio y Orellana
edificio
residencial
medio alto

mc r

Vera Pinto Construcciones
escaso
Proinmobiliaria

mie

buena
alta
bajo
muy accesible
alta
635 USD/m2
medio

moderno
13 depts + 1 local
843153 m2
1a3
11/2a31/2
bueno
P
si

agua caliente y gas centralizados,
guardiania, planta eléctrica para
todas las dreas

salon comunal, terraza con BBQ.
ELE]
ELE]
si
bajo
alto

FICHA DE INVESTIGACION DE COMPETENCIA

A (MLT)

EDIFICIO MALTA
Quito
Gonzalez Suarez
Gonzalez Suarezy Gonnessiat
edificio
residencial
medio alto y alto

RFS
muy reconocido

buena
alta
medio
muy accesible
alta
735 USD/m2
alto
bueno

modemo
32
69,10 a 170 m2
1a3
11/2a4
bueno
la2
si

agua caliente y gas centralizados,
guardiania, planta eléctrica para
todo el edificio

salon comunalterraza con BBQ
promedio
alta
si
medio
alto

B(GRF)

EDIFICIO GRAFITO
Quito
Gonzalez Sudrez
Gonzalez Suarez y Gonnessiat
edificio
residencial
alto

RFS
muy reconocido

buena
alta
medio
muy accesible
Elic)
945 USD/m2
muy alto
excelente

moderno
vl
58,60 a 136,50 m2
1a3
1a31/2
muy bueno
1a2
si
agua caliente y gas centralizados,
guardiania, planta eléctrica para
todo el edificio

salon comunal,terraza con
promedio
alta
si
alto
muy alto

C(SNC)

:
e

EDIFICIO SENECA
Quito
LaPaz
Gonnessiaty Bejarano
edificio
residencial
medio altoy alto

Nfiez Arquitectos
escaso
ninguna

aceptable
alta
bajo
muy accesible
alta
746 usd/m2
alto
excelente

tradicional
14
722390 m2
2a3
212 a 412
aceptable
2
1

agua caliente y gas centralizados

salon comunal, terraza con BBQ,

promedio

guardiania, cdmaras de vigilancia

5
alto
alto

Arg. Gabriel Vaca V.
Planificacién y Construccién

D (MAJ)

MAJESTIC PLAZA
Quito
La Paz
Av. 6 de Diciembre y Repliblica
edificio
residencial
medio alto

EDIFICIO TIRRENA
Quito
LaPaz
Av. 6 de Diciembre y A. Franco
edificio
residencial
medio alto

EDIFICIO BELONA
Quito
LaPaz
Av. 6 de Diciembre y Whymper
edificio
residencial
medio alto

Uribe & Schwarzkopf
muy reconocido

Gestores Inmobiliarios Sr. Alexander Charpentier
escaso escaso
- fideicomiso -

aceptable buena aceptable
media media media
alto medio alto
accesible dificultosa
media alguna media
765 USD/m2 767 USD/m2 720 USD/m2
medio bajo alto
aceptable bueno

media

bueno

vanguardista modemo tradicional
113 108 22
51a132m2 81a170m2
1a3 la3 1a3
11/2a21/2 1a21/2 11/2a21/2
regular bueno bueno
la2 la2 2
no si si

gas centralizado, guardiania,
planta eléctrica, agua caliente por
calefon a gas

agua caliente y gas centralizados, agua caliente y gas centralizados,
guardiania, planta eléctrica guardiania, planta eléctrica

salon comunal,sauna, turco, salon comunal, gimnasio, BBQ  salon comunal, terraza con BBQy
promedio baja promedio
promedio baja alta
18 15 sf
medio medio bajo
promedio bajo alto

MDI 2012 - Universidad San Francisco de Quito
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Cuadro 6 Fichas acopladas 2/2

PROYECTO DE ANALISIS

(s1G)

caracteristicas constructivas

estructura
paredes
tipo de acabados
pisos
muebles cocina
closets
tuberia
agua caliente
érea de lavanderfa
ascensor/marca
cisterna

acero/hormigén
bloque
exclusivos
bambti/porcelanato
modulares/granito
modulares con frente de madera
cobre
centralizada con sistema de
independiente
Mitsubishi
sf

estado actual

avance de obra
% avance construccion

valla publicitaria
departamento modelo

oficina

valor total
precio m2 residencial
precio m2 otras categorias

precio estacionamientos

por iniciar preventa
0%

precios

140.000 usd
entre 1.450 y 1.650 usd/m2
1.800 usd/m2
8.000 usd

forma de pago

% entrada
valor entrada
o cuotas
total cuotas usd
numero de cuotas
pago cuotas promedio
crédito hipotecario

valor del crédito hipotecario

tiempo de entrega
fecha de entrega

35%
49.000 usd
15%
21.000 usd
16
1.350,12 usd
50%
70.000 usd

plazos

24 meses
octubre de 2014

velocidad de ventas

unidades totales
unidades vendidas
unidades disponibles
tiempo de venta
absorcion

10
2
8
1mes
2,0 unidades/mes

medios de promocion

valla publicitaria
hojas volantes
prensa
revistas
v
internet
ferias

otros

atencion al cliente

persona que atiende
calidad de atencién

informacién proporcionada

ado por:

asesor de ventas
excelente
completa

Gabriel Vaca Y. , Arg.

A (MLT)

hormigén
bloque
exclusivos
bambu
modulares/granito
modulares
cobre
centralizada
independiente
4 ascensores LG
si

estructura
25%
si
no
no

150.376 usd
entre 1.500 y 1.800 usd/m2

incluidos

20%
30.075,20 usd
20%

75,20 usd
19
1.582,90 usd
60%
90.225,60 usd

19 meses
octubre 2013

32
21
11
11 meses
1,9 unidades/mes

asesor de ventas
excelente
completa

MDI 2012 - Universidad San Francisco de Quito

B (GRF)

hormigén
bloque
exclusivos
bambu
modulares/granito
modulares
cobre
centralizada
independiente
4 ascensores LG
si

acabados
80%

171.448 usd
entre 1.650 y 1.800 usd/m2

incluidos

20%
34.289,60 usd
20%
34.289,60 usd
8
4286,20 usd
60%
102.868,80 usd

8 meses
oviembre 2012

79
32
47
19 meses
1,7 unidades/mes

asesor de ventas
excelente
completa

C (SNC)

hormigén
bloque
lujo
piso flotante/porcelanato
modulares/granito
modulares
cobre
centralizada
independiente
Mitsubishi
si

estructura
40%
si

153.000 usd
1.200 a .1.400 USD

incluidos en la unidad

30%
45.900 usd
70%
107.100 usd
7
15.300 usd

7 meses
octubre de 2012

18 meses
0,4 unidades/mes

promotor
regular
muy limitada

D (MAJ) E(T1)

hormigon acero/hormigén
bloque bloque
intermedios intermedios
piso flotante piso flotante
modulares/granito modulares/granito
modulares modulares
cobre cobre
centralizada centralizada

integrada a la cocina integrada a la cocina

acabados acabados
80% 80%

104.650 usd
entre 1.350 y 1.500 usd/m2

82.173,40 usd
e 1.300 y 1.400 usd/m2

8.240 USD incluido

10% -
8.217,34 usd -

E E
24.652,02 usd 31.395 usd

p) 3

12.326,01 usd 5.232,50 usd

60% 70%
49.304,04 usd 73.255 usd

2 meses meses
30 de mayo de 2012 septiembre de 2012

109 108
101 86
8 22
28 meses 57 meses
3,6 unidades/mes 1,5 unidades/mes

asesor de ventas asesor de ventas
excelente aceptable
completa aceptable

F (BE)

acero/hormigén
bloque
intermedios
piso flotante
modulares/granito
modulares
cobre
calefén
independiente
Mitsubishi
si

mamposterfa/acabados
80%
no
no
no

146.625 usd
1.200 y 1.350 usd/m2

incluidos

30%
43.987,50 usd
3
14.662,50 usd
70%
102.637,50 usd

36 meses
0,4 unidades/mes

promotor
buena
aceptable

Fecha: octubre - 2012
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Luego de haber obtenido la informacion de cada uno de los competidores a mas de

la del Proyecto San Ignacio, se ha unido la informacion de todos en una sola ficha de

manera que sea posible observar a los proyectos en contexto.

3.2.1 EVALUACION CUANTITATIVA DE LOS COMPETIDORES

Una vez recopilados los datos de todos los proyectos individualmente se procede a
evaluar cada uno de los criterios antes descritos para determinar las potencialidades
y puntos débiles del proyecto, de manera que sea posible visualizar objetivamente

cada punto por separado.

A continuacion se muestra el detalle de la evaluacion de los aspectos mas
importantes y complejos, aunque también se analizara los puntos secundarios en un

resumen general.

El objetivo de tal evaluacion no es Unicamente el de verificar cual es el estado del
proyecto respecto a su competencia directa, sino también determinar los aspectos en
los cuales se podria mejorarlo para conseguir un proyecto mas fuerte en términos de

posicionamiento en el mercado y potencial de absorcion.

MDI 2012 - Universidad San Francisco de Quito
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3.2.1.1 EVALUACION DEL EMPLAZAMIENTO

Cuadro 7 Evaluacién del emplazamiento de los competidores

EVALUACION DEL EMPLAZAMIENTO - FICHAS DE ANALISIS DE LA COMPETENCIA

PROYECTOS PROYECTO DE ANALISIS (SIG)

)

N\
N

proyecto

SAN IGNACIO

vista buena
LEG] alta
uido bajo
accesibilidad muy accesible
exclusividad alta
costo m2 de terreno 635 USD/m2
costo de arrendamiento sector medio
entorno inmediato bueno

CALIFICACION

e —

F ) =

A (MLT) B (GRF) (SNC) (MAJ)

¢4

" ' | Al EE

EDIFICIO MALTA EDIFICIO GRAFITO EDIFICIO SENECA MAJESTIC PLAZA

CALFICACION
CALIFICACION
CALIFICACION

buena buena aceptable aceptable
ala ELE] alta media
medio medio bajo alto
muy accesible muy accesible muy accesible accesible
alta alta alta media
735 USD/m2 945 USD/m2 746 usd/m2 765 USD/m2
alto muy alto alto medio
bueno excelente excelente aceptable
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EDIFICIO TIRRENA

buena
media
medio
dificultosa
alguna
767 USD/m2
bajo
bueno

EDIFICIO BELONA

aceptable
media
alto
media
media
720 USD/m2
alto
bueno

Fecha: octubre - 2012
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3.2.1.2

Cuadro 8 Evaluacion de las caracteristicas arquitectdonicas de los competidores

PROYECTOS

EVALUACION CARACTERISTICAS ARQUITECTONICAS - FICHAS DE ANALISIS DE LA COMPETENCIA

SAN IGNACIO
]
moderno
9 depts + 1 local
842153m2
1a3
11/2231p
bueno
2
sl
agua caliente y gas centralizados,
guardianfa, planta eléctrica para
todas las dreas

salén comunal, terraza con BBQ.

CAUFICACION

CACIENE IR

A(MLT)

—
EDIFICIO MALTA

moderno
32
69,102 170 m2
1a3
11/2a4
bueno
1a2
sf
agua caliente y gas centralizados,
guardiania, planta eléctrica para
todo el edificio
sal6n comunal terraza con BBQ
promedio
alta
st
medio

CALFICACION

NCIRICIGINL] -

B (GRF)

CALFICACION

_

EDIFICIO GRAFITO

moderno
79
58,602 13650 m2.
1a3
12312
muy bueno
1a2
sl

NMOCIACIGEIRLG] -

agua caliente y gas centralizados,
guardianfa, planta eléctrica para [
tado el edificio
salén comunalterraza con |3
promedio a
alta s
s | ]
alto 2
5

muy alto

(SNC)

e
IR TET
Rom
EDIFICIO SENECA

tradicional
14
722350 m2
2a3
212342
aceptable
2
1

agua caliente y gas centralizados

sal6n comunal, terraza con BBQ
promedio
‘guardiania, cdmaras de vigilancia
5
alto
alto

CALFICACION

oo (W (oo o e

Arg. Gabriel Vaca V.
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(MAJ)

MAJESTIC PLAZA

vanguardista
113

1a3
11/2a21/2
regular
1a2
no

agua caliente y gas centralizados,
guardiania, planta ekéctrica

salén comunal,sauna, turco,
promedio
promedio
18
medio
promedio

CALIFICACION

EVALUACION DE LAS CARACTERISTICAS ARQUITECTONICAS

EDIFICIO TIRRENA

moderno
108
512132 m2
1a3
12212
bueno
1a2
sf

agua caliente y gas centralizados,
guardiania, planta eléctrica

salén comunal, gimnasio, BBQ.
baja
baja
15
medio
bajo
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EDIFICIO BELONA

tradicional
22
812170 m2
1a3
11/2a21/2
bueno
2
sl
gas centralizado, guardiania,
planta eléctrica, agua caliente por
calefén a gas
saln comunal, terraza con BBQ Y
promedio
alta
sl
bajo
alto

Fecha: actubwe - 2012
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3.2.1.3 EVALUACION DE LAS CARACTERISTICAS CONSTRUCTIVAS

Cuadro 9 Evaluacién de las caracteristicas constructivas de los competidores

EVALUACION CARACTERISTICAS CONSTRUCTIVAS - FICHAS DE ANALISIS DE LA COMPETENCIA

PROYECTOS PROYECTO DE ANALISIS (SIG) A (MLT) B (GRF) (SNC) (MAJ)

CALIFICACION
CALIFICACION
CALIFICACION
CALIFICACION
CALIFICACION

=
proyecto L
i AW
= B

SAN IGNACIO EDIFICIO MALTA EDIFICIO GRAFITO EDIFICIO SENECA MAJESTIC PLAZA EDIFICIO TIRRENA
cceves [
estructura acero/hormigén hormigén hormigén hommigén hormigén acero/hormigén
paredes blogue blogue blogue bloque blogue blogue
exclusivos exclusivos exclusivos lujo intermedios intermedios
bambu/porcelanato bambi bambi piso flotante/porcelanato piso flotante piso flotante
modulares/granito modulares/granito modulares/granito modulares/granito modulares/granito modulares/granito
modulares con frente de madera modulares modulares modulares modulares modulares
cobre cobre cobre cobre cobre cobre
agua caliente centralizada con sistema de centralizada centralizada centralizada centralizada centralizada
4rea de lavanderfa independiente independiente independiente independiente integrada a la cocina integrada a la cocina
Mitsubishi 4 ascensores LG 4 ascensores LG Mitsubishi 2 2

cistema sf sf sl s sf sf

T T -t vocs v e
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EDIFICIO BELONA

acero/hormigén
blogue
intermedios
piso flotante
modulares/granito
modulares
cobre
calefén
independiente
Mitsubishi
sf
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3.2.14 EVALUACION DE PRECIOS

Cuadro 10 Evaluacién de los precios de venta de los competidores

EVALUACION PRECIOS - FICHAS DE ANALISIS DE LA COMPETENCIA

PROYECTOS PROYECTO DE ANALISIS (SIG) A (MLT) B (GRF) (SNC)

i\

Y

d

LT

CALIFICACION
CALIFICACION

= = =
=} b=l o
o o o
< < <
o o (=}
o = o
= =i =1
= = =
(&} o (&}

| R . S a= | " i
proyecto . mg, -‘1‘- - 7 L ] ,

SAN IGNACIO EDIFICIO GRAFITO EDIFICIO SENECA MAJESTIC PLAZA EDIFICIO BELONA
precios 4
valor total 140.000 usd 150.376 usd 171.448 usd 125.000 usd 0 82.173,40 usd 104.650 usd 146.625 usd
precio m2 residencial entre 1.450 y 1.650 usd/m2 entre 1.300y 1.450 usd/m2 entre 1.450y 1.650 usd/m2 1.200 a.1.400 USD 4 entre 1.300 y 1.400 usd/m2 entre 1.350 y 1.500 usd/m2 entre 1.200y 1.350 usd/m2
precio m2 otras categorias 1.800 usd/m2 - - - - - -
precio estacionamientos 8.000 usd 8.000 8.000 incluidos en la unidad 8.240USD incluido incluidos

R et Voca Y. , A | Fecha: octubre - 2012
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3.2.1.5

EVALUACION DE FORMA DE PAGO

Arg. Gabriel Vaca V.
Planificacién y Construccién

Cuadro 11 Evaluacion de la forma de pago en los proyectos de los competidores

EVALUACION FORMA DE PAGO - FICHAS DE ANALISIS DE LA COMPETENCIA

PROYECTOS PROYECTO DE ANALISIS (SIG)

N
N
N

CALFICACION

proyecto

SAN IGNACIO

I

35% H
49.000 usd
15%
total cuotas usd 35.679 usd
niimero de cuotas 16
pago cuotas promedio 1235 usd/mes

crédito hipotecario 50%
valor del crédito hi 70.000 usd

A(MLT) B (GRF) (SNC)

CALIFICACION
CALFICACION

o1

==

B i

EDIFICIO MALTA EDIFICIO GRAFITO EDIFICIO SENECA
20% 20%
30.075,20 usd 34.289,60 usd
20% 20%
30.075,20 usd 34.289,60 usd
19 8
1.582,90 usd 4286,20 usd
60% 60%
90.225,60 usd 102.868,80 usd

pago de contado

CALFICACION

(MAJ)

LT

CALIFICACION
LT
CALFICACION

MAIJESTIC PLAZA EDIFICIO TIRRENA EDIFICIO BELONA

8.217,34 usd -
30% 30%

24.652,02 usd 31.395 usd 43.987,50 usd
2 6 3
12.326,01 usd 5.232,50 usd 14.662,50 usd
60% 70% 70%
49.304,04 usd 73.255 usd 102.637,50 usd
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3.2.1.6 EVALUACION DE LA ABSORCION

Cuadro 12 Evaluacidn de la absorcion de los competidores

EVALUACION ABSORCION - FICHAS DE ANALISIS DE LA COMPETENCIA

PROYECTOS PROYECTO DE ANALISIS (SIG) A (MLT) B (GRF) (SNC)
\]

=
"
——

=4

CALIFICACION
CALIFICACION
CALIFICACION
CALIFICACION
CALIFICACION
CALIFICACION

=2
o
o
<
=
c
=
=
o

Ll =
proyecto < -
- U
= ) | A

EDIFICIO MALTA EDIFICIO GRAFITO EDIFICIO SENECA MAJESTIC PLAZA EDIFICIO TIRRENA EDIFICIO BELONA
I - |

unidades totales 32 79 109 22
unidades vendidas 21 32 101 86 15
unidades disponibles 11 47 6 8 22 7
tiempo de venta 1mes 11 meses 19 meses 18 meses 28 meses 57 meses 36 meses
absorcion 2,0 unidades/mes 1,9 unidades/mes 1,7 unidades/mes 0,4 unidades/mes 3,6 unidades/mes 1,5 unidades/mes 0,4 unidades/mes

Realizado por: Galwiel Vaca Y. , Arg Fecha: octubre - 2012
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3.2.1.7 RESUMEN CUANTITATIVO DE LA EVALUACION

Cuadro 13 Calificacién final de los competidores

CALIFICACION DE LOS COMPETIDORES

PROYECTOS A (MLT) B (GRF) C(SNC)
CALIFICACION A-

proyecto

promotor 3 5 5 1 5 1 1
cteristicas del
caracteris |(fas e 4 4 4 a 3 3 3
emplazamiento
cteristi
cara. erls' lf:aS 5 4 a 4 3 3 a
arquitectonicas
caracteristicas
% 4 5 5 5 4 4 4
constructivas
estado actual 5 5 2 5 3 3
precios 3 3 4 3 5 5
forma de pago 4 4 3 1 3 3 3
absorcion 2 2 1 3 1 1
publicidad 5 5 5 1 5 2 2
atencion al cliente 5 5 5 1 5 3 3
Y R i vaca ¥ A Fecha: ocubre - 2012
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Grafico 38 Calificacion final de los competidores
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Luego de haber revisado el estado del Proyecto San Ignacio y de su competencia
directa, respecto a multiples factores como el emplazamiento, caracteristicas
arquitectonicas y constructivas, formas de pago, precios, absorcion, entre otros, es
posible entender cuan bien se posicionara el proyecto en el mercado y corroborar

que tendra la acogida esperada del mercado.

3.2.1.8 CONCLUSIONES
e Evaluar minuciosamente el potencial de cada competidor permite reconocer

los puntos débiles y las fortalezas del proyecto, convirtiéndose en una de las
mejores herramientas para tomar decisiones estratégicas que permitan estar
un paso delante de la competencia.

e Las caracteristicas del proyecto en suma demuestran que tiene un alto
potencial de acogida y que se encuentra dentro de los parametros requeridos

por el cliente y ofertados en los demas proyectos de la competencia.
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Imagen 4 Render Proyecto San Ignacio - Elaboracion propia

CAPITULO IV

ESTUDIO TECNICO - ARQUITECTONICO

MDI 2012 - Universidad San Francisco de Quito
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4. INTRODUCCION

El objetivo de la presente seccidn es el de evaluar las caracteristicas fisicas,
arquitectonicas del proyecto, asi como los puntos relevantes que lo distinguen de sus

competidores mas cercanos.

Comprende una evaluacion de las condicionantes fisicas del terreno y un extracto de
la normativa de zonificacion vigente, siendo estos los criterios fundamentales que
restringen el desarrollo volumétrico; posteriormente se describe la idea fuerza del
proyecto arquitectonico, los criterios tomados en cuenta para la distribucion funcional

y el plan masa propuesto.

Una vez definidos los criterios para el desarrollo del proyecto se evalta el cuadro de
areas y la programacion general, asi como la propuesta técnica estructural, de
sistemas y acabados, concluyendo con el andlisis del producto final a entregarse al

cliente.

4.1 CONDICIONANTES FiSICAS DEL TERRENO PARA EL DISENO

ARQUITECTONICO

Como se detall6 en el capitulo de localizacion, el proyecto se encuentra ubicado en
la Calle San Ignacio en el tramo comprendido entre la Av. Orellana y La Av.
Gonzalez Suarez, con la particularidad de ser un tramo de via curva con pendiente
ascendente hacia el Nor Oriente, lo cual implica un terreno con doble pendiente; por
una parte pendiente positiva perpendicularmente al frente de la via, y una pendiente

negativa de la via en sentido Norte Sur.

Estos factores han sido aprovechados para el disefio de los accesos peatonal y

vehicular y a su vez para reducir el volumen de excavacion necesario:

e El ingreso vehicular fue localizado hacia el extremo Norte del lindero del

terreno de manera que el vehiculo que sale de la rampa vehicular pueda

MDI 2012 - Universidad San Francisco de Quito
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tener visibilidad en el sentido inmediato de circulacion y resulte mas facil la
salida.

e El ingreso vehicular fue ubicado en el punto méas elevado del frente del
terreno de manera que se pueda reducir al menos 1,10 m la profundidad final
de excavacion para los subsuelos, lo cual reduce aproximadamente 540 m3
de desalojo de tierra.

¢ El nivel de Planta Baja se encuentra desplazado 1,08 m de altura por sobre el
punto mas alto de la pendiente de la via, lo cual de igual manera ayuda a
reducir costos de excavacion de aproximadamente 530 m3y a su vez eleva el
volumen del edificio dandole jerarquia y creando una barrera virtual entre el
espacio publico y el espacio privado.

e La pendiente positiva ayuda a que los departamentos tengan vista hacia la
via principal, lo cual influyé significativamente para la ubicacion del hall de

ascensores respecto a la planta de los distintos pisos del edificio.

El terreno colinda con viviendas de 2 pisos por todos los lados y la pendiente facilita
el aprovechamiento de vista hacia el Nor oeste; tampoco existen construcciones en

altura que obstaculicen la vista actualmente.
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Imagen 5 Fotografia del terreno - Tomada por Gabriel Vaca

FOTOGRAFIA DEL EMPLAZAMIENTO

Gabriel Vaca Y., Arqg. | Fecha: octubre - 2012

Analizando el asoleamiento, la orientacion del terreno obliga a que las fachadas

posterior y lateral izquierda reciban al alba, y la fachada Frontal y Lateral Derecha

estén direccionadas hacia el ocaso.

El poligono del terreno presenta un perimetro en forma de abanico, lo cual
condiciona al volumen superior a tener una forma similar en sus plantas, ya que al

regularizar el bloque con angulos rectos se perderia significativamente areas utiles.

El area del terreno es de apenas 494 m2 lo cual implica que se debe optimizar la
distribucion espacial y circulaciones al maximo y que las mismas tengan correlacion

con la estructura de subsuelos y circulaciones tanto vehicular como peatonal.
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Especialmente la circulacion vehicular se convierte en una de las condicionantes
mas significativas, pues para darle funcionalidad optima a los subsuelos y mantener
los radios de giro necesarios se tiene que partir de la disposicion de ejes de
columnas y nucleo de ascensores, los cuales se mantendran hasta la ultima planta

alta del edificio.

Podria decirse que existen varias limitantes fisicas, tal como en todo proyecto, pero
las mismas también podran ser aprovechadas para el disefio del edificio.

4.2 ZONIFICACION

El proyecto San lIgnacio se encuentra sometido a las siguientes regulaciones
municipales, las cuales conjuntamente con las condicionantes fisicas antes descritas

son el punto de partida obligatorio para el desarrollo del proyecto arquitecténico:
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Cuadro 14 Regulaciones Municipales para el Proyecto San Ignacio

REGULACIONES MUNICIPALES

ZONIFICACION A19 (A606-50) COEFICIENTES SAN IGNACIO

area de terreno

ALTURA DE EDIFICACION

ALTURA DE EDIFICACION

8 pisos

altura maxima 24m
numero de pisos 6
opcién a compra de pisos +2

COEFICIENTE DE OCUPACION O A O
COS TOTAL (original) 300% COS PB

COS TOTAL (ampliado) 400% 37% area util

COS PB ) 50% 37,23%
FORMA DE OCUPACION aislada

RETIROS COS TOTAL

Frontal 5m 63% area no computable

Laterales 3m 319.78%

Posterior 3m !

OCUPACION PB
7,25 O

Residencial mediana %
USO PRINCIPAL . USO RESIDENCIAL |USO COMERCIAL
densidad R2
OTROS hasta 30% otros usos 92,70% 7,25%
Realizado por: Gabriel Vaca V., Arqg. | Fecha: octubre - 2012

Segun el IRM (informe de regulacion metropolitana), el terreno presenta una

zonificacion tipo A19 (A606-50) ZUAE +2, lo cual significa que se podra construir:

de manera aislada, con retiros a todos los lados.

en planta baja se permite el adosamiento hacia uno de los laterales
respetando los retiros frontal y posterior.

hasta 6 pisos con opcion a compra de derecho a 2 pisos adicionales, con
aumento proporcional de coeficiente de ocupacion total.

coeficiente de ocupacion de Planta Baja del 50%

coeficiente de ocupacion total de 300% + 100% con la compra de 2 pisos

se podréa tener uso residencial, comercial, o de oficinas en el edificio pero en

todos los casos llegando a tener un minimo de 30% de vivienda.
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El proyecto se mantiene dentro de todas las normativas vigentes y presenta los

siguientes coeficientes:

e COS PB del 37,23%

e COS TOTAL de 319,78%

e 8 pisos ya que se acogera a la posibilidad de compra de 2 pisos adicionales

e Uso residencial predominante con el 92,70% y un local comercial en Planta
Baja con el 7,25%.

El COS PB del IRM es apenas del 50%, lo cual limitaria significativamente al
desarrollo del proyecto si el terreno tuviera un area mayor, pero al tratarse de un
terreno de tamafio mediano no llega a convertirse en una restriccion pues la
exigencia de mantener retiros a todo el perimetro resta incluso mas area que la que
el COS PB o COS total pudieran limitar.

A partir de la implementacion de las nuevas Ordenanzas, el Municipio de Quito se
encuentra fomentando la densificacion de las zonas urbanas, especialmente de las
centralidades, con lo cual ha re instituido la posibilidad de compra de pisos, es decir
el aumento de altura establecido segun el IRM o Linea de Fabrica. En éste caso se
cuenta con la posibilidad de comprar el derecho a edificar 2 pisos adicionales, es
decir extender la altura de edificacion a 8 pisos, mejorando significativamente el
potencial de negocio de éste proyecto, aunque el costo de acceder a tal beneficio es

bastante elevado como se describira posteriormente. (ver anexo)

4.3 |IDEA FUERZA

El proyecto San Ignacio evoca un estilo de vida, marcandose como meta brindarle al
usuario una experiencia de confort y calidad, al nivel de las expectativas de un nivel

socio econdémico alto.
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Particularmente el proyecto se desarrolla contemplando parametros como:

e Aprovechamiento maximo de la luz

e Conexion del usuario con el entorno - gran apertura de los espacios hacia el
exterior.

e Tectonica - la expresion de fuerzas en los elementos que las soportan

e Expresion funcional hacia el exterior

e Dinamismo

Cuadro 15 Concepto arquitectdnico - Proyecto San Ignacio

conexion con

expresion

funcional

el entorno

Realizado por: Gabriel Vaca V., Arq. | Fecha: octubre - 2012

Una vez identificados los lineamientos conceptuales mas relevantes, se explica a

continuacion de qué manera han sido traducidos al proyecto:

e Ventanales de gran magnitud de piso a techo en areas sociales; ventanales
corredizos en sala y dormitorio master para crear el efecto de balcones.

e Priorizar la ubicacién de las areas sociales para brindarles la mejor vista y
orientar los dormitorios para recibir la luz de la mafiana.

e Equidad para todos los departamentos en cuanto a vista hacia el frente.

e El volumen muestra parte de su estructura, los elementos de soporte vertical y
las losas son de lectura clara; de igual manera las fachadas se expresan como
elementos repujados a manera de piel exterior o recubrimiento del volumen.

e Los elementos de circulacion vertical asi como las areas de servicio son
claramente identificables desde el exterior.

e Las fachadas muestran grandes areas de vanos cerrados con vidrio, pero a su

vez exponen elementos estructurales y areas cerradas con paredes, lo cual
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ayuda a que el volumen sea muy ligero visualmente sin caer en el abuso de

los curtain walls que le dan un aspecto monolitico a los edificios y no
corresponden con el arquetipo de un edificio de vivienda.

e El uso de vanos y llenos en fachadas corresponde tanto a la funcionalidad

interior, como a la intencidén de crear un volumen dindmico de composicion

atractiva para el usuario.

Se pretende evocar un estilo contemporaneo, con lineas puras y detalles discretos
pero elegantes. A la vez se busca brindar ambientes confortables y de gran calidez

que faciliten un estilo de vida familiar.

La tendencia de disefio arquitecténico ya ha sido implementada previamente en
proyectos anteriores habiendo tenido gran acogida por parte de los usuarios, quienes
han sabido apreciar el dinamismo que las fachadas acristaladas le brindan a los

espacios.

Los conceptos aplicados para el disefio del Edificio San Ignacio responden
principalmente a la funcionalidad de los espacios y del conjunto en si, habiendo
focalizado la idea fuerza del disefio arquitectonico en la calidad de vida del usuario y

no en arquetipos o utopias conceptuales poco practicas.
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4.4 PLAN MASA

Cuadro 16 Resumen de unidades vendibles - Proyecto San Ignacio

RESUMEN UNIDADES

uso dormitorios cantidad unidades

Uso residencial 13 unidades
Departamentos tipo 1 118,93 m2 2 5 unidades
Departamentos tipo 2 84,01 m2 2 5 unidades
Departamentos tipo 3 153,07 m2 3 2 unidades
Departamentos tipo 4 74,99 m2 1 1 unidad

Uso comercial 1 unidad
Local 1 109,14 m2 1 unidad

Estacionamientos 27 unidades
Estacionamientos en venta 23 unidades
Estacionamientos visitas 4 unidades

Bodegas 11 unidades
Bodegas 11 unidades

* Nota: tanto estacionamiento como bodegas se comercializaran por
unidad

Realizado por: Gabriel Vaca Y., Arq. | Fecha: octubre - 2012

El proyecto para el Edificio San Ignhacio comprende unidades entre los 75 y los 153

m2, con un total de 13 departamentos y 1 local comercial.

Se ha distribuido las plantas de manera que existan Unicamente 2 departamentos de
2 dormitorios por piso desde el lero al 5to nivel, en el 6to piso existe una suite
duplex y un departamento de 3 dormitorios, y en el piso 7 existe ingreso para un sélo

departamento de 3 dormitorios

Se ha dispuesto en la Planta Baja el hall de ingreso con guardiania, la oficina de
administracion y un local comercial de 109 m2, ademas de las areas exteriores para
el ingreso peatonal y vehicular, y una terraza exterior a manera de extension del

salon comunal.

En la Terraza de cubierta se adecuara un area para BBQ, cubierta ajardinada y

servicios sanitarios.

La distribucion funcional es muy sencilla y responde a las condicionantes del terreno;

en primer lugar se ha subdividio las plantas en 2 departamentos por piso, de manera
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que todos los departamentos tengan vista hacia el frente, haciendo mas atractivas a
las unidades; y por otra parte se ha brindado calidad de ambiente a un espacio que
en casi todos los proyectos ha sido menospreciado, como es el hall de entrada a los
departamentos, dandole iluminacién natural y una vista interesante tanto a los

propietarios como a los visitantes.

4.5 DISTRIBUCION FUNCIONAL

En general se ha tratado de que cada area cumpla con su funcién optimizando
espacios y circulaciones, dandole a cada elemento una doble funcionalidad que ha

permitido maximizar las areas utiles en beneficio directo del usuario.

Grafico 39 Distribucion funcional Planta Tipo 1 - Proyecto San Ignacio

Area social Area social

REEIPZELeleN o] Gabriel Vaca Y., Arq. Fecha: octubre - 2012

El proyecto San Ignacio presenta una distribucion que parte del nucleo de escaleras,
ducto de instalaciones y ascensor, ya que por defecto son areas que no tienen
iluminacién natural. También se utiliza el bloque antes mencionado para disponer los
diafragmas que el edificio requiere para mantener su estabilidad estructural

aprovechando su perimetro.

MDI 2012 - Universidad San Francisco de Quito



.m- Arg. Gabriel Vaca Y. 92
s -_sn.dmr.-mw Planificacién y Construccién

El hall de ingreso a los departamentos se ubica hacia el frente del edificio de manera
que sea un area dotada de luz natural y buena vista, a manera de recibidor, previo a

la entrada a los departamentos.

Las areas sociales, sala y comedor, se disponen hacia el frente, aprovechando la

fachada con mejor vista.

A continuacion se ubica la cocina y nucleo de servicios (especialmente cocina y bafio
social), los cuales a su vez ayudan a separar las areas sociales de las areas mas

privadas.

Grafico 40 Distribucion funcional Planta Tipo 2 - Proyecto San Ignacio

| B
N ‘
| Vestidor
B B
K Sala de estar
{
B favander
B K
Area social Areasocial
Realizado por: Gabriel Vaca V., Arq. | Fecha: octubre - 2012

Los dormitorios se orientan hacia la parte posterior, para aprovechar la luz de la

manana.

Cada dormitorio cuenta con su propio bafio como parte de los requerimientos
comunes de los clientes de estrato medio alto y alto, adicionalmente se ha tratado de

ubicar la maxima cantidad posible de bafios completos hacia las fachadas para su
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optimo funcionamiento, contando asi con iluminacion y ventilacion natural en lugar de

desperdiciar recursos energéticos y econémicos en sistemas mecanizados.

Las areas de lavanderia estan ubicadas cerca del ducto de instalaciones de manera
gue exista el minimo recorrido posible para la ventilacion de secadoras, pues una
evacuacion de vapor incorrecta podria exponer a los ocupantes a problemas de
salud, y en caso de disponer las lavanderias hacia las fachadas, estas sufririan

deterioro y requeririan de mantenimiento mas frecuentemente.

Grafico 41 Distribucion funciona Planta Baja - Proyecto San Ignacio

N

Salén comunal

clrculacion
Circulacion |

Local comercial

Realizado por: Gabriel Vaca V., Arq. Fecha: octubre - 2012

En la Planta Baja se ubica un local comercial, el mismo que cuenta con acceso
independiente desde el exterior; el hall de ingreso peatonal sirve como distribuidor y

comprende un area de recepcion y control de acceso, y un area para sala de espera.

En la parte posterior de la Planta Baja se encuentra la oficina de Administracion y el
Salén Comunal, el mismo que tiene la posibilidad de abrirse hacia la terraza

posterior, ganando ese espacio en caso de reuniones de mayor concurrencia.
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Se podria resumir diciendo que el proyecto ha sido aprovechado al méximo en
cuanto a su potencial de edificabilidad, tratando de poner a favor todas las
condicionantes relevantes como son la orientacidon solar, visuales y distribucion de
ambientes priorizando las areas sociales, Adicionalmente se ha tomado muy en
cuenta los aspectos funcionales de las areas de servicio como bafios, cocina y area
de lavanderia de manera que cumplan con aspectos fundamentales como
dimensionamientos y distribucion adecuada, y adicionalmente permitan reducir
costos por tema de instalaciones y faciliten el mantenimiento y control de los distintos

sistemas.
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4.6 CUADRO DE AREAS

Cuadro 17 Cuadro de areas % - Proyecto San Ignacio

CUADRO DE AREAS

Area NO
Uso Area util (m2) computable (m2) Area bruta(m2)
SUBSUELO 3
Estacionamientos x 9 u.

Bodegas x 9 u
Servicios Comunales
Circulacién vehicular

Circulaciéon peatonal y ductos

SUBSUELO 2 494,00
Estacionamientos x 10 u. 137,43
Bodegas x 2u. 15,12
Servicios Comunales
Circulacion vehicular 273,90
Circulaciéon peatonal y ductos 67,55

SUBSUELO 1 494,00
Estacionamientos 8 u. 116,40

Servicios Comunales 24,10
Circulacion vehicular 283,01
Circulaciéon peatonal y ductos 70,49
PLANTA BAJA 262,14
Administracion 11,22
Salén Comunal 56,18
109,14
7,36
Circulacion peatonal y ductos 78,24
Circulacion vehicular a S1 66,77 no suma al drea bruta
'rl':;':::iij:scublerta S eiee 63,06 no suma al area bruta
Areas exteriores 102,03 no suma al drea bruta
242,07
Departamento 101 118,93
Departamento 102 84,01
Circulacion peatonal y ductos 39,13
242,07
Departamento 201 118,93
Departamento 202 84,01
Circulaciéon peatonal y ductos 39,13

Realizado por: Gabriel Vaca V., Arq. Fecha: octubre - 2012
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Cuadro 18 Cuadro de areas 2/2 - Proyecto San Ignacio

CUADRO DE AREAS

Departamento 301

Departamento 302
Circulacion peatonal y ductos

Departamento 401
Departamento 402
Circulacion peatonal y ductos

Departamento 501

Departamento 502
Circulacion peatonal y ductos

Departamento 601
Primer piso dept duplex 602
Circulacion peatonal y ductos

Departamento 701
Segundo piso dept duplex 702
Circulacion peatonal y ductos

TERRAZA
Area recreativa cubierta
Servicios higiénicos
Area recreativa descubierta
Circulacion vertical y ductos
Area tanque gas centralizado

TOTALES

AREA DEL TERRENO

COS PB

COS TOTAL

Realizadopor ___ [CTEREENET

Area atil (m2)

computable (m2)

2/2
Area bruta(m2)

242,07
118,93
84,01
39,13
242,07
118,93
84,01
39,13
242,07
118,93
84,01
39,13
242,43
153,07
50,23
39,13
216,96
153,07
24,76
39,13
90,08
45,97
9,47
127,68 no suma al area bruta
34,64
24,63 no suma al area bruta
1.579,73 43.116,23 3.503,96
494,00 m2
37% %
320% %

maximo las posibilidades que el terreno podia brindar.

Fecha: octubre - 2012
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Se puede identificar que se ha respetado los coeficientes de ocupacion determinados
en el IRM, sin haber superado apenas el 320% sobre 400% que era el limite
permitido; pero de ninguna manera se ha desperdiciado area potencial edificable en

circulaciones innecesarias o detalles volumétricos, por el contrario se ha explotado al



Arg. Gabriel Vaca Y. 97
/ha Planificacién y Construccién

Estudio arquitectdnico

4.7 PROGRAMACION GENERAL

Recapitulando, el edificio San Ignacio cuenta con las siguientes unidades a ser

comercializadas:

Cuadro 19 Resumen de unidades vendibles - Proyecto San Ignacio

RESUMEN UNIDADES

uso dormitorios cantidad unidades

Uso residencial 13 unidades
Departamentos tipo 1 118,93 m2 2 5 unidades
Departamentos tipo 2 84,01 m2 2 5 unidades
Departamentos tipo 3 153,07 m2 3 2 unidades
Departamentos tipo 4 74,99 m2 1 1 unidad

Uso comercial 1 unidad
Local 1 109,14 m2 1 unidad

Estacionamientos 27 unidades
Estacionamientos en venta 23 unidades
Estacionamientos visitas 4 unidades

Bodegas 11 unidades
Bodegas 11 unidades

* Nota: tanto estacionamiento como bodegas se comercializaran por
unidad

En total se cuenta con 13 unidades de vivienda, entre los 75y los 153 m2, de 1 a 3
dormitorios, con 2 estacionamientos para 10 de los departamentos, mas 1
estacionamiento respectivamente para el local comercial, y para 2 de los

departamentos de menor tamafo.

De igual manera se ha asignado 1 bodega para cada departamento, salvo para la

suite.

Se estd cumpliendo con los requerimientos del segmento alto al cual esta dirigido el
proyecto, pues en su gran mayoria cuentan con 2 vehiculos por familia; asi mismo es

necesario contar con una bodega de tamafio mediano.
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4.8 ANALISIS DE COEFICIENTES

Las areas del edificio se distribuyen de la siguiente manera:

Cuadro 20 Andlisis de coeficientes de areas - Proyecto San Ignacio

COEFICIENTES (SOBRE EL 100% DEL AREA BRUTA)

Area bruta 3.503,96 m2 1275,58%
Area util 1.579,73 m2 45,08%
Area no computable 43.116,23 m2 1230,50%
Area no computable 54,92%
Hall de circulacion y ductos
. . 386,79 m2 11,04%
(pisos superiores)
Hall de circulaciéon y duct
all de circulacién y ductos 199,42 m2 5,69%
(subsuelos)
Circulacién vehicular 777,09 m2 22,18%
71,95 m2 2,05%
Servicios comunales
e 68,56 m2 1,96%
(areas de maquinas)
A ti biert
re,a recreativa cubierta y 45,97 m2 131%
Salén comunal
Realizado por: Gabriel Vaca V., Arq.

Se ha conseguido un aprovechamiento del 45% del total de Edificio en areas utiles,
tomando en cuenta que estan incluidas en el total del area bruta, las areas de los 3
subsuelos y areas recreativas cubiertas de terraza asi como tapa grada y cubierta de
ascensor, siendo el méaximo desarrollo alcanzable cumpliendo con todas las

regulaciones municipales y brindandole calidad espacial al usuario.

El area bruta total del edificio supera ligeramente los 3.500 m2, lo cual denota que es

un proyecto de mediana magnitud a pesar de las pocas unidades a comercializarse.
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Grafico 42 Porcentaje de areas sobre el area bruta total

% areas totales detalladas (3.503,96 m2)
50,00%
45,08%
45,00% 1 Area util
40,00% -+—
M Hall de circulacién y ductos (pisos superiores)
35,00% +—
M Hall de circulacién y ductos (subsuelos)
30,00% -+
25,00% +— 27 18% M Circulacién vehicular
20,00% -— M Estacionamientos
15,00% +—
10,69% Bodegas
10,00% -
M Servicios comunales (4reas de mdaquinas)
0, - —
5,00% 2,05% 1,96% 1,31%
0.00% —— || | Area recreativa cubierta y Salén comunal

3.503,96 m2 100,00%

1.579,73 m2 45,08%

Hall de circulacion y ductos (pisos superiores) 386,79 m2 11,04%
Hall de circulacion y ductos (subsuelos) 199,42 m2 5,69%
Circulacidn vehicular 777,09 m2 22,18%
Estacionamientos 374,45 m2 10,69%
71,95 m2 2,05%

Servicios comunales (areas de maquinas) 68,56 m2 1,96%
Areas recreativas cubiertas y Salén comunal 45,97 m2 1,31%

Realizado por: Gabriel Vaca V., Arg. Fecha: octubre - 2012

En el gréafico superior se puede notar los bajos coeficientes de areas no computables,
en donde es necesario recalcar que por la corta magnitud del terreno existen muy
pocas opciones para el desarrollo de la circulacién vehicular, especialmente si el
objetivo es darle comodidad al usuario para la circulacién y las maniobras de

aparcamiento.
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Grafico 43 Composicion de dreas utiles por uso - Proyecto San Ignacio

Composicion de areas utiles por uso
(1.579,73 m2 = 45,08%)

2,13%
3,11%

M Uso residencial
Uso comercial

M Areas comunales Gtiles
39,84%

Area bruta 3.503,96 m2 1275,58%

Area util 1.579,73 m2 45,08%

Uso residencial 1.395,83 m2 39,84%
Uso comercial 109,14 m2 3,11%
Areas comunales Utiles 74,76 m2 2,13%

Realizado por: Gabriel Vaca Y. , Arq. | Fecha: octubre - 2012

Las ordenanzas municipales permiten el uso de un maximo de 70% del area util en

otros usos distintos al residencial, mas se estd cumpliendo con mucho margen la

normativa vigente.

El uso residencial es predominante con un 40% del area bruta total, y se cumple
también con un porcentaje superior al requerido de areas comunales segun las

normas especificas para tales espacios.
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Grafico 44 Porcentaje de areas habitables y de circulacion en pisos superiores - Proyecto San Ignacio

% areas habitablesy de circulaciones en pisos superiores
(PBaP7 1931,88 m2)

18,23%

M Areas habitables

M Areas de circulacién y

ductos
Area habitable + circulaciones
(pisos superiores) 1.931,88 m2 100,00%
Areas habitables 1.579,73 m2 81,77%
Areas de circulacién y ductos 352,15 18,23%

Realizado por: Gabriel Vaca Y., Arq. | Fecha: octubre - 2012

Del total de areas ubicadas en pisos superiores se ha determinado un 18% para hall

de circulacion e ingreso a las unidades, manteniéndose por debajo del 20%
considerado como promedio para circulaciones en edificios para estrato medio alto y

alto.

Grafico 45 Porcentaje de circulacion vehicular, peatonal y ductos - Proyecto San Ignacio

% de circulaciones vehicular, peatonal y ductos
(3503,96 m2)

M Areas circulacién vehicular,
peatonal y ductos

M Area total restante

3.503,96 m2 1275,58%

Areas circulacion vehicular, peatonal y ductos 1.363,30 m2 38,91%
Area total restante 2.140,66 61,09%

Realizado por: Gabriel Vaca Y. , Arq. Fecha: octubre - 2012
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En el grafico superior se analiza el porcentaje total de areas de circulacion,
incluyendo rampas vehiculares y areas de maniobras, e incluso en esta evaluacion,

la circulacion total no llega a un 40% del area bruta total.

Grafico 46 Porcentajes de usos de la edificacion - Proyecto San Ignacio

% usos de la edificacion (1504,97m2 area util vendible)

7,25%

W Uso residencial

Uso comerecial

Usos de la edificacion 1.504,97 m2
Uso residencial 1.395,83 m2 92,75%
Uso comercial 109,14 m2 7,25%

Realizado por: Gabriel Vaca V., Arq. | Fecha: octubre - 2012

Finalmente se detalla el total de areas utiles comercializables de manera que se

pueda comenzar a desarrollar una primera aproximacion a las politicas de precios y

comercializacion.

En total existen casi 1.400 m2 de vivienda a ser puestos a la venta, mas 109 m2
comerciales, dando un total de 1500 m2 que entraran al stock inmobiliario del

mercado, para entrega en 24 meses.

4.9 PROPUESTA TECNICA

Con base en experiencias previas de construccion, se expone el componente técnico

en base al cual ha sido planificado el proyecto:

MDI 2012 - Universidad San Francisco de Quito



Arg. Gabriel Vaca V. 103
.m Planificacién y Construccién

Estudio arquitectdnico

4.9.1 ESTRUCTURA

Se ha previsto la construccion con estructura metalica, tanto por velocidad de

montaje como por las caracteristicas de sismo resistencia que presenta.
El sistema se compone de:

e Cimentaciones con zapatas independientes bajo sistema tradicional de
construccion en hormigoén.

e Estructura de columnas, vigas principales y secundarias en acero (segun
especificaciones técnicas).

e Diafragmas con columnas y diagonales en acero, mas hormigén de relleno.

e Losas de hormigbn macizas de 10 cm de espesor soportadas sobre correas tipo
"G" dispuestas a 60cm de espaciamiento para sistema de encofrado tradicional
con tableros de 1,20 x 0,60cm.

¢ Columnas metalicas rellenas de hormigdn para brindar inercia al sistema y como
soporte adicional en caso de incendio.

e Mamposteria tradicional de bloque enlucido.

Previamente se ha construido ya un proyecto bajo éste sistema constructivo,
pudiendo decir que es muy beneficioso en aspectos como velocidad de ejecucion,
facilidad de montaje (contra fundicion de los elementos estructurales en sistema

tradicional), bajo peso de la estructura, y mejor comportamiento sismico.

Adicionalmente representa un ahorro de espacio en planta por la reduccion de la
seccién de las columnas y por la posibilidad de ampliar las luces entre ejes.

Los puntos en contra de éste sistema radican en la maleabilidad del acero ante un
escenario de incendio y el costo superior de una estructura metalica como tal, mas
son factores ya contemplados tanto en el presupuesto del proyecto como en el plan

de gestion de riesgos a detallarse en el capitulo gerencial.
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Cuadro 21 Cuadro de acabados y sistemas - Proyecto San Ignacio

area

interior departamentos

piso areas sociales
pintura paredes
interiores
iluminacidn interior

detalles cielo raso

puerta principal
cerradura puerta
principal

puertas interiores
interruptores y tomas
eléctricas

sistema de audio
lineas telefénicas

cocina
estilo de cocina
piso cocina
pared cocina
meson cocina
muebles cocina
plancha de cocina
extractor de olores de
cocina

bafos
griferia y sanitarios
piso bafios
pared bafios
mueble lavabos
meson lavabos
espejo bafo

mamparas de duchas

dormitorios

closets

piso

detalles cielo raso

CUADRO DE ACABADOS Y SISTEMAS

planes de acabados

opcion 1 opcion 2 opcion 3
original entrega plus 1 plus 2
bambu bambu media duela chanul
1 color 2 colores pintura pintura + estuco veneciano
estandar plus premium

gypsum plano

puerta de seguridad
3 puntos de cerrojo llaves
incopiables
MDF

veto nieve

no
1

americana o tradicional
porcelanato
ceramica
granito claro
estandar
no

no

FV
ceramica
ceramica

si

marmol travertino
no

no

modulares con frente estandar

bambu

gypsum plano

luz indirecta o detalles en
dreas sociales
puerta de seguridad
3 puntos de cerrojo llaves
incopiables
MDF

veto nieve

no
2

americana o traidicional
porcelanato
porcelanato
granito oscuro
plus
si

si

FV
porcelanato
porcelanato

si
granito claro

no

vidrio templado estandar

modulares con frentes de
férmica personalizada
(seguin catalogo)
bambu

luz indirecta o doble altura

luz indirecta o detalles en
areas sociales y dormitorios
puerta de seguridad
3 puntos de cerrojo llaves
incopiables
MDF

bticino

si
2

americana o traidicional
granito
porcelanato
granito oscuro
plus ++
si

si

FV linea premium
porcelanato
porcelanato

si
granito oscuro
si
vidrio templado personalizado

modulares con frentes de
madera

media duela chanul
luz indirecta o detalles
especiales

Realizado por: _____ [CENRERANY

Fecha: octubre - 2012
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Proyecto pensado para el cliente.- El proyecto San Ignacio se ha orientado hacia

un mercado de estrato alto, que busca un producto diferenciado con calidades

superiores a las exigidas por el consumidor promedio.

Personalizacion de los acabados.- Anticipando una de las estrategias de
comercializacion, se ha desarrollado un mecanismo con el cual se ofreceréa al cliente
la posibilidad de escoger entre una vivienda de acabados de nivel alto con los
acabados estandar del proyecto al precio original de oferta, o entre los paquetes de

acabados Plus 1y Plus 2, cada uno con un costo adicional para el cliente.

Flexibilidad.- Incluso se ha previsto el escenario en que alguno de los compradores
busque mantenerse dentro de uno de los paquetes ofertados pero con uno o varios
acabados de otro de los planes propuestos, para lo cual se ha contemplado también

una politica especial de manejo.

Como previamente se menciond cada uno de los paquetes de acabados concuerda
con el estrato econdémico al cual esta direccionado el proyecto, y todos ejemplifican la

calidad de vida a la cual esta orientada la propuesta arquitectonica.

El efecto real de brindar la posibilidad de personalizacion de los ambientes a los
clientes conlleva un impacto psicolégico positivo que nos brindard una ventaja

competitiva respecto a la competencia.
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Cuadro 22 Acabados y sistemas para areas comunales - Proyecto San Ignacio

ACABADOS EN AREAS COMUNALES Y SISTEMAS

dreas comunales
piso halls porcelanato
ingreso peatonal piedra/granito

sistemas

alarma si
camaras de vigilancia en i
areas de circulacién !
detectores de humo y i
2as si
agua caliente i
centralizada !
tuberias agua potable cobre
gas centralizado si
control de accesos con i
tarjeta magnética !
ventilaciéon mecanica de ,
subsuelos !
puerta automatica en
ingreso vehicular con si
control remoto
generador eléctrico para )
todas las areas !
roceadores en
estacionamientos si
vehiculares
bombas agua potable Grundfos
ascensor Mitsubishi
estructura metdlica / sismoresistente

Realizado por: Gabriel Vaca Y., Arq.

Fecha: octubre - 2012

Del mismo modo, los acabados de areas comunales y sistemas incluidos para el
funcionamiento del proyecto han sido escogidos por ser los mejores del mercado,
ofreciendo al cliente calidad y una expectativa de comodidad, y tranquilidad sobre la

inversion realizada.
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4.10 PRODUCTO FINAL

El resultado del disefio arquitectonico y planificacion para el Proyecto San Ignacio es
el siguiente:

Grafico 47 Render - Proyecto San Ignacio

REEIIVEL[Nelo]el Gabriel Vaca Y., Arq.

Grafico 48 Render - Proyecto San Ignacio

Realizado por: Gabriel Vaca Y. , Arq. |
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Grafico 49 Fachadas - Proyecto San Ignacio

QCEIMZe[ofelels  Gabriel Vaca V., Arq. | Fecha: octubre - 2012

Grafico 50 Planta Tipo 1 (pisos 1 a 5) - Proyecto San Ighacio

sala comedor

BEEIZLo[oRlelell Gabriel Vaca V., Arg. Fecha: octubre - 2012
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Grafico 51 Planta tipo 2 (pisos 6 a 7) - Proyecto San Ignacio

sala comedor

Gabriel Vaca V., Arq. | Fecha: octubre - 2012

Grafico 52 Planta departamento tipo 1 - Proyecto San Ignacio

sala comedor

REEIVEl[elelely  Gabriel Vaca Y., Arq. Fecha: octubre - 2012
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Grafico 53 Planta departamento tipo 2 - Proyecto San Ignacio

Realizado por: Gabriel Vaca V., Arq. Fecha: octubre - 2012

Grafico 54 Planta departamento tipo 3 - Proyecto San Ignacio

sala de estar

i

sala comedor - -

B i‘,,;g,.,.z

- T ==

Realizado por: Gabriel Vaca V., Arq. | Fecha: octubre - 2012
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Grafico 55 Planta departamento tipo 4 - Proyecto San Ignacio

1
.

reacine; 1L

=

all |-

{ hall

4

Gabriel Vaca V., Arq. Fecha: octubre - 2012
4.11 CONCLUSIONES

Se ha desarrollado un producto de calidad, dirigido a usuarios de clase media alta
gue busquen una zona central y distinguida en la ciudad de Quito, y que ademas le
brinde al cliente la percepcion de valor agregado que interprete su requerimiento de

comodidad y estatus.

e Los departamentos en su gran mayoria constan de 2 dormitorios, lo cual los
destina especialmente para familias jovenes o para parejas maduras.

e Las caracteristicas espaciales y formales son atractivas para el cliente y se
convierten en el punto fuerte para la comercializacion.

e Los conceptos se han traducido hacia el volumen y los espacios, lo cual
aporta a generar un estilo de vida prometedor para el usuario.

e Las distintas distribuciones de las plantas arquitecténicas presentan orden y

funcionalidad, pensando en la comodidad de los futuros usuarios.
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Imagen 6 Portada capitulo de Costos - Realizado por Gabriel Vaca Y.

N, = o e

CAPITULO V

ANALISIS DE COSTOS
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5. INTRODUCCION

El presente capitulo tiene como objetivo analizar detalladamente los distintos
componentes que tienen incidencia en el costo final del proyecto, para identificar la
procedencia de cada uno y de acuerdo a sus caracteristicas particulares desarrollar

las estrategias que permitan la obtencion de los resultados de negocio esperados.

Se parte del costo total del proyecto y conforme sea necesario se amplia la
informacion para analizar cada uno de sus componentes y sus caracteristicas

particulares.

Cuadro 23 Costo unitario de construccion - Proyecto San Ignacio

COSTO UNITARIO DE CONSTRUCCION

Costo Total $2.106.781
Total m2 de construccion 3504 m2
Total m2 de venta 1677 m2
Costo unitario por m2 de venta $ 1.256,37
Costo unitario de construccion $ 601,26
* El costo unitario de construccién esta dividido para el total de m2 incluyendo subsuelos
Gabriel Vaca V., Arq. Fecha: octubre - 2012

5.1 DESCOMPOSICION DEL COSTO TOTAL DEL PROYECTO

Cuadro 24 Costos Generales - Proyecto San Ignacio

COSTO TOTAL 2.106.781

$
P COSTO DEL TERRENO $ 201.292
"W COSTOS DIRECTOS $ 1.563.874
P COSTOS INDIRECTOS $ 279.864
"l COMPRA ALTURA 2 PISOS $ 61.750 3%

Realizado por: Gabriel Vaca V., Arq. | Fecha: octubre - 2012

Grafico 56 Incidencia de costo de los principales capitulos del presupuesto en el Costo Total

En el cuadro 5.1 se describe la composicion general de los costos del proyecto,
donde los costos directos representan el 74% del total del presupuesto; también son

significativos los costos indirectos con un 13%, y el costo del terreno con un 10%.
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En éste proyecto en particular se aplicara a la posibilidad de compra de altura de
edificacion, con lo cual se pasaria de un IRM original de 6 pisos de altura a uno de 8
pisos, por ello se ha incluido también este particular como uno de los componentes

basicos del costo del proyecto que representa un 3% del costo total.

5.1.1 COSTO DEL TERRENO

Cuadro 25 Analisis de costo del terreno por el Método Residual - Proyecto San Ignacio

PROYECTO SAN IGNACIO

AVALUO DEL TERRENO POR EL METODO RESIDUAL

datos para vivienda unidad valores

area de terreno m2 494
precio m2 de venta en la zona usd/m2 1358
ocupacion del suelo COS % 50%
altura original permitida (h) pisos 6
K= drea dtil % 80%
rango de incidencia (terreno) alfa | % 10%
rango de incidencia (terreno) alfa Il % 15%
drea construida méxima = drea*COS*h 1482
area util vendible=area max * K 1186
valor de ventas = drea util *precio de venta (m2) $1.610.340
alfa | peso del terreno $161.034
alfa Il peso del terreno $241.551
media alfa $201.292
valor m2 terreno en usd/m2 S 407

valor del terreno 407 usd/m2 $201.292

375usd/m2 $ 185.250

avaluio AIVA segun IRM (avalio Municipal)

valor requerido por los propietarios 405 usd/m2 $ 200.000

Nota: los valores por m2 referenciales, asi como m2 de construccién
fueron ponderados excluyendo las dreas de subsuelos

Realizado por: Gabriel Vaca V., Arq. | Fecha: octubre - 2012

El terreno para el proyecto es propiedad de dos herederos, siendo uno de ellos el
promotor del proyecto. El costo del mismo (100%) ha sido negociado en 200.000
usd, pero para efectos del presente andlisis se ha realizado un estudio del costo
potencial del terreno por el método residual, cuyo resultado serd tomado como el

costo real del terreno.
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Ha sido escogido el método residual pues analiza el costo del terreno en base a
factores facilmente determinables, como el potencial de edificabilidad en el mismo y
el costo ponderado del m2 de venta para construcciones de segmento similar en el

entorno inmediato.

5111 DETERMINACION PRELIMINAR DEL VALOR DE VENTA
m?2

Cuadro 26 Ponderacion del valor de m2 de venta del sector - Proyecto San Ignacio

PONDERACION DEL VALOR DE m2 DE VENTA EN EL SECTOR

tomando en cuenta 3 de los proyectos mas representativos del sector inmediato

PROYECTO PRECIO DE VENTA PROMOTOR VELOCIDAD VENTAS FACT. PONDERACION PROPORCIONAL
A EDIFICIO MALTA 1361 usd/m2 RFS 1,91 unidades/mes 27% S 361
B. EDIFICIO GRAFITO 1486 usd/m2 RFS 1,68 unidades/mes 23% $ 348
C. MAIJESTIC PLAZA 1297 usd/m2  U&SCHWARZKOPF 3,61 unidades/mes 50% S 650
PROMEDIO 1381 usdlm2| 7 unidades/mes 100%

PRECIO PONDERADO DE VENTA m2 EN EL SECTOR

B. GRAFITO C. MAJESTIC

Fecha: octubre - 2012

Realizado por: Gabriel Vaca Y. , Arq.

Para el desarrollo del método residual se ha analizado 3 proyectos representativos
del segmento de mercado para estrato medio-alto y alto, destinados a vivienda en
altura, en base a los cuales se ha determinado un costo ponderado de m2, el mismo
gue sera util para determinar el costo del terreno (método residual) y posteriormente

para determinar un margen preliminar de utilidad del negocio.
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5.1.2 PRESUPUESTO DE CONSTRUCCION

Cuadro 27 Costo de construccidn - Proyecto San Ignacio

COSTOS DE CONSTRUCCION PROYECTO SAN IGNACIO - FACTIBILIDA

zados al 07 de octubre de 2012 en base a costos de mercado reales para la

A. COSTOS INDIRECTOS

a.Pu Publicidad S 17.690 1,0%
a.Ta Permisos y tasas S 7.325 0,4%
a.ln Corretaje inmobiliario y comisién por ventas S 59.661 3,2%
a.Go Gastos de oficina S 2.880 0,2%
a.Sb Pagos de servicios basicos S 7.200 0,4%
a.Ms Mensajeria S 6.480 0,4%
a.Cb Movilizacién y combustibles S 270 0,0%
a.Dt Direccidn técnica y disefios profesionales S 118.351 6,4%
a.Prs Interés préstamo bancario 0,0%
a.Com Comisidn gestion financiamiento S 6.600 0,4%
a.Se Seguros de salud, accidentes y gastos médicos S 6.000 0,3%
a.Ho Honorarios contrataciones especiales (contador, abogado, tramite PH, etc.) | $ 19.200 1,0%
a.Ma Mantenimiento y administracion hasta ocupacidn por propietarios S 3.350 0,2%
a.less Pago seguridad social trabajadores S 24.856
B. COSTOS DIRECTOS ESPECIALES (ADQUISICION EQUIPOS Y TAREAS ESPEC $ 35.712,82
b.Se Equipo de seguridad para trabajadores S 5.625 0,31%
b.Eq Compra y alquiler de equipo S 8.327 0,45%
b.Ma Mantenimiento equipos y repuestos S 400 0,02%
b.Li Articulos limpieza S 720 0,04%
b.De Desalojo de escombros y basura (duracién toda la obra) S 6.750 0,37%
b.He Compra de herramienta menor, utensilios y miscelaneos S 13.891 0,75%
c.1 Obras preliminares S 25.399 1%
c.2 Excavaciones S  117.324 6%
c.3 Estructura S 625.251 34%
c.4 Mamposteria, resanes, reboques y enlucidos S 76.249 4%
c.5 Albafiileria general S 17.569 1%
c.6 Infraestructura y equipos S 239.248 13%
D. ACABADOS (CONTRATOS GLOBALES) $ 427.121,62 23%
d.Ce Colocacién de ceramica - pisos y paredes S 41.885 2,3%
d.Pi Empaste y pintura interior S 25.148 1,4%
d.Pe Textura exterior S 5.390 0,3%
d.Ps Sefializacion vehicular S 684 0,0%
d.Gy Gypsum (Armstrong, blanco y verde) S 14.843 0,8%
d.Ve Ventaneria S 88.354 4,8%
d.Ai Acero inoxidable (barandales mamparas piso techo) s - 0,0%
d.Ad Alucobond (detalles exteriores) S 650 0,0%
d.Cj Trabajos generales de cerrajeria S 11.909 0,6%
d.Pu Puertas MDF S 23.155 1,3%
d.ch Cerraduras S 3.100 0,2%
d.Ba Barrederas MDF S 2.337 0,1%
d.Mu Muebles modulares S 44.192 2,4%
d.Gn Granito mesones S 8.746 0,5%
d.Gr Griferia y fregaderos S 10.730 0,6%
d.Sa Sanitarios y lavabos S 13.110 0,7%
d.Re Rejillas (trampas de piso) S 737 0,0%
d.Pl Tapas, rejillas plasticas y cajas de lavadoras S 747 0,0%
d.Pf Puertas corta fuego S 5.642 0,3%
d.Ga Equipamiento gabinetes contra incendios y extintores S 4.302 0,2%
d.Pm Puertas mecénicas de subsuelos S 5.370 0,3%
d.Ex Extractores S 6.475 0,4%
d.As Ascensor S 55.000 3,0%
d.Ge Detalles generales S 5.000 0,3%
d.Im Imprevistos, servicios basicos y reparaciones (hasta entrega de obra) S 1.500 0,1%
d.Rp Reparaciones (posteriores a entrega de obra 1 afio de garantia) S 1.500 0,1%
d.Pg Pérgola terraza S 4.600 0,2%
d.md Piso madera S 42.017 2,3%

Realizado por: Gabriel Vaca V. , Arq. | Fecha: octubre - 2012
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El presupuesto de construccion ha sido clasificado en 4 tipos de costos, siendo

estos: costos indirectos, costos directos, costos directos especiales y acabados.

5.1.2.1 COSTOS INDIRECTOS

Grafico 57 Relacion porcentual de costos indirectos - Proyecto San Ignacio

COSTOS INDIRECTOS M 279.864 15%

COSTOS INDIRECTOS (279.864 usd = 100%)

M Publicidad
W Permisos y tasas

B Corretaje inmobiliario y comision por
ventas
M Gastos de oficina

Pagos de servicios basicos
1%
3% H Mensajeria
3% B Movilizacién y combustibles
0

9 o s .
2% m Direccién técnica y disefios profesionales
M Interés préstamo bancario

Comision gestion financiamiento

Seguros de salud, accidentes y gastos
médicos

M Honorarios contrataciones especiales
(contador, abogado, tramite PH, etc.)

Realizado por: Gabriel Vaca V., Arq. | Fecha: octubre - 2012

Los costos indirectos se caracterizan por no relacionarse directamente a rubros de
construccion sino a temas administrativos, legales, de mercadeo u operacionales,
que en suma son claramente representativos en el Costo Total de un proyecto.
Algunos de ellos pueden variar considerablemente segun el esquema de

organizacién de una compaifiia.

Una vez determinada la incidencia de los costos indirectos del 13% en el costo total
del proyecto, se analiza la descomposicion del total de los costos indirectos en los

rubros que conforman ese 13%.
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Se observa claramente que uno de los rubros de mayor incidencia entre los costos
indirectos es el de la comisién por ventas con un 21%, por lo cual se debe tener
especial atencion a la compafia o personal encargado para el corretaje de ventas,

asi como a la distribucion de pagos por éste concepto.

5.1.2.2 COSTOS DIRECTOS

Grafico 58 Relacion porcentual de costos directos - Proyecto San Ignacio

COSTOS DIRECTOS T B: o) MoY 1o} 60%

COSTOS DIRECTOS (1°101.040 usd = 100%)

H Costos directos especiales

M Obras preliminares

3% M Excavaciones
0

2%
M Estructura

7%
Mamposteria, resanes, reboques
2% y enlucidos

Albafiileria general

M Infraestructura y equipos

Realizado por: Gabriel Vaca Y. , Arq. | Fecha: octubre - 2012

Los costos directos de construccion son todos aquellos que pueden relacionarse

directamente a las tareas de obra, e incluyen costos de materiales y mano de obra,
bien sean llevados a cabo por personal de la compafiia constructora o

subcontratado.

Particularmente por tema de seguimiento de obra y de presupuesto se ha
determinado una categoria denominada Costos Directos Especiales, en la cual se
comprende rubros relacionados directamente a la construccion pero que por

caracteristicas especiales de cada uno, dificilmente pueden ser cargados a alguna
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actividad especifica, o en el caso de adquisicion de equipos sufren depreciacion,

desgaste o pueden ser Utiles para mas de una obra.

En el caso del presente presupuesto se nota una incidencia predominante del rubro

de estructura sobre el total de costos directos, debido especialmente a que se ha

previsto una estructura metalica, la cual tiene un costo superior al de la estructura de

hormigon tradicional en nuestro medio, pero con la ventaja de disminuir el tiempo

para la ejecucion del proyecto.

5.1.2.3

ACABADOS

Grafico 59 Incidencia del costo de acabados en el costo total - Proyecto San Ignacio

COSTO DE ACABADOS S

427.122 23%

COSTOSACABADOS (427.122 usd = 100%)
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2%
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B Gypsum

M Ventaneria

M Carpinteria madera
Carpinteria modulares

M Griferia y sanitarios

M Equipamiento contra incendios
Puertas mecanicas

M Extractores

M Ascensor

Detalles generales e imprevistos

Realizado por: Gabriel Vaca Y., Arq. |

Dentro de los distintos rubros de acabados es posible notar una fuerte incidencia de

Fecha: octubre - 2012

la ventaneria, la misma que abarca un 21% del total de los costos de acabados,

siendo el rubro de mayor peso y con el cual se podria determinar alguna estrategia

para el manejo global de la cuenta o redefinir el tipo de vidrio a ser utilizado.
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5.1.3 COSTO COMPRA DE DERECHO A AUMENTO DE ALTURA EN

2 PISOS

Grafico 60 Incidencia del costo de compra de Edificabilidad - Proyecto San Ignacio

COMPRA 2 PISOS S 61.750 3%
COSTO COMPRA EDIFICABILIDAD 2 PISOS ADICIONALES
(2°106.781 usd = 100% TOTAL COSTO DE PROYECTO)
3%
= COSTO COMPRA 2
PISOS
W COSTO TOTAL
RESTANTE
COSTO COMPRA 2 PISOS $  61.750 3%
COSTO TOTAL RESTANTE $ 2.045.031

A partir del afio en curso (2012) entr6 nuevamente en vigencia la opcién de compra
del derecho a aumento de edificabilidad en altura hasta en 2 pisos, con el objetivo de

densificar el uso del suelo urbano de Quito.

Para adquirir éste derecho es necesario el pago de un monto determinado por el
Municipio de Quito, siendo para el caso del Proyecto San Ignacio un costo de 61.250
usd, lo cual equivale a un 3% del total de costos del proyecto, que a pesar de ser un
monto de baja incidencia en el total, es un rubro extra que en si podria sumarse al
costo del terreno, pero a diferencia de éste, los plazos de pago del derecho a
aumento de edificabilidad no son negociables con el Municipio y las fechas son

determinadas unilateralmente.
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5.2 CRONOGRAMA VALORADO DE COSTOS

Cuadro 28 Cronograma valorado - Proyecto San Ignacio

YECTO SAN IGNACIO

RONOGRAMA VALORADO P

S 196.532

¢6CT0C | 0SLIS

compra altura 2 pisos

068L

068L

068L

ventas y financ.)

costos indirectos (sin com.

(4344

. costos directos especiales

66€SC

. obras prelimi

80T6E

. excavaciones

60¢v0T
60Cv0T
60¢v0T
60¢v0T

60Cv0T

. estructura

lucidos

fa,yen

- mamposter

- albafileria general

S 427.122

SC6EC 8SWLY
SC6EC 8SWLY
SC6EC 8SWLY
SC6EC 8SWLY
SC6EC 8SWLY
SC6EC 8SWLY

SC6EC ER17A4
SC6EC EEI7A4

aestructura y equipos

. acabados

Fecha: octubre - 2012

Gabriel Vaca Y., Arq.
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Para la elaboracion del cronograma se ha tomado en cuenta 3 meses para la
etapa de planificacion, 3 meses para la etapa de preventas, y 24 meses para

la construccion.

Se ha incluido un flujo de pagos por comisiones de venta que se ajusta a la
estrategia de comercializacion a detallarse méas adelante, la misma que toma
en cuenta una simulacién de venta de unidades reales y no un porcentaje de
ventas prorrateado por mes. De igual manera los flujos de pagos por
financiamiento estan excluidos y se ha ubicado el pago del terreno en el mes
3, siendo costos a distribuirse estratégicamente una vez desarrolladas las

evaluaciones financieras.
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5.3 FLUJO DE CAJA PROYECTO PURO
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Grafico 61 Cronograma valorado - tota/mes y total acumulado - Proyecto San Ignacio
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Fecha: octubre - 2012

e El flujo de pagos planteado trata de balancear los montos de inversion del

promotor y brindar con anticipacion una perspectiva de los recursos que seran

necesarios para el desarrollo del proyecto.

e En éste flujo no estan reflejados los ingresos por cobro de cuotas de compra,

ni el apalancamiento financiero con un crédito bancario, ni tampoco la

incidencia de la inflacion.

e Los picos de inversion estan determinados por las fechas de pago del terreno,
de la compra de edificabilidad en 2 pisos adicionales, y por los desembolsos
por fabricacion de la estructura metélica.
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5.4 EFECTO DE LA INFLACION ANUAL
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Cuadro 29 Cronograma valorado + efecto de la inflacion - Proyecto San Ignacio
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La diferencia de los flujos de caja es considerable si se toma en cuenta la inflacion,

motivo por el cual se ha incluido éste factor.

Grafico 62 Cronograma valorado total/mes y total acumulado + inflacién - Proyecto San Ignacio
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Gabriel Vaca Y., Arq. | Fecha: octubre - 2012
5.5 PREFACTIBILIDAD FINANCIERA

Cuadro 30 Determinacion preliminar del margen de construccion - Proyecto San Ignacio

MARGEN DE CONSTRUCCION

DESCRIPCION UNIDAD VALORES
A. |valores de venta m2 tipo (vivienda) usd/m2 S 1.358
coeficiente drea util vendible (k) % 80%
costo directo de construccion (CD) usd/m2 S 500
multiplicador costo total/costo directo
- 13 S 650
B. |(vivienda en altura estrato alto)
C. |multiplicador costo m2 de construccién subsuelo 0,5 $ 250
D. |area total construida (AT) 8 pisos superiores m2 1976 8 pisos
E. |area util de venta (AV) 1581
F. |area de construccion subsuelos (AC-S) m2 1482
G. |area total ponderada de venta (AT-S) subsuelos m2 172
H. |costo total construccion (CC) método residual usd $1.654.900 (BxD)+(CxF)
I. [valor proyecto usd $2.380.620 (E+G)*A
margen operacional usd $725.720
valor esperado del lote + aumento h 2 pisos usd $263.042
utilidad esperada usd $ 404.705 17%
utilidad (método residual)/margen usd $462.677 19%
costo de construccién m2 en base a la utilidad usd/m2 $1.137
costo de venta m2 usd/m2 $1.358
Utilidad unitaria $221

nota: se toma como referencia los datos obtenidos en el cdlculo por método residual

Realizado por: Gabriel Vaca Y. , Arq. | Fecha: octubre - 2012
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Con las proyecciones obtenidas en el andlisis de costo del terreno por método

residual, es posible generar una primera proyeccion de la utilidad a obtenerse con el

negocio.

La utilidad original propuesta por el inversionista corresponde al 20% sobre el Total

de Costos, pero se debio revisar ese valor por la influencia del costo de compra de

edificabilidad en 2 pisos, correspondiente al 3% del Total.

Tentativamente se esta consiguiendo superar la expectativa de inversion del cliente,

pero se trabajara en la estrategia financiera y de ventas, asi como en el ajuste del

presupuesto para maximizar la utilidad y rentabilidad del promotor superando incluso

el 20% de tasa de descuento original.

5.6

CONCLUSIONES

En el proyecto San Ignacio, existe una fuerte incidencia de costos distintos a
los de construccidn, bien sea por el costo del terreno, corretaje inmobiliario o
acabados como la ventaneria.

Para cada uno de estos temas seria posible desarrollar algun tipo de
estrategia para optimizar los flujos de caja e incluso para propiciar alguna
reduccion de costos o reubicar los pagos en el tiempo de manera mas
favorable para la obtencion de un mejor rendimiento econémico.

En el caso del pago del derecho a aumento de edificabilidad en 2 pisos, es
virtualmente imposible manejar algun tipo de modificacién o retraso en los
pagos aparte de las pocas opciones que podria brindar la Municipalidad.

El Proyecto de momento requiere realizar algunos ajustes para mejorar su
rendimiento econémico, los mismos que se manejaran conjuntamente con el

desarrollo de la estrategia de comercializacion y financiamiento.

MDI 2012 - Universidad San Francisco de Quito
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Imagen 7 Portada capitulo de Estrategia Comercial - Realizado por Gabriel Vaca Y.

area 84 m2

2 dormitorios

2 banos completos mas bano social
area de lavado y secado

walking closet

cocina con elegante diseno, permite
abrirse estilo americana o cerrarse estilo tradicional
ventanales corredizos de sala permiten
transformarla en balcon

1 a 2 estacionamientos

1 bodega

posibilidad de eleccion entre acabados:
estandar, plus 1y plus 2.

Edificio inteligente, gas centralizado, agua caliente
centralizada, monitoreo por camara, control de accesos
y mas...

CAPITULO VI

ESTRATEGIA COMERCIAL
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6. INTRODUCCION

El objetivo de la estrategia de comercializacion es el de garantizar el éxito de ventas
de un proyecto, de manera que alcance los objetivos de negocio planteados; en base
a esta consideracion se ha estructurado la estrategia para el Proyecto San Ignacio,

iniciando por una programacion de plazos.

Cuadro 31 Cronograma por etapas de ejecucion - Proyecto San Ignacio

ETAPAS PROYECTO SAN IGNACIO
2 H 2B s B 10 12 8 14 5 16 [¥] 18 [ 20 A 22 BE) 24

planificacién
ventas
construccion
créditos hipotecarios y entrega

Realizado por: Gabriel Vaca V., Arq. | Fecha: octubre - 2012

Para la comercializaciéon del Proyecto San Ignacio se ha definido un periodo de
preventa de 3 meses previo a la construccion del Edificio, con lo cual se tratara de
alcanzar el punto de equilibrio e identificar un primer indice de absorcion. Se ha
proyectado un tiempo de ventas de 12 meses adicionales para terminar la

comercializacion de todas las unidades.

No se realizard la comercializacion durante el periodo de planificacidon pues
actualmente la ley prohibe la preventa antes de la obtencion del registro de planos y

los permisos de construccién en el Municipio.

6.1 IDENTIFICAR LA SITUACION ACTUAL

Para iniciar sera necesario establecer primero la situacion actual de la empresa, de
manera que se pueda tener un punto de partida para el disefio de la estrategia, para

ello seran empleados los siguientes analisis evaluativos:

MDI 2012 - Universidad San Francisco de Quito



Arg. Gabriel Vaca V. 129
.m Planificacién y Construccién

Estudio arquitectdnico

6.1.1 POSICION COMPETITIVA

Cuadro 32 Matriz de perfil competitivo (empresa y proyecto) - Proyecto San Ignacio
MATRIZ DE PERFIL COMPETITIVO

Ponderacion de cada COMPETIDOR 1 | COMPETIDOR 2 | COMPETIDOR 3
factor (MLT) (GRF) (MAJ)

Factores claves del éxito
total 100%

RESULTADO
PONERADO
CALIFICACION
RESULTADO
PONERADO
CALIFICACION
RESULTADO
PONERADO
RESULTADO
PONERADO

2 2

'Q '©

3] =]

< <

= =

[T [T

pur pr}

< <

(3] (3]
20% 5 5 5 5 1
20% 3 4 3 5 1
calidad de producto 20% 5 5 5 3 0,6
superioridad tecnoldgica 5% 4 0,2 4 0,2 4 0,2 3 0,15
relacion con distribuidores 5% 5 0,25 5 0,25 5 0,25 5 0,25
10% 3 03| 5 05| 5 05| 5 05
efectividad publicitaria 20% 4 0,8 5 1 5 1 5 1

TOTAL 100% 4,15 4,75 4,55 4,5

Realizado por: Gabriel Vaca Y., Arq. | Fecha: octubre - 2012 27

Como se habia analizado en el capitulo Il correspondiente al andlisis de la
competencia, existen al menos 3 competidores fuertes a ser tomados en cuenta, y si
bien 2 de ellos ya se encuentran practicamente concluyendo la fase de construccion,
seran referentes muy utiles para definir una estrategia de ventas en base a los

indices de absorcion obtenidos por los mismos y la similitud del producto ofertado.

Con el desarrollo de una matriz de perfil competitivo es posible ponderar la ventaja o
desventaja que se tiene respecto a los principales competidores en cuanto a los

principales factores clave para el éxito de un proyecto o compafiia.

En ésta evaluacion se ha podido constatar que la empresa y por tanto el proyecto
llevan cierta desventaja respecto a los 3 principales competidores, con lo cual sera
necesario reforzar temas como la efectividad publicitaria pues no ha habido una
inversion en posicionamiento de marca, y se espera llegar a una solvencia financiera

a mediano plazo que permita un mejor posicionamiento de la compafia.

*” Gamboa, E. (2012). Modelo de Matriz de Perfil Competitivo. Quito: USFQ - MDI 2012.
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6.1.2 EVALUACION DE AMENAZAS EXTERNAS

Cuadro 33 Matriz de evaluacion del factor externo (ponderacion de amenazas) - Proyecto San Ignacio

MATRIZ DE EVALUACION DEL FACTOR EXTERNO (AMENAZAS)

Ponderacion
FACTOR EXTERNO CLAVE de
importancia

PROBABILIDAD

RESULTADO PONDERADO

5% 2 o1
2% 1 002
5% 3015
4% 2 008
20% 4 08
20% 1 02
5% 1 005
baja del precio del petréleo 12% 3 0,36
2% 3. 006
dificultad para obtencion de créditos hipotecarios 25% 3 0,75
TOTAL 100% | 2,57
* Matriz modificada para determinacion del nivel de riesgo externo, asignando valores entre 1y 5,
siendo 5 el valor mas alto.
Gabriel Vaca Y., Arg. | Fecha: octubre - 2012 28

Es importante tener claros los aspectos externos que podrian afectar a la obtencion
de los resultados esperados; en éste caso se ha realizado una "Matriz de evaluacion
de factores externos" modificada para expresar Unicamente una ponderacion del
riesgo o amenazas que el proyecto y la compafia podrian afrontar. La calificacion se

establece entre valores de 1y 5 siendo 5 el valor maximo.

Podemos determinar que con una calificacion de 2,5 nos encontramos en un nivel
promedio de riesgo, que se podria considerar como manejable para la compafia. El
manejo de riesgos sera desarrollado con mayor detalle en el capitulo de Gerencia,
pero para efectos del desarrollo de una Estrategia Comercial para la compaifiia y el
producto, ha sido util para identificar la importancia de analizar y comprender la

Estrategia Comercial de la competencia.

*® Gamboa, E. (2012). Modelo de Matriz de evaluacidn del factor externo. Quito: USFQ, - MDI 2012.
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6.1.2.1 EVALUACION DE LA ESTRATEGIA DE LA COMPETENCIA

Cuadro 34 Evaluacion de la estrategia comercial de los principales competidores - Proyecto San Ignacio

EVALUACION DE LA ESTRATEGIA COMERCIAL DE LA COMPETENCIA
EDIFICIO MALTA EDIFICIO GRAFITO EDIFICIO MAJESTIC

valla publicitaria i i i valla publicitaria
hojas volantes i hojas volantes i hojas volantes
prensa prensa prensa
revistas i revistas i revistas
v v v
internet i internet i intemet
ferias i ferias i ferias
otros otros otros

Caracteristicas
YYYYYYYYYY

de 30240y de 60 en = de 30a40yde 60en
edad promedio
adelante adelante

nivel socio econémico medio alto y alto nivel socio econémico medio alto y alto nivel socio econémico medio y medio alto

edad promedio edad promedio de 30 en adelante

especialmente parejas especialmente
composicién familiar jovenesy adultos sin composicion familiar rejas jovenes composicion familiar
po j y p parejas j y p
hijos adultos sin hijos

Parejas o familias
hasta 5 integrantes

reserva 20% reserva 20% reserva 10%
valor reserva 30.075,20 usd valor reserva 34.289,60 usd valor reserva 8.217,34 usd
entrada 20% entrada 20% entrada 30%
valor entrada 30.075,20 usd valor entrada 34.289,60 usd valor entrada 24.652,02 usd
numero de cuotas 19 nimero de cuotas 8 nimero de cuotas 2.
pago cuotas promedio 1.582,90 usd pago cuotas promedio 4286,20 usd pago cuotas promedio 12.326,01 usd
crédito hipotecario 60% crédito hipotecario 60% crédito hipotecario 60%
valor del crédito valor del crédito 102.868,80 usd valor del crédito 49.304,04 usd

N . 90.225,60 usd : 3 - :
hipotecario hipotecario hipotecario

absorcién obtenida 1,9 unidades/mes absorcién obtenida 1,7 unidades/mes absorcién obtenida 3,6 unidades/ mes
Gabriel Vaca Y., Arg.

Inmobiliarias RFS, Uribe & Schwarzkopf folletos de libre circulacié |

Fecha: octubre - 2012

Realizado por:

Imégenes publictarias por:
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Para el estudio del producto en cuestion se ha seleccionado departamentos de 2
dormitorios con factores de ubicacion, vista, altura y asoleamiento promedio de
manera que los datos analizados puedan ser comparables y se pueda obtener un

precio promedio mas homogéneo para las demas unidades de cada proyecto.

Como se habia ponderado en el numeral 5.1.1.1 DETERMINACION PRELIMINAR
DEL VALOR DE VENTA POR m2, correspondiente al andlisis de precios por Método
Residual, se consideraria un valor promedio para la comercializacion de 1.381
usd/m2, con lo cual se tiene una referencia de precio promedio estimado para éste

sector.

De igual manera es posible identificar que los 3 proyectos analizados estan
destinados a un cliente objetivo similar, como son parejas jovenes y personas de la
tercera edad en su gran mayoria; aunque las unidades habitacionales también estén
destinadas a familias de 4 o 5 integrantes.

El estrato socio econdmico corresponde a clase alta con ingresos promedio de 3.500

usd mensuales o superiores y un estilo de vida con comodidades.

En los proyectos Malta y Grafito se puede observar que los pagos iniciales o de
entrada son elevados, y ello se vincula también al estrato econémico del cliente a
quien estan dirigido, no asi con el proyecto Majestic que por su disefio interior,

ubicacion y acabados se vincula a un nivel econémico medio alto.

MDI 2012 - Universidad San Francisco de Quito
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6.2 DESARROLLO DE ESTRATEGIAS GENERICAS

29
Cuadro 35 Analisis FODA Estrategia Comercial - Proyecto San Ignacio

UTILIDAD
OPORTUNIDADES O
generacién de créditos sistema financiero
existen pocos competidores en el sector actualmente
alta probabilidad de desembolsos fuertes - clase alta
existe una amplia demanda de vivienda en Quito
interés del mercado para invertir en bienes raices
usuarios buscan centralidades - congestionamientos

EXTERNOS

ANALISIS FODA

PERJUICIO
AMENAZAS A
incertidumbre por cambios en ordenanzas municipales
tramitologia municipal confusa y lenta

gran cantidad de competidores posicionados y nuevos
inestabilidad de politicas gubernamentales

podria no conseguirse la absorcidn esperada
competencia podria disminuir calidad y precio

FORTALEZAS F

buena relacion con proveedores

agilidad en los procesos internos

velocidad en la toma de decisiones

compafiia nueva con experiencias exitosas
ofrecemos productos de calidad superior
excelente atencidn al cliente, servicio y garantia

INTERNOS

DEBILIDADES D

sin reconocimiento en el mercado

mucha informalidad en procesos administrativos
estructura de la organizacién poco definida
personal poco calificado

recursos econémicos limitados

Unico proyecto a la vez

aprovechar el interés del usuario en los bienes raices y la facilidad de obtencidn de créditos hipotecarios,
para ganar reconocimiento en el mercado ofreciendo un producto de calidad y garantia

ESTRATEGIAS FODA - MARKETING

ESTRATEGIAS FO

llegar a los clientes de estrato alto para centrarse en éste segmento de mercado en base a calidad de
producto y de atencidn al cliente

demostrar al cliente nuestras experiencias previas exitosas y la buena relacion con proveedores como
ejemplo de la claridad de nuestras politicas y las buenas intenciones de la empresa

ESTRATEGIAS FA
utilizar la velocidad de gestion de la compaiiia para contrarestar la lentitud de los procesos burocraticos

desarrollar una campafia basada en la calidad de productos de la compaiiia para justificar precios mas altos
que los de la competencia de baja calidad

crear una imagen positiva en el mercado desde los inicios de la compafiia

.z

ESTRATEGIAS DO

dar inicio a una compafiia con una estructura eficiente y reputacién impecable, que forje su reconocimiento
en el mercado por entregar productos de calidad superior a la competencia

manejando un Unico proyecto sera posible enfocarse en él al 100% y captar al cliente objetivo

planificacion estratégica

desarrollar estrategias de ventas que brinden descuentos y beneficios segun la forma de pago del cliente,
para apoyar econémicamente a la compafiia

ESTRATEGIAS DA
definir una estructura, procedimientos claros y brindar capacitacidn al personal, de manera que tengamos
oportunidad de alcanzar a los competidores fuertes y ganar posicionamiento de marca

estar alerta a los cambios de normativa y legislacidn, focalizando toda la atencién en el manejo de un Unico
proyecto

vigilar continuamente las actividades de los competidores para anticipar sus movimientos y desarrollar
estrategias que nos brinden ventaja competitiva

REEIETs [N slel il Gabriel Vaca Y., Arq.

| Fecha: octubre - 2012

** Gamboa, E. (2012). Modelo FODA. Quito: USFQ - MDI 2012.
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Con el desarrollo de una Matriz FODA (Fortalezas, Oportunidades, Debilidades y
Amenazas) se ha podido identificar de mejor manera la situacion actual de la
compafia y asi crear un grupo de estrategias genéricas que permitan dar un
direccionamiento a las estrategias puntuales, principalmente para ganar
posicionamiento como una marca de calidad, comenzando practicamente de "cero"
con una empresa con una estructura clara y objetivos orientados hacia la plena

satisfaccion del cliente con un producto diferenciado de cualidades incrementadas.

Cuadro 36 Matriz de estrategias de Marketing Mix segun Precio y Calidad - Proyecto San Ignacio

MATRIZ ESTRATEGIAS DE MARKETING MIX
PRECIO/CALIDAD

PRECIO

BAJO
ESTRATEGIA DE
VALOR
EXTRAORDINARIO

ESTRATEGIA DE ESTRATEGIA DE
INCREMENTO PENETRACION

CALIDAD

DEL ESTRATEGIA DE ESTRATEGIA DE ESTRATEGIA DE
PRODUCTO SOBRECARGO PRECIO PROMEDIO PREMIO
ESTRATEGIA DE
ESTRATEGIA DE ESTRATEGIA DE
BARATO -
DESCUENTO VALOR VARATO
LLAMATIVO

Realizado por: Gabriel Vaca Y., Arq.|  Fecha: octubre - 2012 30

Habiendo determinado la calidad como una caracteristica primordial para el proyecto
y como una plataforma para conseguir los objetivos planteados para la compaiiia, es
posible verificar en una Matriz de Estrategia de Marketing cual serd la orientacion

requerida para nuestra estrategia, de la cual ya se habia anticipado.

*® Gamboa, E. (2012). Modelo de Matriz de Estrategias de Marketing Mix. Quito: USFQ - MDI 2012.
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Una estrategia de producto incrementado es Optima para un estrato alto, capaz de
hacer un esfuerzo econdmico extra por obtener un producto que cumpla sus

exigencias.

6.3 MEZCLA DE MARKETING

El Marketing Mix comprende el desarrollo de una estrategia especifica para el

producto basada en las 4 Ps, Producto, Precio, Plaza, Promocién.

Cuadro 37 Marketing Mix - Proyecto San Ignacio

MARKETING MIX - 4Ps

PROMOCION

PRODUCTO departamentos de lujo, 2 y 3 dormitorios
entre 84 y 153 m2, posibilidad de personalizar
acabados

mensaje que evoque estilo y calidad,
exclusividad, dar a conocer un producto SEGMENTO OBJETIVO PRECIO
incrementado

estrato alto, parejas parten de los 1.400 usd/m2
jovenes, adultos mayores,

profesionales

con factores de incremento segun
cualidades del inmueble, estrategia de
PLAZA venta directa en obra - sala de ventas, inmobiliarias, producto incrementado - calidad del
(canales de corredores independientes, ferias producto
distribucion)

EEIPEY X oloJel Gabriel Vaca Y., Arq. | Fecha: octubre - 2012 31

La estrategia estd orientada a impulsar un producto de calidad, para un segmento
selecto de clase alta, con departamentos de 2 y 3 dormitorios de areas entre 84 y
153 m2, utilizando canales de distribucion que permitan fijar la imagen de la empresa
y desarrollar lealtad de parte de sus clientes, con precios justificados en los atributos
del producto y apalancados por una promocioén que los exponga como una manera

de satisfacer las expectativas de los usuarios.

! Gamboa, E. (2012). Modelo de Matriz de Marketing Mix. Quito: USFQ, - MDI 2012.
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6.3.1 SEGMENTO OBJETIVO

Cuadro 38 Evaluacidon del segmento de mercado - Proyecto San Ignacio

SEGMENTO OBIJETIVO

tamafio estimado del segmento 2195 hogares

mediana, no existen demasiados constructores
dedicados a éste segmento pero tampoco son pocos
parejas jovenes, adultos mayores, profesionales, baby
boomers

competencia en el segmento

équién es?

estrato alto, estable, busca diferenciacion, estilo de vida
costoso, exigente
nivel profesional gerente, empresario, profesional especializado
équé compra? productos diferenciados, articulos exclusivos
cercania al centro, exclusividad, establecerse parejas
recién casadas, reducir el espacio - ancianos
Gonzalez Suarez, Quito Tennis, Condado, Monteserrin,
Cumbaya, Nayén
alta capacidad de ahorro permite desembolsos iniciales
fuertes, capacidad de pago de cuotas mensuales altas
estilo de vida con viajes y compras impulsivas, calidad

caracteristicas

épor qué compra?

erfil del cliente , .
P édénde compra vivienda?

écomo compra?

tipo de gastos o ) )
justifica precios excesivos

équién influencia? padres, hijos, amistades con conocimiento inmobiliario
busca hacer sus adecuaciones y personalizar, el
producto debe ser adaptable
fiel a las marcas, el producto debe ser claramente
superior en caso de que la marca no sea reconocida
busca resaltar, demostrar que la compra impulsiva es
ventajas competitivas una decisién inteligente y que el producto es superior al
de sus semejantes sociales

REEIINZ o [oNelo]sl Gabriel Vaca Y. , Arq. | Fecha: octubre - 2012 32

Aqui se detalla las caracteristicas principales del "cliente objetivo" para el proyecto, el

funcionalidad

posicionamiento

mismo que estaria principalmente comprendido entre los 25 y 35 afios como un
primer grupo y superando los 60 afios para un segundo grupo; tratdndose de
individuos o parejas de estrato alto y con un nivel socio cultural igualmente elevado.
Se trata de un cliente exigente que busca comodidad y estatus lo cual justifica para él
el precio establecido.

*> Gamboa, E. (2012). Modelo de Matriz de Definicion de Segmento de Mercado. Quito: USFQ - MDI
2012.
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6.3.1.1 ESTRATO SOCIO ECONOMICO

Cuadro 39 Nivel socio econémico - Proyecto San Ignacio

DEFINICION DEL NIVEL SOCIO ECONOMICO DEL PROYECTO

nivel de instrucciéon profesional
apariencia de la zona O6ptima
ocupacion del entrevistado/jefe de familia industrial/empresa propia/gerente
posesidn de aparatos/electrodomésticos completo/de lujo

ALTO
INGRESOS MENSUALES FAMILIARES SUPERIORES A 6.000 USD

PEEIPZEL ORI  Gabriel Vaca Y., Arq. | Fecha: octubre - 2012 33

Es importante definir con precision cual sera el estrato al que estara dirigido el
producto, pues ambos deben ser compatibles para que las unidades sean absorbidas
por el segmento de mercado al que fueron destinadas. De igual manera, con estos
datos es posible ubicar el nivel de ingresos que maneja éste segmento de mercado,

en base a los cuales se podra construir un plan de pagos de parte del cliente.

6.3.2 COMPUESTO DE PRODUCTO

Cuadro 40 Marketing Mix - Compuesto de Producto - Proyecto San Ignacio

COMPUESTO DEL PRODUCTO

departamentos entre 84 y 153 m2, producto selecto - percepcion de
calidad, sistema estructural sismoresistente,

producto

tecnologia avanzada y sistemas inteligentes, garantia extendida,
atencion excepcional

servicios

en proceso de posicionamiento, estrategia a mediano plazo "TOP of
MIND", equipo profesional de primer nivel

merchandising y folleteria de primer nivel como antesala a la entrega
de un producto de calidad final

Realizado por: Gabriel Vaca Y., Arg. Fecha: octubre - 2012 34

presentacion

** Gamboa, E. (2012). Definicién del Nivel Socio Econémico para un Proyecto. Quito: USFQ - MDI 2012.
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Ya que se ha definido con mayor detalle las caracteristicas del producto en el
capitulo de Evaluacion Arquitecténica, cabe mencionar que para efectos de la
Estrategia Comercial el producto también abarca temas como Servicios que
representen valor para el cliente, Objetivos que se plantea como Marca, y la manera
como se expondra el producto al cliente; estando estas caracteristicas
estrechamente vinculadas a la estrategia denominada como Producto Incrementado,

la misma que fue previamente definida.

6.3.3 COMPUESTO DE PRECIO

Cuadro 41 Determinacion de precios por método de ponderacion de atributos de los competidores - Proyecto San Ignacio

DETERMINACION DE PRECIOS DE VENTA POR PONDERACION DE ATRIBUTOS

PROYECTO PONDERACION SAN IGNACIO A (MLT) B(GRF) C(SNC) D(MAJ) E(TI)  F(BE)
promotor 3% 3 5 5 1 5 1 1
teristicas del
caracteris |c.as e 20% p 4 4 4 3 3 3
emplazamiento
cara.cterltstl.cas 20% 5 4 4 4 3 3 4
arquitectonicas
caracterls'flcas 20% 4 5 5 5 4 4 4
constructivas
estado actual 2% 5 5 5 2 5 3 3
precios 10% 3 3 3 4 3 5 5
forma de pago 5% 4 4 3 1 3 3 3
absorcion 10% 2 2 2 1 3 1 1
publicidad 5% 5 5 5 1 5 2 2
atencidn al cliente 5% 5 5 5 1 5 3 3

CALIFICACION
PONDERADA

PRECIO DE VENTA x m2

Realizado por: Gabriel Vaca Y., Arg. Fecha: octubre - 2012 35

Para la determinacion del precio fueron estudiados distintos métodos, varios de los
cuales contemplaban la evaluacién de precios de la competencia directa del sector,

entre los cuales estaban: Media aritmética ponderada de precios de los competidores

** Gamboa, E. (2012). Compuesto de Producto en el Marketing Mix. Quito: USFQ - MDI 2012.
*Serrano, H. (2012). Matriz de determinacion de precios de venta por método de ponderacién de
atributos de los competidores. Quito: USFQ - MDI 2012.
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(anexo), determinacion de precios por semejanza entre proyectos (anexo), y
determinacion de precios por ponderacion de atributos, con los cuales se busco
inicialmente tener una perspectiva mas clara del horizonte de precios que podria

manejarse para nuestro proyecto.

Grafico 63 Determinacion de precios por método de ponderacion de atributos de los competidores - Proyecto San Ignacio

DETERMINACION DEL PRECIO x m2 SEGUN ATRIBUTOS

ATRIBUTOS/PRECIO
$1.600
@ s1.530
$1.500
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$1.300 1.297
@51
1.245
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-
& $1.137
$1.100
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2,9 3,1 3,3 35 3,7 3,9 4,1 43
Realizado por: Gabriel Vaca Y. , Arq. ‘ Fecha: octubre - 2012 36

En el modelo de determinacion de precios segun atributos de los proyectos
evaluados es posible ponderar los principales factores que influencian en la decisién
de compra, y mediante éste método se ha llegado a determinar un precio medio de
1.445 USD por m2 el mismo que sera tomado en cuenta como un referencial para
fijar los precios definitivos, mas los precios reales seran colocados en base a analisis
financieros mas avanzados y especificos segun las caracteristicas del proyecto y del

producto ofertado.

*® Serrano, H. (2012). Proyeccion de precios de venta por método de ponderacion de atributos de los
competidores. Quito: USFQ - MDI 2012.
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6.3.3.1 DETERMINACION DE PRECIOS DE VENTA

Cuadro 42 Determinacion de precios de Venta - Proyecto San Ignacio

valor x

departamen| redondeo ) estaciona |bodegas
m2 mientos

factor
UNIDAD precio base/m2 | orienta

precio

valor x

valor final x |estaciona

factor | factor
tamafio | altura

bodega

cién to miento

Uso residencial 1400 usd/m2 23 S  8.500 11 S 4.500
Departamento 101 118,93 m2 2 S 166.502 1 1,04 098 $ 169.699 $ 169.500 S 1.425,21 2 17000 1 $ 4500 S 191.000
Departamento 201 118,93 m2 2 S 166.502 1 1,04 1 ¢ 173.162 $ 173.000 S 1.454,64 2 17000 1 S 4500 $ 194.500
Departamento 301 118,93 m2 2 S 166.502 1 1,04 1,02 $ 176.625 $ 176.500 S 1.484,07 2 17000 1 S 4500 $ 198.000
Departamento 401 118,93 m2 2 S 166.502 1 1,04 1,04 $ 180.089 $ 180.000 $ 1.513,50 2 17000 1 $ 4500 $ 201.500
Departamento 501 118,93 m2 2 S 166.502 1 1,04 1,06 $ 183.552 $ 183.500 S 1.542,92 2 17000 1 $ 4500 S 205.000
Departamento 102 84,01 m2 2 S 117.614 1,02 1,06 098 S 124.621 $ 124500 $ 1.481,97 1 8500 S - S 133.000
Departamento 202 84,01 m2 2 S 117.614 1,02 1,06 1 $ 127164 $ 127.000 S 1.511,72 1 8500 1 $ 4500 S 140.000
Departamento 302 84,01 m2 2 S 117.614 1,02 1,06 1,02 $ 129.708 $ 129.500 $ 1.541,48 1 8500 1 S 4500 S 142.500
Departamento 402 84,01 m2 2 S 117.614 1,02 1,06 1,04 $ 132251 $ 132500 $ 1.577,19 2 17000 1 $ 4500 S 154.000
Departamento 502 84,01 m2 2 S 117.614 1,02 1,06 1,06 $ 134.794 $ 135.000 $ 1.606,95 2 17000 1 S 4500 $ 156.500
Departamento 601 153,07 m2 3 S 214.298 1 1 1,08 $ 231.442 $ 231500 $ 1.512,38 2 17000 1 S 4500 S 253.000
Departamento 701 153,07 m2 3 S 214.298 1 1 1,1 $ 235728 $ 235,500 $ 1.538,51 2 17000 1 S 4500 S 257.000
Departamento 602 74,99 m2 1 S 104.986 1,02 1,06 1,1 $ 124.862 $§ 125.000 $ 1.666,89 1 8500 S - S 133.500
Uso comercial ‘
Local 1 109,14 m2 - S 152.796 1,4 1 1 $ 213.914 $ 214.000 S 1.960,78 1 8500 S - S 222.500
PROMEDIO

TOTAL VENTAS 2.106.958 . . 2.337.000 $ 1.558 $ 195.500 $ 49.500

* Nota: tanto estacionamientos como bodegas seran * Nota: Se realizara escalamiento de

comercializados por unidad precios trimestralmente

Realizado por: Gabriel Vaca Y., Arq. Fecha: octubre - 2012
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Conociendo ya la referencia obtenida mediante la evaluacion de precios de los
competidores es posible determinar una estrategia de precios para nuestro Proyecto,
partiendo de una base de 1.400 USD por m2, pero combinando dos estrategias
simultdneamente como son: la determinacion de precios de acuerdo al Margen

esperado y también segun el valor percibido por el usuario.

Como parte de la estrategia de ventas del Proyecto San Ignacio se ha determinado
variaciones en los precios segun las caracteristicas particulares de cada unidad,
tomando en cuenta factores como la orientacién, tamafio y altura, siempre
contemplando que los precios finales no sobrepasen los promedios aceptables para

el sector y estrato socio econémico.

Un componente importante del precio de cada unidad radica en el valor de los
estacionamientos y bodegas, los mismos que se comercializaran conjuntamente con
cada departamento y cuyo precio ha sido determinado siguiendo los promedios para

las unidades de edificios del sector y de la zona Centro Norte de Quito en general.

6.3.3.1.1 JUSTIFICACION DE PRECIOS DE VENTA

Grafico 64 Comparacion de precios de venta - Proyecto San Ignacio vs competencia
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Realizado por: Gabriel Vaca VY., Arq. Fecha: octubre - 2012
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El precio de venta por m2 del Edificio San Ignacio es méas elevado que el de las
unidades de proyectos de la competencia, pero particularmente el Proyecto ofrece
ventajas significativas en cuanto a calidad de acabados, tecnologia, privacidad
(menor numero de copropietarios), y exclusividad (seleccién de clientes), siendo
caracteristicas apreciables por un cliente que puede hacer un esfuerzo econémico
adicional para obtener un producto de calidad superior, lo cual va directamente ligado

a la estrategia de Valor Percibido antes planteada.

6.3.4 COMPUESTO DE DISTRIBUCION

Otro de los elementos del Marketing Mix es el compuesto de distribucion, y se refiere
a la seleccion estratégica de los canales de distribucion mediante los cuales el

producto llega al usuario.

Cuadro 43 Marketing Mix - Compuesto de Distribucion - Proyecto San Ignacio

COMPUESTO DE DISTRIBUCION

PONDERACION ASIGNACION DE
ESTRUCTURA DE CANALES

DEL FACTOR PRESUPUESTO

valla y oficina de obra 20% S 3.538,00
dipticos y hojas volantes 5% S 884,50
prensa 10% S 1.769,00
radio 5% S 884,50
ferias inmobiliarias 10% S 1.769,00
internet 10% S 1.769,00
inmobiliarias 25% S 4.422,50
corredores independientes 10% S 1.769,00
brokers internacionales 5% S 884,50
PRESUPUESTO ASIGNADO PARA

100% S 17.690,00
PUBLICIDAD
Gabriel Vaca V., Arq.

Fecha: octubre - 2012 37

Para éste tema se ha definido un presupuesto inicial basico de entre 17.000 y 18.000

USD segun el presupuesto global del proyecto, y se ha utilizado un método de

*” Gamboa, E. (2012). Compuesto de Distribucidn en el Marketing Mix. Quito: USFQ - MDI 2012.
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ponderacion de importancia de los factores para redistribuir ese presupuesto segun
fuera conveniente dadas las condiciones de la obra a distintos tiempos. Este monto

global también podra ir reajustandose si el proyecto asi lo requiere.

6.3.5 COMPUESTO DE PROMOCION

Como la ultima de las 4P’s del Marketing Mix, el compuesto de promocion o de
comunicaciones comprende el programa de mercadeo directo, la seleccion de
vendedores, el tipo de publicidad a realizar, plan de relaciones publicas y el

desarrollo de la imagen promocional del proyecto.

Cuadro 44 Marketing Mix - Compuesto de Comunicaciones - Proyecto San Ignacio

COMPUESTO DE COMUNICACIONES

programacion de mercadeo en obra
cuantos vendedores 1 vendedor en oficina de ventas
gué tipo de vendedores| muy formal, motivador, conocimiento y dominio del producto
seleccion mediante entrevistas
entrenamiento etiqueta, sugestividad, habilidad en cierre de ventas
presupuesto 3.500 a 4.000 usd
dipticos, banners, ayuda ventas, papeleria, merchandising, video

recorrdio virtual

venta personal

material de promocion

programacion de mercadeo externo

mensaje exclusividad del producto, seriedad de la empresa
tema distincion, calidad de vida

presupuesto 13.000 a 14.000 usd

estructura de medios | hojas volantes, prensa fines de semana, cufias de radio, internet
exhibiciones y ferias feria de la vivienda

descuentos y rebajas 5% por pago de contado, eleccidon del plan de acabados plus
medios especiales cupones, sorteos, regalos

promocidn en medios, ayuda ventas, correo al cliente

clientes invitaciones a eventos de promocion de proyecto y marca
entrevistas radiales brindar criterios como invitados a programas radiales
ayuda social apoyo a causas sociales justas

gremios eventos para profesionales de 4to nivel

Realizado por: Gabriel Vaca Y. , Arq. Fecha: octubre - 2012 38

publicidad

promocién

relaciones publicas

*® Gamboa, E. (2012). Compuesto de Comunicaciones en el Marketing Mix. Quito: USFQ - MDI 2012.
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Debido a las condiciones actuales de la compafiia se ha resuelto dar un impulso a la
imagen de marca, y a su vez fijar la idea de un proyecto de primera calidad en la
colectividad, es asi que el Proyecto San Ignacio estara apoyado por distintos medios
para publicitarlo de una manera exitosa que permita a su vez ir consolidando una

imagen para el lanzamiento de futuros proyectos.

A continuacion se expone la imagen que se presentard al cliente, el logotipo a ser
utilizado, y los medios de promocién y estrategias especificas para llegar a captar la

atencion del publico.

6.3.5.1 IMAGEN Y LOGOTIPO

Grafico 65 Logotipo - Proyecto San Ignacio

LOGOTIPO

IgNAacIo oeessmaven

CEIFETe [N elo]el Gabriel Vaca Y., Arq. | Fecha: octubre - 2012

El nombre del proyecto "San Ignacio” surge aprovechando el nombre de la calle
donde éste se ubicara (San Ignacio y Gonzalez Suérez), apoyado también en la
fuerza fonética del nombre, en la historia de San Ignacio de Loyola (fundador de la
Compafiia de Jesus), y en cierto grado en la acogida de la numerosa poblacion

catdlica de la ciudad de Quito.

La imagen que debe sugerir el proyecto es la de sofisticacion, ademas de transmitir
una idea de confort y estatus; para ello se ha definido una tendencia minimalista que
permita resaltar el nombre del proyecto sobre un fondo negro, y un slogan facilmente

recordable que concuerde con la fortaleza principal del proyecto y su cliente objetivo.

MDI 2012 - Universidad San Francisco de Quito
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6.3.5.2 MEDIOS DE PROMOCION
El proyecto San Ignacio tendra participacion a través de los siguientes canales de

promocion:

e Valla publicitaria en obra

e Dipticos y hojas volantes

e Carpetas para la entrega de proformas a visitantes en obra y de documentos
legales a los compradores (pos venta).

e Facebook y Pagina web

e Participacion en 2 a 3 ferias inmobiliarias segun se requiera

e Corretaje con un equipo de ventas o inmobiliaria (sin exclusividad)

e Pauta en prensa todos los domingos hasta alcanzar un 40% de ventas, y
pasando un domingo hasta terminar las ventas.

o Esferogréficos y llaveros.

e Tarjetas de presentacion para los miembros del equipo de trabajo.
También se contard con una oficina de ventas en obra con los acabados a ser

utilizados en el proyectos, y tan pronto sea posible se adecuara un departamento
modelo para presentarlo a los visitantes.

MDI 2012 - Universidad San Francisco de Quito
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6.3.5.2.1 IMAGEN PUBLICITARIA
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Grafico 66 Diptico portada y contraportada - Proyecto San Ignacio

IMAGEN PUBLICITARIA

REE|IPET [N lo /oMl Gabriel Vaca Y. , Arq.
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v
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Pregunte a nuestros
asesores de ventas acerca
del plan de mejoras para su
departamento y sobre las
facilidades de pago.

Fecha: octubre - 2012 39

Con ésta imagen sera desarrollada toda la papeleria, hojas volantes, carpetas, e

incluso con ligeras variaciones la valla del proyecto.

** Imagen Familia Feliz, Recuperada 01 de Octubre de 2012, de
http://www.google.com.ec/imgres?g=familia+feliz&num=10&hl=es&biw=15368&bih=719&tbm=isch&
tbnid=t22-jT5B5S|TiM:&imgrefurl =..., imagen de muestra tomada Unicamente con fines académicos.
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Grafico 67 Valla publicitaria - Proyecto San Ignacio
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Realizado por: Gabriel Vaca V., Arq. | Fecha: octubre - 2012
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Grafico 68 Diptico - caras interiores - Proyecto San Ignacio

IMAGEN PUBLICITARIA
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CALLE SAN IGNACIO 775 Y GONZALEZ SUAREZ
(593) 2656-474 | 095000 857

CALLE SAN IGNACIO 775 Y GONZALEZ SUAREZ
(593) 2656-474 / 095000 857

area 84 m2

2 dormitorios

2 banos completos méas bano social
area de lavado y secado

wall closet

transformarla en balcén.

1 a 2 estacionamientos

1 bodega

posibilidad de eleccién entre acabados:
estandar, plus 1y plus 2,

Edificio inteligente, gas centralizado, agua caliente
centralizada, monitoreo por camara, control de accesos
y mas.

REEIPETo [N o Js8l Gabriel Vaca Y. , Arq.

area 119 m2

2 dormitorios
2 banos completos mas bano social
area de lavado y secado
estudio
cocina con elegante diseno, permite
abrirse estilo americana o cerrarse estilo tradicional
ventanales corredizos de sala permiten
transformaria en balcon.
acionamientos

ga
posibilidad de eleccién entre acabados
estandar, plus 1y plus 2.

Edificio inteligente, gas centralizado, agua caliente
la, monitoreo por camara, control de
S y mas

Fecha: octubre - 2012

Estas dos laminas seran utilizadas para las caras interiores de los dipticos y para

hojas individuales a ser repartidas en ferias o para clientes a quienes se adecuare

mas un requerimiento de area o modelo especifico.

6.4 MODELO DE PLAN DE VENTAS

A continuacion se detalla la estructura del plan de ventas segun un modelo basado

en la absorcion promedio de proyectos de la competencia.

En el modelo se ha simulado la venta de unidades reales

porcentaje mensual de m2 vendidos.

MDI 2012 - Universidad San Francisco de Quito
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Se ha incluido un pago extraordinario en el mes 16 del proyecto (mes 13 de
ventas), considerando los pagos de utilidades en ese mes. Este pago seria realizado
Gnicamente por los clientes que hubieran realizado la compra de los departamentos
hasta 6 meses antes, de manera que tengan tiempo suficiente para recuperarse
econdmicamente del pago de la entrada. Tampoco se considera que este pago seria
obligatorio, pero si recomendable para reducir el monto del pago a financiar con

crédito hipotecario por parte de los clientes.

Adicionalmente se ha incluido un escalamiento de precios gradual del 3%
trimestral segun el avance del proyecto, esto con el fin de contrarrestar el efecto de

la inflacion que se tomé en cuenta en el Capitulo de Costos.

El terreno es de propiedad del promotor y un familiar, por lo cual se ha acordado que
la mitad correspondiente a cada uno serd entregada como parte de pago de un
departamento para cada uno. Se ha determinado que los departamentos 701 y 601
serian los seleccionados por ellos, y el valor del terreno que le corresponderia a cada
uno seria tomado como su cuota de entrada. Se ha considerado el valor del terreno
obtenido por método residual, sumado un 5% nominal anual como compensacion por
el costo de oportunidad correspondiente al arrendamiento del predio hasta la fecha

de entrega de las unidades.
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Cuadro 45 Proyeccion de ventas - Proyecto San Ignacio

PROYECCION DE VENTAS

ABSORCION ESTIM

FORMA DE PAGO
A 60 DIAS DE CUOTA

35% ENTRADA 15% 8CUOTAS | 50% ULTIMOPAGO | $ 5.000,00 EXTRAORDINARIA -5% DESCUENTO PAGO DE CONTADO
(HIPOTECAS) SUGERIDA

1,1 UNIDADES/MES

anterior a cuota extraordinaria mes

1ra 2da -
reventa tilidad.
MES DE | e p! 12 meses PERIODO DE VENTAS utilidades
PROYECTO TOTAL +

INCREMENTO

MES MES 3 TOTAL BASE

701 601 2226 2226 2226 2226 2226 2226 2226 2226 2226 2226 2226 2226 2226 2226 2226 2226 2226 2226 2226 230670 S 510.000 510.000
46725 1113 1113 1113 1113 1113 1113 1113 1113 1113 1113 1113 5000 1113 1113 1113 1113 1113 1113 62863 S  133.500 133.500

49000 1235 1235 1235 1235 1235 1235 1235 1235 1235 1235 5000 1235 1235 1235 1235 1235 1235 66235 S  140.000 140.000

49875 1336 1336 1336 1336 1336 1336 1336 1336 1336 5000 1336 1336 1336 1336 1336 1336 67586 S  142.500 142.500

70117 2003 2003 2003 2003 2003 2003 2003 2003 5000 2003 2003 2003 2003 2003 2003 97171 $ 194.500 200.335

55517 1700 1700 1700 1700 1700 1700 1700 5000 1700 1700 1700 1700 1700 1700 76010 $  154.000 158.620

73003 2436 2436 2436 2436 2436 2436 5000 2436 2436 2436 2436 2436 2436 103011 $ 205.000 211.150

58062 2074 2074 2074 2074 2074 0 2074 2074 2074 2074 2074 2074 85019 $ 156.500 165.890

74757 2913 2913 2913 2913 2913 2913 2913 2913 2913 2913 2913 106795 $ 201.500 213.590

73458 3148 3148 3148 3148 3148 3148 3148 3148 3148 3148 104940 $  198.000 [ 209.880

72867 3470 3470 3470 3470 3470 3470 3470 3470 3470 104095 $ 191.000 208.190

84884 4547 4547 4547 4547 4547 4547 4547 4547 121263 $  222.500 242.525

50740 3107 3107 3107 3107 3107 3107 3107 72485 S 133.000 144.970

TOTAL INGRESOS MENSUALES 228035 48951 52339 54449 76027 63430 83515 70110 88879 90493 93050 108537 78940 49411 31307 31307 31307 31307 31307 31307 $1.307.142 | $ 2.582.000 2.681.150

Realizado por:  [CEIJEIRNEIRAMN (N Fecha: octubre - 2012
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6.4.1 DETERMINACION DE LA VELOCIDAD DE VENTAS

Grafico 69 Absorcion estimada - Proyecto San Ignacio vs competencia
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REEYIPZ e [ofele]§ Gabriel Vaca Y., Arq.| Fecha: octubre - 2012

Una vez realizada una simulacion de ventas proyectada para 15 meses es posible
determinar la velocidad de ventas probable del proyecto, y a su vez compararla con
los proyectos de la competencia mas cercana.

Se ha establecido una estimacion de ventas conservadora debido a que los
competidores en cuestiéon son muy fuertes y han posicionado sus marcas durante
varios afios, pero para el Proyecto San Ighacio es un escenario muy probable el
vender aproximadamente una unidad por mes; tomando en cuenta que consta de
apenas 13 departamentos y 1 local comercial, las ventas estarian finalizandose hacia

el mes 15 del proyecto.
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6.4.2 FORMA DE PAGO

Cuadro 46 Forma de pago - Proyecto San Ignacio

FORMA DE PAGO

FORMA DE PAGO
ENTRADA
18 CUOTAS
A 60 DIAS DE ULTIMO PAGO (HIPOTECAS)
CUOTA EXTRAORDINARIA SUGERIDA
DESCUENTO PAGO DE CONTADO

REElIr£Ye [oReleld Gabriel Vaca Y. , Arq. Fecha: octubre - 2012

6.4.2.1 ENTRADA
Luego de analizar las posibilidades econdmicas del cliente objetivo del proyecto, se

ha identificado que seria factible solicitar el pago de un 35% de entrada, debido a
gue en su gran mayoria los clientes del estrato econdmico al que corresponde el

proyecto efectivamente poseen el monto necesario.

6.4.2.2 CUOTAS MENSUALES
El monto a pagar por cuotas mensuales correspondiente al 15%, de manera que al

haber determinado un monto mas elevado como entrada las cuotas se reducen

significativamente y se vuelven méas accesibles.

6.4.2.3 CREDITO HIPOTECARIO
El 50% restante correspondera al crédito hipotecario, cuyo financiamiento dependera

directamente de las condiciones fijadas entre el cliente y la institucién financiera.
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6.4.2.4 PAGO DE CONTADO
Se considera que el escenario Optimo es el pago de contado por parte de los

clientes, con lo cual se garantiza la liquidez y se reduce el monto de financiamiento
bancario para la construccion; por tal motivo se ofrecera al cliente la posibilidad de
escoger entre un descuento del 5% del valor total de la unidad si el pago se realiza
de contado, o0 en su lugar, segun se habia definido en el capitulo arquitecténico en el
Cuadro de Acabados, se le planteara la posibilidad de escoger el paquete de

acabados denominado Plus 1, que es equivalente a un pago del 5% adicional.

6.4.2.5 FLEXIBILIDAD DE PAGO
Para brindarle al cliente un beneficio adicional se propone analizar los casos

particulares en que el cliente proponga el pago de una entrada de hasta el 25%, con
la cual la diferencia para completar el 25% restante hasta la finalizacién podra ser
cubierta conjuntamente con las cuotas mensuales, siempre y cuando el estudio del

historial del cliente demuestre que sera capaz de cubrir la cuota mensual.

En casos excepcionales por tratarse de clientes de proyectos anteriores se solicitara
Unicamente el pago del 45% durante el tiempo de construccion y el 55% restante
mediante crédito hipotecario, esto con el fin de consolidar la imagen de la empresa y

crear lealtad a la marca.

6.4.2.6 CONCLUSIONES
e En base a la estrategia planteada se espera tener acogida por parte de un

grupo selecto de clientes, que a méas de involucrarse con una suma importante
como monto de entrada que respalde su seriedad e interés, también
proporcionen un aporte econdémico sustancial para la construccién del
proyecto.

e Toda la estrategia comercial ha sido diseflada pensando en el cliente, tanto
para la obtencién de los objetivos del proyecto, como de la compafia,
focalizandose en la promocion de unidades de estrato alto, exponiendo y
explotando las bondades de un producto incrementado con calidad y garantia

superiores.
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Imagen 8 Portada capitulo Financiero - Realizado por Gabriel Vaca Y.

CAPITULO VII

ANALISIS FINANCIERO

MDI 2012 - Universidad San Francisco de Quito
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7. INTRODUCCION

El objetivo de éste capitulo es el de realizar el cruce de informacion entre el andlisis
de costos y de ingresos, ubicandolos en sus respectivos meses de ocurrencia de
manera que se pueda obtener datos tan concretos como sea posible para determinar
el rendimiento real del capital invertido asi como el monto a ser solicitado para el
apalancamiento con financiamiento bancario.

Se iniciara con una evaluacion estatica de la utilidad bruta obtenida, y conforme se
desarrolle los distintos temas se analizara con mayor profundidad los factores y

escenarios a considerarse segun las particularidades del negocio planteado.

7.1 UTILIDAD ESTATICA

Cuadro 47 Utilidad estatica proyecto puro - Proyecto San Ignacio

UTILIDAD ESTATICA PROYECTO PURO

MARGEN PROYECTO PURO
TOTAL VENTAS *incluido escalamiento de precios trimestral 2.681.150
TOTAL COSTOS *incluida inflacién 2.218.436
UTILIDAD TOTAL 462.714
UTILIDAD/m2 de construccién 132
UTILIDAD/m2 de venta *incluidas areas podenradas de subsuelos 276
MARGEN

RENTABILIDAD (sobre totales)
*NOTA: valores de costos y ventas tomados después de inflaciény
escalamiento de precios respectivamente

REE|IFEL [Nl Gabriel Vaca Y., Arq. | Fecha: octubre - 2012

Para manejar una primera aproximacion al rendimiento real del proyecto se ha

realizado una evaluacion de utilidad estatica, en donde no se toma en cuenta el valor
del dinero en el tiempo, ni se considera la incidencia de un apalancamiento bancario.

La utilidad original obtenida ya contempla factores reales como la inflacion anual
promedio de la economia ecuatoriana y de igual manera una politica de escalamiento
de precios trimestral para contrarrestar el efecto de la inflacion.

Tanto en el caso de la rentabilidad como del margen obtenido, se esta evaluando los
porcentajes de rendimiento de la utilidad sobre el total de costos y el total de ventas
respectivamente, mas aun no se esta contemplando el rendimiento del capital que

sera invertido realmente por el promotor.
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7.2 FLUJO DE INGRESOS Y COSTOS

Cuadro 48 Analisis dinamico - Flujo de ingresos y costos proyecto puro - Proyecto San Ignacio

ANALISIS DINAMICO - FLUJO DE INGRESOS Y G S

FLUJOS MENSUALES
MES
TOTAL INGRESOS MENSUALES 0 | 228035 52339

SALDOS MENSUALES 0 -7923 IEEIREE]  -46298 JEELELYAN EYREE] 39112,274 ERVEVALY 2732,255 WERAPEE] 8454,765 JEREPXTY -75378,9 IRYEERYS -108794 IEERYE] -49457,6 IEEIYEYE] -68386,7 RS -65225,6 QR -39815,1

31307 31307 31307

88879 93050 78940

VAN PROYECTO PURO $ 233.847,45 21%|tasa anual I 1,60%| tasa mensual |

FLUJOS ACUMULADOS

MES 2 1 12
228035 PFfell] 329325 459800 CPEPENN 606746 CyfaEl 765735 bbbl 949278 [likyiil 1136755 FREEIEE 1217473 FNbLEyAlh] 1280087 SRERKELIY 1342701 FNEy/):]

TOTAL INGRESOS ACUMULADOS ) 0 0
TOTAL EGRESOS ACUMULADOS R oo R oo e lBie ssess IRRR 75002 IR 1053061 [ERERNE 1436790 [T 1634125 [RERRA 1833005 [RRRG 2029740 [ERERRAR) 2197797 [EENnen] 2218436]

0
[

SALDO ACUMULADO -7923 JRNEEYE]  -62177 [UpyliNe] 20041 QEENERRTY]  -16056 JENERYERY  -90623 [EEpAlyAe] -121454QEIRER] -270189 ERYEERE] -398501 [EUEVELE] -515932 iRy -653120RAERlT -783974 [EPRYEE] 834087 [l aatiw)

Realizado por: Gabriel Vaca Y., Arq. Fecha: octubre - 2012
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Una vez definidos los flujos de ingresos y de costos en los capitulos V' y VI, se realiza
el cruce de informacion para estimar los probables flujos de caja segun los modelos
realizados previamente.

Para todos los analisis se ha programado una etapa de planificacion de 3 meses, 3
meses subsiguientes para preventa, y 18 meses para la construccién, sumando un
total de 24 meses de los cuales se destinara los dos ultimos como plazo para que los
clientes obtengan sus créditos hipotecarios y lograr la recuperacion del capital total

por el promotor.

Grafico 70 Flujo de ingresos y gastos proyecto puro - Proyecto San Ignacio

FLUJOS DE INGRESOS Y GASTOS PROYECTO PURO
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Realizado por: Gabriel Vaca V., Arg. Fecha: octubre - 2012

En el grafico 7.1 se expone los flujos acumulados de ingresos y de egresos, ademas
de la curva del saldo que muestra en el ultimo periodo la recuperaciéon del capital

como es comun en el modelo de negocio para los proyectos de construccion.

A continuacién también se presenta el grafico 7.2 correspondiente a los flujos
mensuales de capital y los montos a ser invertidos por el promotor en cada periodo,
recordando que se trata de flujos de proyecto puro, es decir sin apalancamiento

bancario.
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Grafico 71 Requerimiento mensual de capital sin apalancamiento - Proyecto San Ignacio

REQUERIMIENTO MENSUAL DE CAPITAL SIN APALANCAMIENTO
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Realizado por: Gabriel Vaca Y., Arq. Fecha: octubre - 2012
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7.3 DETERMINACION DE LA TASA DE DESCUENTO

La Tasa de Descuento es el porcentaje minimo que el inversionista requiere como
utilidad sobre el negocio y segun el cual se puede definir si el proyecto lograra
cumplir con los requerimientos econdmicos para ser aprobado y financiado. También
es conocida como Costo de Oportunidad, concepto que se relaciona a la oportunidad
de inversion que se perderia con respecto a invertir en otro negocio.

Para determinar dicha tasa de descuento un inversionista puede utilizar el Modelo de
Valuacion de Activos de Capital o CAPM por sus siglas en Inglés, el mismo que
considera el riesgo de la inversion y una volatilidad relativa histérica a traves de un

coeficiente .
La féormula es la siguiente:

Re=Rf +(Rm-Rf)x B+ Rp

Donde:

Re: Es el rendimiento esperado por el inversionista

Rf:  Es la tasa de riesgo "cero" constituida por la tasa de los T Bills o Bonos de la
Reserva Federal Estadounidense, considerados como la inversion de minimo
riesgo existente.

Rm: Es el rendimiento estimado del mercado.

B: Es el indice que refleja la variabilidad relativa con respecto al movimiento del
mercado.

Rp: O también conocido como indice de Bonos de Paises Emergentes (EMBI), es
un indice que compara la deuda externa de un pais en vias de desarrollo con la

de los Estados Unidos.
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Cuadro 49 CAPM - Proyecto San Ignacio

CAPM (MODELO DE VALUACION DE ACTIVOS DE CAPITAL)

TASA LIBRE DE RIESGO (T-BILLS) 2,5%
TASA DE MERCADO INMOBILIARIO EEUU 10,5%
COEFICIENTE DE RIESGO DEL ETF VNQ - SECTOR CONSTRUCCION 1,42
RIESGO PAIS 7,2%
TASA DE DESCUENTO

REEIIV£ o [oNele]ell Gabriel Vaca Y., Arg.

Fecha: octubre - 2012

Definidos la ecuacion del método CAPM, sus términos, conceptos y valores segun
indices actuales, se ha llegado a un valor de 20,4% para la tasa de descuento que
puede ser un referente confiable para determinar el rendimiento que se deberia exigir
en el momento actual para un proyecto inmobiliario en nuestro Pais; y con el
antecedente de que el inversionista del proyecto habia manifestado su interés en
colocar su dinero por un 20% de rendimiento, se considera que se podria evaluar el

proyecto a un 21% de tasa de descuento para determinar su viabilidad®.

7.4 VIABILIDAD DEL NEGOCIO

Una vez definidos los flujos de costos y de ingresos, asi como la tasa de descuento
gue se exigira al proyecto, podemos correr el analisis del VAN o Valor Actual Neto,
el cual sirve para evaluar flujos de inversion trasladandolos a valor presente tomando
en cuenta los saldos de caja de cada periodo, el nUmero de periodos y la tasa de

descuento exigida.

Cuadro 50 VAN proyecto puro - Proyecto San Ignacio

VAN PROYECTO PURO

TASA DE DESCUENTO CAPM 21,1%

TASA DE DESCUENTO ANUAL SELECCIONADA 21,0%
TASA DE DESCUENTO MENSUAL 1,60%
VAN S 233.847

REEIVZ e [eNoleJill Gabriel Vaca Y., Arq. | Fecha: octubre - 2012

“° Eliscovich, F. (2012). Desarrollo Inmobiliario: Indices para el Modelo CAPM. Quito: USFQ - MDI 2012.

MDI 2012 - Universidad San Francisco de Quito



[ S/~ h- Y Arg. Gabriel Vaca Y. 161
.m PIanifica?ién y Construccion
Una vez determinado el VAN del proyecto puro sin financiamiento se puede concluir
gue el negocio es viable y que dadas las condiciones analizadas en los modelos
antes detallados, se podra obtener el rendimiento del 21% exigido al proyecto con un
VAN positivo.

No se ha tomado en cuenta la TIR o Tasa Interna de Retorno, (método con el cual se
puede determinar el porcentaje de rendimiento maximo del negocio), pues el célculo
de la TIR se ve afectado cuando existe cambios de signo en el flujo de los saldos de
los distintos periodos de inversion como es el caso de evaluacion actual, haciendo

gue los resultados no sean plenamente confiables.

Cuadro 51 I.V.A.N proyecto puro - Proyecto San Ignacio

INDICE DEL VALOR ACTUAL NETO I.V.A.N.

I.V.A.N. PROYECTO PURO
VAN DEL PROYECTO PURO S 233.847,45

INVERSION S 2.218.436
HORIZONTE DEL PROYECTO 2 afios
EXCEDENTE POR U. MONETARIA INVERTIDA

EXCEDENTE ANUAL POR U.M.INVERTIDA

REENYELe[oN o]l Gabriel Vaca Y., Arg. | Fecha: octubre - 2012

A mas del VAN determinado previamente también se puede obtener un indice del
mismo para tener una referencia acerca del sobre rendimiento que el negocio
generara por afio, hablando en éste caso de un 5,2% por sobre el valor de la tasa de
descuento anualizada. Con estos datos se verifica que el proyecto cuenta con una

tolerancia que permitira que factores externos no afecten al negocio con facilidad.

7.5 ANALISIS DE SENSIBILIDAD

En el modelo de negocio correspondiente a un proyecto de construccion se puede
encontrar una amplia gama de variables que pueden o no afectar al rendimiento
econdémico, pero se considera que los principales factores de impacto son:

- Incremento de los costos directos de construccion
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- Reduccion de los precios de venta

- Extensién del periodo de ventas

7.5.1 SENSIBILIDAD AL INCREMENTO DE COSTOS

Para el presente analisis se evaluara la sensibilidad del proyecto al incremento de los
costos totales de construccion.

Segun el modelo de costos desarrollado previamente ya se habia incluido como un
factor real de nuestro ambito econdmico a una inflacion aproximada del 5%, asi
como una politica de escalamiento de precios trimestrales del 3% para
contrarrestarla. Tomando en cuenta como punto de partida estos dos parametros en
los flujos de costos y de ingresos se ha desarrollado un andlisis de la sensibilidad al
incremento de los costos de construccion con un probable 5% adicional a la inflacion

previamente tomada en cuenta.
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Cuadro 52 Sensibilidad al incremento de costos de construccidn- Proyecto San Ignacio

SENSIBILIDAD AL INCREMENTO DE COSTOS DE CONSTRUCCION

FLUJOS MENSUALES
MES 3
TOTAL INGRESOS MENSUALES 0 48951

TOTAL EGRESOS MENSUALES 0 7956 9516 9555 PEEEVY 151237 60698 160814 128165 166407 98458 99280 EECERY 100109 96533 96935 10298
SALDOS MENSUALES o IREZE] -7955,99 IRAZEr] 39435,40849 42783 -75210 RULE) 8454,765 -39286 -73357 -19518 RILLE) -68386,7 MG 652256 -ssezs -10293

SENSIBILIDAD INCREMENTO DE COSTOS CONSTRUCCION

4

31307 31307

93050 78940

52339 76027 83515 88879

VARIACION MAXIMA sobre costos directos e indirectos de construccion

VARIACION FLUIO 397,7993 475,7815463 L3 766,82793 JRERH 3034,393 NS 3082,785 6408 LEPLY 10866,54 EEZE] 4943,405 JREL) 4984,686 IS 4826,634 IRy 3556,11 B 517,0394
NUEVOS SALDOS DE CAIA = o T o B o B ol o o o o

VAN PROYECTO PURO $ 142.516,37 21%|tasa anual | 1,60%| tasa efectiva mensual ‘

142.516 | 21!

Gabriel Vaca V., Arq. Fecha: octubre - 2012

Realizado
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Grafico 72 Sensibilidad al incremento de costos de construccion - Proyecto San Ignacio

SENSIBILIDAD AL INCREMENTO DE COSTOS DE CONSTRUCCION

Grdfico 6.1 Sensibilidad al incremento de costos de construccion - Proyecto San Ignacio

FLUJOS DE INGRESOS Y GASTOS ACUMULADOS

$ 250 mil

$200 mil \

\ y=-1.823.003,64x + 237.465,43

$ 150 mil
—=0=VAN
——Lineal (VAN)

e \
$50 mil
S mil T T T T T )
0% 2% 4% 6% 8% 10% 12%
Realizado por: Gabriel Vaca Y., Arq. Fecha: junio - 2012

Luego de afadir el costo estimado correspondiente se ha realizado una evaluacion
del VAN en la que se ha obtenido como resultado que el proyecto no es muy sensible
al aumento de costos ya que segun la ecuacion obtenida y = -1.823.003,64x +
237.465,43 el VAN se vuelve "0" apenas al tener un incremento del 13% de los

costos.

7.5.2 SENSIBILIDAD A LA REBAJA DE LOS PRECIOS DE VENTA

En los proyectos de construccion es muy comudn que una compaifia inmobiliaria
ofrezca un precio preferencial a los clientes por la compra en planos o por la
cancelacién de valores superiores a los requeridos originalmente en la forma de pago
predeterminada para un inmueble. También es posible que factores externos como
una crisis economica, o internos como la poca acogida del proyecto obliguen a la
reduccion de los precios de venta; siendo estos los principales motivos para éste

analisis.
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Cuadro 53 Sensibilidad a la disminucion de precios de ventas - Proyecto San Ignacio

SENSIBILIDA A DISMINUCION DE PRECIOS DE VENTAS

FLUJOS MENSUALES
MES 3 4
TOTAL INGRESOS MENSUALES 0 L 52339 76027 83515, 83879 93050 78940 31307 31307

d o
TOTAL EGRESOS MENSUALES N 7onREEY 274333 B s s R soeuBE caciE ool s iRy oo e s
SALDOS MENSUALES oREZEl 7956 IR i wiEER B R s oo osiED oy ool s EER s

SENSIBILIDAD DISMINUCION DE PRECIOS DE VENTAS

VARIACION MAXIMA sobre precios de ventas segun escenario planteado con incrementos trimestrales
VARIACION FLUJIO 0 0 0 11402 0 PLLY 2616927 2722 (XL E3¥] 4175,756 EE] 4443,955 IERY] 4652,494 5427 [ELTVAVIES PLYp 1565,353 B 1565,353 IR 1565,353 1565

NUEVOS SALDOS DE CAJA [ -7oRERY 57700 39435 40336 -77932 -80470 -42791 -77881 -24945 -70444 LY -70367 -67193 REEIE] 1296801
VAN $176.212,54 21%|tasa anual | 1,60%| tasa efectiva mensual I

1 2

8% 9%

176.213 | 222.320 210.793 199.267 | 187.740 | 176.213 | 164.686 | 153.159 | 141.632 | 130.105 | 118.578

Realizado por: Gabriel Vaca Y. , Arq. Fecha: octubre - 2012
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Grafico 73 Sensibilidad a la disminucion de precios de ventas - Proyecto San Ignacio

SENSIBILIDAD A LA DISMINUCION DE PRECIOS DE VENTAS

$ 250 mil

$200 mil \\.

$ 150 mil

y=-1.152.698,14x + 233.847,45 =@=\/AN

Lineal (VAN)
$ 100 mil

$ 50 mil

S mil

0% 2% 4% 6% 8% 10% 12%

Realizado por: Gabriel Vaca Y., Arg. Fecha: octubre - 2012

Para el modelo anterior se consider6 como base los costos afectados por un 5% de
inflacion y una politica de escalamiento trimestral de precios de venta del 3%.
Partiendo de éste caso se ha iniciado con una reduccion del 5% de los precios de
venta antes determinados.

Los resultados del presente analisis indican que el proyecto No es sensible a la
rebaja de precios de venta ya que segun la ecuacion obtenida apenas con un 20%

de rebaja el VAN se vuelve "0".
7.5.3 ESCENARIO - SUBIDA DE COSTOS DE CONSTRUCCION Y

REBAJA DE LOS PRECIOS DE VENTA

Una vez determinados estos potenciales riesgos por separado, es posible evaluar
sus efectos combinados, tratandose de la formulacion de un escenario muy probable

para cualquier proyecto de construccion.
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Cuadro 54 Escenario subida de 5% costos de construccion y rebaja de 5% en precios de ventas - Proyecto San Ignacio

ESCENARIO - SUBIDA DE COSTOS Y REBAJA DE PRECIOS

ESCENARIOS
% variacion costos % variacion precios venta

MES

VARIACION REBAJA PRECIOS -11402
I —

VARIACION SUBIDA COSTOS 13717 476 478 767 7562 3035 8041 3083 6408 8294 8320 10867 4923 4943 4964 4985 5005 4827 4847 3556 515 517

NUEVO SALDO DE CAIA G N - o BN o o S o S B
VAN (ESCENARIO) $39.492,92
Realizado por: Gabriel Vaca V., Arg. Fecha: octubre - 2012

-2448 -2617 -2722 -3801 -3172 -4176 -3506 -4444 -4525 -4652 -5427 -3947 -2471 -1565 -1565 -1565 -1565 -1565 -1565 0 -65357
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Cuadro 55 Escenario subida 5% de costos de construccion y rebaja de 5% en precios de ventas - Proyecto San Ignacio

ESCENARIO - SUBIDA DE COSTOS Y REBAJA DE PRECIOS

REBAJA DE PRECIOS DE VENTA

$39.493
1%
174372
176710 156106 135501 114896 94292 73687 53082 32477 11873 -8732
2 158444 137839 17235 96630 76025 55421 34816 14211 -6393 -26998
‘0
Q
o
a 140178 119573 98969 78364 57759 37154 16550 -4055 -24660 -45264
&
2
S
w 1R 101307 80702 60098 39493 18888 -1716 -22321 -42926 -63531
o
8
-
8 103645 83041 62436 41831 21227 622 -19983 -40587 -61192 -81797
Q
<
=
g 85379 64775 44170 23565 2960 -17644 -38249 -58854 -79458 -100063
wv
67113 46508 25904 5299 -15306 -35910 -56515 -77120 -97724 -118329
48847 28242 7637 -12967 -33572 -54177 -74781 -95386 -115991 -136595
30581 9976 -10629 -31233 -51838 -72443 -93048 -113652 -134257 -154862

Realizado por: Gabriel Vaca V., Arq. | Fecha: octubre - 2012

Con los datos obtenidos se puede identificar que la sensibilidad del proyecto a la
combinacion de ambos factores y asi tener muy en cuenta al momento de la
ejecucion de las obras cuales serian los rangos aceptables para que el negocio

entregue los resultados esperados.

7.5.4 ANALISIS DE SENSIBILIDAD A LA VELOCIDAD DE VENTAS

Uno de los factores de mayor incertidumbre en un proyecto de construccion radica en
la velocidad de ventas que se obtendra, especialmente siendo el caso mas comun la

extension del periodo de ventas fuera de los plazos establecidos originalmente.
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Cuadro 56 Proyeccidn de sensibilidad de ventas 12 meses (flujo original) - Proyecto San Ignacio

DE VENTAS 12 MESES (original)

FLUJOS MENSUALES
MES
TOTAL INGRESOS MENSUALES 0 228035 76027 83515 88879 93050 78940 31307 31307 31307

SALDOS MENSUALES 0 RYEYE] -7955,99 QEREEYAE] 39435 41 EYVEE] 39112,274 ERVEYAN] 2732,255 WERVFPEE] 8454,765 QEREEPAY -75378,9 [RYEERYY -108794 QEENERYE] -49457,6 IEEVEVE] -63386,7 R -65225,6 RIERIPE] 30815, 1 ERNIOZEK] 1296801

VAN PROYECTO PURO $ 233.847,45 21%|tasa anual | 1,60%| tasa mensual |

Gabriel Vaca Y. , Arq. | Fecha: octubre - 2012

Cuadro 57 Proyeccion sensibilidad de ventas 15 meses - Proyecto San Ignacio

TOTAL INGRESOS MEN: LES 0l 228035F “rEERE 5233908 REEER 76027 8 GEEENE 835150 kNl 88879 cloEN 93050 ilekEEVA 789400 VLRGN 31307 =kklr4 31307 31307 31307” 1307142
7923 ST 274333 9555 NREEEY 151237 98 160814 128165 166407 98458 LTI 99280 100109 06533 [RRY 7u R 1034
Al o o ol o o B ol o o B o

SENSIBILIDAD A EXTENSION DEL PERIODO DE VENTAS A 15 MESES

VARIACION FLUJO (1] 0|

NUEVOS SALDOS DE CAJA O BREEZE]  -7956 RREIZEE] 39435 EEYAY] 37877 -76445-152437 -42957 EyElCy -96485 -24116QESERY] 5636 RS -58890)

VAN PROYECTO PURO $ 230.279,74 21%|tasa anual |1,60%|tasa efectiva mensual |

Realizado por: Gabriel Vaca Y., Arq.

Fecha: octubre - 2012
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Cuadro 58 Proyeccion sensibilidad de ventas 18 meses - Proyecto San Ignacio

PROYECCION SENSIBILIDAD DE VENTAS 18 MESES

MES DE PROYECTO
TOTAL INGRESOS MENSUALES 52339 REEEl 76027 [NGEEEL 83515l 88879 NELLEEN 93050 MEEEYA 78940 UELEER 31307 [kl

TOTAL EGRESOS MENSUALES sl s oI s R wcos TR tesics Rl teoior ERae csessERE oozl ool R ooss|RRERE 1o2os|EREE
SALDOS MENSUALES 0 -7923 VLR -46298 MEELVERY] 427383 BEELikbA -75210 VYEY) -77299 VLY -39286 MEVEEYE] -73357 Bulolyry -19518 VLYY -67973 @EE:ERyd -68802 -65226 EERTY2] -39815 EENIZEE] 1296801

SENSIBILIDAD A EXTENSION DEL PERIODO DE VENTAS A 25 MESES

VARIACION FLUJO 0 0 Ol 49000 [PELRE]  1235@NPELNE] 75138[ElyAN 3672 BWrAkl] 26276 MWL)  7746NEIZE] -70461 NIIVRY -71824 MEEEEITNCE -84904 R AV [ -21748,4
NUEVOS SALDOS DE CAJA 0 -7923 QYRS -46298 EREELY  -6217 EYEyy) -76445 JENUCYE - 152437 [RVER] -42957 QNRYRIvE] -99633 ERNIRU] -27264 QRGREEYY 2488 [ESEbE] 3022 BELELE] 19276 NEPEY -10298 EEEFELVC)

VAN PROYECTO PURO $ 223.625,96 21%|tasa anual

1,60%|tasa efectiva mensual |

Fecha: octubre - 2012
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Para éste andlisis se ha evaluado la velocidad de ventas original y un
desplazamiento méaximo de 6 meses en el periodo de ventas. No seria un escenario
recomendable para el proyecto plantear ventas pasado el mes 21 de ejecucion, es
decir el 18vo mes de ventas, pues los clientes no tendrian tiempo suficiente para
realizar pagos en cuotas durante la construccion, sino se realizaria ventas

practicamente de contado.

Grafico 74 Sensibilidad del VAN a la variacion de la velocidad de ventas - Proyecto San Ignacio

SENSIBILIDAD DEL VAN A VARIACION DE VELOCIDAD DE VENTAS

VARIACION DEL VAN A LA VELOCIDAD DE VENTAS
$ 240 mil

$ 235 mil

$230 mil

y=-5.110,74x+ 239.472,54

$225 mil M 12 meses

M 15 meses
$220 mil

M 18 meses

$ 215 mil

$210 mil T T T ]

Z5 Zs %
% 2 e

X XN X,

< <

Realizado por: Gabriel Vaca V., Arq.l Fecha: octubre - 2012

Ya evaluadas las opciones de variacion del plazo de ventas se puede definir que el
proyecto no es muy sensible a la extension del plazo de ventas pues segun la
ecuaciéon obtenida y = -5.110,74x + 243.090,52 para que el VAN se vuelva "0" haria

falta un periodo de ventas de 47 meses.
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7.5.5 ANALISIS DE SENSIBILIDAD A LA EXTENSION DEL PERIODO

DE RECUPERACION DE LA INVERSION

Bajo determinadas circunstancias es posible que no se pueda contar con la

recuperacion del capital al tiempo programado, entre las que tenemos:

- Demoras en la obtencion de la Escritura de Propiedad Horizontal: Con lo cual los
clientes no pueden dar inicio a la gestion de sus créditos hipotecarios.

- Lentitud en la gestién de los créditos hipotecarios de los clientes por parte de la
compafiia Inmobiliaria.

- Demora de la institucion financiera: Especialmente se debe considerar que los

créditos del BIESS requieren al menos un mes mas para su gestion.

SENSIBILIDAD DEL VAN A LA EXTENSION DEL PLAZO DE RECUPERACION DE LA INVERSION

VARIACION DEL VAN
$ 250 mil
y=-27.481,82x+261.183,77
$200 mil
$ 150 mil
W RECUPERACION MES 24
$ 100 mil B RECUPERACION MES 26
W RECUPERACION MES 28
$ 50 mil
s mil T T T 1
PERACIG), PERACIG), PERACIG),
ME52 MESQ MESQg
Realizado por: Gabriel Vaca V., Arq. | Fecha: octubre - 2012
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Cuadro 59 Sensibilidad a la extensién del plazo de recuperacion del capital - Proyecto San Ignacio

SENSIBILIDAD A LA EXTENSI DEL PLAZO DE RECUPERACION DEL CAPI
A. FLUJOS MENSUALES PLAZO ORIGINAL PLAZO ORIGINAL
MES 22 23 24
TOTAL INGRESOS MENSUALES 0 52339, 76027 83515 88879 93050 78940 31307, 31307, 313070 =REL 0 1307142
TOTAL EGRESOS MENSUALES T o oD R Rl o o o ool - B
SALDOS MENSUALES R -7955 55 IR 35435, ERTR) 35112,274 IR 273,255 A 544,75 R 75375, IR 106754 IREERE) -45457,0 ) -3, [T -c225,0 [N 3515, MR 1296501
VAN A. $ 233.847,45 21% tasa anual | 1,60%] tasa mensual |

B. FLUJOS MENSUALES PLAZO + 2 MESES PLAZO ORIGINAL+2 MESES

MES

TOTAL INGRESOS MENSUALES 0| 0 76027 88879 93050 78940 31307 31307 0

SALDOS MENSUALES R e R o R e R R = R = R == R == =

1,60%| tasa mensual |

VAN B. $205.929,12 21%|tasa anual

PLAZO ORIGINAL+4 MESES

C. FLUJOS MENSUALES PLAZO + 4 MESES
MES 0 2 B 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24 25 26 27 28
TOTAL INGRESOS MENSUALES 0 76027 88879 93050 78940/ 31307 31307 31307

0
TOTAL EGRESOS MENSUALES OMMEE MR e oo T e BT e B o e e e R o M e B o S s |
SALDOS MENSUALES o IREZE -7955,95 IR 39435,41 INREEE) 39112,274 AR 2732,255 IRAER) 8454, 765 MR 75378, MRER -108794 IR -49457,6 IRAE) 65336, 7 IRl 65225, 6 IR -39815, 1 [ERRY]  -10341] oI [ 1307142

VAN C. $ 178.883,81 21%|tasa anual

Realizado por: Gabriel Vaca Y. , Arq. | Fecha: octubre - 2012

1,60%[ tasa mensual |
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Dados los factores ya mencionados se ha desarrollado un modelo comparativo para
identificar la incidencia de la demora en la recuperacion de los montos
correspondientes a los créditos hipotecarios de los clientes, y se observa que la
variacion del VAN es significativa pero no peligrosa, pues con la ecuacion obtenida el
VAN se vuelve "0" apenas pasado el mes 19, por lo cual se puede confirmar que el

proyecto no es sensible a ésta clase de contratiempo.

7.5.6 SENSIBILIDAD A LA FORMA DE PAGO

En el modelo generado se dej6 abierta la posibilidad de evaluar distintas condiciones
gue podrian afectar a la obtencién de los resultados de negocio deseados, pero
también cabe analizar cual seria el efecto del pago de contado por parte de un
cliente para comprender los beneficios de éste tipo de venta y asi saber brindar las

facilidades para atraer a estos clientes.

Como se podra revisar en los cuadros subsiguientes, el efecto del pago de contado
de una o varias unidades es significativamente positivo; se consideraria que la venta
de todas las unidades de contado no es probable, pero las simulaciones realizadas
ayudan a comprender los beneficios reales de contar con el capital para la

construccion de manera anticipada.
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Cuadro 60 Efecto de los pagos de contado en el flujo de ventas - Proyecto San Ignacio

PROYECCION DE VENTAS - PAGO DE CONTADO

1ra
MES DE

PROYECTO

VENTA/ VENTA/

MES

101
Local 1
102

pLE]

MES

TOTAL INGRESOS MENSUALES

REE|FEle [N To ]l Gabriel Vaca Y. , Arq.

anterior a
preventa

3

CONTADO
CONTADO
CONTADO

CONTADO
CONTADO
CONTADO
CONTADO
CONTADO
CONTADO
CONTADO
CONTADO
CONTADO

228035

1,1 UNIDADES/MES

35% ENTRADA 15% 8 CUOTAS

Arg. Gabriel Vaca V.
Planificacidn y Construccién

FORMA DE PAGO
A 60 DIAS DE

ULTIMO PAGO
(HIPOTECAS)

228035

12 meses

2226
126825

0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
133000 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
135375 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
190318 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0

150689 0 0 0 0 0 0 0 0 0

200593 0 0 0 0 0 0 0 0

157596 0 0 0 0 0 0 0

202911 0 0 0 0 0 0

199386 0 0 0 0 0

197781 0 0 0 0

230399 0 0 0

137722 0 0

cuota extraordinaria mes

PERIODO DE VENTAS utilidades

2226 2226 2226 2226 2226 2226 2226 2226 2226 2226 2226 2226 2226

129051 135226 137601 192544 152915 202819 159822 205137 201612 200007 232625 139948 2226 2226

Cuadro 61 VAN a la simulacién de venta de todo el proyecto de contado

VAN - SENSIBILIDAD VENTAS DE CONTADO

TASA DE DESCUENTO CAPM

TASA DE DESCUENTO ANUAL SELECCIONADA
TASA DE DESCUENTO MENSUAL

432.741

REENPELe[oNIeJell Gabriel Vaca VY., Arq.

Fecha: octubre - 2012

MDI 2012 - Universidad San Francisco de Quito

2226

2226

O O ©O O ©O O oo o o o o

$ 5.000,00 EXTRAORDINARIA
SUGERIDA

2226

2226

O O O O OO O 0o O O o o

2226

2226

O O ©O O O O O o o o o o

CUOTA

2226

2226

O O O OO oo o 0o O o o

2226

2226

O O ©O O ©O O O o o o o o

239670
6675
7000
7125

10017
7931
10558
8295
10680
10494
10410
12126
7249

T |
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Cuadro 62 Efecto de los pagos de contado en los flujos de capital

ANALISIS DE FLUJOS DE CAPITAL - VENTAS DE CON 0

FLUJOS MENSUALES
MES
TOTAL INGRESOS MENSUALES 0

14
232625

8
HEPERLY 202819 205137

10
159822

12
201612

4
2280350 PELERE 135226

200007

139948 2226/

TOTAL EGRESOS MENSUALES 0 7923

SALDOS MENSUALES oEEE -7955]

RaZEl] 119535,4 JEREIYAN 122264,48 EEIEIE] 92473,57 EZZIY] 93424,37 RALEYY 36000,62 JEREY 24702,69

ESER] -87154, 7 Ry -87901,1 REEIAY] -84660,2

VAN PROYECTO PURO $ 432.741,44

FLUJOS ACUMULADOS
MES

21% |tasa anual 1,60%| tasa mensual |

6

2317340

TOTAL INGRESOS ACUMULADOS 0

822457 CVEEyp) 1178191 FNEERIIE] 1543149 FNWAVVIS 1944768 [PARpELPs

2280350 EEy[0s 492312 629913

TOTAL EGRESOS ACUMULADOS ol o

1514590 EEEEEYEY 1693724 1874353

SALDO ACUMULADO olEEE 15879

RZavy] 57358,11 RREIE] 305293,35 EAREEE) 439329,8 ERIREX] 580016,2 JERYPEY] 693248, 1 LN 751812,5

LEZRE 715595,5 EXANEE] 540167,3 JRENEEN 367230,5

Realizado por: Gabriel Vaca Y. , Arq.

Cuadro 63 Flujos de ingresos y gastos - simulacion de venta total de contado - Proyecto San Ignacio

FLUJOS DE INGRESOS Y GASTOS PROYECTO PURO - SIMULACION DE VENT.

AL DE CONTADO

FLUJOS DE INGRESOS Y GASTOS ACUMULADOS
$3000 mil
/ 2681 mil
$2500 mil V4
T
S / ==&==INGRESOS ACUMULADOS
—#=—EGRESOS ACUMULADOS
$ 1500 mil / /
=8=SALDO
$1000 mil
M.—O—O’.\o
; - o~
$ 500 mil .‘r/,—.’ e ~— /o
L) .§.\.
$ mil T T T 1
10 15 20 25
-$ 500 mil
Realizado Fecha: octubre - 2012

MDI 2012 - Universidad San Francisco de Quito
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7.6  APALANCAMIENTO FINANCIERO

A continuacion se desarrolla la evaluacion del proyecto incluyendo la influencia de un

crédito bancario.

Una vez definidos los flujos de capital requeridos por el proyecto se ha determinado
los puntos criticos en donde se requerir4 del apoyo de una entidad financiera; en
éste caso se solicitara una linea de crédito con desembolsos trimestrales a ser
ingresados a partir del mes 17 con 200.000 usd, y después en el mes 20 con
200.000 usd. Se considera que el promotor del proyecto es capaz de cubrir con

capital propio los saldos negativos anteriores al apoyo del crédito bancario.
Los pagos al capital seran realizados trimestralmente y se ha planificado cubrir la
deuda total en el mes 24, con un mes de gracia por si demora la adjudicacién de los

créditos hipotecarios a los compradores.

Con esta linea de crédito se conseguird mantener una liquidez constante que permita

el avance ininterrumpido de la construccion.

MDI 2012 - Universidad San Francisco de Quito
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Cuadro 64 Andlisis dinamico - Flujos de ingresos y costos incluid apalancamiento financiero - Proyecto San Ignacio

ANALISIS DINAMICO - FLUJO DE INGRESOS Y COSTOS

FLUJOS MENSUALES

INGRESOS VENTAS 228035 48951 52339 54449 76027 63430 83515 70110 88879 90493 93050 108537 78940 49411 31307 31307 31307 31307 31307 31307 0 1307142
CREDITO BANCARIO 200000 200000

TOTAL INGRESOS MENSUALES 228035 48951,04 52339 5444883 76027 63430,12 83515 70110,47  88879/90493,18 93050, 108537 78940 49410,51 231307 31307,06  31307/231307,1  31307|31307,06 0 1307142
TOTAL INGRESOS ACUMULADOS 228035 329325 459800 SPEPE()| 606746 765735 949278 1135755 1417473 1480087 1742701 1774008
EGRESOS MENSUALES 7923 7956 274333 9516 9555 15337 151237 60698 160814 61656 128165 165872 166407 217331 98458 98868 99280 99694 100109 96533 96935 71122 10298 10341
PAGOS DE CAPITAL DEL CREDITO 400000
PAGO INTERESES CREDITO BANCARIO 4175 8350 2783,333

TOTAL EGRESOS MENSUALES
TOTAL EGRESOS ACUMULADOS
SALDOS MENSUALES

SALDO ACUMULADO

Ve 274333 9516 9555 15337 RSvEy] 60698 EEECIt] 61656 QWAL 165872 JEEiiivy 217331 gEEriEt] 98868 EEEEZEY 99694 ElUuleE] 100708 JEEEIEER] 71122 JRCIE] 413124
L] 290212 PETypE] 309283 EPXISN] 475856 MCETSSEV] 697368 IEETZY 887189 ERIVSEGN 1219468 ENVEIYLEE] 1535256 QRIEEEPE] 1733405 EWEEENEE] 1933207 WPIERENE] 2130850 @rInkcypl 2220620 @PIEEy/Y ]
RAZE] -7955,99 RIS 39435,41 EEPALE] 39112,27 [REEYAY 2732,255 QRYRREE] 8454,765 JRERYE -75378,9 REEEEY -108794 RERNE] -49457,6 X2y -68386,7 RS 130599,4 REEIXE] -39815,1 Ry 894017,7
-7923 879 RN -22741,9 20041 QRN RENE] -160S6QENERPER -00623 EE:yAlsyMe] -121454 WENEIEEE] -2701890 QERYAEEE] -398501 EVNYLERE] -315932 EREUENE] -453120 EEEYPLYAN -3831490 [EFUNETN] -446612 RVyklRe]

CAPITAL MAXIMO REQUERIDO POR $453.120,35

PROMOTOR

VAN PROYECTO APALANCA| $ 248.140,97 21%|tasa anual | 1,60%| tasa mensual |

Realizado Gabriel Vaca V., Arg. Fecha: octubre - 2012

Cuadro 65 Flujo del financiamiento bancario - Proyecto San Ignacio

FLUJO FINANCIAMIENTO BANCARIO

FLUJO FINANCIAMIENTO BANCARIO tasa anual tasa mensual

MONTO INICIAL 200000 200000

PAGO CAPITAL 400000
SALDO DEUDA A FIN DE MES 200000 200000 200000 400000 400000 400000
INTERESES S/SALDOS 4175 8350 2783,3

Realizado por: Fecha: octubre - 2012
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Grafico 75 Flujo de ingresos y gastos acumulados con apalancamiento - Proyecto San Ignhacio
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Realizado por: Gabriel Vaca Y., Arq. Fecha: octubre - 2012

Como se habia mencionado previamente, los saldos negativos de cada periodo
serian mucho mas manejables con el apoyo de una entidad financiera y de igual
manera se beneficiaria la estabilidad del proyecto.

Con el apalancamiento de un crédito bancario el capital directo necesario por parte
del Promotor del proyecto se reduce significativamente y por ende el riesgo para él.
De igual manera si se realiza una evaluacion a través del VAN, es posible notar que
el proyecto ha mejorado significativamente en su potencial de rendimiento por sobre

la tasa de descuento exigida.

Cuadro 66 VAN proyecto apalancado - Proyecto San Ignacio

VAN PROYECTO APALANCADO

TASA DE DESCUENTO CAPM

TASA DE DESCUENTO ANUAL SELECCIONADA

TASA DE DESCUENTO MENSUAL

248.141

RCE| VT [oRolo]ell Gabriel Vaca Y., Arq. | Fecha: octubre - 2012

El aumento del VAN al incluir un apalancamiento bancario se debe a que una entidad

financiera presta el capital a una tasa mucho menor que la que exige un
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inversionista, y al ser el VAN una medida del rendimiento econdmico del capital
invertido, se obtiene que el capital requerido por el promotor ahora es menor en
detrimento de la utilidad, pero en contraparte su dinero invertido es financieramente

mas productivo.

Cuadro 67 I.V.A.N proyecto apalancado - Proyecto San Ignacio

INDICE DEL VALOR ACTUAL NETO I.V.A.N.

I.V.A.N. PROYECTO APALANCADO
VAN DEL PROYECTO APALANCADO 248.140,97
INVERSION 2.218.436

HORIZONTE DEL PROYECTO 2 afios
EXCEDENTE POR U. MONETARIA INVERTIDA
EXCEDENTE ANUAL POR U.M.INVERTIDA

Realizado por: Fecha: octubre - 2012

Tal como en el modelo de proyecto puro, se ha calculado el IVAN para el proyecto
apalancado, y en correspondencia al incremento del VAN con financiamiento el IVAN
del proyecto apalancado también es superior, lo cual indica que el sobre rendimiento
por afio es superior y que existe una mayor amplitud econémica para mitigar la

incidencia de imprevistos o bien para mejorar el rendimiento del negocio final.

7.7 COMPARACION DE RENDIMIENTOS

Cuadro 68 Comparacién del VAN con y sin apalancamiento - Proyecto San Ignacio

COMPARACION DEL VAN CON Y SIN APALANCAMIENTO

PARAMETRO SIN APALANCAMIENTO CON APALANCAMIENTO
TASA DE DESCUENTO 21,0%

VAN 248.141

UTILIDAD 440.806
CAPITAL INVERTIDO 834.086,82 | S 447.958,66
RENDIMIENTO SOBRE EL CAPITAL INVERTIDO

REEIYELs[oNoIeJHll Gabriel Vaca Y., Arqg. Fecha: octubre - 2012
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Habiendo determinado los modelos financieros del proyecto "con y sin

apalancamiento”, cabe evaluar de manera mas concreta los factores que producen

esta mejora del VAN y el valor real de tener apoyo bancario en éste negocio.

En resumen el apalancamiento financiero ayuda a que los montos de la inversion
propia sean menores ya que se esta utilizando capital externo para solventar el resto
del monto necesario para la construccion. Efectivamente la utilidad disminuye al
aplicar un financiamiento por cuanto los ingresos se mantienen iguales pero a los

costos se aumenta los valores del interés del financiamiento.

Cabe recalcar una diferencia notable y es que la rentabilidad sobre el capital invertido
es significativamente mayor al aplicar el apalancamiento, pues en un principio con el
proyecto puro, el inversionista debia aportar casi 800 mil USD para recuperar una
utilidad de 460 mil USD, y con el apalancamiento se invierte tnicamente 418 mil USD
para recuperar 438 mil USD. Es decir, se esta obteniendo una rentabilidad superior al

100% sobre el capital realmente aportado por el inversionista.

7.8 PROBABILIDAD DE EXITO

Finalmente se ha realizado un analisis de riesgo con un programa especializado
como Crystal Ball, mediante el cual es posible definir la probabilidad de éxito del
negocio mediante la revisiébn de escenarios complejos con la incidencia de multiples

variables determinadas por el usuario.

En éste caso se definio aproximadamente 25 variables representativas, estimando
posibles variaciones de precio de materiales como acero, cemento, vidrio, u otro tipo
de argumentos de afectacion econémica como subida de salarios a los trabajadores,
variacion de la inflacion, variacion de tasas de interés, entre otros que luego de todos
los analisis realizados a lo largo del presente documento, demostraron tener fuerte

impacto econdémico al proyecto.
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Luego de haber corrido automéaticamente 1.000 escenarios usando dichos factores,
se obtuvo como resultado que practicamente no existe probabilidad de que el VAN
llegue a "0" dentro de una variacion maxima del 10% en los factores antes descritos

mediante combinaciones aleatorias.

En el grafico del resultado obtenido se puede observar que existiria menos del 2% de
probabilidad de que el VAN disminuya hasta los 184 mil USD, y que mas de un 96%
de las probabilidades ubicarian al VAN entre los 180 mil USD y los 330 mil USD lo

cual en éste caso brinda una seguridad adicional al negocio y al inversionista.

Para realizar el andlisis de riesgo se utilizé el modelo de proyecto apalancado ya que

seria el caso real de negocio a ser desarrollado.

Grafico 76 Probabilidad de éxito del negocio, analisis de riesgo Crystal Ball - Proyecto San Ignacio
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NCEIVE o [oNeleJoll Gabriel Vaca Y., Arq. Fecha: octubre - 2012
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CONCLUSIONES

El proyecto puro presenta una utilidad y un Valor Actual Neto razonables para

justificar la inversion.

Ninguna de las sensibilidades evaluadas resulté critica o peligrosa para la
consecucién de los resultados econdmicos del proyecto, e incluso en el
escenario de reduccion de precios de venta y aumento de costos se consiguid

una proyeccién satisfactoria.

Al introducir en los flujos la incidencia de un apalancamiento financiero, el
VAN se incrementa de manera considerable y seria lo mas recomendable
para el promotor ya que disminuiria su riesgo al no tener que invertir todo el

capital por su propia cuenta.
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Imagen 9 Portada capitulo Gerencial - Realizado por Gabriel Vaca Y.

Ignacio

CAPITULO ViIII

MODELO GERENCIAL
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8. INTRODUCCION

En el presente capitulo se definira la estructura organizacional a ser implementada
para el correcto desarrollo del Proyecto asi como para la obtencion de los resultados
de negocio deseados; para ello se detallar4 las estrategias y politicas que la
compafia manejara, el perfil profesional y competencias que deberan poseer los
integrantes del equipo de trabajo, los mecanismos de seguimiento de obra y control
de calidad, el plan de gestién de riesgos entre otros; los mismos que se convertiran

en el instrumento para una administracion exitosa.

8.1 PLANEACION ESTRATEGICA

Para que una organizacion logre posicionarse en el mercado, crecer y perdurar es
necesario desarrollar una planificacién estratégica adecuada, que contemple los
objetivos a corto y largo plazo de la compafiia, que brinde una orientacion a todos
sus integrantes para garantizar que todos estén siguiendo un mismo rumbo, y que le
permita obtener una ventaja competitiva respecto a sus competidores; para ello se

desarrollaran los puntos descritos a continuacion:

8.1.1 MISION

AlphaZeta es una compafia dedicada a la planificacion y desarrollo de proyectos de
construccion para los segmentos de "vivienda y oficinas en altura” en la ciudad de
Quito, enfocados hacia un objetivo de mercado de nivel medio alto y alto, siendo
capaces de cumplir con las expectativas de los clientes mas exigentes dentro de los
estandares del mercado inmobiliario ecuatoriano, siempre buscando la innovacion en
nuestros proyectos como una caracteristica de nuestra marca para su
posicionamiento y reconocimiento en el medio, asi como un continuo desarrollo
personal y profesional de nuestro equipo de trabajo, con una filosofia de respeto al

medio ambiente y una politica encaminada a garantizar las satisfaccion total de los
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clientes brindando un producto capaz de cumplir con los distintos estandares

nacionales e internacionales que avalen su calidad.*

8.1.2 VISION

Nos proyectamos como una compariia en constante crecimiento, determinada a ser
lider en el mercado inmobiliario y contar con el reconocimiento, primero dentro y
posteriormente fuera de la ciudad. Nos consideramos constructores responsables,
con una trayectoria impecable en cuanto a cumplimiento con nuestros clientes,
proveedores y trabajadores, habiendo brindado nuestro respaldo técnico y garantia
por lapsos muy superiores a los obligatorios, demostrando nuestro interés en el
cliente como beneficiario final de nuestros productos, afianzando su confianza en

nuestra compafiia para permitirnos forjar una trayectoria exitosa paso a paso.

8.1.3 OBJETIVOS

CORTO PLAZO

- Desarrollar un proyecto piloto (Edificio San Ignacio), en el cual se pueda poner en
practica todos los procedimientos y estrategias detalladas en el presente documento

para optimizar el funcionamiento de la compaifiia y el rendimiento de los empleados.

- Conformar un equipo de trabajo estable, tanto para la planificacion, direccion y
control de proyectos como para fuerza laboral, contratistas, proveedores y equipo de

asesores externos.

* Ocampo, J. (2012). Desarrollo de la Misidn, Visién y Objetivos para una Organizacién. Quito: USFQ, -
MDI 2012.
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LARGO PLAZO

- Posicionar a la comparfia de manera que cuente con reconocimiento dentro del

segmento medio-alto y alto en la ciudad de Quito.

- Obtener un rendimiento de negocio superior al 20% sobre las inversiones totales,
gue permita el rapido crecimiento de la compafiia, y que favorezca a la aproximacion

de inversionistas para el desarrollo de proyectos inmobiliarios de mayor magnitud.

8.1.4 ANALISIS SITUACIONAL

Para el desarrollo del presente numeral se retomara el analisis FODA (fortalezas,
oportunidades, debilidades y amenazas) incluido previamente en el capitulo referente
a Estrategia Comercial, principalmente debido a que éste es un analisis situacional

en primera instancia.

Cuadro 69 Analisis FODA Gerencial - Proyecto San Ignacio

ANALISIS FODA

UTILIDAD PERJUICIO
OPORTUNIDADES O AMENAZAS A
generacion de créditos sistema financiero incertidumbre por cambios en ordenanzas municipales
existen pocos competidores en el sector actualmente |tramitologia municipal confusa y lenta
alta probabilidad de desembolsos fuertes - clase alta  [gran cantidad de competidores posicionados y nuevos
existe una amplia demanda de vivienda en Quito inestabilidad de politicas gubernamentales
interés del mercado para invertir en bienes raices podria no conseguirse la absorcion esperada
usuarios buscan centralidades - congestionamientos competencia podria disminuir calidad y precio

EXTERNOS

FORTALEZAS F DEBILIDADES D
buena relacién con proveedores sin reconocimiento en el mercado
agilidad en los procesos internos mucha informalidad en procesos administrativos
INTERNOS velocidad en la toma de decisiones estructura de la organizacion poco definida
compafiia nueva con experiencias exitosas personal poco calificado
ofrecemos productos de calidad superior recursos econdmicos limitados
excelente atencidn al cliente, servicio y garantia Unico proyecto a la vez
Gabriel Vaca V., Arq. Fecha: octubre - 2012 42

*>Bonilla R. (2012). Presentacion Inteligencia Inmobiliaria: Matriz FODA. Quito: USFQ - MDI 2012.
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8.1.5 PLANIFICACION ESTRATEGICA

Luego de haber obtenido una perspectiva que exponga la realidad de la empresa, se

procede a desarrollar las estrategias para su direccion.

Cuadro 70 Estrategias FODA Gerencial - Proyecto San Ignacio

ESTRATEGIAS FODA - GERENCIAL

ESTRATEGIAS FO
aprovechar las oportunidades actuales del mercado para desarrollar la imagen de la compafiia y ganar
presencia en el sector inmobiliario de Quito y del Pais.

promover las buenas practicas de la compafiia como la responsabilidad con acreedores y hacia el personal, para
garantizar su estabilidad interna y externa, y asi proyectar una imagen de seriedad al publico en general.
definir politicas de aseguramiento de la calidad, estricto control de plazos y manejo transparente de los
procesos, de manera que la compaiiia desde sus inicios demuestre seriedad y cumplimiento a sus clientes

ESTRATEGIAS FA
mantener una cadena administrativa corta y manejable que facilite la toma de decisiones y ayude a la pronta
gestion de los procesos internos y externos.
enfocar los esfuerzos de la empresa en mantener altos estandares de calidad y soporte técnico, y
promocionarlos para obtener una ventaja competitiva sélida.
desarrollar cadenas de valor (clusters) con entidades financieras, proveedores y contratistas, de manera que se
pueda llegar a acuerdos en prevision a situaciones econdmicas y burocraticas adversas.
ESTRATEGIAS DO
apoyar las posibilidades limitadas de la compafiia en estrategias financieras y de cobro a clientes que se
conviertan en un apoyo econdmico sélido al momento de la ejecucién de los proyectos.
disefiar y manejar una estrategia comercial integral e innovadora que forme una imagen atractiva y nos brinde
reconocimiento del publico respecto a toda la nueva competencia.

ESTRATEGIAS DA

mantenerse alerta a cambios politicos y nuevos requerimientos burocraticos, desarrollando anticipadamente
una estructura administrativa con una clara asignacién de responsabilidades y gestion oportuna de riesgos.

planificacion estratégica

desarrollar programas de capacitacidn constante, especialmente para los jefes de cuadrillas, para poder contar
con mejor control de procesos y aseguramiento de la calidad que aporten a un éptimo rendimiento del equipo y
ayuden a la compafiia a marcar ventaja respecto a sus competidores.

concentrarse inicialmente en el desarrollo de un Unico proyecto a la vez mientras se obtiene mayor experiencia
respecto a los procesos burocraticos de las entidades publicas, y enfocarse en el desarrollo de estrategias que
permitan obtener la absorcidn esperada de las unidades en venta.

RCEIEYo[oNslel el Gabriel Vaca Y., Arg. Fecha: octubre - 2012

Con el desarrollo de una planificacion estratégica se pretende focalizarnos en los
puntos mas importantes para el desarrollo de la empresa de manera que podamos
ser competitivos en el mercado con productos pensados para el usuario, mas alla de
un mero enfoque de negocios. Es importante definir nuestra situacion y el rumbo que
la compafia pretende seguir, es decir, concretar nuestros objetivos para poder
comunicérselos a todos los empleados y miembros de la organizacion para llevar una

misma direccion.
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8.2 DIRECCION DE PROYECTO
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Cuadro 71 Procesos PMI para la direccion de proyectos - Proyecto San Ignacio

PROCESOS

GESTION DE LA
INTEGRACION

PROCESOS PARA LA DIRECCION DE PROYECTOS

| seguimiento y control |

189

GESTION DEL ALCANCE

GESTION DEL TIEMPO

GESTION DE COSTOS

GESTION DE CALIDAD

GESTION DE
RECURSOS HUMANOS

GESTION DE
COMUNICACIONES

GESTION DE RIESGOS

GESTION DE

ADQUISICIONES

iniciacion planificacién ejecucion cierre
a. monitoreary
desarrollar el .
. X controlar el trabajo del (cerrar el
Acta de desarrollar el Plan para la|dirigir y gestionar la
L . L. . L. proyecto proyecto o
Constitucion del |Direccidn del Proyecto  |ejecucion del proyecto X
b.realizar el control fase
Proyecto . .
integrado de cambios
a. recopilar requisitos "
. a. verificar el alcance
b. definir el alcance
b. controlar el alcance
c. crear el EDT
a. definir las actividades
b. secuenciar las
actividades
c. estimar los recursos de
las actividades controlar el cronograma
d. estimar la duracién de
las actividades
e. desarrollar el
cronograma
a. estimar los costos
b. determinar el controlar los costos
presupuesto
realizar el .
. ) ) realizar el control de
planificar la calidad aseguramiento de la R
] calidad
calidad
a. adquirir el equipo del
proyecto
desarrollar el Plan de b. capacitar al equipo del
Recursos Humanos proyecto
c. gestionar al equipo del
proyecto
a. distribuir la
. . . informacion
identificar a los |planificar las . . .
X . b. gestionar las informar el desempefio
interesados comunicaciones )
expectativas de los
interesados
a. planificar la gestion de
riesgos
b. identificar los riesgos
c. realizar el andlisis .
. . monitorear y controlar
calitativo de riesgos .
X Lo los riesgos
d. realizar el andlisis
cuantitativo de riesgos
e. planificar la respuesta
a los riesgos
planificar las efectuar las administrar las cerrar las
adquisiciones adquisiciones adquisiciones adquisiciones

Realizado por:

Gabriel Vaca V., Arq.

Fecha: octubre - 2012

* Tenstep Ecuador (2012). Manual de Preparacion para el Examen PMP o CAPM: Procesos PMI para la
Direccion de Proyectos. Quito: USFQ - MDI 2012.
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La direccion de proyectos como tal es una disciplina que integra la gestion del
alcance, tiempo, costo y calidad, al igual que algunos planes de gestion
complementarios denominados procesos de soporte, incluyendo un completo
protocolo de procesos para la iniciacion, planificacion, ejecucion, seguimiento y
control y cierre de los mismos.

Todos estos procesos resumidos de Tenstep (metodologia del Project Management
Institute) comprenden toda la serie de actividades competentes a un Director de
Proyectos, y que con una debida gestién permitiran alcanzar los objetivos planteados

para el proyecto en cuestion.

8.2.1 PLAN DEL PROYECTO

Es el documento principal generado para la direccion del proyecto y la gestion de
todos los procesos descritos anteriormente. Comprende la definicidon y las directrices
para el manejo de las lineas bases de alcance, tiempo y costos, las mismas que no
podran ser manipuladas durante la ejecucion del proyecto salvo como respuesta a un
cambio de alcance autorizado por el promotor.

El Plan del Proyecto ha sido desarrollado paralelamente al presente documento, del
mismo que se ha tomado un extracto para completar la definicion del presente

modelo gerencial.

8.2.1.1 PLAN DE GESTION DEL ALCANCE

El Plan de Gestidon del Alcance comprende los procesos que permiten la recopilacion
de informacién, definicion del alcance, creacion de la Estructura de Desglose del

Trabajo (EDT), asi como su verificacion y control durante la ejecucion del proyecto.

Para efectos del presente documento se detallard los puntos que comprenden la
planificacion del alcance del proyecto dado que los demas procesos corresponden a

la ejecucion misma del Plan y del Proyecto como tal.

MDI 2012 - Universidad San Francisco de Quito



Arg. Gabriel Vaca V. 191
.m Planificacién y Construccién

Estudio arquitectdnico

8.2.1.1.1 DECLARACION DEL ALCANCE

En primer lugar se presentara una declaracion del alcance del proyecto, es decir, una

definicion de aquello que esta comprendido en el proyecto y aquello que no lo esta.

Dentro del alcance:

« La planificacién del proyecto: incluye el proyecto arquitecténico, las ingenierias
del caso (estructural, eléctrica, hidro-sanitario) el presupuesto y el plan de

negocios
e Lacomercializacion y el marketing del proyecto

Areas: Se desarrollara un proyecto de 3.430 m2 de construccion dividido en 3

subsuelos de estacionamientos con 23 unidades disponibles a la venta, y 8 pisos

de departamentos con 13 unidades en total, mas 1 local comercial.

o Equipamiento: El proyecto contara con 1 ascensor, cuarto de bombas, planta
eléctrica de emergencia de hasta 100 KWA's, sistema de presurizacion de
escaleras, cAmaras de vigilancia en Planta Baja con opcion a confirmar camaras
en halls de pisos superiores y subsuelos, puertas de seguridad para los
departamentos, acabados de lujo, area de BBQ y terraza ajardinada, gas
centralizado, pérgola en terraza y ornamentacién vegetal de jardineras de Planta
Baja y de Terraza; adicionalmente se dejara a disposicién de los copropietarios
un puesto de guardiania equipado con monitor de vigilancia, central de mando

contra incendios y counter para recepcion.

e Se iniciara la preventa una vez obtenida la licencia de construccion y se espera
alcanzar un 40% de ventas en un transcurso de 6 meses, para dar inicio a la

construccion.

e La duracion total del proyecto se ha estimado en 24 meses como escenario

promedio, mas se espera culminar en un tiempo de 22 meses segun cronograma,
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y en caso de imprevistos de consideracion se podria estimar hasta 26 meses para

la finalizacion.

Entrega: comprende el seguimiento del proceso de generacion de créditos a los
clientes y la colaboraciéon con el equipo legal para la obtencién de documentos
municipales importantes para las entidades financieras encargadas de dichos
créditos. También se incluye la entrega a los usuarios formalizada con el Acta de

Entrega Recepcion respectiva.

Fuera del alcance:

No se realizar4 ninguna remodelacién por pedido de los clientes a menos que se

haya gestionado el respectivo procedimiento para aprobacion de modificaciones

menores, desde obra gris hasta acabados.

No se admitird ningun tipo de modificacion estructural al edificio, salvo que el Ing.

Estructural principal diera el visto bueno para tales fines, o que a su criterio lo
considerase necesario; para ambos casos se exigira del Ing. Estructural la
entrega de las memorias técnicas respectivas y una carta de responsabilidad por

las modificaciones.

El equipo de trabajo no tendra potestad alqguna para gestionar modificaciones en

la forma de pago de los clientes, ni para recibir dineros en obra. Para toda
modificacion de planes de pago por parte de los clientes se realizara la consulta
directa al Promotor del Proyecto o persona delegada por él y ninguna variacion se

considerara procedente a menos que existiese autorizacion expresa para ello.

No se admitira ningin cambio a la arquitectura exterior del proyecto, areas o

acabados definidos, salvo que existiese el consentimiento directo del Arq.

Disefiador, para lo cual se solicitara una carta de aprobacion de los cambios.
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e No se admitirhd ninguna alteracion que produzca el aumento o variacion de las

areas descritas en los planos registrados, aun si se tratase de una exigencia

directa del Promotor.

Entregables Producidos:

« La planificacion del proyecto: incluye el proyecto arquitectdnico, las ingenierias
del caso (estructural, eléctrica, hidro sanitario) el presupuesto y el plan de

negocios
o El trabajo de marketing del proyecto, producido por la direccion de ventas.

e Montaje de la oficina de obra: se tratard de una construccion provisional del
material que se considere mas adecuado y durable a mas de recuperable para su
reutilizacion. Se llegara a darle los acabados y condiciones méas aceptables para
recibir a los clientes, adecuando tan pronto sea posible segun el desarrollo de la

obra, un area para asesores de venta y atencién al publico.

e Excavacion: se realizara segun el requerimiento del Ing. de Suelos designado
para el proyecto, estimando un maximo de 3 meses para: el derrocamiento de la
vivienda existente, excavacion, y construccion simultinea de muros de

contencion anclados.

e Cimentaciones: Constara de todo el bloque de cimentaciones aisladas, zapatas
corridas y losas de cimentacion que pudieran ser requeridas, mas los replantillos
y relleno de excavaciones posterior a las fundiciones. También incluira la

construccion de cisterna hasta su primera etapa, fundiciones y desencofrado.

e Estructura: se tomara en cuenta la ejecuciéon de la estructura de todos los pisos
hasta el nivel de tapa gradas, escaleras de emergencia de todos los tramos,
desencofrado de todas las losas y pintura anticorrosiva, mas perforacion de vigas
con plasma para un correcto acabado y para mantener el nivel de resistencia

requerido.
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e Mamposteria: Se tomard como concluida la fase una vez se finalice la
construccion de paredes de planta baja y pisos superiores, incluyendo enlucido
interior y exterior, sacado de filos de esquinas interiores y de vanos de ventanas y

puertas (donde se requiera)

e Acabados: Se tomard como concluidos los trabajos al momento en que
fisicamente sea posible entregar a los clientes las unidades, para lo cual debera
haberse superado la fase de construccion al 100%, correccion de fallas y

limpieza.

e Sistemas: Se realizara la inspeccion final y aprobacién de los sistemas del
edificio, cada uno por separado con su respectivo protocolo de pruebas, todo esto

previo a poder determinar que han sido concluidos en cada uno de los casos.

e Planos As Built: El equipo de disefio conjuntamente con el equipo de obra se
encargaran de la elaboracién de los planos As Built para la entrega final a la

administracion del Edificio Terminado.

8.2.1.1.2 ESTRUCTURA DE DESGLOSE DEL TRABAJO

La EDT es la descomposiciéon de los entregables de alto nivel en sus componentes,
hasta llegar a definir los paquetes de trabajo que conformaran la totalidad del
proyecto. Una EDT es creada con la finalidad de organizar y definir el alcance total
del proyecto, por tanto, todo aquello que no estuviera incluido debera ser gestionado
a través de un cambio de alcance. Se convierte en una herramienta para el
entendimiento del alcance por parte del equipo de trabajo asi como del promotor y de
los interesados, y ayuda a nivel administrativo para la verificacion de los puntos de
control especificos del proyecto respecto a tiempo, costo, y alcance; es decir, para el

control de los procesos para la obtencién de los distintos entregables®.

* Tenstep Ecuador (2012). Manual de Preparacidn para el Examen PMP o CAPM: Estructura de
Desglose del Trabajo. Quito: USFQ - MDI 2012.
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Grafico 77 Estructura de desglose del trabajo EDT - Proyecto San Ignacio
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Realizado por: Gabriel Vaca Y., Arg. Fecha: agosto 2012
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8.2.1.1.3 PLAN DE CUENTAS

El plan de cuentas es creado con el fin de darle un seguimiento més facil a la EDT y

por tanto a los entregables del proyecto.

Cuadro 72 Plan de cuentas - Proyecto San Ignacio

PLAN DE CUENTAS

PSI-0.10000 Proyecto San Ignacio
PSI-PL-0.11000 Planificacién
PSI-PL-TE-0.11100 Estudios del terreno
PSI-PL-TE-0.11110 Avallio
PSI-PL-TE-0.11120 Topografia
PSI-PL-TE-0.11130 Estudio de suelos

PSI-PL-ARQ-0.11200 Disefio arquitectonico
PSI-PL-ARQ-0.11210 Anteproyecto
PSI-PL-ARQ-0.11220 Proyecto final
PSI-PL-ARQ-0.11230 Planos de detalle y especificaciones

PSI-PL-ING-0.11300 Disefio ingenierias
PSI-PL-ING-0.11310 Disefio estructural
PSI-PL-ING-0.11320 Disefio hidro sanitario
PSI-PL-ING-0.11330 Disefio Eléctrico

PSI-PL-LE 0.11400 Aspectos legales

PSI-PRE-0.12000 Estrategia de Marketing
PSI-PRE- 0.12100 Estrategia de Marketing
PSI-PRE- 0.12200 Contratacion de inmobiliaria
PSI-PRE- 0.12300 Instalaciones en obra

PSI-CONS-0.13000 Construccion
PSI-CONS-EXC- 0.13100 Excavacion
PSI-CONS-EXC- 0.13110 Derrocamiento
PSI-CONS-EXC- 0.13120 Excavacion y desalojo
PSI-CONS-EXC- 0.13130 Muros de contencion

PSI-CONS-EST- 0.13200 Estructura
PSI-CONS-EST- 0.13210 Cimentacion
PSI-CONS-EST- 0.13220 Cisterna, losas y columnas
PSI-CONS-EST- 0.13230 Cubierta

PSI-CONS-INS- 0.13300 Instalaciones
PSI-CONS-INS- 0.13310 Eléctricas
PSI-CONS-INS- 0.13320 Hidro sanitarias
PSI-CONS-INS- 0.13330 Sistema contra incendios
PSI-CONS-INS- 0.13340 Sistema gas centralizado

PSI-CONS-ME- 0.13400 Mamposteria y enlucidos
PSI-CONS-ME- 0.13410 Mamposteria
PSI-CONS-ME- 0.13420 Enlucido interior
PSI-CONS-ME- 0.13430 Enlucido exterior

PSI-CONS-ACB-0.13500 Acabados

PSI-ENT-0.14000 ENTREGA
PSI-ENT-0.14100 Gestiones proceso de créditos
PSI-ENT-0.14200 Entrega de las unidades

REEIVZL [l leld Gabriel Vaca Y., Arq. Fecha: octubre - 2012
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8.2.1.2 PLAN DE GESTION DEL TIEMPO

El Plan de Gestion del Tiempo o Cronograma comprende los procesos requeridos
para asegurar la terminacion oportuna del proyecto, entre las cuales se cuenta a
aquellas relacionadas a la creacion del cronograma, y la definicibn de los
lineamientos para el control de los plazos de entrega, detallados a continuacién®:

Cuadro 73 Cronograma Proyecto San Ignacio

CRONOGRAMA PROYECTO SAN IGNACIO
MES 2l H 2B s B 0B 28 12 1§ 16 & 13 ) 20 B 22 BB 24

RUBRO

terreno

compra altura 2 pisos

planificacién
actividades administrativas

ventas
construccion

obras preliminares

excavaciones

estructura

mamposteria, y enlucidos

albafiileria general

infraestructura y equipos

acabados

cierre y entrega

. . Fecha: octubre - 2012
Realizado por: Gabriel Vaca V., Arq.

* Tenstep Ecuador (2012). Manual de Preparacion para el Examen PMP o CAPM: Desarrollo del Plan
de Gestion del Cronograma. Quito: USFQ - MDI 2012.
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8.2.1.2.1 LINEAMIENTOS PARA LA GESTION DEL CRONOGRAMA

Creacion (previo al desarrollo del cronograma): ElI cronograma ha sido
desarrollado por el Director del Proyecto, y se ha tenido en cuenta la participacion
tanto del residente de obra como del constructor para su validacion, ya que ambos

son quienes pueden aportar con estimaciones segun su propia experiencia.

Circulacion del cronograma: Una vez definido el "cronograma base" con el cual se
exigira los rendimientos del personal directamente contratado, se presentara el
cronograma a los distintos contratistas de cada rubro de manera que cada uno vaya
aportando al cronograma los plazos que requeriran para ejecutar sus trabajos.

Previo a la asignacion de cada contrato se solicitara al contratista especificar sus
plazos segun su propio cronograma, y de acuerdo al mismo se realizaran los ajustes
necesarios para garantizar que los distintos equipos de trabajo sean capaces de
cumplir los objetivos planteados; de igual manera queda a discrecion del director del
proyecto solicitar informacion basica sobre la estructura organizacional de las
companiias contratistas y sobre la cantidad de trabajadores que seran empleados en
el proyecto, de manera que el director del proyecto sea capaz de identificar si el
contratista podra cumplir con los plazos estipulados.

Seguimiento: El cronograma estara sometido a revisibn _semanalmente los dias

lunes, cuando se analizara el avance de la semana previa y se ird actualizandolo con

datos reales; se desarrollard un cronograma base que sera almacenado sin

posibilidad de modificaciones (linea base) y se trabajara sobre un segundo
cronograma, de manera que se pueda cotejar el escenario inicial u 6ptimo y el estado

real de avance.

Se integrara en el cronograma un espacio de 1 hora para las reuniones semanales,
en las cuales se iniciara revisando el estatus de cada actividad que hubiese tenido
retraso la semana previa. Para poder dar un seguimiento adecuado se realizara un

acta resumiendo los puntos mas importantes de cada reunion de obra.
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Recuperacion de plazos: Si se considerase que los retrasos de un determinado

equipo de trabajo son recurrentes, se realizard un llamado de atencién en la reunion

semanal y de considerarse necesario se entregara un memorandum al responsable
anticipando las medidas a ser tomadas en caso de que el retraso no sea solucionado

en el plazo convenido.

En cada una de las actividades parciales que no cumplieran los plazos establecidos

se marcara su nivel de riesgo de no ser terminadas a tiempo v su grado de incidencia

en el cronograma global. Se utilizar4 para ello una matriz tipo semaforo sefialando el

estatus de cada actividad con los colores verde, amarillo o rojo.

Para aquellas actividades que estén fuera de su plazo original se forzard su

recuperacion extendiendo los horarios de la jornada diaria o contratando recursos

adicionales hasta recuperar el ritmo planteado originalmente para la obra; se evitara

recurrir al trabajo los sdbados por ser dias de alto costo y baja productividad.

Holgura: Se permitira que las actividades que no estuviesen dentro de la ruta critica
sean desplazadas a fechas diferentes a las originales, pero en caso de que se

tratase de una actividad de la ruta critica no se permitird bajo ningln concepto

recorrer_las fechas de inicio o de finalizacién. Se asignard una amonestacion a los

involucrados segun el retraso de la actividad y segun la afectacion causada a las
demas actividades y contratistas.

Asignacion de responsabilidades: Una vez revisados todos los componentes de la

ruta critica se procedera a asignarlos a los responsables de su cumplimiento.

Ninguna actividad podra quedar sin un responsable directo de su ejecucion.

El control de gastos respecto al cronograma valorado serd llevado por el residente en

primera instancia y la asignacion de fondos correspondera al Director del Proyecto.
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Ordenes de trabajo: Antes de iniciar cada actividad serd obligatoria la elaboracion

de una orden de trabajo, en donde constard el codigo de la actividad, la cantidad de

trabajadores asignados, los dias de plazo, la fecha de inicio, y una vez terminado el
trabajo el residente se encargara de la firma de aprobaciéon y la fecha de recepcion;

para lo cual no podra quedar ningun detalle pendiente o en curso.

Cierre de una actividad: Para dar por terminado un trabajo, el mismo debera ser
entregado al residente de obra para verificar las especificaciones y calidad del
entregable, y Unicamente cuando la persona encargada del trabajo cuente con la
firma de aprobacion del residente de obra se procederd a la liquidacion de los

parciales correspondientes. Asi mismo, la fecha que constase en el "documento de
recepcion de conformidad" serd la que se aplicara para determinar las multas por
incumplimiento del cronograma en caso de que no se haya concluido la tarea en el

plazo original.

Control preventivo: Cada involucrado en una actividad, sea cual fuere su nivel

jerarquico, esta en la obligacion de reportar a su inmediato superior sobre el posible

incumplimiento de un plazo de ejecucion, y por tanto sera considerado parcialmente

responsable por el retraso. También sera una responsabilidad de cada involucrado el

especificar cuales seran las medidas correctivas para retornar al plazo original.

Programacién de cambios: En caso de ser aprobado un cambio de alcance, se lo

incorporara al cronograma general, pero se tratard de manejarlo independientemente

y con recursos externos, de manera que se afecte al minimo posible a las demas

actividades.
Por dltimo, se anexara una copia del presente Plan de Gestién a cada uno de los
contratos a celebrarse, de manera que todos los involucrados tengan pleno

conocimiento de los procedimientos y responsabilidades a ser asumidas.
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8.2.1.2.2 HITOS

Cada uno de los hitos representa una compuerta de fase y sera considerado como

punto de revision general para validar el avance del cronograma.

Cuadro 74 Cronograma de hitos - Proyecto San Ignacio

CRONOGRAMA DE HITOS
2 H 2B o B o8 128 12 8 16 ¥ 13 ) 20 B2 22 BE) 24

planificaciéon

obtencién de permisos de construccion

permisos

ventas

inicio ventas

fin esperado de ventas
fin periodo extendido
de ventas

construccion

inicio construccion
finalizacion estructura
finalizacion albafiileria

fin excavacion

propiedad horizontal

fin tramite finalizacion acabados

obtencién de permiso habitabilidad

créditos hipotecarios y entrega

recuperacion del capital

Realizado por: Gabriel Vaca Y., Arq. Fecha: octubre - 2012

Los hitos destacados en el cronograma del proyecto son:
1. Inicio del proyecto.- Acta de Constitucion del Proyecto e inicio de
Planificacion (mes 1)
2. Fin planificacion - Inicio trdmites de permisos de construccion
(mes 3)

3. Inicio periodo de ventas.-
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Adecuacion de la oficina de ventas e instalacion de valla publicitaria - inicio de
preventa (mes 3)
4. Obtencion de los permisos de construcciéon y de excavacion.-
Inicio de la obra (mes 6)
5. Inicio de construccién
(mes 7)
Finalizacion de la excavacion y muros anclados.-
7. (mes9)
Inicio del trAmite de Propiedad Horizontal.-
(mes 11)
9. Finalizacion de la estructura.-
Fundicion de dltima losa - tapa gradas y cubierta de ascensor (mes 14).
10.Finalizacion de los trabajos de albafiileria.-
Mamposteria, enlucido interior y exterior (mes 19)
11.Finalizacion de acabados.-
Culminacion de la obra - recepcion de equipos y sistemas - fiesta de
inauguracion (mes 22)
12.0btencién de Propiedad Horizontal.-
Como limite maximo se planea contar con éste documento a 12 meses del
inicio del tramite (mes 22)
13.Aprobacion de permiso habitabilidad.-
Permiso de ocupacién, habitabilidad y recuperaciéon del fondo de garantia.
(mes 23). Podra ocurrir en un plazo no superior a 1 mes posterior a la
inauguracion de la obra y entrega de las primeras unidades.
14.Entrega de las unidades.-

Se excluyen aquellas que aun no hayan sido vendidas (mes 24).
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8.2.1.3 PLAN DE GESTION DE COSTOS

El plan de gestion de costos comprende los procesos para la estimacion inicial,
desarrollo del presupuesto y control de costos. En la etapa actual se tiene ya
desarrollada la estimacion inicial y el presupuesto, de manera que se tratara en el
presente numeral acerca del método como se realizaron las estimaciones y los

mecanismos para el control del presupuesto?®.

8.2.1.3.1 ESTIMACION

Para el desarrollo del presupuesto para el proyecto San Ignacio fueron utilizados los

siguientes medios.

EDT: Se definieron los paquetes de trabajo y el Plan de Cuentas

Estimacidon paramétrica: La mas utilizada dentro del presupuesto; utiliza el método

de cubicacién y cuantificacion de unidades de obra.

Estimacion por analogia: Se realiz6 comparaciones en base a la experiencia en
proyectos previos similares, especialmente en lo referente a contratos llave en mano
aun no asignados a alguna comparfia como son las ingenierias y sistemas hidro

sanitarios, eléctricos, prefabricacién y montaje de estructura metalica.

Cotizacion por actividades: Los items del presupuesto no corresponden a
materiales o rubros como se acostumbra en nuestro medio, sino a actividades

detalladas segun el nivel o piso. De ésta manera se puede asignar las 6rdenes de

trabajo directamente en base a actividades del presupuesto con su respectiva
especificacion de tiempo y cantidad de personal, y asi llevar un control minucioso y

cuantificable del presupuesto durante la ejecucion del proyecto.

* Tenstep Ecuador (2012). Manual de Preparacidn para el Examen PMP o CAPM: Desarrollo del Plan
de Gestion de Costos. Quito: USFQ - MDI 2012.
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Proformas: Para todos los materiales descritos en el presupuesto se ha pro formado
con 3 proveedores como minimo, tomando en cuenta primeramente el costo mas
bajo, pero también la experiencia, cumplimiento y metodologia de trabajo de cada

uno.

Precision: Se estima que el presupuesto segun las especificaciones técnicas
descritas y aprobadas por el promotor, y con fecha de Ultima actualizaciéon a Octubre

de 2012 mantendra una precision de entre el 5% v 10% respecto al costo final,

dentro del cual ya fueron contemplados algunos "buffers" o colchones que permitan
realizar ajustes, asi como los efectos de la inflacion segun proyeccion de estadisticas

pasadas.

8.2.1.3.2 MECANISMOS DE CONTROL DEL PRESUPUESTO

Registro de costos y gastos: Segun experiencias previas, se realizara el ingreso de
todas las facturas y planillas generadas por concepto del proyecto, codificadas segun
el presupuesto para poder lleva un seguimiento del costo exacto de cada actividad e

identificar oportunamente las desviaciones.

Valor ganado: Se implementara el uso de los indicadores del método del "valor
ganado"”, con lo cual se podra obtener proyecciones de costo final que ayuden al
Director de Proyecto y a la Gerencia a tomar decisiones debidamente

fundamentadas y mas certeras respecto al manejo del proyecto.

8.2.1.4 PLAN DE GESTION DE CALIDAD

El plan para la gestion de calidad incluye los procesos para la planificacion,

aseguramiento y control de la calidad, tomando en cuenta que para obtener un
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producto que cumpla los requerimientos deseados, primero se debe especificarlos,

llevarlos a cabo y verificarlos®’.

8.2.1.4.1 PLANIFICACION DE LA CALIDAD:

Enfoque: El proyecto San Ignacio debera cumplir con altos estandares de calidad
debido a que estéa dirigido a un nivel socio econémico alto, para lo cual se requiere
que todos los entregables cumplan con un funcionamiento al 100%, que los
acabados cumplan las especificaciones acordadas en los contratos de compra venta,
y que ninguna de las unidades requiera reparacion o soporte en cuanto a sistemas o

acabados durante un periodo estimado de 2 afios a partir de la entrega.

Precision: Se conviene por parte de los integrantes del equipo de trabajo, director
del proyecto, promotor, contratistas y trabajadores que ningun entregable sera
aceptado de existir fallas como oxidacion, hendiduras, manchas, ruidos ajenos al
funcionamiento regular, fugas, o en cuanto a parametros mesurables superiores a 1
cm de desviacibn como aplome, paralelismo, perpendicularidad, alineamiento,

nivelacion o similares segun cada caso.

Aseguramiento de la calidad: Se contemplara 3 fases para el aseguramiento de la

calidad, presentandose las mismas, 1. En la "orden de trabajo" donde se entregara

las especificaciones al personal, 2. Primera revisién durante la ejecucion, y 3.

Segunda revision durante la ejecucion.

De ésta manera se espera alcanzar un nivel de calidad cercano al 99% en cada
entregable evitando que las fases posteriores se vean entorpecidas por re procesos y

obviamente reduciendo al minimo la posibilidad de reclamos por parte de los clientes.

Control de calidad: Una vez definidos los estandares de calidad que el proyecto

contemplara, como la norma ISO 9001 o similares aprobados por el promotor del

* Tenstep Ecuador (2012). Manual de Preparacidn para el Examen PMP o CAPM: Desarrollo del Plan
de Gestion de la Calidad. Quito: USFQ - MDI 2012.
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proyecto, se procedera a la verificacion de los mismos aplicados a los distintos
entregables luego de que fueran concluidos.

Para ello se empleara la técnica basica de "Listas de Revision", en las cuales debera
constar la fecha del control final y la firma de aprobacion de cada entregable y cada

sistema, las mismas que se reuniran en un solo archivo de Control de Calidad.

Responsables de la calidad: Se conviene que para todos los procesos del proyecto
se contara con un residente, quien sera el miembro del equipo directamente
encargado de la verificacion de mediciones, cantidades, composicion, correcto
almacenamiento de materiales, y procesos de ejecucion de las distintas actividades.

El residente podra contar con un asistente, quien se encargara de la verificacion del

correcto proceder del personal en la elaboracion de los entregables, pero el residente

serd el Unico facultado para realizar y aprobar los "checklists" finales

correspondientes al control de calidad.

Adicionalmente se contara con un fiscalizador delegado por el promotor del proyecto,
quien sera la autoridad superior en cuanto a temas de control de calidad y podra
solicitar correcciones posteriores al control y aprobacion del residente.

8.2.1.5 PLAN DE GESTION DE RIESGOS

El plan de gestion de riesgos comprende la definicion de la estrategia para afrontar
los riesgos, e incluye la planificacién de los métodos de gestién, identificacion de

riesgos, analisis de probabilidad e impacto, planificacién de respuesta y monitoreo*®.

*® Tenstep Ecuador (2012). Manual de Preparacidn para el Examen PMP o CAPM: Desarrollo del Plan
de Gestion de Riesgos. Quito: USFQ - MDI 2012.
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Para el presente documento se definird la planificacion general de manejo de
riesgos, generando separadamente los planteamientos especificos como un

entregable anexo para el promotor del proyecto.

8.2.1.5.1 PLAN GENERAL DE GESTION DE RIESGOS

Iniciacion: Se realizard una primera reunion con todo el equipo de trabajo para

estimar los riesgos y sus niveles de incidencia en el proyecto, luego de la cual se
habr4a identificado la gran mayoria de los puntos que podrian ocasionar

contratiempos o perjuicios al proyecto.

Evaluacion: Una vez determinados los riesgos potenciales se los clasificara segun

su_importancia en una matriz de tipo semaforo de acuerdo a su probabilidad y al

impacto que podrian ocasionar.

Todos los riesgos que fuesen identificados como probables, sea cual fuere su
categoria, contemplaran un plan especifico para su gestion; mas la atencién del
equipo de trabajo se enfocara inicialmente en aquellos que representaren un nivel de

riesgo alto.

Seguimiento: Se desarrollard un directorio de planes de contingencia y de gestion

preventiva de riesgos, al cual tendra acceso todo el equipo de trabajo. Asi mismo,

dentro de cada plan de gestidén se determinara de antemano un responsable para su
seguimiento y tentativamente se indicara cuales serian las personas mas indicadas
para resolverlos y a quienes podria afectarles colateralmente si fuese el caso.

Mensualmente se organizard una reunidn de revisidon del estado de los distintos

riesgos potenciales para determinar su proximidad y validar su probabilidad de

ocurrencia; adicionalmente sera posible anexar los nuevos riesgos que se hubieran

identificado en el transcurso del periodo.
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Alerta de primer orden: Si se determinase que existe un evento de alto riesgo a

ocurrir, y que es necesaria una gestion urgente del mismo, se podra convocar a una

junta extraordinaria con los involucrados o con quienes fueran los mas indicados

para resolverlo.

Responsabilidad: Aun cuando ya se hubiera determinado con antelacion la

responsabilidad sobre el seguimiento de cada punto, el director del proyecto sera co

responsable del seguimiento asi como de los efectos que pudiera tener su manejo

tardio.
Retroalimentacién: Una vez superado un riesgo se deberd redactar un breve

resumen acerca del método utilizado para sobrellevarlo, de manera que el equipo

tenga una retroalimentacion para futuros proyectos
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8.2.1.5.2 IDENTIFICACION DE RIESGOS
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Dentro de los riesgos distinguidos en esta etapa se encuentran:

Cuadro 75 Identificacion de riesgos y matriz tipo semaforo - Proyecto San Ignacio

209

RIESGO PROBABILIDAD | IMPACTO | PRIORIDAD

dificultades en la excavacion

demora en la adjudicacién
del crédito para la
construccion

retraso de alguno de los
contratistas

PLAN DE CONTINGENCIA

convocar nuevamente al profesional que
hizo el estudio de suelos para determinar
nuevos criterios de trabajo del suelo y
recuperar el tiempo desplazado en
horario complementario

iniciar gestionando el crédito al menos
con 4 meses de anticipacién a la fecha en
que seria requerido / preparar la
documentacion para dos instituciones
financieras como minimo

Determinar los plazos de entrega desde
los contratos y legalizarlos / Citar al
contratista en su primer retraso y definir
el nuevo plazo y la multa asignada / En
caso de un nuevo incumplimiento
reasignar el trabajo a otro equipo y
liquidar valores pendientes.

accidentes de obra

desplazamiento del tiempo
de inicio de los trabajos

no conseguir el ritmo de
ventas esperado

Realizadopor______ [CRIRRER AN

Compra de equipo de seguridad para
trabajadores / Definir un plan de accién
en caso de accidentes / Contratar un
seguro de accidentes personales para los
trabajadores

Correcién de fecha de inicio de
cronograma y recorrer las fechas hasta la
de entrega

manejar estratégicamente el Plan de
Marketing, dando seguimiento a la
cantidad de interesados y a sus
comentarios respecto al proyecto /
generar correcciones oportunas a la
estrategia de ventas y formas de pago

Fecha: octubre - 2012

49

* Tenstep Ecuador (2012). Manual de Preparacién para el Examen PMP o CAPM: Matriz cualitativa y
cuantitativa de identificacion de riesgos- Modelo tipo Semdforo. Quito: USFQ - MDI 2012.
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Se ha desarrollado una matriz mixta en donde se identifica los riesgos directos que
podrian afectar negativamente al proyecto, y a su vez se ha analizado su
probabilidad de ocurrencia y su nivel de impacto, lo cual permite definir el nivel de

atencion o prioridad de focalizacion en tales eventos.

Se ha utilizado una matriz de tipo semaforo para una identificacion visual mas clara
de los distintos niveles de importancia de riesgos, donde el color verde equivale a
bajo o leve, amarillo a nivel medio, y rojo a alto. Con la matriz se resume la
identificacion de riesgos, andlisis de probabilidad e impacto, y planificacion de
respuesta de una manera general; el desarrollo del Plan de Gestion de Riesgos

detallado sera presentado dentro del Plan del Proyecto

8.3 PERFIL DEL RECURSO HUMANO

Para el desarrollo del Proyecto San Ignacio y en general para el futuro de la
compafiia se buscara un determinado perfil de empleado, que cumpla con las

siguientes competencias®’:

Flexibilidad: En un nivel medio, se requerira de personal administrativo capaz de
discernir entre los distintos procesos y adaptarse a los mismos interpretando los

objetivos de la empresa.

Autoconfianza: Nivel medio. Capaz de tomar decisiones en caso de manejar temas

dificiles y no estar en posibilidad de contar con indicaciones de sus superiores.

Integridad: En alto nivel, debera demostrar integridad en todos sus actos y ser
capaz de rechazar ofertas poco éticas. De igual manera debera comprender que al
conocer sobre alguna actividad irregular por parte de sus compafieros debera

notificarlo inmediatamente a sus superiores.

*® Hay/McBer, (1998). Diccionario de Competencias. Quito: USFQ - MDI 2012.
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Identificacién con la empresa: Nivel medio. Mostrara espiritu de ayuda a sus
compafieros y lealtad a los objetivos de la empresa y a sus autoridades.
Comprendera que se espera de él siempre un esfuerzo adicional, especialmente bajo

circunstancias adversas.

Orientacién al logro: Nivel medio. Debe ser proactivo y buscar la mejora de su
propio rendimiento y el de su equipo en general. Tendra que estar consciente de los
estdndares de calidad requeridos por la compafia y de su compromiso por

alcanzarlos eficaz y eficientemente.

Adicionalmente se vigilard de cerca las habilidades, iniciativa, preocupacion por el
orden, el autocontrol, su buen relacionamiento con sus compaferos, y su potencial

de desarrollo a futuro.

Teniendo presentes estas cualidades se pretende conformar a corto plazo un equipo
de trabajo al cual se pueda ir desarrollando tanto a nivel profesional como personal;
que a mas de cumplir con los requerimientos y los objetivos de la compafiia, impulse

Su crecimiento.

8.4 CONCLUSIONES

El Modelo Gerencial planteado comprende tres frentes en su enfoque: planeacion
estratégica, metodologia para la direccion del proyecto, y recursos humanos,
mediante los cuales se engloba los principales puntos para la gerencia de un

proyecto exitoso.

¢ Evaluando al Proyecto San Ignacio es posible darse cuenta de que, si bien es
cierto requiere varios puntos a ser atendidos en cuanto a su manejo

estratégico y gerencial, también cuenta con multiples fortalezas en las cuales
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podremos apoyarnos para reforzar la imagen de la empresa y llegar
positivamente al cliente.

e La disciplina implementada para la Direccion de Proyectos se caracteriza por
la estructuracion de metodologias claras que hacen a un proyecto de
construccion, en su complejidad, susceptible de seguimiento y control.

e Una buena gestion del alcance permite mantener al proyecto dentro de sus
lineamientos originales y enfocarse en los requerimientos del cliente; mientras
gue la gestion de costos, del tiempo, y calidad son imprescindibles para una
planificacion coherente y una ejecucion eficiente y eficaz del proyecto.

e La gestion de riesgos cumple la funcion de identificar los posibles eventos que
podrian afectar al proyecto y planificar los medios para su manejo oportuno;
es decir, que una situacion adversa no tome desprevenido al equipo del
proyecto.

e En toda organizacién los actores principales para el éxito son sus integrantes,
por lo cual se vuelve fundamental que la gerencia cuente con un marco
adecuado para la contratacion de los recursos humanos, para lo que se ha
definido una serie de competencias que brindaran parametros mas claros para

la seleccién del personal.
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Imagen 10 Portada capitulo legal - Realizado por Gabriel Vaca Y.

Ignacio

CAPITULO IX

ASPECTOS LEGALES
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9. INTRODUCCION

En el presente capitulo se detallard los temas legales de importancia para el
desarrollo del proyecto, tales como: figura legal de la compafia, tramites para el
desarrollo del proyecto, esquema de contratacion de personal, y obligaciones

laborales y tributarias.

9.1 LA COMPANIA

La empresa constructora que ha encargado el disefio y la planificacion del proyecto
se denomina Vera Pinto Construcciones, la misma que se encargaré de la ejecucion
del proyecto y su comercializacion. Se trata de una empresa unipersonal, cuyo
capital corresponde a un solo promotor y constructor, de manera que segun su
estructura actual pierde efecto la conformacion de una sociedad; por tal motivo, la
razon social a ser empleada sera la de Persona Natural Obligada a llevar
contabilidad, en cuyo caso, las obligaciones legales y tributarias recaen directamente

sobre el constructor como Representante Legal de la compafia.

9.2 TRASPASO DEL TERRENO

El terreno para el proyecto es de propiedad del constructor conjuntamente con un
familiar (herencia), por lo cual se realizara un contrato de compra venta entre ambas
partes, estipulando que el pago por la mitad del terreno sera realizado con uno de los

departamentos (asi como el ajuste de los valores diferenciales).

De esta manera se realizara un unico traspaso del terreno, evitando asi el recargo de

impuestos por plusvalia.
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9.3 REQUISITOS LEGALES PARA EL PROYECTO

Para la construccion del proyecto San Ignacio se deberd aprobar una serie de
tramites que permitan el desarrollo de cada etapa del proyecto, los mismos que
practicamente en su totalidad competen al Municipio de Quito o a entidades

relacionadas como el Registro de la Propiedad y el Cuerpo de Bomberos.

Requerimientos para la etapa de planificacion:

Durante ésta etapa se presenta el proyecto al Municipio para su registro, en donde
queda asentada la identificacién del proyecto en el predio y el cumplimiento de
requerimiento minimos como retiros de edificacién, porcentaje maximo de utilizacion
del suelo, altura maxima, nimero minimo de estacionamientos enajenables y de

visitas, y estacionamientos para personas con movilidad reducida.

Se inicia por la obtencion del Informe de Regulacion Metropolitana o IRM;
posteriormente se realiza el ingreso preliminar del proyecto al Municipio, donde se
faculta al usuario para ingresar el proyecto al Cuerpo de Bomberos para la obtencion
del Visto Bueno en Planos, con el cual se retorna al Municipio para la obtencion del

Registro de Planos.

Segun la modalidad actual, el Municipio realiza una revision superficial del proyecto,
responsabilizando por el cumplimiento de las normativas a los profesionales
involucrados y al constructor, de manera que de No cumplirse algun articulo de la
ordenanza vigente el proyecto podria requerir un proceso de modificacion a los

planos y una intervencion fisica para ajustarse a las normas.
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Cuadro 76 Tramites y requisitos para la etapa de planificacion - Proyecto San Ignacio

TRAMITES Y REQUISITOS PARA UN PROYECTO DE CONSTRUCCION

etapa de planificacion

INFORME DE REGULACION METROPOLITANA (IRM)

Formulario
Copia de pago impuesto predial actual
Copia de cédula y papeleta

VISTO BUENO POR EL CUERPO DE BOMBEROS

Solicitud de Visto Bueno en Planos

Hoja de datos del proyecto

Copia de cédula y papeleta del propietario

Copia de cédula de los profesionales responsables y certificado de registro del titulo académico
Juego completo de planos del sistema contra incendios

Juego completo de planos arquitectdnicos originales

Memoria técnica del sistema de prevencién de incendios original

Copia del acta de registro de planos

Copia del IRM

Copia del pago del impuesto predial actual

APROBACION DE PLANOS ARQUITECTONICOS NUEVOS O MODIFICATORIOS

Formulario

Copia de cédula y papeleta del propietario

IRM

Consentimiento del 100% de los propietarios en caso de copropiedad
Escritura

Pago del impuesto predial

3 copias de planos con la aprobacidn de bomberos

1 Cd con archivos y cuadro en formato de excel

INGRESO DE GARANTIAS DE CONSTRUCCION

Original de la planilla de pago del Registro de Planos

Copia del Acta de Registro de Planos

Copia del impuesto predial actual

Copia de cédula de identidad del representante legal de la compaiiia

Garantia bancaria/pdliza de seguros/ libreta de ahorros del Banco de la Vivienda (cualquiera de las 3
opciones)

En caso de existir dreas comunales y construccion, presentar garantias individualizadas con copia
de todos los requisitos para cada garantia

Realizado por: Gabriel Vaca Y., Arq. Fecha: octubre - 2012 51

>t Municipio de Quito (2012). Requisitos para trdmites ciudadanos. Recuperado el 6 de septiembre de 2012, de
http://www.tramitesciudadanos.gob.ec/institucion.php?cd=38. - Pagina principal
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Reguerimientos para la etapa de ejecucion:

Una vez registrado el proyecto se procede a obtener el permiso de construccion, con
el cual el Municipio inicia el seguimiento de la obra y del constructor.

Luego de haber obtenido los certificados de garantia por areas comunales y por la
construccion se ingresa la Solicitud de Permiso de Construccion, el cual se convierte

en el unico habilitante para la ejecucion del proyecto.
Paralelamente son requeridos:

Permiso de trabajos varios.- para ruptura de vereda, colocacion de valla
publicitaria, construccion de garita de obra e ingreso de permisos de derrocamiento y

excavacion.

Convenio de ocupacién de vereda.- para construcciones temporales como bodega
y oficina de obra, para depdsito provisional de materiales.

Propiedad Horizontal.- Con éste tramite se define la subdivision de la construccion
en predios individuales, con la asignacion de areas comunales y porcentaje de
alicuotas respectivas. Este proceso puede llegar a tardar entre 8 meses a 1 afio, por
lo cual debe ser iniciado tan pronto fuera posible distinguir que el proyecto no sufrira

variacion alguna en cuanto a las areas de cada unidad.

La Escritura de Propiedad Horizontal asentada en la Unidad de Catastros y en el
Registro de la Propiedad, es el requisito fundamental para gestionar los créditos
hipotecarios por parte de los clientes, de manera que si el trdmite de P.H. no esta
listo al menos con 1 mes de anticipacion a la finalizacion de la obra, el periodo de

recuperacion del capital se extendera también.
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Cuadro 77 Tramites y requisitos para la etapa de ejecucion de obra - Proyecto San Ignacio

TRAMITES Y REQUISITOS PARA UN PROYECTO DE CONSTRUCCION
etapa de construccion

LICENCIA DE CONSTRUCCION

Formulario

Encuesta de edificaciones del INEC

Original del Acta de Registro de Planos Arquitectdnicos

Certificado de depdsito de garantias

Comprobante de pago a la EMAAP por contribucidn e instalacién de servicios

Dos copias impresas de planos estructurales y de instalaciones y 1 CD con los archivos
Estudio de suelos

Memoria de célculo estructural

Planos de instalaciones de gas

Convenio con la EMAAP para la dotacidn de servicios (proyectos mayores a 5.000 m2)
Certificados del SENECYT/CONESUP de los profesionales responsables

Certificado de cumplimiento de obligaciones patronales

LICENCIA DE TRABAJOS VARIOS

Formulario

Copia de la escritura del inmueble existente o del terreno

IRM

Copia del comprobante de pago del impuesto predial actual
Descripcion textual y grafica de los trabajos que van a ser realizados

CONVENIO DE OCUPACION DE VEREDA

Formulario de trabajos varios

Copia del pago del impuesto predial

Copia de cédula y papeleta de votacién

Copia de licencia de construccidn o de trabajos varios

PROPIEDAD HORIZONTAL

Solicitud para la Licencia para la Declaratoria de Propiedad Horizontal suscrito por el propietario y el
profesional

Formulario

Escritura de adquisicion de (los) inmueble (s) inscrita (s) en el registro de la Propiedad

Certificado (s) de hipotecas y gravamenes actualizados

Copia del acta del registro de planos arquitecténicos

Copia de la licencia de construccidn total o de etapa

Cuadros de alicuotas y linderos firmados por el arquitectos o ingeniero civil responsable que contenga
Unica y especificamente las fracciones correspondientes del total de las aéreas de uso privado y
Cuadro de las aéreas comunales firmado por el arquitectico o ingeniero Civil responsable en el cual
no se asignaran alicuotas debiendo constar de manera detallada las superficies , el uso y los niveles
Licencia de trabajos varios en los casos requeridos

CONTROLES DE EDIFICACIONES

Formulario de control edificaciones

Copia de cédula y papeleta votacién propietario

Acta de registro de planos original

Juego de planos impreso y en CD (autocad) de: arquitectdnicos, estructurales, y de instalaciones
Certificado de garantia original

Licencia de construccidn original

Resistencia de hormigdn para construcciones mayores a 3 pisos

Estudio de suelo para excavaciones mayores a 2,50m de profundidad

Informes de fiscalizacién de soldaduras en caso de estructura metalica
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Controles de edificaciones.- Son un requisito indispensable para la obtencién del
Permiso de Habitabilidad del edificio; en total son 3 y deben realizarse en las etapas
de cimentacion, finalizacion de la estructura y culminacion del edificio con sus

sistemas y acabados al 100%.

Es importante tomar en cuenta que luego de haber ingresado cada una de las
solicitudes de inspeccion, la unidad de control de construcciones podria demorarse
entre 3 a 4 meses para realizar las inspecciones, por lo cual se debe solicitar las

inspecciones con mucha anticipacion, aun cuando las obras no estuvieran listas.

Requerimientos para la etapa de cierre:

Dentro de este grupo de trdmites se cuentan aquellos a ser realizados luego de
finalizada la obra, y que habilitan la edificacién para su habitabilidad y para la gestion

de hipotecas.

Permiso de Ocupacién.- Este permiso es otorgado por el Cuerpo de Bomberos y se
obtiene luego de la inspeccién minuciosa de todos los sistemas de emergencia y

especificaciones segun la normativa contra incendios vigente.

Permiso de Habitabilidad.- Es otorgado por la Municipalidad luego de que el
proyecto ha pasado la aprobacion de Bomberos. Con éste permiso se puede solicitar
la devolucion del Fondo de Garantia del proyecto.

Gestion de creditos hipotecarios.- Al manejar una cartera de clientes, todo
constructor o compafia inmobiliaria debe colaborar con la entrega de algunos

documentos, de manera que la inmobiliaria o el propio cliente pueda entregar a su
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vez estos documentos para la gestion de sus créditos hipotecarios con las distintas
entidades financieras.

Cuadro 78 Tramites y requisitos para la etapa de cierre del proyecto - Proyecto San Ignacio

TRAMITES Y REQUISITOS PARA UN PROYECTO DE CONSTRUCCION
etapa de cierre

PERMISO DE OCUPACION POR EL CUERPO DE BOMBEROS

Solicitud de inspeccidn
Copia del Visto Bueno en Planos del Cuerpo de Bomberos

LICENCIA DE HABITABILIDAD Y DEVOLUCION DE FONDO DE GARANTIA

Formulario para obtencidn de licencia de habitabilidad y fondo de garantia

Original o copia certificada del acta de registro de planos

Original o copia certificada de la licencia de construccién

Licencia de trabajos varios (en caso de haberla obtenido)

Certificado de garantias original

Original del informe o copia certificada de inspecciones

Un juego de planos registrados: Arquitectdnicos, estructurales, de instalaciones eléctricas y sanitarias

REQUISITOS PARA GESTION DE CREDITOS HIPOTECARIOS
(documentacion a ser entregada por el constructor a los clientes para gestionar sus hipotecas)

Copia de pago de impuesto predial actualizado

Copia de pago del impuesto predial del 2005

Ficha catastral de cada una de las unidades

Certificado de gravdmenes de cada unidad - Registro de la Propiedad

Copias a color de las cédulas de identidad de los propietarios/vendedores

Copia del RUC del propietario

Certificado bancario del propietario

Formulario de utilidad del Municipio

Formulario para solicitud de crédito - (IESS)

Certificado de no adeudar al Municipio

Certificado de gravamenes del proyecto

Minuta de levantamiento de la hipoteca (por parte de la entidad que financio el proyecto y que tiene
a su favor la hipoteca)

Poder de la entidad financiera para realizar las gestiones de hipotecas individuales

Estatutos personales de los vendedores/propietarios

Copia de archivo de la Propiedad Horizontal - (segun requiera cada entidad financiera)

Copia de archivo de la Escritura del Terreno con fecha de inscripcidn en el Reg. Propiedad - (seguin
requiera cada entidad financiera)

Realizado por: Gabriel Vaca Y., Arq. | Fecha: octubre - 2012 53

> Municipio de Quito (2012). Requisitos para trdmites ciudadanos. Recuperado el 6 de septiembre de 2012, de
http://www.tramitesciudadanos.gob.ec/institucion.php?cd=38. - Pagina principal
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Todos estos tramites deben ser realizados tomando en cuenta el tiempo que cada
uno de ellos toma, para asi evitar que el proyecto pueda verse interrumpido.

En general es recomendable incluir en el cronograma todas estas actividades de
manera que tengan una correcta secuencia con las fases del proyecto, y también es
importante mantenerse al tanto de los cambios que pudieran presentarse en los
diferentes procesos burocraticos e incluso apoyarse con personas que manejen

estos temas habitualmente.

9.4 CONTRATACION

Para la ejecucion del proyecto se ha tomado en cuenta el siguiente modelo de

contratacion:

Contrato por obra.- Este tipo de contrato sera aplicado para todos los obreros, con
lo cual la relacion laboral se mantendra Unicamente durante la duracion del proyecto;
los horarios de los turnos y demas temas particulares deberan estar descritos en el

contrato y ser aprobados por el Ministerio de Relaciones Laborales.

Contrato por servicios técnicos especializados.- Se utilizard para manejar la
relacion con empresas contratistas que pudieran intervenir en el area de acabados o
temas especiales. Tales compafiias serdn responsables por el personal que
involucren en el proyecto, y por tanto se haran cargo del cumplimiento de las

obligaciones patronales hacia los mismos.
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IMPUESTOS, TASAS Y OBLIGACIONES PATRONALES

Obligaciones fiscales
Impuesto al Valor Agregado = 12% o segun la razon social del proveedor

Impuesto a la Renta (compras) = 1% a 2% segun la razon social del

proveedor

Impuesto a la Utilidad =1,5%o0

Impuesto a la Renta (empresa) = 25% de las utilidades anuales

Patronales

Utilidades a los empleados = 15% de las utilidades brutas

Décimo tercer sueldo = 12va parte de todos los ingresos percibidos
por el trabajador.

Décimo cuarto sueldo =1 remuneracion basica unificada
adicional anual

Afiliacion patronal al IESS = 11,15% del salario de cada empleado

Municipales y Bomberos

Tasa de Registro de Planos

Impuesto predial

Permiso de construccion

Compra de derecho a aumento de edificabilidad en 2 pisos

Impuesto a la plusvalia

Impuesto de alcabalas

Patente Municipal

Visto Bueno de Bomberos

Pagos varios por generacion de Propiedad Horizontal, certificados de
desgravamen, catastros y gastos notariales, segun la cantidad de predios

existentes en la subdivision.
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CONCLUSIONES

El cumplimiento de las normativas vigentes es imprescindible para el
desarrollo del proyecto en sus distintas etapas, para lo cual se debe contar
con un asesoramiento adecuado y seguimiento continuo.

Uno de los temas legales mas importantes para un proyecto es la gestion
oportuna de la Propiedad Horizontal, pues sin éste documento no se puede
generar los créditos hipotecarios de los clientes, ni solicitar la liberacion de la
hipoteca sobre el edificio por concepto de crédito al constructor.

Para un manejo acertado de la compafiia se debe tomar muy en cuenta el
cumplimiento oportuno de todas las obligaciones para con los trabajadores,
pues a mas de tratarse de un derecho legal e irrenunciable por de los
empleados, influye considerablemente en el ambiente laboral y en la

productividad de la empresa.
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Anexo 1 Fichas de la competencia - Edificio Malta 1/2

FICHA DE INVESTIGACION DE COMPETENCIA
APRECIACION

ANVERSO

CALIFICACION

COMPETIDOR A

informacién general

proyecto
ciudad
parroquia/sector
direcciéon
teléfono de contacto
uso principal

NSE objetivo

datos del promotor
promotor
reconocimiento en el mercado
entidades de respaldo

caracteristicas del emplazamiento

vista

seguridad

ruido
accesibilidad

exclusividad
costo m2 de terreno

costo de arrendamiento sector
inmediato

entorno inmediato

caracteristicas arquitectonicas

estilo arquitectdnico

numero de unidades
drea de las unidades

numero de dormitorios

numero de bafios

aprovechamiento de vista

estacionamientos por unidad
bodega

servicios

dreas comunales

tecnologia

seguridad
estacionamientos de visitas

costo estimado alicuota

(MLT)

EDIFICIO MALTA
Quito
Gonzalez Sudrez
Gonzélez Sudrez y Gonnessiat
022559340/022559341
residencial

medio alto y alto

RFS
muy reconocido

buena

alta
medio
muy accesible

alta

735 USD/m2

alto

bueno

moderno

32

69,102 170 m2
la3

11/2a4

bueno

la2
si

agua caliente y gas centralizados,
guardiania, planta eléctrica para
todo el edificio

salén comunal,terraza con BBQ

promedio

alta

si

atrae al cliente

influyente

no se considera necesario

no todos los departamentos disponibles tienen buena
vista

el sector esta vigilado pero por el nivel econémico y
por el alto transito de las vias es propenso a la
delincuencia

es un sector de mucho trénsito vehicular

vias amplias, accesibilidad por multiples rutas

determinada tnicamente por el precio alto, no existe
seleccion de clientes

es uno de los sectores mas cotizados de Quito, ademas
tiene potencial de edificabilidad muy alto

el sector no es muy exclusivo ni cuenta con vista
privilegiada, pero los costos son altos y es dificil
conseguir arrendatarios

zona bien consolidada y bien mantenida

maneja la linea de disefio de la constructora, y tiene
acogida del publico

conjunto de poca densidad, relativamente pocos
copropietarios

existe variedad

Optimo

las suites si cuentan con bafio social ademds del bafio
master, pero en las unidades grandes tienen bafios
compartidos para los dormitorios menores, aunque si
tienen bafio de servicio

el disefio optimiza la vista al maximo para las areas
sociales pero el entorno estd edificado

uno junto al otro (6ptimo)

ofrecen bodegas para casi todos los departamentos

cuenta con todos los servicios basicos mas adicionales
influyentes para la decision de compra

no influyen en la decisién de compra

no cuenta con tecnologias de automatizacion,
economia de recursos

control de accesos, camaras de vigilancia, guardiania 24
horas, puertas de seguridad

cumple con el minimo requerido

tiene servicios y areas comunales promedio y se
dividiria su mantenimiento entre 32 copropietarios
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Anexo 2 Fichas de la competencia - Edificio Malta 2/2

REVERSO
OMPETIDOR A APRECIACIO A ACIO
a e a (0] a
e a o) g0 dptimo 5
parede blogque Unico aceptado en éste estrato social 5
PO de aCabado e 0] 5
piso bamb acabado distinguido, aunque no sea el mds costoso
ebles cocina odulares/granito contratado con compafiia renombrada
ose odulare contratado con compafiia renombrada
peria opre 5
agua caliente entralizada 5
i de PN S en varios casos incomoda, oculta como closet en el hall 3
del departamento
no es la marca mas reconocida, pero con 4 ascensores
ascenso arca 4 ascensore se convierte en un factor interesante para el 4
comprador
e ao a
N construida hasta nivel de primer subsuelo, el avance
avance e obra ; 2 esta acorde con el tiempo de construccion 3
% avance co o] % ,
la obra auin no cuenta con departamento modelo, pero
il plellignelng la oficina de ventas estd muy préxima, ademas se 5
e .. ° -. . '_ OAEIo : observa mucho orden y organizacidn en la obra
precio
alor tota 0 6 d 3
precio esidencia entre 00 800 usd costo por encima del promedio 3
precio otras catego no tiene
precio e d ona S o) ao
(0] e g0
eserva 0%
alor reserva 0.0 0 usd datos correspondientes a un departamento de 2 2
entrada 0% dormitorios, promedio en altura y ubicacidn. El valor de
alor entrada 0.0 0 usd la reserva es bastante alto, pero reduce los valores a 4
ero de cuota 9 cancelar mensualmente hasta la entrega del inmueble.
pago otas promedio 82,90 d
edito potecario 60% . . . . . .
o (el oo P T T =y libertad de financiamiento con cualquier entidad 5
azo
empo de entrega 9 mese factible a ser cumplido
echa de entrega octubre 20 factible a ser cumplido
aaae otale
aaade endaiaa
aade a 0]0) ple
e PO de e d ese
apso o) 9 dade e
e OS de pro ocCIO
dalla pup aria
OJa Ola e
SIEUEE 2 se publicita en la gran mayoria de medios de fuerte
evista impacto al publico, mucha publicidad y de buena
. o presentacion
o) (0)
persona que atiende asesor de venta personal calificado y debidamente seleccionado 5
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Anexo 3 Fichas de la competencia - Edificio Grafito 1/2

FICHA DE INVESTIGACION DE COMPETENCIA
APRECIACION

ANVERSO

CALIFICACION

COMPETIDOR B (GRF)

informacion general

proyecto
ciudad
parroquia/sector
direccion
teléfono de contacto
uso principal

NSE objetivo

datos del promotor

EDIFICIO GRAFITO
Quito
Gonzalez Sudrez
Gonzaélez Suarez y Gonnessiat
022559340/022559341
residencial

promotor RFS atrae al cliente 5
reconocimiento en el mercado muy reconocido influyente 5
entidades de respaldo = no se considera necesario
caracteristicas del emplazamiento 4
X no todos los departamentos disponibles tienen buena
vista buena ) 4
vista
el sector estd vigilado pero por el nivel econémico y
seguridad alta por el alto transito de las vias es propenso a la 4
delincuencia
ruido medio es un sector de mucho transito vehicular 3
accesibilidad muy accesible vias amplias, accesibilidad por multiples rutas 5
L determinada Unicamente por el precio alto, no existe
exclusividad alta ., | 4
seleccion de clientes
es uno de los sectores mas cotizados de Quito, ademas
costo m2 de terreno 945 USD/m2 ) . - .
tiene potencial de edificabilidad muy alto
costo de arrendamiento sector It arriendos elevados, sector exclusivo, relativa facilidad 5
. X muy alto . .
inmediato para conseguir arrendatarios
. . una de las mejores zonas de la ciudad, bien consolidada
entorno inmediato excelente . ) 5
y bien mantenida
caracteristicas arquitectonicas 4
. . - maneja la linea de disefio de la constructora, y tiene
estilo arquitectonico moderno . L 5
acogida del publico
numero de unidades 79 conjunto masivo, alta densidad, muchos propietarios 1
area de las unidades 58,60 a 136,50 m2 existe variedad 5
nimero de dormitorios l1a3 SOptimo 5
, . muchos de los modelos de departamentos tienen 1
numero de bafios 1a31/2 ) "~ N P K 3
sélo bafio o bafios compartidos
aprovechamiento de vista muy bueno aprovechado al maximo, vista agradable 5
estacionamientos por unidad la2 en caso de 2 estacionamientos son uno detras de otro 4
bod no hay bodegas para todos, casi no quedan bodegas 2
odega ) . .
para las unidades disponibles
agua caliente y gas centralizados, . .. , L
. L, o cuenta con todos los servicios basicos mas adicionales
servicios guardiania, planta eléctrica para ) L 5
o influyentes para la decisién de compra
todo el edificio
, salén comunal,terraza con .
areas comunales ) . . ) extras atractivos para la compra 5
hidromasaje, gimnasio
. . no cuenta con tecnologias de automatizacion,
tecnologia promedio , 3
economia de recursos
) control de accesos, cdmaras de vigilancia, guardiania 24
seguridad alta X 5
horas, puertas de seguridad
estacionamientos de visitas si cumple con el minimo requerido
. . se divide entre muchos condéminos pero requiere de
costo estimado alicuota 2
mucho personal contratado
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Anexo 4 Fichas de la competencia - Edificio Grafito 2/2
REVERSO
R APR ACIO A ACIO
o) g0 Optimo 5
bloque Unico aceptado en éste estrato social 5
e O 5
bamb acabado distinguido, aunque no sea el mas costoso
od es/gra contratado con compafiia renombrada
odulare contratado con compaiiia renombrada
opre 5
e dada 5
dependiente 5
no es la marca mas reconocida, pero con 4 ascensores
4 ascensore se convierte en un factor interesante para el 4
comprador
acabado se observa buen nivel de avance 5
£ la construccidn presenta condiciones adecuadas,
incluso para recibir a clientes, ademas cuenta con 5
: departamentos modelo amoblados
- -Zq
entre 1.650 800 costo por encima del promedio
tiene locales pero estan reservados para el promotor
ao

609
02.868
oviembre

o)

4

9 me
dade
0
0
esor de

datos correspondientes a un departamento de 2
dormitorios, promedio en altura y ubicacion. El valor de
la reserva es bastante alto, pero reduce los valores a
cancelar mensualmente hasta la entrega del inmueble.

libertad de financiamiento con cualquier entidad

factible a ser cumplido

factible a ser cumplido

se publicita en la gran mayoria de medios de fuerte
impacto al publico, mucha publicidad y de buena
presentacion

personal calificado y debidamente seleccionado

excelente atencion, previa cita

Anexo 5 Fichas de la competencia - Edificio Seneca 1/2
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COMPETIDOR C
informacion general

proyecto
ciudad
parroquia/sector
direccion
teléfono de contacto
uso principal

NSE objetivo

datos del promotor
promotor
reconocimiento en el mercado

entidades de respaldo

caracteristicas del emplazamiento
vista

seguridad
ruido
accesibilidad

exclusividad
costo m2 de terreno
costo de arrendamiento sector
inmediato
entorno inmediato

caracteristicas arquitectonicas
estilo arquitecténico
ndmero de unidades

drea de las unidades
numero de dormitorios

numero de bafios

aprovechamiento de vista
estacionamientos por unidad
bodega

servicios

dreas comunales
tecnologia

seguridad
estacionamientos de visitas

costo estimado alicuota

percepcidn de estatus

(SNC)

EDIFICIO SENECA
Quito
La Paz
Gonnessiat y Bejarano
022563713/0991455064
residencial

medio alto y alto

Nufiez Arquitectos
escaso

ninguna

aceptable

alta
bajo
muy accesible

alta
746 usd/m2

alto

excelente

tradicional
14

72 a 390 m2
2a3

21/2 a 41/2

aceptable
2
1

agua caliente y gas centralizados

salén comunal, terraza con BBQ
promedio

guardiania, camaras de vigilancia
5

alto

alto

FICHA DE INVESTIGACION DE COMPETENCIA
APRECIACION

Arg. Gabriel Vaca V.

236

Planificacién y Construccién

ANVERSO

CALIFICACION

desconocido 1
desconocido 1
no se apoya en ninguna inmobiliaria, comercializadora 1
o entidad financiera
4
parcialmente bloqueada por las construcciones 3
cercanas
toda la zona cuenta con guardiania permanente por 3
cada edificio
calles de bajo transito vehicular 4
calle de bajo transito vehicular y de buenas condiciones 5
sector de alto costo por m2 4
alto
arriendos elevados, departamentos de lujo, dificultad 5
para conseguir arrendatarios
consolidado, edificios de lujo, buen mantenimiento 5
4
sencillo, tipico del sector 4
privacidad, pocos vecinos 5
solo 3 unidades son de tamafios comerciales, las demas 3
superan los 250 m2
las unidades mas grandes tienen dormitorio de servicio 5
1 bafio por cada dormitorio, las unidades mas grandes 5
tienen bafio de servicio
buena vista Unicamente desde la sala 3
dptimo 5
1 por cada departamento 5
pocos servicios para un sector exclusivo 4
4
no cuenta con tecnologias de automatizacion, 3
economia de recursos

promedio 3

minimo requerido por ordenanzas municipales
pocos propietarios para aportar, edificio con minimo de 2

servicios para mantenimiento

edificio para estrato alto 4

Realizado por: Gabriel Vaca Y., Arq.

Fecha: octubre - 2012
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Anexo 6 Fichas de la competencia - Edificio Seneca 2/2

REVERSO
OMP DOR APR ACIO A ACIO
e d (o) a
e a 0 go éptimo 5
parede bloque Unico aceptado en éste estrato social 5
po de acabado 0 4
. . se esperaria mejor acabado para los pisos de dreas
P 0 0) 0 Otla po O soc|a|es
ebles cocina odulares/g 0 contratado con compaiiia renombrada
ose odulare contratado con compaiiia renombrada
beria obre 5
agua caliente e ada 5
ea ae anaeria aependaie e 5
ascenso arca b conocido actualmente como el lider del mercado 5
avance de obra e a poco personal en obra, avance lento 2
% avance co 0 40%
a pesar de que la obra esta avanzada no han adecuado
el PRIl 4reas para atencion al cliente, ni se ha mantenido la 2
ae .' ... '. aelo 2 obra en condiciones para visita
precio
alor tota 0[0[0) d 4
precio esidencia 00 a .1.400 USD bajo del promedio para el sector 4
precio otras catego no tiene ningun otro uso planificado
pre oe d 0 e ao e aaad
0 e pago
eserva 0%
alor reserva 45.900 d
entrada 0% la estrategia financiera forza al cliente a desembolzar
alor entrada 07.100 usd fuertes sumas de contado, las cuotas mensuales son 1
ero de cuota muy dificiles de cubrir. No le da a los clientes opcién a
pago cuotas promedio 00 usd financiamiento.
edito potecario
alor de edilto potecCa 0}
(0]
empo de entrega ese probablemente no se cumpla
octubre de 20 retraso evidente

e po ae d
apso o] 0,4 daae e
e OSs ae (o) ocClIO
alla pupb aria
O)a Ola e 0
prensa 0 Cuentan sélo con la valla de construccion, no tiene la
evista imagen del edificio ni otros datos importantes. Confian
0 Unicamente en que la construccion sea vistay en la
erne 0 publicidad boca a boca
eria 0
(0 (0 0
ate (0] e e
persona que atiende promoto demuestra poco profesionalismo de la compafiia 1
dad de atenci6 egula Nno es una persona capacitada en ventas 1
ormacion proporcionada ada restringe la entrega de planos o de informacidn escrita 1
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Anexo 7 Fichas de la competencia - Edificio Majestic 1/2

FICHA DE INVESTIGACION DE COMPETENCIA
(MAJ) APRECIACION

ANVERSO

CALIFICACION

COMPETIDOR D

proyecto
iudad
parroquia/sector
direccion
teléfono de contacto
uso principal

NSE objetivo

MAIJESTIC PLAZA
Quito
La Paz
Av. 6 de Diciembre y Republica
023237872/023237250
residencial

medio alto

4~
-

e

promotor Uribe & Schwarzkopf atrae al cliente 5
reconocimiento en el me muy reconocido influyente 5
entidades de respaldo - no se considera necesario
X se encuentra en un punto bajo y tiene vista solo al
vista aceptable pu _] Y 3
contexto edificado
seguridad media sector de mucha circulacion, poco restringido 3
ruido alto es un sector de mucho trénsito vehicular 3
accesibilidad accesible vias principales, congestionamiento en horas pico 4
e . determinada dnicamente el precio alto, no existe
exclusividad media .. por ) pr " 3
seleccion de clientes
costo m2 de terreno 765 USD/m2 tiene potencial comercial y de edificabilidad muy altwo
wod] famient . el sector no es exclusivo ni cuenta con vista
costo de arrendamiento sector
) liat medio privilegiada, pero los costos son altos y es dificil 3
inmediato i .
conseguir arrendatarios
. . construcciones de baja altura, suceptibles a re edificar
entorno inmediato aceptable . . . ) 3
y bloquear la vista, nodo de circulacion vehicular
disefio atipico, se constituye como un hito en el sector,
estilo arquitecténico vanguardista e i uye . 5
tiene acogida del piiblico
ntmero de unidades 113 conjunto masivo, alta densidad, muchos propietarios 1
drea de las unidades existe variedad 5
numero de dormitorios la3 optimo 5
las suites cuentan con bafio master y bafio social, los
naimero de bafios 11/2a21/2 departamentos de 2 y 3 dormitorios en su mayoria 3
tienen bafio compartido para los dormitorios
el disefio no distingue la orientacion para vista o
aprovechamiento de vista regular asoleamiento, muchas de las unidades que estin en 2
pisos altos se ven sacrificadas
. X . uno detras de otro en caso de 2 dormitorios, el acceso
estacionamientos por unidad la2 . N 2
es muy estrecho y por una via congestionada
salo para la mitad de las unidades, ya no h.
bodega P ) . + i 1
disponibles
. . cuenta con todos los servicios pero debido al volumen
.. agua caliente y gas centralizados, L . . . i
servicios . o de usuarios podria existir funcionamiento irregular en 4
guardiania, planta eléctrica )
horas pico
. salén comunal sauna, turco muy influyentes para la toma de una decision de
&reas comunales . o : Ly tritiuye P 5
gimnasio y cine compra
. . no cuenta con tecnologias de automatizacion,
tecnologia promedio } 3
economia de recursos
control de accesos, cimaras de vigilancia, guardiania 24
seguridad promedio horas, por la cantidad de usuarios se reduce la 5
seguridad del edificio
estacionamientos de visitas 18 cumple con el minimo requerido
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Anexo 8 Fichas de la competencia - Edificio Majestic 2/2

Estudio arquitectdnico
OMP DORD A
a e 0 a
e a o] {o
parede oloque
PO de acabado e elle
PISO ) (0 O e
ebles co a od es/gra
ose oad e
peria oore
agua alie e e ad
area de lavanderia egrada a 0
ascenso arca
estado a
ava e de obra daCabado
% avance co 0 80%
alla pub aria
departamento modelo
0 a de venta
ecio
alor tota 3 40 d
precio esiade a e e 00 400
precio otras categoria
precio estacionamiento 8.240 D
orma de pago
eserva 0%
alo ese d 8 4 a
e ada 0%
alor e ada 4.6 0 d
ero de cuota
pago otas promedio 6,0 d
édito hipotecario 60%
alor ae edito hipotecario 49.304,04 d
0
empo de entrega ese
echa de entrega 0 de o de 20
elocidad de ve
dades totale 09
dade endida 0
dades disponible 8
empo de venta 8 mese
absorcio 6 dade e
edios de promocid
alla pub aria
ojas volante
prensa
(0
otro
encion a ente
persona que atiende esor de ve
alidad de atencio excelente

REVERSO
AP ACIO A ACIO
4
Sptimo 5
Unico aceptado en éste estrato social 5
5
acabado distinguido, aunque no sea el mas costoso
origen desconocido
origen desconocido
5
5
en varios casos incdmoda, a la vista de los visitantes 3
no definen marca, para la cantidad de usuarios es muy 1
poco contar sélo con 2 ascensores

se estima terminar en 3 meses 5
condiciones adecuadas para recibir a los clientes 5
3
costo por encima del promedio 3

existen oficinas en planta baja pero no hay disponibles
alto 3
datos correspondientes a un departamento de 2 3

dormitorios, promedio en altura y ubicacion. El valor de

la reserva es alto y las cuotas planteadas son muy
dificiles de cubrir. Los clientes optan por hacer un sélo 1
pago entre reserva y entrada

libertad de financiamiento con cualquier entidad 5

factible a ser cumplido

factible a ser cumplido

se publicita en la gran mayoria de medios de fuerte
impacto al publico, mucha publicidad y de buena
presentacion

personal calificado y debidamente seleccionado

excelente atencion, previa cita
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COMPETIDOR E

proyecto
ciudad
parroquia/sector
direccion
teléfono de contacto
uso principal

NSE objetivo

promotor
reconocimiento en el mercado

entidades de respaldo

| emplazami
vista

seguridad
ruido

accesibilidad

exclusividad
costo m2 de terreno

costo de arrendamiento sector
inmediato

entorno inmediato

teristicas arquite
estilo arquitectonico
numero de unidades

area de las unidades

nimero de dormitorios

ndmero de bafios

aprovechamiento de vista

estacionamientos por unidad
bodega

servicios

dreas comunales

Arg. Gabriel Vaca V.
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Anexo 9 Fichas de la competencia - Edificio Tirrena 1/2

(T1)

EDIFICIO TIRRENA
Quito
La Paz
Av. 6 de Diciembre y A. Franco
022232679/0987431005
residencial

medio alto

Gestores Inmaobiliarios
£5Ca50

fideicomiso

buena

media
medio

dificultosa

alguna

767 USD/m2

bajo

moderno
108

51a132 m2

1a3

l1a21/2

bueno
la2
si

agua caliente y gas centralizados,
guardiania, planta eléctrica

salon comunal, gimnasio, BBQ

FICHA DE INVESTIGACION DE COMPETENCIA

APRECIACION

.

i

L

-‘uu
11

00

luego de la quiebra de Inmocasales el prayecto fue
absarvida par el Fideicomiso

ANVERSO

CALIFICACION

calificacion negativa por la quiebra del promotor
ariginal

a pesar de estar manejado por el fideicomiso no se
perdibe aceptacion del piblica

casi sin absticulos visuales, las construcciones aledarias
son bajas

sector de mucha circulacion, poco restringido

transito vehicular, colegio muy proximo

via de congestidn o de alta velodidad por un frente y
por atra cangestian par el colegio cercana

MNoW W W

la ubicacidn esti praxima a una zona de mayar
exclusividad pero en si no corresponde a dicha zona

tiene potencial comercial y de edificabilidad muy alto

son edificaciones de cierta edad, que no cuentan con
servicios madernas, en la zona superior los arriendas
san mucho mis elevados

zona consolidada, con vecindad hacia la residencia del
Embajador de Argentina y hacia una zona exclusiva

volumetria atractiva

conjunto masivo, alta densidad, muchos propietarios

existe variedad, en su mayoria son departamentas
pequefios

aptimo

vi| & =

las suites cuentan con bafio master pero en un modelo
na tiene baiio social ni es compartido, (prohibido segdin
normas de arquitectura). Los departamentos de 2y 3
dormitorios en su mayoria tienen bafio compartida
para los dormitarios pero son incémodos

el diseio no distingue la arientacion para vista o
asoleamiento, pero se beneficia al no tener ninguna
construcciin que lo bloguee

uno detras de otro

cuentan apenas con 26 bodegas

cuenta con todos los servicios pera debido al volumen
de usuarios podria existir fundonamiento irregular en
haras pico

no son factores influy para la compra
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Anexo 10 Fichas de la competencia - Edificio Tirrena 2/2

REVERSO
OMP DOR APR ACIO A ACIO
e as co 4
e a ero/hormigé no es un factor que afecte a la compra 5
parede bloque Unico aceptado en éste estrato social 5
PO de acabado e ealo 3
piso piso flo e no aporta a la calidad apreciable por el cliente
ebles cocina od es/g 0 origen desconocido
ose odulare origen desconocido
pne d opre 5
.: d alle e e d aad 5
area de lavanderia egrada a 0 en varios casos incomoda, a la vista de los visitantes 3
anco no especifica marca, insuficiente para el volimen de 1
usuarios
e ado d
se estima terminar en 6 meses, el dato no es confiable
avance de obra acabado debido al retraso de varios afios en la entrega del 2
proyecto
% avance co (o 80%
e ALz " ) ‘ . ) 2 condiciones adecuadas para recibir a los clientes 4
(0] a dae e d
alor tota 04.650 d 3
precio esidencia entre 0 00 usd costo promedio 5
ecio otras catego existen locales en planta baja pero no hay disponibles
e oe d ona e 0] ao 5
(0] ae pago
alo ese d
entrada 0% pago directo de la entrada, las cuotas mensuales son
alor entrada 9 d muy elevadas 1
ero ae Ota (o)
pPago otas promedio 0 d
edito hipotecario % libertad de financiamiento con cualquier entidad 5
alor ae ealto potecario d
P (0]
empo de entrega 6 mese probablemente no se cumpla
echa de entrega eptiembre de 20 probablemente no se cumpla
dades totale 08
dades vendida 86 el dato no es confiable |
aade a 0]0) ple
e PO de e d ese
dDSO 0 aade e
ealo e pro O 0]
alla pup aria O
OJa Ola e
pre d O
evista se publicitd durante los primeros afios, actualmente se
0 limita el esfuerzo de marketing al minimo
erne 0
e d O
(0] (0]

persona que atiende asesor de venta personal poco calificado 3
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COMPETIDOR F

parroguia/sector
direccion
teléfono de contacto
uso principal

NSE objetivo

datos del promotor
promotor

reconocimiento en el mercado

entidades de respaldo

caracteristicas del emplazamiento

vista
seguridad

ruido

accesibilidad

exclusividad

costo m2 de terreno
costo de arrendamiento sector
inmediato

entorno inmediato

caracteristicas arquitectonicas

estilo arquitectonico
ndmero de unidades

area de las unidades
numero de dormitorios
ndmero de bafios
aprovechamiento de vista
estacionamientos por unidad

bodega

servicios

areas comunales

tecnologia

Arg. Gabriel Vaca V.
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Anexo 11 Fichas de la competencia - Edificio Belona 1/2

(BE)

EDIFICIO BELONA
Quito
La Paz

Av. 6 de Diciembre y Whymper
023238184/0987001824
residencial

medio alto

Sr. Alexander Charpentier

es5Caso

aceptable
media

alto

media

media

720 USD/m2

alto

bueno

tradicional
22

81 a 170 m2
1a3
11/2a21/2
bueno
2

si

gas centralizado, guardiania, planta

eléctrica, agua caliente por calefon
EF:CH

salon comunal, terraza con BBQ y
patio

promedio
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FICHA DE INVESTIGACION DE COMPETENCIA
APRECIACION

ni el promator ni el constructor son identificables por
su trayectaria

CALIFICACION

na influye pasitivamente para la compra

no se apoya en ninguna entidad reconocida

la ubicacian es baja y no brinda ninguna vista llamativa

sector de mucha drculacian, poca restringida

el terrena se ubica en una avenida principal y en un
sectar permanentemente congestionado

las vias son amplias, pero permanentemente
congestionadas

el sedor se considera exdusivo pera pierde privacidad
confarme se aproxima a la Av. 6 de Didembre

bajo potencial de edificacion

el drea de los departamentos del sector es grande y el
nivel al que estin dirigidos es medio alto y alto

zona consalidada, edificaciones aledanias de nivel
pramedio y alta

volumetria poco llamativa

conjunto privado, pocas ur

existe variedad, en algunos casos las dreas son muy
grandes respecto a los formatos comerciales

aptimo

a pesar de la generasidad de las dreas de los
departamentos, hay barios compartidos

las areas sociales son las mas favorecidas

areas cdmodas, pero muchas de las unidades tienen un
estacionamiento detris de otro

na hay bod para las suites

- W al N () A W

el agua caliente no es centralizada, los servicios son
poco influyentes para la decision de compra

W

na son factores influyentes para la compra

na cuenta con tecnalogias de automatizacian ni
economia de recursos, los demas servicios son
comunes para éste estrato
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Anexo 12 Fichas de la competencia - Edificio Belona 2/2

REVERSO
OMP DOR B APR ACIO A ACIO
aracte o a d
puede influir en la decision de compra ya que los 2
e a acero/hormigé pisos superiores se afiadieron posteriormente en 3
estructura metdlica
parede bloque Unico aceptado en éste estrato social 5
PO de aCabado e edlo 3
pisO piso flotante no aporta a la calidad apreciable por el cliente
ebles cocina odulares/granito cocinas internacionales
ose odulare cocinas internacionales
peria opre 5
dagua dalle e ero 4
area de lavanderia dependiente hay posibilidad de independizar con facilidad 5
anso . basta con 1 sé6lo ascensor y es de una marca 5

reconocida

estiman terminar en junio 2012, los pisos superiores
posiblemente tarden mds

o avance co o] 80%
alla publicitaria 0 las condiciones para recibir a los clientes no son 3
departamento modelo 0 idéneas, Unicamente se hace un recorrido por la obra
(0 d ae e d 0

costo bajo comparado con las unidades de venta en el

precio eside a e e 0[0) 0 d 5
sector
precio otras categoria existen locales en planta baja pero no hay disponibles
pre oe d ona e @) ao 5
(0] ae dago
alo ese d
entrada 0% pago directo de la entrada, las cuotas mensuales son
alor entrada 43.987,50 usd excesivamente elevadas
ero ae Otla 1
pago otas promeaio 4.66 0 d
edito potecario 0%
libertad de financiamiento con cualquier entidad, no
alor del crédito hipotecario 02.6 0 usd cuentan con ningun banco de apoyo 4
plazo
empo de entrega ese probablemente no se cumpla
echa de entrega o de 20 probablemente no se cumpla

e PO de e d o) ese
apso o] 0,4 dade e
e (0] e (0] ocClo
dalla pub aria 0]
Oja Ola e
pre d 0
evista 0 a pesar de estar préximos a la entrega disponen de
0 muchas unidades a la venta y no se promociona
S e 0
eria 0
(@) @)
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Anexo 13 Costo de compra de derecho a edificar 2 pisos adicionales - Proyecto San Ignacio

COSTO DE COMPRA DE PISOS

A\ COMPRA DE P

httpe fsgu.quito.gob. ec:B0B0,/SUIMZUAE-war/zuas fsolicitud. jspix ¢ | [Qr Google

‘Yahaa! Google Maps YouTube Moticias ¥

ple wikipedia Populares *

IDEMTIFICACICON DEL PROPIETARIC

C.C.RUC:
Hombre del Propietario:

IDEMTIFICACICN DEL PREDIC

Himero de predio:
Clave catastral:
Propiedad Horizontalk:
Derechos y Acciones:
Administracién zonal:
Parroquia:

Barrio / Sector:

Datos del Terreno
Area de Terreno:

Area de Construccion:
Frente:

1701710426
ESPINOSA LEDESMA MANUEL WICEMTE

31851

10506 09 022 000 000 000

MO

MO

Acministracidn Zonal Marte (Eugenio Espeja)
Ifmguito

GOMIALES SUAREZ

494,00 m2
453,00 m2
2340m

S84 FavGis v3.0 ./,

Calles

Calle
SAN MARIE IGHNACIC

Ancho
14

Referencia Retiro

LINE& DE CERRAMIENTC a

Datos de zonificacién

Zonificacion vigente: £506-50
Cos TOTAL: 300.00 %
Cos PB: 50.00 %
Hiamero de pisos: &

Datos compra de pisos

Hamero de pisos a comprar: 2 |v|
494 00 m2
375,00

494 00 m2
1452,00 m2

$61750,00

_S(1) = V(AIVA)
N AUT

Superficie del terreno [S{t)]:
Valor AIVA [V{AIVA)]:

CE * AB(p)

Area por incremento de nimero de pisos [AB(p)]:
Area itil asignado por el PUOS [AUT]:

VALOR A PAGAR (CE):

Anexo 14 Determinacidn de precios de venta por la Media Aritmética Ponderada de los precios de los competidores

DETERMINACION DE PRECIOS DE VENTA - MEDIA ARITMETICA PONDERADA

COSTO DE PRECIO SIN
PROYECTO AREA DORMITORIOS ESTACIONAM. BODEGA ALTURA PRECIO  CcTACIONAM. ESTACIONAM RECiOND2
. FINAL . ' DEPARTAMENTO

YBODEGAS NI BODEGAS
MALTA 95 m2 2 2 1 3erpiso  $ 150.376 $ 19.500 $ 130.876 $ 1.372
GRAFITO 58 m2 1 1 1 4topiso  $ 101275 $ 11.500 $ 89.775 $ 1.561
GRAFITO 102 m2 2 2 4topiso  $ 171.448 $ 16.000 $ 155448 $ 1.530
SENECA 110 m2 2 2 lerpiso $ 153.000 $ 16.000 $  137.000 $ 1.245
MAJESTIC 57 m2 1 1 Stopiso $ 82173 $ 8240 $ 73.933 $ 1.297
TIRRENA 85 m2 2 1 3erpiso $ 104.650 $ 8.000 $ 96.650 $ 1.137
BELONA 100 m2 2 2 1 2dopiso  $ 146.625 $ 19.500 $  127.125 $ 1.271
PROMEDIO SIMPLE $ 1.345
MEDIA ARITMETICA PONDERADA $ 1.337

Fecha: octubre - 2012

Realizado por: Gabriel Vaca V., Arg. |

> Municipio de Quito (2012). Valoracion de compra de derecho a aumento de edificabilidad en predios urbanos.
Recuperado el 08 de agosto de 2012, de http://www.quito.gob.ec/;

MDI 2012 - Universidad San Francisco de Quito
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Anexo 15 Determinacion de precios de venta por semejanza entre proyectos competidores

DETERMINACION DE PRECIOS DE VENTA POR SEMEJANZA ENTRE PROYECTOS

DIFERENCIA ENTRE SAN IGNACIO A (MLT) B (GRF) (A \[9)] D (MAJ) E (T1)
condiciones del sector 0
exclusividad
nivel socio econdmico
caracteristicas constructivas
formato de departamentos

o O o o

DIFERENCIA
% SEMEJANZA

PRECIOS

Realizado por: Gabriel Vaca Y. , Arq. Fecha: octubre - 2012

Anexo 16 Equivalencia de precio de estacionamientos y bodegas en m2 de area util de departamentos en proyectos de la
competencia

RELACION DE PRECIO/m2 LIBRE DE SUBSUELOS

area departamento  valor total valor m2
95m2 $ 129.876 1361 usd/m2
valor 2 parqueaderos valor m2 equivalencia m2 dept.
S 16.000 1361 usd/m2 12 m2
valor bodega valor m2 equivalencia m2 dept.
S 4.500 1361 usd/m2 3 m2
area de venta pondera valor final valor m2
110m2 $ 150.376 1361 usd/m2

B. EDIFICIO GRAFITO

area departamento  valor total valor m2

102m2 $ 150.948 1486 usd/m2
valor 2 parqueaderos valor m2 equivalencia m2 dept.
S 16.000 1486 usd/m2 11 m2
valor bodega valor m2 equivalencia m2 dept.
S 4.500 1486 usd/m2 3 m2
area de venta pondera: valor final valor m2

115m2 $ 171.448 1486 usd/m2

C. EDIFICIO MAIJESTIC

drea departamento  valor total valor m2

57m2 $ 73.933 1297 usd/m2
valor parqueadero valor m2 equivalencia m2 dept.
S 8.240 1297 usd/m2 6 m2
area de venta pondera valor final valor m2

63m2 $ 82.173 1297 usd/m2

Realizado por: Gabriel Vaca Y., Arg.| Fecha: octubre - 2012

MDI 2012 - Universidad San Francisco de Quito
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Anexo 17 Relacion de total de ventas de parqueaderos y bodegas respecto a m2 de area util - Proyecto San Ignacio

PONDERACION m2 VENDIBLES SUBSUELO Fisicos PONDERADO  TOTAL VENTAS

valor 2 parqueaderos valor m2 equivalencia m2 departamento parqueaderos total a la venta
S 8.000 1358 usd/m?2 6 m2 23 135 S 184.000
valor bodega valor m2 equivalencia m2 departamento bodegas total a la venta
S 4.500 1358 usd/m2 3m2 11 36 $ 49.500

total ventas area de subsuelo

172m2 $ 233.500

Realizado por: Gabriel Vaca V. , Arq. Fecha: octubre - 2012

Anexo 18 indice general de la construccién del 2000 al 2012

iNDICE GENERAL DE LA CONSTRUCCION
VARIACIONES PORCENTUALES ANUALES
BASE ABRIL12 2000 = 100.00

AROS ENERC| FEEBRERC|  MARZO ABRIL| MAYO JUNID JULID| AGOSTO| SEPTIEMBRE| OCTUBRE| NOVIEMERE| DICIEMERE
2000 122,77 143,27 170,05 145,35 138,38 138,04 115,00 23,15 73.87
2001 45.85 24,80 2231 21,89 10,38 11,31 10.03 2.18 8.7 7.18 8.82 8.40
2002 1.54 1.78 372 2,81 2.42 1,12 2.4 233 3.33 4.4 4.40 482
2003 5.17 7.28 7.87 7.28 7.22 .99 7.20 7.24 .49 6.23 7.00 2.0
2004 7.1 8.77 o.08 12,13 15,35 18,52 18,32 18,71 17,00 18,53 7.54
2005 15.23 13,17 11.44 0.0 8.27 5.3 5.84 557 .89 6,83 4.40
2008 5.37 5.04 4,82 5.89 0.03 10,40 10,08 10,38 7.73 6,54 8,57 2,55
2007 8.04 .20 8.03 7.10 483 4.03 202 280 3.a7 3.78 3.84 3
2008 5.20 7.51 a.05 11.05 12,55 15.72 18,70 1878 18,27 18,58 5.43) 2.40
2008 o.51 5.35 361 -0.08 2,08 4,85 -8.08 777 -7.08 6,28 409 A
2010 -0,02 1,67 224 2,55 2,83 2.24 2,15 248 2,31 1,78 1,8 1,95
2011 234 375 413 425 422 5.03 .18 8.1 8.70 98 8,83 .83
2012 8.07

180
165 —fi
He
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45 1
20 \
5 —y . j—
0 e — e N— T —
~—
-15
g & & & g 8 g 5 g 2 5 B B
: & £ : & : & : E; £ g ; £

>INEC (2012). indice general de la construccién: Porcentajes anuales. Recuperado el 11 de marzo de 2012, de
http://www.inec.gov.ec/estadisticas/?option=com_content&view=article&id=72&TB_iframe=true&height=533
&width=1164
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Anexo 19 Tasas de interés BIESS

VIVIENDA TERMINADA

Jubilados

Informacion del Producto

El Biess ofrece préstamos para adquirr viviendas terminadas como casas, departamentos vy wviviendas

multifamiliares que se encuentren listas para ser habitables (pueden contener locales comerciales)

Condiciones del Financiamiento

Monto y Financiamiento

El Biess financiard el 100% del avalio actualizado, hasta USD $100.000, cuando el valor de la vivienda
sea igual o superior a USD $125.000; se financiard el 80% del avalio actualizado v la diferencia deberd
ser cubierta por el solicitante.

Plazo Maximo

Hasta 25 afios.

Dependerd de |a edad del asegurado.

Tasa de Interés

La tasa de interés que se concederd al préstamo hipotecario fluctia de acuerde con el plazo, entre el
7.90% v 8.56%:, tomando como referencia la Tasa Activa Efectiva Referencial del Segmento de Vivienda
publicada por el Banco Central del Ecuador, considerando los plazos maximos de pago.

Capacidad de Endeudamiento

El afiliadoe puede comprometer hasta el 40% de sus ingresos netos, una vez deducidas las deudas
reportadas por el Burd de Crédito v de la Central de Riesgos

Se tomara en cuenta los dltimos 6 meses de sueldo reportados al IESS.

En caso gue la vivienda a adquirirse esté hipotecada, previa |a presentacién de la solicitud, el afiliado deberd
tomar en cuenta la lista de entidades financieras con las cuales el Biess ha firmade un convenio para el
efecto:

Asociacidn Mutualista Pichincha para la Vivienda
Banco Bolivariano C.A,

Banco de Loja S.A.

Banco Delbank 5.A.

Cooperativa de Ahorro y Crédito 15 de Abril Ltda.
Asociacién Mutualista de Ahorro y Crédito para la Vivienda Azuay
Banco del Pacifico 5.4,

Banco Internacional 5.4,

Banco de Guayaquil S.4.

Banco Procrédit 5.A.

Cooperativa de Ahorro y Crédito Cooprogreseo Ltda.

Banco del Austro S.A.
56
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*® Banco del Instituto Ecuatoriano de Seguridad Social (2012, Octubre 1). Tasa de Interés BIESS.

Recuperado el 23 de marzo de 2012, de http://www.biess.fin.ec/index.php/productos/prestamos-
hipotecarios
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