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Resumen:

El proyecto Edificio Luna es generado en la ciudad de Riobamba con el propdsito
de solucionar el problema habitacional en la zona central. Actualmente las
viviendas de la ciudad se expanden a las afueras dejando en la zona central como
un sector de comercio que se desarrollan en construcciones antiguas.
Adicionalmente en la ciudad no existe una cultura de inversién en el mercado
inmobiliario por lo que este proyecto plantea movilizar este mercado y aprovechar
las condiciones actuales que presenta la economia del pais.

El proyecto Edificio Luna explota la ubicacién del terreno, promocionandose como
“vivir cerca de todo”. Caracterizado por su disefio, ubicacion y calidad, el proyecto
se muestra como una gran opcion de inversién para un sector econémico medio
alto.

El uso de suelo es aprovechado al maximo generando espacios familiares y
comerciales con seis departamentos de vivienda, cuatro oficinas y cuatro locales
comerciales.

La factibilidad financiera es analizada empleando escenarios optimistas y
pesimistas para determinar el rendimiento del proyecto en donde la conclusion
resulta que el proyecto es viable desde todos los puntos analizados presentando

una magnifica opcion de inversion.



Abstract:

The project “Edificio Luna” is located in Riobamba, Ecuador. This project is made
with the purpose of solve the housing problem in the downtown. Currently the
housing construction in the city is made in the suburbs and the downtown remains
with old constructions. Also the project wants to take advantage of the interest of

investment in a new market.

The project “Edificio Luna” takes advantage of its localization with the idea of living
closer of everything. It has a beautiful design, good quality and privilege location. It
has housing and commercial spaces offering six departments, four offices and four
shop places.

The financial analysis using optimistic and pessimistic scenarios proves that the

project is well conceived. Thus, the “Edificio Luna” is a great option of investment.
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1.1 Entorno Macroecondmico.

La construccion representa una parte fundamental en el desarrollo de un pais siendo
una imagen de la evolucion o retroceso econdmico de la sociedad. El impulso que
este sector genera en la economia esta relacionado con varios sectores productivos,

tal es que si la construccion avanza, el pais avanza igual.

Las condiciones Macroecondmicas de la region incentivan a la construccion para

que el proyecto Edificio Luna se realice debido a las siguientes razones:

e La estabilidad generada por el nuevo sistema monetario.

e Existencia de una demanda represada de vivienda.

e Desconfianza en el sistema financiero y preferencia por las inversiones
inmobiliarias, que si bien representan activos menos liquidos, tienen menor
riesgo y otorgan mayor seguridad economica.

¢ Muchos ahorros provisionales (jubilaciones, cesantias, etc.) se destinan a
inversiones inmobiliarias. Esto puede ser atribuido a que a partir de la
adopcion del nuevo sistema monetario, se logré una mayor estabilizacion para
la economia, fomentando de esta manera la inversion. *

e La estabilidad politica, que hace mucho tiempo no se vivia en el Ecuador,
generan un ambiente de confianza en el gobierno y sus propuestas. Las
reformas econdmicas que ha implementado el sector publico ha generado que
las inversiones de los sectores financieros promuevan la construccion
elaborando leyes como: la obligatoriedad del sistema financiero a mantener
un saldo del 5% del patrimonio técnico de cada institucion destinado a

actividades hipotecariasz.

! http://www.flacso.org.ec/portal/pnTemp/PageMaster/irdye9i6xg21gh4an3qif306ftk5v3. pdf

2 http://www.elcomercio.com/negocios/bancos-obligados-dar-creditos 0 697130525.html.
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e El incremento de créditos hipotecarios y la gran presencia del BIESS como

entidad financiera de préstamos y muchas otras formas de incentivos,

desembocan a que la construccion siga en crecimiento.

. Tendencia al .
Codigo Indicador 2011 2012 . Impacto Observaciones
2013
1MO1 [iiFEes 5.41% 4.16% Ala baja o Positve  Menor Inflacién menor subida de Precios
1M02 [ZF! 7.98% 5.01% Mantiene o Positive  Existe un crecimiento constante
Existe una gran inversion en la construccion
(1) [1=8 PIB Construccién 9.80% 10.20% Alaalza « Positivo £ Y

sigue subiende en la participacion del PIB

Tasas de interes El interes se mantiene para CHIPO lo que ayida a

1M04 10.64% 10.64% Manti o Positi .
CHIFO antiene o obtener prestamos para la construccion
La demanda de Vivienda en Ecuader no esta
i1\, [1 N Demanda de vivienda - - Mantiene < Positivo )
cubierta
El aporte del sector petrolero baja su intensidad
i1\"/[1 18 P18 Petrolero 4.60% -1.40% Ala baja % Negativo proehyctandose para este afio un incremento
moderado
El precio del petraleo se mantiene alto loo gue
i1\"\[1 /8 precio del Petrolea § 93.00 § 96.40 Alaala < Positivo p pet 5

ayuda al ingreso de dolares al Ecuador

El menar ingreso de remesas indica menos
1MO8 TS g 267200 5 2.446.00 Ala baja % Negativo cantidad de dinero que ingresa a Ecuador
retrasando el crecimiento del PIB

Elaborado por: Danilo Luna
Fuente: Danilo Luna, 2013
Tabla 1 Resumen Macroeconémico

El invertir en construccion actualmente genera confianza y seguridad a los

inversores.
1.2 Analisis de Mercado

El analisis de mercado nos determina si nuestro proyecto es viable en las
condiciones actuales, si existen clientes que se interesen en adquirir las unidades de
vivienda que se proyectan y nos da la posibilidad de definir una estrategia para el
proceso de ventas. Los resultados del estudio de mercado obtenido nos permiten
analizar el sector y realizar comparativos de las preferencias de los clientes con lo
que ofrecen los competidores. Entre los resultados se analizan los siguientes:
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e El cliente objetivo del proyecto Edificio Luna es el nivel economico medio, el
gue se encuentra en condiciones de adquirir vivienda y también tiene el
interés de comprar una.

e La demanda por vivienda familiar no se encuentra cubierta en el sector.

e En los Ultimos afios se nota un crecimiento en la preferencia por adquirir
departamentos para vivienda.

e La oferta del sector ayuda que los proyectos inmobiliarios se sigan
desarrollando y que el mercado sea mas dinamico.

e La oferta del sector no representa una amenaza al proyecto ya que las
unidades de venta se ofertan a precios mayores y su mercado objetivo es el

mismo.

RESULTADOS DE LA CALIFICACION PONDERADA DE PROYECTOS DE ACUERDO A INDICADORES

3 3 Factor de Edificio Condominios Edificio Edificio .
Codigo Indicador . . . - Observaciones
importancia Ramirez VELELE] Cordova 2 Vallejo

Preferencia de la poblacidn por casa antes que

Tipo de vivienda 9% 0.27 0.27 0.27 0.27 L) 0.27

2A201 [ " departamento, toda la competencia ofrece

2A102 Ubicacion 15% 0.30 0.30 0.76 0.76 o a5 El mejor sector.es considerado el que tiene cerca
todos los servicios y se encuentra en la Zona 2 cercana

2A103 # Dormitorios 12% 0.61 0.61 0.61 0.61 1 0.61 Todas las unidades ofrecen 3 dormitorios

2A104 # Bafios 9% 0.36 0.36 0.36 0.36 « T La pre[erencm marco que el p:eferecm mayor es por
dos bafios seguido por tres bafios
Sed taji Ito a las| deri ied

2A105 Lavanderia 6% 0.12 0.12 0.24 0.30 b3 0.24 & UN pUNTAJE Mas a1to a 85 avanderias con piecra
de lavar

2A106 Parqueaderos 9% 0.18 0.45 0.45 0.45 b4 0.18 EL proyecto con parqueadero recibe mayor puntaje.

pJ N1y Estado de Vivienda 9% 0.45 0.45 0.45 0.45 1 0.45 Se da mayor puntaje a las viviendas nuevas

2A108 Precio por m2 15% 0.76 0.76 0.30 0.61 o e Se entrega mayor puntaje de acuerdo a los precios
mas comodos

PINDCM precio por Unidad G 07 a7 e D53 o a7 Se entrega mas puntaje a las unidades mas cdmodas
para la compra

SUMA 3.82 4.09 3.76 4.27 1.18

e Elaborado por: Danilo Luna, 2013
e Fuente: Danilo Luna, 2013
Tabla 2 Resuman de andlisis de la Oferta en la ciudad de Riobamba

De acuerdo al andlisis de mercado el Edificio Luna es viable para su construccién y

posterior venta debido a que las preferencias estan acorde con el proyecto.

El proyecto esta acorde a lo que ofrece el mercado.
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1.3 Analisis Técnico Arquitectonico

El andlisis arquitectonico del proyecto Edificio Luna fue realizado con el propdésito de
determinar las propiedades que tiene y sus ventajas conforme al sector. Las

conclusiones que se determina son las siguientes.

1. El desarrollo de un proyecto inmobiliario en la ciudad de Riobamba representa
una inversion positiva, desde el punto de vista técnico arquitectonico, al no
existir un mercado inmobiliario consolidado la cantidad de proyectos no es
muy grande y la demanda de vivienda se encuentra en aumento.

2. La zona donde se desarrolla el proyecto es una zona consolidada y de gran
crecimiento considerada el centro de negocios la zona ofrece varias ventajas
respecto a la ubicacion de otros proyectos.

3. El proyecto arquitectonico cubre las necesidades del sector ofreciendo el &rea
de departamentos con forme a las necesidades de la demanda potencial en
Riobamba.

4. EI cumplimiento de las regulaciones municipales y el maximo

aprovechamiento de areas hace que el proyecto sea viable.

ANALISIS DE LA ARQUITECTURA DE ACUERDO A INDICADORES

Codigo Indicador . Observaciones

EYX 1028 Localizacién del Proyecto « El sector presenta muchas cualidades que ayudan para la

promocién y venta de las unidades. Sector Privilegiado

Conceptualizacion y El disefio arquitecténico esta analizado para estar acorde a la

<

disefio zona de construccién y ser un referente en el mercado

3A102

La distribucion de los departamentos juega con dos areas

=7iWl1EY  Distribucion de dreas  «f

diferentes logrando espacios amplios y confortables

Aprovechamiento de

3A104 ) « Se aprovecha al maximo el drea de construccién permitida.
areas
Cumplimiento de o i L
3A105 . « El disefio se ajusta a las normas de la municipalidad
Normativa
Acabados en funcion de Los acabados fueron escogidos en funcién del cliente potencial,
3A106 : ; o
el mercado escogido sin ahorar recursos en la seleccion

Elaborado por: Danilo Luna, 2013
Fuente: Danilo Luna, 2013
Tabla 3 Conclusiones del componente arquitectonico.
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1.4 Composicion de los Costos.

Para el analisis de los costos del Proyecto “Edificio Luna” es necesario evaluar los

componentes que forman parte del costo total, para lo cual se los analiza por:

e Costo del Terreno
e Costos Directos

e Costos Indirectos

El resultado del andlisis de costos nos muestra que el costo del proyecto esta dentro
de los estdndares normales de construccion, el valor del terreno y el costo de
construccion asi como el tiempo estimado de obra van acorde al comportamiento del

mercado inmobiliario de la ciudad de Riobamba.

ANALISIS DE COSTOS DE ACUERDO A INDICADORES

Indicador . Observaciones
4C101 Costo del Terreno < El terreno fue adquirido a un precio menor al del mercado
4C102 Costos Directos ! Los costos directos estan dentro de los estandares normales
4C103 Costos Indirectos ! Los costos indirectos estan acorde a los estandares normales

los costos totales de lacontruccién permiten aumentar un margen al

4C104 Costos Totales o constructor o promotor al momento de ventay ser competitivos con el
mercado
4C105 Relacién costo m2 < Se da un puntaje mas alto a las lavanderias con piedra de lavar

El proyecto se programa para ser construido en un afio, un total de 20

Cronograma del proyecto
4C106 8 proy o meses desde su planificaion hasta su venta final.

Elaborado por: Danilo Luna, 2013
Fuente: Danilo Luna, 2013
Tabla 4 Conclusiones del analisis de costos respecto a indicadores

1.5 Componente Comercial

Para lograr una absorcion exitosa en un proyecto inmobiliario es necesario
establecer la estrategia comercial adecuada. Para el proyecto Edificio Luna se va a
realizar una estrategia que se enfocard en la promocion inmobiliaria y en la
penetracion y desarrollo del mercado.

La promocién inmobiliaria se iniciara proponiendo el nombre del proyecto y la firma

del constructor. Al tratarse del primer proyecto que desarrolla el constructor, se ha
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recomendado desarrollar una empresa y generar una imagen de marca con el
propdsito de tener ventajas contables y comerciales. Ademas, se busca generar una
marca que se reconozca en el mercado para lograr una presencia en vista de

proyectos futuros.

Un plan estratégico que nos permita una penetracion en un mercado como el de
Riobamba es necesario, puesto que la cultura de inversion inmobiliaria es muy
limitada a pesar de que se encuentra en crecimiento. El plan estratégico se enfoca
en impulsar el desarrollo del mercado inmobiliario, la venta del proyecto y la

promocién de la marca.

Mediante estas estrategias de venta y promocion se logra establecer que el proyecto
es viable desde la estrategia de comercial. El resumen de las conclusiones muestra

en la tabla siguiente.

ANALISIS DE COSTOS DE ACUERDO A INDICADORES

Codigo Indicador . Observaciones

5C101 Marca del Constructor o

Se trabaja junto al promotor para posicionar la marca en el mercado de
Riobamba

5C102 Imagen del Edificio « de trabaja en disefios y slogan para el proyecto Edificio Luna

5C103 Promocion o

r

5C104 Cronograma de Ventas o

Elaborado por: Danilo Luna, 2013
Fuente: Danilo Luna, 2013

Se evalua las medios mas buscados para realizar la promocion
inmobiliaria y se pauta en ellos

dse ajusta el cronograma de ventas de acuerdo al movimiento del
mercado de Riobamba

|13

Tabla 5 Conclusiones del Capitulo Comercial

1.6 Analisis Financiero.

Con la informacion obtenida de acuerdo a los ingresos y cotos del proyecto
planteados se procede a realizar el analisis del proyecto. Se realiza dos tipos de

analisis.

e EIl analisis estatico que determinara de manera rapida y genérica si el
proyecto es rentable, este es analisis previo a la realizacién del proyecto y se

lo realiza para evaluar de manera esquematica la viabilidad.
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e El andlisis dinamico que incluye ya las variables de valor del dinero en el
tiempo determinando el VAN y TIR del proyecto para ver de forma mas
realista la verdadera incidencia de costos, tiempo de ventas, precios e

ingresos para el proyecto.

Después de realizado el analisis financiero se realiza la evaluacion de escenarios en
los que podremos ver las condiciones desfavorables del proyecto como puede ser

atrasos en los tiempos de ventas, variaciones de los precios de venta, etc.

Se determina ademas un escenario en el que el constructor realiza un préstamo para

poder realizar el proyecto, conocido como apalancamiento
Después de los analisis de flujo y sensibilidades se resume que:

e El proyecto es viable financieramente al obtener un VAN de 71.859%.
e El proyecto no es sensible a los cambios de precio y de costos.
e El apalancamiento del Proyecto generaria una mayor rentabilidad a los

accionistas.

e El proyecto es financieramente viable.

ANALISIS DE COSTOS DE ACUERDO A INDICADORES

Indicador Observaciones
ANALISIS ESTATICO «f VIABLE
ANALISIS DINAMICO « VIABLE
SENSIBILIDAD AL COSTO «f NO ES SENSIBLE
SENSIBILIDAD AL PRECIO ' NO ES SENSIBLE
SENSIBILIDAD AL COSTO Y PRECIO  «# NO ES SENSIBLE
APALANCAMIENTO «f GENERA MAYOR RENTABILIDAD AL INVERSOR
FACTIBILIDAD FINANCIERA «# EL PROYECTO EDIFICIO LUNA ES FACTIBLE FINANCIERAMENTE

Elaborado por: Danilo Luna, 2013
Fuente: Danilo Luna, 2013
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2.1 Objetivos

e Evaluar la situacion macroecondmica actual del Ecuador.

e Valorar la evolucion de la construccion en el Ecuador y su situacion actual.

e Determinar la inflacion actual del Ecuador.

e Analizar el sistema de crédito y tasas de interés de los bancos privados y
estatales.

e Examinar la demanda de vivienda en el Ecuador.

e Estudiar ingresos econdémicos no petroleros que influyen en el PIB.
2.2 Metodologia

Para el analisis macroeconémico se analizara la inflacion y el producto interno Bruto
del Ecuador para determinar la situacion actual del pais. Determinado esto se
procedera analizar los principales factores que le afectan al PIB como son el
Petrdleo y las remesas de migrantes. El aporte de la construccion al PIB sera
determinado y analizado evaluando su crecimiento de acuerdo a las tasas de crédito

y a la demanda de vivienda en el Ecuador.

Tasas de interes y Creditos

Hipotecarios

Inflacion Andlisis del PIBde la
: construccion I

Introduccion Ml Demanda de vivienda en el
- : Ecuador
Analisis del Producto -

Interno Bruto (PIB) del

PIB del petroleo

Ecuador

Remensas e inversidn
extranjera

Conclusiones

llustracion 1 Metodologia de anélisis Macroeconémico

2.3 Introduccion

La construccion representa una parte fundamental en el desarrollo de un pais siendo
una imagen de la evolucién o retroceso econdmico de la sociedad. El impulso que
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este sector genera en la economia esta relacionado con varios sectores productivos,

tal es que si la construccion avanza, el pais avanza igual.

En el Ecuador, como en muchos paises, su desarrollo se encuentra fuertemente
ligado al rumbo politico que en ocasiones limita su desarrollo o impulsa su evolucion.
Cuando el sector publico invierte en construccién hablamos de varios campos como
desde la vivienda popular, hasta las grandes obras de ingenieria, lo que demuestra

un avance de la sociedad y una manera digna de vivir.

La inversion privada, por otro lado, denota como un actor principal en el momento de
construir, ya que aporta fuertemente a la inversion para nuevos proyectos de
construccion. Esta inversion se ve sujeta a las oportunidades que ofrezca el medio
como crecimiento del PIB, créditos, tasas, oportunidades de inversién, demanda de

vivienda, remesas de los migrantes.
2.4 Inflacion.

“La inflacion es uno de los indicadores econdmicos mas importantes que condiciona
el comportamiento de la economia real de todo Estado y se define como el aumento
sostenido de los precios de los bienes y servicios en un periodo determinado, y para
su cuantificacion se utiliza el indice de Precios al Consumo.” (Digital, 2013). A nivel
latinoamericano la inflacibn muestra una disminucién durante el tiempo vy
especialmente Ecuador tiene una desaceleracion de precios muy importante en la

ultima década.
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Brasil
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Elaborado por: Danilo Luna
Fuente: (INEC, 2013)
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Inflacién Anualizada Latinoamerica
Mayo 2013
BE.54%
6.55%
E.21%
S.E0%
S.04%
434%
425%
4105
I - .o1%
2.55%
151%
15068
1306

1205

Grafico 1 Inflacion Anualizada Latinoamérica Mayo 2013

La inflaciébn en el Ecuador antes de la dolarizacibn se mantenia en porcentajes
bastante altos, pero a partir del afio 2000 la reduccion de la inflacion se ha
mantenido de forma estable en casi todos los afios. Teniendo a finales del 2012 el
valor de 4.16%.

INFLACION 2001 - 2012
INFLACION
22.44
9.36 2.83
6.07 5.41
4.31 4.16
195 3.14 287 3.32 3.33

2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013

Elaborado por: Danilo Luna
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Fuente: (INEC, 2013)
Grafico 2 Inflacion de Ecuador desde el 2001 - 2012

La inflacion acumulada para el afio 2013 es menor a la del 2012 teniendo a mayo del
2013 de 1.19% porcentaje menor en los dltimos 5 afios.

INFLACION ACUMULADA A MAYO

2001 = 2002 = 2002 = 2004 = 2005 = 2006 = 2007
2008 = 2009 ™ 2010 = 2011 © 2012 ™ 2013

14.62

6.12 6.28
5.05

2.94 2.77
198 181 178 1.88 2.22

0.48 1.09

2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013

Elaborado por: Danilo Luna
Fuente: (INEC, 2013)
Grafico 3 Inflacion Acumulada a Mayo 2001 - 2013

Para finalizar el afio 2013 se prevé una disminucién de la inflacion respecto a la del
afio 2012.

2.5 Producto Interno Bruto (PIB)

El PIB del Ecuador en los dltimos 7 afios ha estado en constante incremento
teniendo como valor en el 2012 de 64,186 millones de ddlares (precios constantes
afio 2007). Esta estabilidad en el crecimiento se produce a partir de la dolarizacion
en el afio 1999 y continla hasta el 2012. La tasa de variacion promedio del PIB
desde el afio 2000 al 2012 es del de 4.2% mayor a la década anterior en donde el

promedio de la tasa de variacion se registré en 2.4%.

CONSTRUCTORES
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Elaborado por: Danilo Luna

Fuente: (BCE, 2013)

Grafico 4 PIB real precios 2007. Valores y Variacion. (BCE, 2013)
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Las supuestos macro econdémicos realizados por el Banco Central del Ecuador

(BCE) en el 2011 estiman que hasta el 2015 existir4 un crecimiento econémico del

4,07% en promedio en funcion de la actividad econémica del pais a partir del 2008.

Por lo que la variacion del PIB estaria en aumento constante, o que no sucedié en

del 2011 al 2012, el crecimiento fue menor comparado al afio anterior.
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5.30%

4.41%

2.19%

6.36%

1.03%

3.27%

7.98%

5.01%

Elaborado por: Danilo Luna

Fuente: (BCE, 2013)

Gréfico 5 Variacion del PIB en los ultimos 7 afios (BCE, 2013)
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El gobierno, para los afios del 2012 al 2013, impulsa la inversién publica en
proyectos petroleros e hidroeléctricos incentivando la inversién privada y el consumo
de los hogares. Para los afios 2014 y 2015 la inversién va a ser mayor incentivando

los sectores minero y la nueva “Refineria del Pacifico”. (BCE, 2013).

Las principales actividades que aportan al PIB se muestran en la siguiente tabla,

teniendo un protagonismo creciente la construccion:

Ramas de actividad | Afios [~ | 2010 H 2011 H 2012 |
Comercio 11.0% 10.9% 10.8%
Construccion BT% 9.8% 10.2%
Extraccién de petréleo 9.8% 9.4% 9.1%
Otros servicios 7.8% 7.5% 7.5%
Actividades profesionales, técnicas y administrativas B.7% 6.6% 6.6%
Transporte y almacenamiento 6.5% 6.5% 6.3%
Administracion piblica, defensa; planes de seguridad social obligatoria 51% 5.1% 5.5%
Ensefianza 5.6% 5.3% 5.5%
Otros elementos del PIB 4.8% 4.8% 47%
Otros cultivos agricolas 3.4% 3.1% 3.0%

Elaborado por: Danilo Luna
Fuente: (BCE, 2013)
Tabla 6 Aporte porcentual de las actividades econémicas al PIB

2.6 Producto Interno Bruto de la Construccion

El rol de la construccion en el PIB del Ecuador ha tomado un gran impulso en los
altimos tres afos. Su participacion en el 2010 representaba la tercera actividad que
mas aportaba al PIB siendo la primera el comercio al por mayor y menor, reparacion
de vehiculos y motocicletas y en segundo lugar la Extraccién de Petroleo. En el 2011
y 2012 pasa a ser la segunda actividad que mas aporta al PIB sobre pasando a la

extraccion de petrdleo y muy cercana a la de comercio.
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Tres Principales actividades que aportan al PIB
™ Comercioc ™ Extraccién de petrdlec ™ Construccidn

11.0% 10.9% 10.8%
10.2%
9.

9.8% 9.8%
4%
I I ! I I I 9.1% I

2.010 2.011 2.012

Elaborado por: Danilo Luna
Fuente: (BCE, 2013)
Grafico 6 Principales actividades del que aportan al PIB

La construccion en el pais genera en promedio de los tres ultimos afios un aporte del
9,5 % del PIB total.

Aporte de la construccion al PIB

100.0%

80.0%

B0.0% Resto de actividades

40.0% B Construccion

NN NN

20.0%

0.0%
2.010 2.011 2012

Elaborado por: Danilo Luna
Fuente: (BCE, 2013)
Grafico 7 Aporte de la construccion al PIB

El crecimiento de la construccion en el Ecuador es consecuencia de una gran
inversion publica realizada en muchas obras de vialidad y proyectos de interés para
el pais, como aeropuertos, hidroeléctricas, etc. Esta inversion se ve reflejada en las
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contribuciones de las empresas constructoras que han generado mayores ingresos

subiendo de ranking en la lista del SRI como grandes contribuyentes.

Grandes Contribuyentes - Catastro 2013 (Ranking actual)

(*)Ranking segln Declaraciones del

Impuesto ala Renta - Periodo Fiscal RAZON SOCIAL SECTOR PROVINCIA | NUEVO
2011 | 2010 | 2009 | 2008 | 2007 | 2006 | 2005
HIDALGO E .
39 35 32 44 50 54 44 HIDALGO S.A CONSTRUCCION | PICHINCHA
SINOHYDRO -
41 147 263 N/A N/A N/A N/A CORPORATION CONSTRUCCION | PICHINCHA
HERDOIZA <
71 76 66 87 124 127 115 CRESPO S.A. CONSTRUCCION | PICHINCHA
158 247 264 259 256 N/A N/A CO(')\IASS-I—IE.LI.J;(KRA CONSTRUCCION | PICHINCHA X
169 112 78 130 176 211 210 FOPECA S.A. CONSTRUCCION | PICHINCHA
COMPANIA .
183 174 139 175 224 189 209 VERDU S A. CONSTRUCCION | GUAYAS
CONSTRUCTORA
195 107 203 247 252 248 N/A HERDOIZA CONSTRUCCION | PICHINCHA
GUERRERO S.A
221 183 114 207 232 228 212 | CONSERMIN S. A. | CONSTRUCCION | PICHINCHA
CHINA
259 268 N/A N/A N/A N/A N/A GEZHOUBA Cia | CONSTRUCCION GUAYAS X
Iltda
CONSTRUTORA
260 254 252 69 66 40 34 NORBERTO CONSTRUCCION | GUAYAS
ODEBRECHT S. A.
URIBE Y
266 265 262 257 254 249 242 SCHWARZKOPF | CONSTRUCCION | PICHINCHA
S.A.
Tabla 7 Mayores contribuyentes por impuesto a la renta causado — Construccién. (SRI, 2013)

La primera empresa constructora inmobiliaria aparece en el puesto 266 de la lista, lo

que indica que la alta aportacion de la construccion en el PIB esta sustentada por la

inversion publica en obras de interés social y no en la construccion de vivienda.

2.7 Tasas de Interés y Créditos Hipotecarios.

La estabilidad monetaria que tenemos desde la dolarizacién en el 2000 ha generado

un ambiente que seguridad al momento de invertir. La construccion se vuelve en un

atractivo para los inversores privados, llamando la atencion del sistema bancario que

ven en el sector de la construccion y especialmente el inmobiliario una oportunidad

de inversion. Ademas, el uso eficiente del ahorro publico para el financiamiento del

desarrollo es un aspecto en el que el gobierno viene trabajando de manera muy

fuerte.
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“El financiamiento para construccion de vivienda es siempre recuperable, la cartera
vencida de los préstamos para vivienda no supera el 1%, y el efecto multiplicador de
la inversién en vivienda es igual a 7, lo que significa que por cada ddlar invertido en
vivienda el producto nacional crece en siete dolares, con efectos extremadamente

beneficiosos en el empleo”. *

La oportunidad que puede encontrar el constructor, en este ambiente de confianza,
es que al momento de sacar un préstamo, la tasa de interés es la mas baja con
respecto a otros tipos de préstamo. Si comparamos las tasas de interés de la
vivienda con respecto a las de microcréditos encontramos que son la mitad de estos,
y estas tasas bajas son solo comparables con Inversiones Corporativas 0

Empresariales, de volimenes superiores al millon de délares (Elaborado por: BCE
Fuente:

Tabla 8 Tasas de interés activas efectivas por segmento de crédito.). Por lo que las
facilidades que ofrecen las entidades bancarias para préstamos, y las tasas de
interés para sacar estos préstamos son una oportunidad para que el sector de la

construccion vea un crecimiento.

TASA DE INTERES ACTIVAS EFECTIVAS REFERENCIALES
Porcentajes, Junio 2012—-2013

Segmento jun-12  jul-12 ago-12 sep-12 oct-12 nov-12 dic-12 ene-13 feb-13 mar-13 abr-13 may-13  jun-13
Productivo Corporativo 8.17 8.17 8.17 8.17 8.17 8.17 8.17 817 8.17 8.17 817 8.17 817
Productivo Empresarial 953 953 953 953 953 953 953 953 953 953 953 9.53 9.53
Productivo PYMES 1120 1120 1120 1120 1120 1120 11.20 1120 1120 1120 1120 11.20 11.20
Consumo 1591 1591 1591 1591 1591 1591 1591 1591 1591 1591 1591 15.91 15.91
Vivienda 1064 1064 1064 1064 1064 1064 10.64 1064 1064 1064 1064 1064 10.64
Microcrédito Minorista 2882 28.82 2882 2882 2882 2882 2882 2882 2882 2882 2882 2882 288
Microcrédito Acumulacién Simple 2520 2520 2520 2520 2520 2520 2520 2520 2520 2520 2520 2520 2520

Microcrédito Acumulacion Ampliada 2244 244 244 244 044 1244 2244 044 044 N4 044 M 224

Elaborado por: BCE
Fuente: (BCE, 2013)
Tabla 8 Tasas de interés activas efectivas por segmento de crédito. (BCE, 2013)

® Marco P. Naranjo Chiriboga; Profesor - investigador de FLACSO Ecuador;
http://www.flacso.org.ec/portal/pnTemp/PageMaster/irdye9i6xg21gh4an3qif306ftk5v3.pdf
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En el dltimo afio la tasa de interés referencia de vivienda no ha cambiado pero el

volumen de crédito otorgado por bancos privados para el segmento vivienda ha

disminuido con respecto al afio anterior, teniendo para mayo del 2013 un valor de

volumen de crédito entregado por bancos privados (sin contar con el BIESS) de 37.8

millones con una tasa efectiva de 10.98%.

VOLUMEN DE CREDITO Y TEA

Millones de USD y porcentajes, Mayo 2012- 2013
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Elaborado por: BCE

Fuente: (BCE, 2013)

Tabla 9 Volumen de Crédito de mayo 2013 - mayo 2013

TEA

Sin embargo los créditos otorgados por el BIESS han ido en aumento generando

volimenes de crédito por encima de los 80 millones. Por lo que la suma de los

volimenes de créditos de tanto de la banca privada como del BIESS sobrepasa la

cifra de 120 millones y con un volumen constante durante el afio.

DANILO JAVIER LUNA MACHADO

LUNA

CONSTRUCTORES



Pagina |20

VOLUMEN DE CREDITO CON Y SIN BIESS
Millones USD, Mayo 2012 - 2013
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Volumen de Crédito sin BIESS Volumen de Crédito con BIESS

Elaborado por: BCE
Fuente: (BCE, 2013)

Tabla 10 Volumen de Crédito con y sin BIESS

Los préstamos hipotecarios para vivienda han sido fuertemente impulsados por el

BIEES lo que ha demostrado un crecimiento de préstamos muy superior a la banca
privada.

OO

,400,000,000
,200,000,000
,000,000,000 -
B CHIPO TOTAL
800,000,000 -~
M Sector Financ.
400,000,000 ~
200,000,000
Afios
0 -
2008 2009 2010 2011 2012

Elaborado por: Danilo Luna
Fuente: (Gamboa, 2013)
Grafico 8 Crédito Hipotecario de Sector financiero y el BIESS

El sector financiero privado pierde fuerza con respecto al BIESS debido a las
facilidades que este da para otorgar un crédito, es asi que las operaciones por para
dar crédito por parte del BIESS se sitlan en el mes de mayo en 2.446 operaciones y
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la banca privada realiza tan solo 899 operaciones en el mismo mes. Tomando en

cuenta que los montos de préstamo son muy parecidos, teniendo para el BIEES un

monto promedio de préstamo de 36.252 $ y para la banca privada de 42.053$, se

concluye que el BIESS es en este momento la entidad principal entidad para obtener

un préstamo hipotecario de vivienda.

Numero de operaciones y Crédito Promedio mayo 2013

BIESS

2.446.00

$

36.252.00

BANCA PRIVADA

899.00

$

42.053.00

Elaborado por: Danilo Luna
Fuente: (BCE, 2013)

Tabla 11 Niamero de operaciones y Crédito Promedio Mayo 2013

Los volumenes de crédito se colocan en un 54.50 % de los casos a plazos entre 10

y 15 afios y un 27.57% a un plazo de 2 a 6 afios.

VOLUMEN DE CREDITO POR PLAZO

Povcentajes, Mayo 2012 = 2013
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Elaborado por: BCE
Fuente: (BCE, 2013)

Gréfico 9 Volumen de Crédito por Plazo

Los préstamos que realiza el BIESS, tanto en cantidad como en volumen, estan

dirigidos en gran porcentaje a las viviendas terminadas con un promedio de 66

millones de délares entregados mensualmente. El segundo destino de los créditos

hipotecarios son empleados para vivienda en construccion.
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VOLUMEN DE CREDITO DEL BIESS POR PRODUCTO
Millones de USD, Moyo 2012 =2013
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Elaborado por: BCE
Fuente: (BCE, 2013)
Grafico 10 Numero de Operaciones y Volumen de crédito por Producto otorgado por el BIESS

2.8 Demanda de Vivienda en el Ecuador.

Si bien el sector de la construccion ha crecido notablemente desde la dolarizacién.
Este crecimiento se ve reflejado en obras de vialidad y construccién alrededor de la
obra publica, dando como resultado que las empresas dedicadas a este tipo de
trabajos son las que mas han crecido a nivel nacional. La demanda por vivienda no
se encuentra cubierta aun. “El déficit de vivienda en América Latina, segun la
CEPAL, supera la cantidad de 25 millones de viviendas. Solventar esta carencia

requeriria no menos de 125 mil millones de ddlares. Si extrapolamos esta
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informacion para el caso ecuatoriano, se necesitaria mas de 6 mil millones de
dolares para satisfacer el déficit acumulado de un millon doscientos mil unidades

habitacionales.”

Existe una oportunidad en elaborar proyectos de vivienda para clase media, media
baja y baja, segun el economista Ramiro Gonzales ,presidente del Directorio del
BIEES, la financiacion de proyectos inmobiliarios durante el 2011 estuvo ubicada
basicamente en las grandes urbes y en general dirigidas a familias con ingresos
medios y medios bajos. Para el 2012 se procura una mayor participacion del BIEES

en proyectos que estén destinados para familias de ingresos bajos.

De acuerdo al INEC existe un nimero importante de familias que todavia no cuenta
con una vivienda adecuada y que no cumple con sistemas constructivos
estandarizados. En la tabla numero 6 encontramos un resumen realizado a través

del censo en donde podemos observar la cantidad de tipo de viviendas en todo el

Ecuador:
Departame Cuarto(s}] Mediagua Ranche Covacha Otra
nto en casa en casa de vivienda
o edificio imguilinato particular
A0 A4 0,460 T ot o T -
Area
Urbana
1.058.374 37.303 22387 T1.87% 122,521 16.72% 20.164 2.031 1.357.420
Area
Rural
2.709.497 I4L.T48 181.793 155.272 202712 30.754 27.854 5.754 3.745.919
Total

Elaborado_bér: Danilo Luna
Fuente: (BCE, 2013)
Tabla 12 Detalle de vivienda en el Ecuador.

De esta manera se evidencia las oportunidades que tiene el sector de la

construccion de la vivienda a nivel nacional.

4 Melany Gualavisi, Mayra Saenz
http://www.flacso.org.ec/portal/pnTemp/PageMaster/irdye9i6xg21gh4an3qif306ftk5v3.pdf
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El actual crecimiento de la poblacion es de aproximadamente un 2% anual, es decir
260 mil habitantes cada afio, que requieren cerca de 58 mil viviendas. El reto es que

todos accedan a ella.®
2.9 PIB del petréleo.

El PIB del petréleo es un gran aporte para la economia ecuatoriana, es por esto que
el analisis de este indicador es fundamental para determinar la situacién econémica

del ecuador.

VARIACION ANUAL DEL PIB, COMPARADO CON EL PETROLERO Y NO

PETROLERO
™ WAB del PIB VAB del PIB petrolero WVAB no Petrolero
s oa 7 7.4 7.5
53 . i ;56
a4 47 46 4.6
3.6 3.5
2.8
11 0.7 0.6 0.4 .
|
2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012

-1.4

-3.3

7.1
Elaborado por: Danilo Luna
Fuente: (BCE, 2013)
Grafico 11 VAB del PIB, petrolero y no petrolero.

La variacion anual del PIB del petr6leo no es constante y para terminar el afio 2012
es negativa, esto quiere decir que su aporte es menor el afio 2012 que el 2011. Esta
irregularidad se podria atribuir al precio del Petréleo a nivel mundial, pero como se
ve en el siguiente grafico, el precio del petréleo se ha mantenido creciendo llegando

hasta el valor de 96.4 dolares por barril para terminar el 2012

® (2012, 01). Oportunidades Y Amenazas Del Sector De La Construccion En El
Ecuador. BuenasTareas.com. Recuperado 01, 2012, de
http://www.buenastareas.com/ensayos/Oportunidades-y-Amenazas-Del-Sector-De/3318674.html
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Precios del Crudo Napo

= Precios del Crudo Napo
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Por lo que la falta de crecimiento del PIB se atribuye al proceso de extraccion del

petroleo.
2.10Remesas e Inversidn extranjera.

Los ingresos percibidos por el pais durante estos ultimos diez afios vienen dado por
dos factores fundamentales que han ayudado al gobierno a realizar inversiones
fuertes y en gran cantidad. Estos factores se basan principalmente en el excelente
precio del petrdleo y las remesas de los migrantes que en su mayoria se destinan a
la compra y construccién de vivienda. Esto ha hecho que el pais no sienta el impacto
de la crisis mundial. Sin embrago, la crisis se ve reflejada en la disminucion
considerable de las remesas de migrantes a inicios del 2012. Generando el minimo
histérico de ingresos en estos seis Ultimos afios. Lo que supone un menor ingreso

de dinero para el desarrollo interno del pais.

CONSTRUCTORES

DANILO JAVIER LUNA MACHADO r LUNA



Pagina |26

Remesas de migrantes en millones de dolares
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Elaborado por: Danilo Luna
Fuente: (BCE, 2013)
Grafico 12 Remesas de migrantes evolucion desde 1993 al 2012

Este es un primer impacto que tiene la crisis financiera en el Ecuador, que no toma

mayor relevancia debido al excelente precio del petréleo.

“Al tercer trimestre del 2012, el pais recibio USD 606,3 millones por el concepto de
remesas, aproximadamente USD 19 millones menos que el trimestre anterior, lo que
significa un decrecimiento del 3%. Ademas presenta un decrecimiento del 10%
comparando con el mismo periodo del 2011. La variacion decreciente de flujos de
remesas se le atribuye al entorno econémico por el que atraviesan paises donde

residen los migrantes ecuatorianos.” (CCQ, 2013)

“La Inversion Extranjera Directa (IED) dirigida al pais al tercer trimestre del 2012 fue
de USD 83,3 millones, existiendo un decrecimiento de USD 95,6 millones
aproximadamente, es decir un 53% menos con respecto al trimestre anterior.” (CCQ,
2013)

2.11Conclusiones.

Las condiciones Macroecondémicas de la region como del pais incentivan al sector de
la construccién. Se evidencia un crecimiento sostenido durante los ultimos diez afios

y la tendencia sigue. Las razones principales son:

e La estabilidad generada por el nuevo sistema monetario.
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e Existencia de una demanda represada de vivienda.

e Desconfianza en el sistema financiero y preferencia por las inversiones
inmobiliarias, que si bien representan activos menos liquidos, tienen menor
riesgo y otorgan mayor seguridad economica.

e El aporte de las remesas de inmigrantes que a pesar de que van
disminuyendo por la crisis, son destinadas en gran parte a la adquisicion de
vivienda.

e Muchos ahorros provisionales (jubilaciones, cesantias, etc.) se destinan a
inversiones inmobiliarias. Esto puede ser atribuido a que a partir de la
adopcion del nuevo sistema monetario, se logré una mayor estabilizacion para
la economia, fomentando de esta manera la inversién. °

e Durante los ultimos afios, el sector de la construccion recibié un fuerte
impulso por el incremento de divisas gracias al alto precio del petréleo; sin
embargo, la dltima crisis econdmica internacional afecté relativamente al
sector por disminuciones de ingresos de divisas a finales del 2008 y principios
del 2009, teniendo su minimo en diciembre del 2008 con 31.40% el barril. A
partir de ese momento vuelve a tener una recuperacion notable y en el afio
2012 subiendo a mas de 100 $ el barril y teniendo un final de afio un valor
constante cercano al precio de 85 $ el barril.

e La estabilidad politica, que hace mucho tiempo no se vivia en el Ecuador,
generan un ambiente de confianza en el gobierno y sus propuestas. Las
reformas econdmicas que ha implementado el sector publico ha generado que
las inversiones de los sectores financieros promuevan la construccion
elaborando leyes como: la obligatoriedad del sistema financiero a mantener
un saldo del 5% del patrimonio técnico de cada institucion destinado a

actividades hipotecarias7.

® http://www.flacso.org.ec/portal/pnTemp/PageMaster/irdye9i6xg21gh4an3qif306ftk5v3. pdf

" http://mww.elcomercio.com/negocios/bancos-obligados-dar-creditos 0 697130525.html.
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e El incremento de créditos hipotecarios y la gran presencia del BIESS como

entidad financiera de préstamos y muchas otras formas de incentivos,

desembocan a que la construccion siga en crecimiento.

. Tendencia al .
Codigo Indicador 2011 2012 Observaciones
2013
1MO1 [f§iEEn 5.41% 416% A la baja « Positive  Menor Inflacidn menor subida de Precios
1M02 pf 7.98% 5.01% Mantiene o Positivo  Existe un crecimiento constante

Existe una gran inversion en la construccion y

1% [1=8 PIB Construccion 9.80% 10.20% Alaalza o Positivo i o
sigue subiendo en |a participacion del PIB
Tasas de interes El interes se mantiene para CHIFO lo que aylida a
1M04 10.64% 10.64% Mantiene < Positivo ’ dueEy
CHIPO ohtener prestamos para la construccign
La demanda de Vivienda en Ecuador no esta
11"/[1 -8 Demanda de vivienda - - Mantiene « Positivo

cubierta

El aporte del sector petrolero baja su intensidad
i 1",[1/78 pIB Petrolero 4.60% -1.40% Ala baja # Negativo proehyctandose para este afio un incremento
moderado

El precio del petralec se mantiene alto loo que

81" [\ precio del Petrol 93.00 96.40 Alaal ' Positivo
cETCdREE s 3 @8l ayuda al ingreso de dolares al Ecuador

El menor ingreso de remesas indica menos
1" (118 Remesas 5 267200 5 244600 Ala baja ® Negativo cantidad de dinero que ingresa a Ecuador
retrasando el crecimiento del PIB

Elaborado por: Danilo Luna
Fuente: Danilo Luna, 2013
Tabla 13 Cuadro Resumen de Indicadores Macroecondmicos

El invertir en construccidbn actualmente genera confianza y seguridad a los

inversores.
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3.1 Objetivos.

e Analizar la oferta y demanda del medio inmediato del proyecto edificio Luna.
e Evaluar compradores potenciales.

e Determinar la viabilidad del proyecto.

3.2 Metodologia.

Para el analisis de mercado estudiaremos la demanda de la provincia de
Chimborazo como un referente del sector y a partir de estos datos nos enfocaremos
en su capital, Riobamba. Examinaremos la situacion actual de las viviendas, las

preferencias de los clientes potenciales y los clientes potenciales calificados.

Se evalla el mercado inmobiliario de Riobamba y la competencia del proyecto
“Edificio Luna”. Las unidades de vivienda ofertadas por la competencia son

estudiadas desde el punto de vista arquitectonico, ubicacion, costo y area.

Chimborazo

Demanda
Riobamba

Analisis
de
Mercado

\/v

llustracion 2 Metodologia Anélisis de Mercado
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3.3 Introduccion.

El andlisis de mercado nos permite conocer los elementos que conforman, evaluar
las oportunidades y conocer las amenazas, con el propésito de definir si existe un
mercado en el que se pueda participar y determinar si nuestro producto tendra éxito.
El tener todo el conocimiento del mercado disminuye las posibilidades de fracaso y

reduce la incertidumbre del resultado de nuestro producto.

El mercado inmobiliario es un mercado de consumo que en la actualidad presenta
un crecimiento acelerado con gran interés por los inversionistas. Frecuentemente
nuevas empresas de construccion e inmobiliarias van apareciendo para aprovechar
de esta oportunidad que ofrece el sector de la construccion. Por este motivo es
necesario determinar las necesidades del mercado, cuales son sus preferencias,

cual es el sector con mayor crecimiento y cudl es el que se encuentra ya cubierto.

El andlisis de mercado nos permitird determinar la demanda que tiene el sector
inmobiliario para poder ofrecer un producto acorde a las necesidades, y
adicionalmente nos permitird conocer la oferta que existe en el sector, determinando
de esta manera estrategias y planes para que nuestros productos sean competitivos

y obtengan los resultados deseados.
3.4 Analisis de la Demanda.

La demanda es lo que estd dispuesto a adquirir el cliente final a un precio
establecido, cubriendo sus necesidades, expectativas y preferencias. En el caso
inmobiliario es necesario conocer a qué tipo de cliente nos vamos a enfocar y cuales
son sus preferencias al momento de escoger una vivienda. Para determinar el
consumidor final es necesario definir el sector y el tipo de consumidor al que se

desea estudiar.

El proyecto “Edificio Luna” se desarrolla en la ciudad de Riobamba, Provincia de
Chimborazo. El proyecto esta enfocado para un nivel socio-econémico medio, medio

— alto.
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3.4.1 Datos estadisticos de la provincia de Chimborazo.

Con el fin de examinar nuestro cliente potencial evaluaremos los datos estadisticos

de la provincia de Chimborazo de acuerdo al censo 2010.

En la provincia de Chimborazo viven alrededor de 458.00 personas de donde el

52,2 % de la poblacion son mujeres y el 47.8 % son hombres.

Poblacion

Poblacion ——Lineal (Poblacidn)

458.581.00
403.632.00

366.636.00
334.100.00
304.316.00

276.668.00

1350 1962 1374 1382 1390 2001 2010

Elaborado por: Danilo Luna
Fuente: (INEC, 2013)
Grafico 13 Grafico de la Poblacion de Chimborazo segin Censo 2010

La edad promedio de la poblacion es de 29 afios, “la poblacion de 0 a 14 afios
presenta un incremento considerable tanto de hombres como de mujeres. De 15 a
30 afios presenta entrantes en la pirdmide, este fenédmeno podria justificarse por la
salida que tiene este grupo de poblacion fuera de la provincia por motivos de
estudio, trabajo u otros. De 31 a 40 afios la poblacion se incrementa, esto puede ser
por el ingreso de poblacidén extranjera al pais. A partir de los 41 afios en adelante la

poblacién va disminuyendo.” (INEC, 2013)
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Porcentaje de personas por edades en Chimborazo

™ Edades de las personas en Chimborazo
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Elaborado por: Danilo Luna
Fuente: (INEC, 2013)

Grafico 14 Porcentaje de personas por edades en Chimborazo

El 46,5 % de las personas en Chimborazo estan casadas, el 6,5 % estan unidas

dando que un 53 % de las personas en edad adulta forman una familia. El 37,5 % de
los Chimboracenses esta soltero

ESTADO CONYUGAL DEL LOS CHIMBORACENSES EN PORCENTAIJE

®Casado wSoltero wUnido wViudo W Separado W Divorciado

Elaborado por: Danilo Luna
Fuente: (INEC, 2013)

Grafico 15 Estado Conyugal de los Chimboracenses en porcentaje.
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En Chimborazo, la poblacion econémicamente activa y en edad de trabajar (se
calculan para personas de 10 afios y mas) son en su mayoria hombres teniendo un

64% que trabajan, superior a la cifra de las mujeres que tan solo tienen un 46%.

Personas Econémicamente Activas

™ Trabajan ™ No trabajan

Hombres

Mujeres
Elaborado por: Danilo Luna

Fuente: (INEC, 2013)
Gréfico 16 Porcentaje de Hombres y Mujeres econdmicamente activas.

Del total de personas que trabajan en Chimborazo mas de la mitad realiza

actividades por cuenta propia o es empleado privado, el empleado de una entidad
publica es apenas el 12 %.

Total de ocupacidon de los Chimboracenses en Porcentaje

1 Total de ocupacion de los Chimboracenses en Porcentaje

socio |1 1%

Trabajador no remunerado | I 2%

Patrono | W 2%

Empleado doméstica W 3%

No declarado | Tl 3%

Jomalero o pedn 11%

Empleado u obrero entidad publica 12%

Empleado privado 16%

Cuenta Propia
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Elaborado por: Danilo Luna
Fuente: (INEC, 2013)

Grafico 17 Total de ocupaciéon de los Chimboracenses en porcentaje.
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Existe un nimero muy grande de personas ocupadas mayores de 18 afios que no
aportan al IESS. Tan solo el 26.47% de las personas aportan al IESS con
aportaciones voluntarias y generales. El 5 % de los Chimboracenses hace

aportaciones a otros seguros.

1%
Porcentaje de personas Afiliadas

= No aporta

A ESS Seguro General
18% i IESS Seguro Campesino
M Seguro ISSFA

M [ESS Seguro Voluntario

i Se ignora

MEs Jubilado del IESS/ISSFA/ISSP

i Seguro ISSPOL

Elaborado por: Danilo Luna
Fuente: (INEC, 2013)
Grafico 18 Porcentaje de personas que aportan al IESS

La caracteristicas de las viviendas de los Chimboracenses viene dada por una
marcada preferencia del 73.7% por casas o Villa. Los departamentos apenas son un
7 %, pero lo que es importante es el crecimiento de la preferencia de los
departamentos desde el afio 2001 con respecto al 2010, creciendo un 80 %. Las
casas 0 villas también crecen pero a una tasa menor, y las otras opciones de

vivienda van disminuyendo de preferencia.
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Tipo de Vivienda 2001 al 2010 en Chimborazo

™ Porcentaje 2001

™ Porcentaje 2010
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Elaborado por: Danilo Luna
Fuente: (INEC, 2013)

Grafico 19 Tipo de Vivienda en Chimborazo 2001 y 2010

El 59.2 % de las personas tiene vivienda propia en Chimborazo, el porcentaje de

hogares que arrienda o viven en una casa prestada es del 26%. Y tan solo un 5%

tiene vivienda y la esta pagando.

Tenencia de Vivienda 2010

1% de Tenencia de Vivienda

Propia y Totalmente pagada

Arrendada

Prestada o cedida

Propia (regalada, donada, heredada)

Propia y la esta pagando

Por servicios

Anticresis

Elaborado por: Danilo Luna
Fuente: (INEC, 2013)
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Gréfico 20 Tenencia de Vivienda en Chimborazo 2010

DANILO JAVIER LUNA MACHADO

LUNA

CONSTRUCTORES



Pagina |37

3.4.2 Datos estadistico y de oferta de la Ciudad de Riobamba.

El canton Riobamba es la capital de la provincia de Chimborazo. La poblacién en el
2010 de acuerdo al censo fue de 225.741.00 y con tendencia al crecimiento.

Poblacion de Riobamba

Poblacion de Riobamba

225.741.00

193.315.00

151.623.00 164.385.00

119.345.00 123.039.00

34.876.00

1950 1962 1974 1982 1990 2001 2010

Elaborado por: Danilo Luna
Fuente: (INEC, 2013)
Grafico 21 Poblacién de Riobamba

La edad media de la poblacibn es de 29,8 afios. De todas las personas
econémicamente activas el 27,2 % estan afiliadas al IESS. La cantidad de viviendas
en la ciudad de Riobamba es de 79.842 del cual el porcentaje de viviendas propias y

totalmente pagadas de acuerdo al censo del 2010 es del 48.3%.
3.4.3 Estudio de la Demanda en la ciudad de Riobamba.

Para poder determinar nuestro cliente potencial, sus preferencias por sectores, tipos
de vivienda, formas de pago y preferencias especiales se efectudé un levantamiento
de informacién mediante encuestas personalizadas a los clientes potenciales de la
ciudad de Riobamba. Las encuestas fueron enfocadas al Nivel Socio Econdmico
(NSE) medio y medio alto debido a que el proyecto desarrollado esta disefiado para

este mercado.
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Se selecciond personas que viven en barrios de la ciudad con el NSE deseado,
personas que trabajan en entidades publicas y entidades privadas, y posibles

clientes que viven en sectores de arrendamiento.

Con estas consideraciones se realizé el célculo del tamafio de muestra hasta
obtener un nivel de confianza del 90% con un margen de error del105 % y nuestro
universo serd considerando la cantidad de personas econdmicamente activa en la

provincia de Chimborazo.

Universo de la Muestra

B POBLACION EN EDAD DE TRABAJAR
B POBLACION ECONOMICAMENTE ACT VA

Elaborado por: Danilo Luna
Fuente: (INEC, 2013)
Grafico 22 Universo de la muestra

La poblacion en edad de trabajar en Chimborazo es de 364.000 personas, de
quienes econdmicamente activas se encuentran el 35 % 200.000 personas (PEA se
calculan para las personas de 10 afios de edad y mas). Este va a ser nuestro

universo de muestra para realizar el calculo.
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DETERMINACION DEL TAMARO DE MUESTRA

Zz*p*q*N
= N=*e2+Z2xp=xq

Error maximo e 10%

Valor Z AL 90 % ri 1.65
Universo N 200.034.00
Probablidad que sea 4] 0.5
Probabilidad no q 0.5
Tamafio de Muestra n= 68

Elaborado por: Danilo Luna
Fuente: Danilo Luna, 2013
Tabla 14 Determinacién del Tamafio de la Muestra

Las entrevistas fueron realizadas a 100 representantes de familias de los cuales se
tiene que seleccionar nuestro cliente potencial y nuestro cliente potencial calificado.
De modo que seleccionando el cliente potencial calificado obtenemos el numero de

encuestas necesario para realizar el estudio.
3.4.3.1 Antecedentes de la demanda.

Para el resultado del andlisis se parte con la siguiente informacion:

100 entrevistas
72 entrevistas.
oo

Elaborado por: Danilo Luna
Fuente: Danilo Luna, 2013
Tabla 15 Datos de analisis de la Demanda

Del total de encuestas el 48 % de los encuestados corresponden a hombres y el 52

% corresponden a mujeres.
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Encuestas

Elaborado por: Danilo Luna
Fuente: Danilo Luna, 2013
Tabla 16 Porcentaje de entrevistados separados por género

De toda la muestra se filtr6 a las personas con interés de adquirir vivienda
estableciendo como interés de adquisicion un periodo maximo de tres afios, para

mas afos se considera que no tiene interés.

Interes de Adquirir Vivienda

M Adquirir en los proximos 3 afios

kd No tiene Interes

Elaborado por: Danilo Luna, 2013
Fuente: Danilo Luna, 2013
Gréfico 23 Interés de adquirir Vivienda

El 12 % no tiene interés de adquirir vivienda dentro de los proximos 3 afios, por lo
que los datos que a continuacién se muestran corresponden solo a la poblacion

interesada en adquirir vivienda en los 3 afios siguientes.
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Porcentaje de tipo de vivienda actual

M Casa

u Departamento

Elaborado por: Danilo Luna
Fuente: Danilo Luna, 2013
Grafico 24 Porcentaje de tipo actual de vivienda de la demanda.

Los clientes encuestados muestran que el 70 % vive actualmente en casa y el 30 %

en departamentos, teniendo solo estas dos formas de representar su vivienda actual.

Se analiza el estado actual de contrato de las personas encuestadas determinando
cuantas de ellas poseen viviendas propias y cuantas arrendadas o familiares.

Porcentaje de tenencia

M Propia
M Arriendo
M Familiar

u Prestada

Elaborado por: Danilo Luna
Fuente: Danilo Luna, 2013
Gréfico 25 Porcentaje de Tenencia Actual de vivienda de la Demanda

De los encuestados con interés de adquirir vivienda tan solo el 32 % posee vivienda
propia, el resto de personas que corresponde a un 68% arrienda o vive con sus

familiares.
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Se analiza la ubicaciéon actual de las viviendas de los encuestados de acuerdo a la
zonificacion explicada en el Gréfico 38 Zonas de la ciudad de Riobamba. Y se

determina la situaciéon actual.

Porcentaje del Sector de Vivienda

Actual
 Porcentaje del Sector de Vivienda Actual
35%
23%
18%
14%
i i -
Zona 1 Zona 2 Zona 3 Via a Guano Periferias

Elaborado por: Danilo Luna
Fuente: Danilo Luna, 2013
Grafico 26 Sector de la vivienda actual en Porcentaje

3.4.3.2 Preferencias de Tipo Vivienda.

En la ciudad de Riobamba como se muestra en el censo poblacional 2010 la
preferencia de los riobambefios esta dirigida a la adquisicion de casas sobre la de
los departamentos (Grafico 19 Tipo de Vivienda en Chimborazo 2001 y 2010), pero
también cabe destacar que la preferencia por vivienda en departamento ha ido

creciendo en la Ultima década.
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Porcentaje de Preferencia para
nueva vivienda

E Departamento

ki Casa

Elaborado por: Danilo Luna
Fuente: Danilo Luna, 2013
Grafico 27 Porcentaje de Preferencia para la compra de Vivienda

El porcentaje de preferencia por adquirir departamentos es del 14 %, y el interés de
adquirir casa es del 86 %, una marcada tendencia de la gente de Riobamba para

adquirir casas.
3.4.3.3 Preferencias de Ubicacién de vivienda.

Para el estudio se ha delimitado a Riobamba en 5 zonas, las que se encuentran

explicadas en el Gréfico 38 Zonas de la ciudad de Riobamba.

Sector de preferencia en Porcentaje

E Sector de preferencia en Porcentaje

38%
25%
12%
i :

Zona l Zona 2 Zona 3 Via a Guano Periferias

Elaborado por: Danilo Luna
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Fuente: Danilo Luna, 2013
Grafico 28 Sectores de preferencia por porcentaje

El sector de preferencia por parte de los entrevistados es de la Zona 1 que
corresponde al norte de la ciudad, la zona dos es el segundo lugar donde los
clientes buscaran vivienda.

3.4.3.4 Preferencias de Dormitorios de Vivienda.

Preferencia de Dormitorios %

E Freferencia de Dormitorios %

1 Dormitoric 1%

2 Dormitorios 1%

3 Dormitorios Bl1%

4 Dormitorios 383

mas de 4 Dormitorios ﬁ 3%

Elaborado por: Danilo Luna
Fuente: Danilo Luna, 2013
Grafico 29 Porcentaje de Preferencia de Dormitorios

Se determina una marcada preferencia por las viviendas con 3 dormitorios, teniendo
un 51% la siguiente es de 4 dormitorios, las unidades de vivienda de 1 y 2

dormitorios no son de interés para el los clientes riobambefios.

3.4.3.5 Preferencias de Baios en la Vivienda.

Preferencia de Bafios por Vivienda%

M Preferencia de Bafos por Vivienda®

mas de 4 Bafos b 6%
38sfios — as

2 Bafios 46%

11/2 Bafios 13

1 Bafnio 1%
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Elaborado por: Danilo Luna
Fuente: Danilo Luna, 2013
Grafico 30 Porcentaje de Preferencia de niumero de bafios por vivienda

Existe una clara preferencia por viviendas que tengan 2 bafos y 3 bafos. Las

viviendas con 1 bafio o con 1 bafio y medio no son de interés de los encuestados.

3.4.3.6 Preferencia de Lavanderia en la Vivienda.

Preferencias por lavanderias %

M Preferencias por lavanderias %

otro A%
Area de lavar y cuarto de maquinas 3%
Comunal
Area de lavar y piedra de lavado %

Comunal

Area de lavar y cuarto de maquinas por
vivienda

Area de lavar y piedra de lavado por
vivienda

49%

Elaborado por: Danilo Luna
Fuente: Danilo Luna, 2013
Grafico 31 Porcentaje de preferencia de Lavanderia

La preferencia por tener piedra de lavar en el area de lavanderia todavia es mayor
de la de tener un cuarto de maquinas. Lo que si se observa es que se prefiere tener

un area de lavar privada y no comunal.
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3.4.3.7 Preferencia por Parqueaderos y Bodegas.

Preferencias de Parqueaderos y Bodegas

i Preferencia de Numero de Bodegas B Preferencia de Numero de Parqueaderos

mas de 3 Diﬁ%
3 “ 4%
2 > 37%
1 91%

_ 28%

Elaborado por: Danilo Luna
Fuente: Danilo Luna, 2013
Grafico 32 Porcentaje de preferencia de Parqueaderos y Bodegas

Las preferencias por parqueaderos se sitlan la mayoria por un parqueadero y luego
de dos parqueaderos. Las bodegas tienen una marcada preferencia por tener una

sola bodega.

3.4.3.8 Preferencias del estado de la vivienda para comprar.

Preferencia de estado de adquisicén de vivienda

2%

H Terminada
H En construcidn
i En planos

i Usada

Elaborado por: Danilo Luna
Fuente: Danilo Luna, 2013
Gréfico 33 Preferencias del estado de la vivienda para la adquisicién
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Los clientes estudiados muestran una clara preferencia de comprar la vivienda

terminada, no existe la cultura de la compra de vivienda antes o durante de la

construccion. Tan solo el dos por ciento de los encuestados compraria una vivienda

usada, el 98% compraria la vivienda recién construida.

3.4.3.9 Formade pago

Porcentaje de Forma de Pago

# Contado
W Crédito

Elaborado por: Danilo Luna
Fuente: Danilo Luna, 2013
Gréfico 34 Porcentaje de forma de pago

El 94 % de los encuestados respondié que la forma de pago de una nueva unidad de

vivienda seria a crédito.

Entidad de Financiamiento

E Entidad de Financiamiento

19%
L

Bancos Bancos BIESS Mutualista Coperstiva Fiduciara
Privados Estatales
Elaborado por: Danilo Luna

Fuente: Danilo Luna, 2013
Grafico 35 Entidad de Financiamiento en que sacarian el préstamo.
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La entidad por la cual los clientes se inclinarian para sacar el préstamo es el BIESS
con un 39 %, le sigue los préstamos en los bancos privados. No existe una cultura
de uso de fiduciarias en el sector encuestado.

Preferencia de tiempo de
financiamiento

M 5afos

M 10 afos
W 15 afos
M 20 afos

o 25 afios

Elaborado por: Danilo Luna
Fuente: Danilo Luna, 2013
Grafico 36 Preferencias de tiempo de Financiamiento

La mayoria de los que buscan crédito buscarian sacarlos a los 15 afios, los
siguientes tiempos de préstamo estan dentro de los 10 afios con un 20% ya los 20
afos con un 16%. Es importante que muy pocas personas pensaran en un préstamo

a los 25 afos, tan solo un 7%.
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3.5 Analisis de la oferta.

Este analisis nos permitira comparar nuestro producto con el que se ofrece en el
mercado con el fin de evaluar el precio al que se comercializa, las fortalezas y
debilidades de la competencia con el propésito de establecer estrategias de
comercializacion venta y construccion que nos permitan hacer de nuestro producto

exitoso.

3.5.1 Datos de Empresas constructoras e Inmobiliarias en la ciudad de

Riobamba

En la ciudad de Riobamba se encuentran registradas 75 empresas constructoras, de
todas estas empresas 45 estan dedicadas a la construccion de edificios y casas.

Existen también 10 empresas inmobiliarias que operan en la ciudad de Riobamba.

Nuamero de Empresas

Nimero de Empresas

75

45

10

Empresas Constructoras en General Empresas Constructoras de Vivienda Inmobiliarias

Elaborado por: Danilo Luna
Fuente: (Compafias, 2013)
Grafico 37 Numero de Empresas Constructoras e Inmobiliarias en la Ciudad de Riobamba

3.5.2 Ofertade lavivienda.

Existen alrededor de 26 proyectos nuevos, recién terminados y en estado de
construccion en la ciudad de Riobamba, la mayoria de estos estan concentrados en
la zona norte de la ciudad (Zona 1), una pequefia concentracién en la zona centro

(Zona 2) y por el momento un solo proyecto en la zona sur (Zona 3).

DANILO JAVIER LUNA MACHADO LUNA
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ZONAS DE LA CIUDAD DE RIOBAMBA
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Elaborado por: Danilo Luna
Fuente: (Compafiias, 2013)
Grafico 38 Zonas de la ciudad de Riobamba

La zona de més crecimiento con nuevos proyectos inmobiliarios es la Zona 1 que es
alejada de los servicios y catalogada como urbana. En la zona central se maneja la
gran mayoria de servicios y actualmente cuenta con 6 proyectos nuevos. En la zona
sur es mas residencial con casas antiguas que hasta el momento no presenta una

generacion de vivienda nueva.

NUMERO DE PROYECTOS

I MUMERD DE PROYECTOS

P
ZOMNA 2 . 7

ZONA 3 I 1

Elaborado por: Danilo Luna
Fuente: (Compaiiias, 2013)
Grafico 39 Numero de proyectos por zonas en la ciudad de Riobamba
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3.5.3 Analisis de la competencia.

Se considera la competencia a los proyectos con caracteristicas similares al edificio

Luna, y la zona de andlisis va a ser la 2. Que son los que se encuentran mas
cercanos.

:
EDIFICIO VALLEJO 0 )
\
CONDOMINIO
-
S ¢ 2 VANE SA
EDIFICIO l :
CORDOVA 2 . .
- = ) y
o
v . | - |
-+ Wl |1 EDIFICIO
1
. RAMIREZ
|
— et l
z |
|

A ghaan ]

Grafico 40 Ubicacién de la competencia directa

s

Elaborado por: Danilo Luna
Fuente: Danilo Luna, 2013

La zona dos se encuentra consolidada y que estd generando varios proyectos en
estos ultimos afios. En la zona predomina las viviendas unifamiliares de varios afios,
es una zona muy comercial que en estos Ultimos afios la tendencia de los nuevos

proyectos es generar edificios de 5 0 mas pisos de altura de departamentos.
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Los proyectos que se consideran competencia ofrecen departamentos, oficinas y

locales comerciales en el mismo proyecto. Los proyectos son aquellos que estan

pensados en la venta de departamentos, ya que existen otros que solo son para

arriendo.

CODIGO

M25301
M25302
M25303
M25304

M25305

PROMOTOR /

NOMBRE DEL PROYECTO TIPO DE VIVIENDA UNIDADES

CONSTRUCTORA
EDIFICIO RAMIREZ Mutualista Pichincha  Departamentos
CONDOMINIOS VANESA Eduardo Molina Departamentos
EDIFICIO CORDOVA 2 Ing. Cordova Departamentos
EDIFICIO VALLEIO Vallejo Departamentos
LUNA

EDIFICIO LUNA Departamentos
CONSTRUCTORES

Elaborado por: Danilo Luna
Fuente: Danilo Luna, 2013
Tabla 17 Cuadro de resumen de Proyectos de la competencia.

3.5.3.1 Edificio “Ramirez”

CODIGO
M25311
M25312
M25313

Promotor

Tipo de Vivienda Departamentos Unidades
Superficie m2 100 Preciom2 $

Fotografia 1 Fachada del edificio "Ramirez"
Datos del Proyecto
Mutualista Pichincha Constructor Mutualista Pichincha

ESTADO DEL
PROYECTO

Nuevo terminado

Nuevo terminado

Nuevo terminado
Nuevo terminado

Construccion

8

540.0.00

AVANCE DE
VENTAS

Elaborado por: Danilo Luna, 2013
Fuente: Danilo Luna, 2013
Tabla 18 Cuadro de datos resumen del Edificio "Ramirez"
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El edificio Ramirez se encuentra ubicado en una zona en consolidacion, el proyecto
se encuentra terminado y cuenda con unidades a la venta. Son tres pisos en los que
se distribuyen 8 unidades de vivienda, Los departamentos son de 3 habitaciones,
cuenta con dos bafios y medio, el area de construccion es de 100 m2, los acabados
son para un nivel econémico medio, no cuenta con sala de ventas ni departamento

modelo.

El financiamiento se lo puede realzar a través de la Mutualista Pichincha, se entrega

una entrada del 30 % y se financia el 70 % restante.

3.5.3.2 Condominios “Vanesa”

Fotografia 2 Fachada del Condominios "Vanesa"

COoDIGO Datos del Proyecto
M25321 Promotor Eduardo Molina Constructor Eduardo Molina
\||\p5xyy8 Tipo de Vivienda Departamentos Unidades 4

|| Pxyxi]  Superficie m2 97 Preciom2 $ 567.01

Elaborado por: Danilo Luna, 2013
Fuente: Danilo Luna, 2013
Tabla 19 Cuadro de datos resumen Condominios “Vanesa”

Condominios Vanesa es un proyecto que se encuentra en la zona centro muy cerca
del limite con la zona sur. El proyecto es de 4 pisos de altura y cuenta con 4
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unidades de departamentos, la superficie de los departamentos es de 97 m2, dos
departamentos estan disponibles. EI proyecto se encuentra terminado. Los
acabados internos y externos estan realizados. No existe salon de ventas ni
departamento modelo. El pago es de contado teniendo 3 meses después de la firma

del contrato para poder realizar los papeles para el crédito.

3.5.3.3 Edificio “Cérdova 2”

Fotografia 3 Fachada del Edificio "Cérdova 2"

CODIGO Datos del Proyecto

M25331 Promotor Ing. Cordova Constructor Ing. Cordova
|| pLe VA Tipo de Vivienda Departamentos/Oficinas Unidades 4

|| pLEEES Superficie m2 135 Preciom2 $ 703.70

Elaborado por: Danilo Luna, 2013
Fuente: Danilo Luna, 2013
Tabla 20 Cuadro de datos resumen del proyecto edificio "Coérdova 2"

El edificio Cérdova 2 es un proyecto mixto que cuenta con oficinas de alquiler,
locales comerciales de uso propio y de 4 departamentos de venta ubicados en el
piso 4 y 5. Los departamentos tiene una superficie promedio de 135 m2, los

acabados no estan incluidos en la entrega dejando al cliente la eleccién de los
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muebles y los pisos. El proyecto se encuentra terminado y se mantiene a la venta

dos unidades. No tiene salon de ventas.

Al ser un proyecto terminado solicitan una entrada el 30 % el 3 meses méas para

obtener el 70 % restante.

3.5.3.4 Edificio “Cérdova 2”

Fotografia 4 Fachada del edificio "Vallejo"

CODIGO Datos del Proyecto
M25341 Promotor Vallgjo Constructor Vallgjo
\\PaxL YA Tipo de Vivienda  Departamentos Unidades 4

M25343 Superficie m2 150 Precio m2 $ 593.33

Elaborado por: Danilo Luna, 2013
Fuente: Danilo Luna, 2013
Tabla 21 Cuadro de datos resumen del edificio "Vallejo"

El edificio vallejo es un proyecto de vivienda y locales comerciales, cuenta con 4
pisos y en cada piso existe dos departamentos, los departamentos piso dos estan
ocupados, dejando tan solo 4 unidades de venta, de esas dos de ellas se
encuentran vendidas. El &rea promedio es de 150 m2, cuenta con tres dormitorios 3

banos. No tiene salén de ventas.
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Al ser un proyecto terminado solicitan una entrada del 20 % y el pago restante en

tres meses.
3.5.4 Anélisis Comparativo de la Competencia Directa.

En el siguiente cuadro comparativo se detalla la competencia en comparacion con el

edificio Luna.

M2541 Departamentos Departamentos Departamentos Departamentos Departamentos
Nro. Unid. 8 4 4 & 6
Area [m2) 100 97 13s 150 130
M2544 N* Pisos 3 4 5 4 5
N* Dormitorios 3 3 3 3 3
m N* Bafios 25 25 25 3 2
N* Parqueaderos 1 1 1 1 -
m Cuarto de Servicio NO NO NO NO NO

Posibilidad
M2549 .. NO NO NO NO MO
Ampliacion

M2550 Precio por m2 540 567 7037 593.3 600

M2551 Precio por unidad 5 5400000 5 5499900 S5 9499950 S 8399500 S 7300000

Porcentaje de
M2552 Absorcién B80% 50% 0% 50% 0

Elaborado por: Danilo Luna, 2013
Fuente: Danilo Luna, 2013
Tabla 22 Cuadro resumen comparativo de la competencia

De los cuatro proyectos analizados, los proyectos Cordova 2 y Vallejo son la
competencia directa por ubicarse muy cercanos al proyecto Luna. Se observa que
los precios se manejan entre los 600 y 700 délares por m2 de todos los proyectos.
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Precio por m2

Edificic Ramirez Condominios Vanesa Edificio Cordova 2 Edificio Vallejo ™ Edificic Luna
703.7
59
567
Edificio Ramirez Condominios Edificio Cordova 2 Edificio Vallejo Edificio Luna
Vanesa

Elaborado por: Danilo Luna, 2013
Fuente: Danilo Luna, 2013
Grafico 41 Precio por metro cuadrado de la competencia

Las areas que ofrecen los proyectos de la competencia se muestran comparados
con los del el Edificio Luna en el siguiente cuadro. Los proyectos considerados

competencia directa ofrecen unidades con areas mas grandes.

Area(m2)
Edificio Ramirez Condominios Vanesa Edificio Cordova 2 Edificio Vallejo ™ Edificio Luna
150
135
130
100 97
Edificio Ramirez Condominios Vanesa Edificio Cordova 2 Edificio Vallejo Edificio Luna
DANILO JAVIER LUNA MACHADO LUN A
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Elaborado por: Danilo Luna, 2013
Fuente: Danilo Luna, 2013
Grafico 42 Comparacion de areas de la competencia

Las unidades se comercializan a precios mas altos en las unidades que forman parte
de la competencia. Los precios de las unidades de vivienda de la competencia
directa oscilan entre los 95.000 ddlares y los 89.000, Mientras que los del Edificio

Luna estan en 78.000 la unidad méas grande.

Precio por unidad

Edificio Ramirez CondominiosYVanesa Edificio Cordova 2 Edificio Vallejp = Edificio Luna
$94.999.50
5 88.995.00
$ 78.000.00
$ 54.000.00 $54.999.00
Edificio Ramirez Condominios Vanesa Edificio Cordova 2 Edificio Vallejo Edificio Luna

Elaborado por: Danilo Luna, 2013
Fuente: Danilo Luna, 2013
Grafico 43 Comparacién de precios por unidad de la competencia

De acuerdo al analisis de precios por unidad se ve que los proyectos Cérdova 2 y
Vallejo estan enfocados a un mercado mas alto que los proyectos Ramirez y

Vanesa. El Edificio Luna est4 en el mismo mercado que Cérdova 2 y Vallejo.

3.6 Conclusiones.

El analisis de mercado nos determina si nuestro proyecto es viable en las
condiciones actuales, si existen clientes que se interesen en adquirir las unidades de
vivienda que se proyectan y nos da la posibilidad de definir una estrategia para el

proceso de ventas. Los resultados del estudio de mercado obtenido nos permiten
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analizar el sector y realizar comparativos de las preferencias de los clientes con lo

gue ofrecen los competidores. Entre los resultados se analizan los siguientes:

e El cliente objetivo del proyecto Edificio Luna es el nivel econémico medio, el
que se encuentra en condiciones de adquirir vivienda y también tiene el
interés de comprar una.

e La demanda por vivienda familiar no se encuentra cubierta en el sector.

e En los Ultimos afios se nota un crecimiento en la preferencia por adquirir
departamentos para vivienda.

e La oferta del sector ayuda que los proyectos inmobiliarios se sigan
desarrollando y que el mercado sea mas dinamico.

e La oferta del sector no representa una amenaza al proyecto ya que las
unidades de venta se ofertan a precios mayores y su mercado objetivo es el

mismo.

La tabla siguiente muestra un resumen de la comparacion del proyecto edificio Luna

versus sus competidores.

DANILO JAVIER LUNA MACHADO r LUNA
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TABLA DE CONCLUSIONES

CALIFICACION PROYECTOS DE ACUERDO A INDICADORES

Factor de
importancia

Codigo Indicador

Condominios Edificio Luna

Observaciones

Preferencia de la poblacion por casa antes que

Tipo de vivienda 9%
2A101 - departamento, toda la competencia ofrece
2A102 Ubicacion 15% El mejor sector es considerado el que tiene cerca
todos los servicios y se encuentra en la Zona 2 cercana
2A103 # Dormitorios 12% Todas las unidades ofrecen 3 dormitorios
" La preferencia marco que el preferecia mayor es por
# Bafios 9%
2A104 dos bafios seguido por tres bafios
. Se da un puntaje mas alto a las lavanderias con piedra
Lavanderia 6%
2A105 de lavar
2A106 Parqueaderos 9% EL proyecto con parqueadero recibe mayor puntaje.
v N FA Estado de Vivienda 9% Se da mayor pintaje a las viviendas nuevas
i Se entrega mayor puntaje de acuerdo a los precios
Precio por m2 15%
2A108 po mas comodos
pINU ] Precio por Unidad 15% Se entrega mas puntaje a las unidades mas comodas

para la compra

Elaborado por: Danilo Luna, 2013

Fuente: Danilo Luna, 2013

Tabla 23 Calificacion de Proyectos de acuerdo a indicadores de demanda.

La calificacion esta dada como 5 el valor maximo y 1 el valor minimo.

Con el resultado de la calificacion respecto a indicadores, procedemos a realizar la ponderacion de los valores para

obtener el resultado final
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TABLA 2 DE CONCLUSIONES

RESULTADOS DE LA CALIFICACION PONDERADA DE PROYECTOS DE ACUERDO A INDICADORES

. Factor de Edificio Condominios Edificio Edificio S .
Indicador . ’ . . . Edificio Luna Observaciones
importancia Ramirez VELLE] Cordova 2 VEL ]

Preferencia de la poblacion por casa antes que

Tipo de vivienda 9% 0.27 0.27 0.27 0.27 0.27

2A201 po ! departamento, toda la competencia ofrece

2A102 Ubicacidn 15% 0.30 0.30 0.76 076 o e El mejor sectc.nr.es considerado el que tiene cerca
todos los servicios y se encuentra en la Zona 2 cercana

2A103 # Dormitorios 12% 0.61 0.61 0.61 0.61 1 0.61 Todas las unidades ofrecen 3 dormitorios

2A104 # Bafios % 0.36 0.36 0.36 0.36 « 0.45 La pref-erencia marcé que el p-referecia mayor es por
dos hafios seguido por tres bafios
Seda taj Ito a las lavanderi; ied

2A105 Lavanderia 6% 0.12 0.12 0.24 0.30 o 0.24 un puntaje mas atto a las lavanderias con piecra
de lavar

2A106 Pargueaderos 9% 0.18 0.45 0.45 0.45 -4 0.18 EL proyecto con parqueadero recibe mayar puntaje.

v NV T8 Estado de Vivienda 9% 0.45 0.45 0.45 0.45 L] 0.45 Se da mayor puntaje a las viviendas nuevas

2A108 Precio por m2 15% 076 0.76 0.30 061 o T Se entrega mayor puntaje de acuerdo a los precios
mas comodos
Seent taje a las unidade: dmoda

p X511 =0 Precio por Unidad 15% 0.76 0.76 0.20 0.45 o 0.61 SNrega mas pUntaje a fas unicades mas comodas
para la compra

SUMA 3.82 4.09 3.76 4.27 4.18

Elaborado por: Danilo Luna, 2013
Fuente: Danilo Luna, 2013
Tabla 24 Resultados de la calificacién ponderada de los proyectos de acuerdo a los indicadores

De acuerdo al analisis de mercado el Edificio Luna es viable para su construccion y posterior venta debido a que las
preferencias estan acorde con el proyecto.

El proyecto esta acorde a lo que ofrece el mercado.
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4 ANALISIS TECNICO
ARQUITECTONICO
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4.1 Objetivos:

e Definir el entorno de Riobamba.

e Sectorizar la ciudad e identificar servicios cercanos al proyecto.
e Describir el proyecto arquitectdnico del Edificio Luna.

e Concluir su factibilidad de construccion.

4.2 Metodologia

La metodologia empleada seguird el siguiente orden:

Descripcion de el Entorno
Ubicacion del Proyecto
S Analisis Arquitectonico
Zonificaciéon — -
Riobamba Aroms Revmon de Normativa

Chimborazo

N

?:GFVICIOS Cumplimiento
ercanos
Acabados de norma S
Disefio Uso de Areas

llustracion 3 Metodologia de analisis Arquitectonico

Mediante este analisis determinaremos si el proyecto es viable desde el punto de

vista Arquitecténico y de ubicacion.
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4.3 Datos Generales de la Ciudad de Riobamba.

Fotografia 5 Chimborazo visto e Riobamba

El canton San Pedro de Riobamba es la capital de la provincia de Chimborazo.
Ubicada en el centro del pais tiene una posicién privilegiada para acceder a

cualquier parte del pais.

o o

Gréfico 44 Ubicacion de la provincia de Chimborazo (Wikipedia, 2013)

DANILO JAVIER LUNA MACHADO 1L UNA

CONSTRUCTORES



Pagina |65

La provincia de Chimborazo esta situada en la zona central del pasillo interandino.
En la cordillera occidental se encuentra el volcdn Chimborazo, que da nombre a la
provincia, con una altura de 6.310 msnm. La divisién politica es de 10 cantones y

61 parroquias. Siendo la capital el canton Riobamba.
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Grafico 45 D|V|S|on politica de la provincia de Chlmborazo (Wikipedia, 2013)

Con una poblacion de 225.741.00 personas de acuerdo al censo poblacional del
2010 (INEC, 2013) la ciudad de Riobamba es una de las mas importantes del
pais. “La ciudad fue fundada el 15 de agosto de 1534 cerca de la laguna de Colta,
siendo la primera fundacion espafiola en el territorio ecuatoriano. Tras un
devastador terremoto en el afio de 1797 queda completamente destruida y se
traslada en el mismo afio hasta el lugar que ocupa hoy en dia, convirtiéndose en
la primera y Unica ciudad planificada del Ecuador. Durante un breve periodo,
tras la fundacion de la Republica del Ecuador fue la capital del pais” (Wikipedia,
2013).
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Fotografia 6 Ciudad de Riobamba en la noche (skyscrapercity, 2013)

Ubicada a 2754 msnm, en el centro geografico del Ecuador, en medio de un
entorno natural magnifico dentro de la cordillera de los Andes, ubicandose varios
nevados y volcanes a su alrededor, empezando por el Chimborazo, el
Carihuairazo, el nudo y volcan del Igualata, el Tungurahua, el Altar, la Cordillera
Real, los Cubillines, los volcanes Tulabug y Aulabug, y en primer plano los cerros
de Yaruquies y el Cacha, recibiendo el sobre nombre de “Corazén de la Patria”,
“Sultana de los Andes”, levantado de manera racional y simétrica en una meseta

rodeada de elevaciones.
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Fotografia 8 Nevado Carihuairazo (skyscrapercity, 2013)
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Fotografia 9 Nevado el Altar (skyscrapercity, 2013)

Fotografia 10 Volcan Tungurahua (skyscrapercity, 2013)

“La ciudad ocupa una superficie de 2.900 hectéreas de area urbana. Se halla a
180 km de la capital de la republica, a un poco mas de 200 km del puerto
principal. Esta4 servida por carreteras que la conectan con el sur, el norte, el

DANILO JAVIER LUNA MACHADO 1L UNA
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oriente y el occidente del territorio patrio. La linea férrea se halla en proceso de
rehabilitacion”. (2003)

——— -

N Fotgraﬁa 11 Panoramica de Riobamba (skyscrercity, 2013)

La temperatura promedio es de 14°C; las mas altas se registran al medio dia con
23°C. De clima templado seco con variaciones hacia el frio en las noches, posee
una precipitaciéon promedio de 200 — 500 mm. Los vientos dominantes provienen
del Oriente. Limita al norte con la provincia de Tungurahua, y los cantones Guano
y Penipe, al sur con Colta y Guamote, al este con la provincia de Morona Santiago

y al oeste con la provincia de Bolivar.
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Fotogafl'a 12 Panoramica Centro Historico (skyscrapercity, 2013)

La ciudad en su parte urbana se encuentra dividida en 5 parroquias de la

siguiente manera:

1: Parroquia Maldonado
2: Parroquia Veloz

3: Parroquia Llzarzaburu
4: Parroquia Velazco

5: Parroquia Yaruquies.
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PR

PLANO DE LA CIUDAD DE RIOBAMBA

PARROQUIA MALDOMADO

Gréfico 46Plano de la Ciudad de Riobamba, divisién por Parroquias

La zonificacién en cuanto a construccion, comercio, nuevos proyectos y nivel

econdémico viene dada por una distribucion de acuerdo a la geografia, en la

ciudad de Riobamba viene dada por un crecimiento hacia el norte cerca del

canton Guano. Por este motivo y para el estudio de la ubicacién la sectorizacion

viene dada de la siguiente manera:

Grafico 47 Plano de la Ciudad de Riobamba Divisién por Zonas
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4.3.1 Zona 1 - norte (Desde el sector de las Acacias hacia el Terminal
Terrestre)

La zona 1 es la zona de crecimiento actual en Riobamba, generandose muchos
barrios residenciales y proyectos de vivienda de casas, influenciados en gran

parte por la ubicacion de la Escuela Politécnica de Chimborazo.

d T

(skyscrapercity, 2013)

Fotografia 14 Condominios en la Zona 1 (skyscrapercity, 2013)
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Fotografia 15 Zona 1- Las Acacias (skyscrapercity, 2013)

4.3.2 Zona 2 - Centro (Desde el Terminal Terrestre hasta el Parque
Maldonado)

Es la parte consolidada de Riobamba. Los servicios municipales como la gran
parte de comercio se encuentran distribuidos en este sector. El centro histérico
con gran tradicion estd considerado dentro de esta zona en donde los parques y
las iglesias se conglomeran para dar el encanto a los habitantes y transeuntes de
la sector. La ubicacion de la avenida Led6n Borja, plaza Giralda, el Estadio
Olimpico de Riobamba, la plaza de Monumental Raul Davalos y la estacion del

tren generan el atractivo principal de toda la ciudad.

Las viviendas en su mayoria tienen mas de 30 afios de construidas y nuevas
construcciones empiezan a realizarse habiendo de esta zona un iman inmobiliario

y comercial.
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Fotografia 17 Panoramica de la Zona 2 - Estadio, Plaza de toros y Estacién del tren. (skyscrapercity,
2013

PP T
...... VAN T 3

T T SN

Fotografla 18 Zona 2 Parque Maldonado vista haC|a el norte. (skyscrapercity, 2013)

4.3.3 Zona 3 - Sur (Desde El parque Maldonado hasta el Camal)

Zona residencial de crecimiento relegado en donde se encuentra la ciudadela
Bellavista la primera ciudadela urbana y primera planificada del Ecuador. En la
zona 3 podemos el antiguo Campus de la Universidad central de Chimborazo, el
parque industrial y el mercado mayorista. La zona tuvo un crecimiento muy
potente a finales del siglo 20, en la actualidad esta zona ha tenido un
estancamiento en cuanto al crecimiento, pero los nuevos proyectos como el
parque ecoldgico Lednidas Proafio y el Multideportivo Tenis Club de Chimborazo

generan focos de atencién para la poblacion.
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4.4 Localizacion del Proyecto:

El terreno donde se desarrolla el proyecto “Luna”, esta ubicado la Zona Centro.

En las calles José Orozco y Uruguay.

1
T ot
Sl

La calle Orozco es de sentido sur Norte y la calle Uruguay es una via de doble
circulaciéon que empieza en la avenida de los Héroes y termina en la avenida 10
de Agosto., El proyecto se encuentra a una cuadra de la avenida Veloz de doble
sentido que recorre desde en ingreso a Riobamba desde el norte de la ciudad
hasta el parque Industria siendo una de las principales arterias. Ademas, se
encuentra a tres cuadras de la Avenida Daniel Ledn Borja, una de los sitios con

mayor desarrollo de comercio y de servicios.
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4.4.1 Servicios

KA
..

RS (1K

La ciudad de Riobamba tiene en su distribucion tiene una centralizacién de
servicios en la zona 2 (zona central) en donde se puede encontrar la mayoria de

locales comerciales, bancos, centros educativos, parques, centros de salud.

Las entidades publicas como el municipio, IESS, Agua Potable, CNT, Empresa

Eléctrica, tiene sus ventanillas en la parte limite de la zona centro y la zona sur.

A continuacion se analizara las cercanias que tienen todos estos servicios en

relacion al proyecto “Edificio Luna”.
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4.4.2 Centros Educativos:

Colegio Colegio UNACH Colegio Colegio Colegio 5de

S STAR Maldonado Nuevo Campus WEEGET] SELE Cisneros

ravrs

Pensionado Colegio Colegio Colegio Colegio
Americano Jeferson Andaguirre Salesianas Maldonado

UNACH

Gréfico 50 Ubicacion de centros educativos General en la Ciudad de Riobamba

La provincia de Chimborazo es la tercera provincia después de Pichincha y de
Guayas con el mayor namero de institutos técnicos y tecnolégicos con un total de
24, donde 18 de estos se encuentran en la ciudad de Riobamba.
(Ecuadorinmediato, 2013)

En la ciudad de Riobamba existen varios centros educativos de educacion
primaria y superior de mucho prestigio a nivel nacional, entre estos tenemos como
principales tenemos al colegio Maldonado, Santo Tomas Apostol Riobamba y San
Felipe Neri. Estas escuelas y colegios se encuentran ubicadas en la zona centro
de la ciudad.
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Fotografia 21 Colegio Maldonado Riobamba (skyscrapercity, 2013)

Ademas Riobamba cuenta con dos universidades categorizadas con A y de gran
demanda y prestigio a nivel nacional, estas universidades son al Escuela
Politécnica de Chimborazo (ESPOCH) y la Universidad Nacional de Chimborazo
(UNACH) ubicadas al norte y al sur de la ciudad respectivamente. La UNACH
inauguré su nuevo campus en la zona centro de la ciudad en la via a guano
manteniendo ahi las ingenierias y las especialidades técnicas. También existe la
extension de la Universidad San Francisco de Quito que opera para ciertos

niveles en la zona centro.
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Fotografia 22 Campus Riobamba USFQ (skyscrapercity, 2013)

En 2011 la ciudad de Riobamba fue declarada como Ciudad Politécnica,
Universitaria y tecnologica del Ecuador lo que le permite a la ciudad contar con
una planeacion estratégica para el desarrollo académico, conformar la red de
educacion superior, mejorar el transporte publico, etc. Todo esto con el fin de

hacer a Riobamba una ciudad atractiva para la educacion.

Fotografia 23 Campus UNACH (skyscrapercity, 2013)

Estudiantes de varios sectores del pais llegan a Riobamba para poder estudiar en
estas universidades siendo las personas de las provincias de Macas, el Puyo,

Tungurahua y Guayaquil las que mas acuden a la ciudad.
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Alrededor del proyecto tenemos uno de los principales colegios en la ciudad de
Riobamba como lo es el colegio Santo Tomas Apdéstol Riobamba y el colegio
militar ubicados a 4 cuadras desde el proyecto, ademas de varias escuelas y
colegios como son el Maldonado, Andaguirre, San Felipe, Maria Auxiliadora,
Fatima, Marianas. Colegios y escuelas con afos de historia y con una demanda
muy grande de alumnos. El nuevo Campus de la UNACH se ubica
aproximadamente a cinco minutos desde el proyecto. Los Campus de la ESPOCH
y la antigua UNACH se encuentran a 15 minutos aproximadamente desde el

proyecto.

| — UNACH
—————— / Nuevo Campus

Il
T e

del Proyecto “Edificio Luna”
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4.4.3 Centros de Salud

Hospital Andino Hospital Hospital del Hospital del Clinica

alternativo San Juan IESS Militar Metropolitana PG

Grafico 52 Plano de la ciudad con la ubicacion de Hospitales y Clinicas.

En la Ciudad de Riobamba los mas importantes centros de salud son el Hospital
de Especialidades San Juan, Clinica Metropolitana, el hospital del IEES, Hospital
Militar y el Hospital Policlinico. Todos estos centros de salud se encuentran en la
zona centro a menos de 5 minutos desde el proyecto “Edificio Luna” el unico que
sale del sector es el Hospital Policlinico que se encuentra en el sector sur de la

ciudad.

Fotografia 25 Zona 2 - Hospital de especialidades San Juan (skyscrapercity, 2013)
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Grafico 53 Ubicacion de centros de salud cerca del Proy
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4.4.4 Iglesias y Parques

Iglesia
Salesianos

: Catedral
Iglesia Loma

de Quito

Basilica

Iglesia Santa
Faz

L ———— 1 C = E 5 ot : San
7=1al " 3, AN ] ' = Alfonso

Grafico 54 Plano de Ubicacion de Iglesias y Parques

Las iglesias mas emblematicas de la ciudad de Riobamba se encuentran en la
zona central siendo estos uno de los puntos de turismo muy importantes de la
ciudad de Riobamba. Entre las mas importantes esta la iglesia de la Loma de
Quito, la Catedral, la Concepcion, los que son puntos de visita obligados por parte

de los turistas.

= " AR a1 ,

Fotografia 27 Iglesia 'y parqu de la Loma de Quito (aqui3d)
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Fotografia 30 Zona 2 Parque libertad y Basilica
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Los parques tanto para el descanso como para la distraccién se encuentran en

toda la ciudad siendo estos puntos de encuentro de los riobambefios.

Iglesia
Salesianos

Catedral

Iglesia Santa
Faz

Iglesia Loma
de Quito

) S ‘ ' =
Grafico 55 Ubicacién de parques e iglesias cerca del Proyecto “Edificio Luna”

El proyecto se encuentra ubicado de manera que parques e iglesias estan a
menos de 2 cuadras, y uno de los principales parques, el Parque Guayaquil, se
encuentra a 4 cuadras del proyecto. Este parque cuenta con areas de recreacion,
laguna, cachas, camineras, tarima donde se realizan presentaciones. La plaza de
Toros Raul Davalos y la estacion del tren se encuentran a 3 y 5 cuadras

respectivamente.

DANILO JAVIER LUNA MACHADO

LUNA

CONSTRUCTORES




Pagina |88

N il I‘f“'mm“‘ P =2

Fotgrafl’a 3 Zona 2 Estacion del Tren (skyscrapercity, 2013)
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445 Centros Comerciales, Cadenas de Comida, Bancos y Entidades
Puablicas.
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Grafico 56 Plano de ubicacion de centros comerciales bancos y entidades publicas

En los ultimos 3 afios se han inaugurado en Riobamba dos centros comerciales,
el Multiplaza con la presencia de Supermaxi, y el Paseo Shopping con el
Hipermarket, haciendo notar el interés de los inversores en la ciudad. El
crecimiento viene dado en las zonas 1 y 2. Esta ubicacion se debe a la necesidad
de espacio, en el centro se cuenta con el Tia, dos locales de Aki.
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Fotografia 34 Zona 1 - C.C. Multiplaza (skyscrapercity, 2013)

Fotografia 35 Zona 2 - Paseo Shopping Riobamba (skyscrapercity, 2013)

Fotografia 36 Zona 2 - Plaza Giralda (skyscrapercity, 2013)

La mayoria de entidades publicas y bancos se encuentran en el centro de la

ciudad creando una zona en donde se realizan todas las transacciones.
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Fotografia 37 Zona 2 - Municipio de Riobamba

El proyecto se encuentra ubicado cerca de estos servicios teniendo los bancos o

entidades publicas a menos de 5 minutos.

C.C. Paseo
Shoping

C.C. Multiplaza

Plaza Giralda

Iberica

I\ = [ L A b= o
Grafico 57 Ubicacién de Centros comerciales, bancos y entidades publicas “Edificio Luna”

4.5 Evaluacion Arquitectonica.

El edificio Luna Machado nace con la finalidad de ser una solucion al problema

de vivienda presente en la zona central de la ciudad de Riobamba. En este
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capitulo se analizara la semilla de la creatividad que da origen al esquema formal

y funcional que se encuentra integrado en esta propuesta.

Elaborado por: Danilo Luna, 2013
Fuente: Danilo Luna, 2013
Grafico 58 Render Edificio Luna

4.5.1 Ubicacién del proyecto

Después del analisis realizado, este proyecto crece con la finalidad de ser una
alternativa de vivienda destinada a familias de nivel socio econémico medio, con

intenciones de desarrollo.

Implantada en una ubicacién privilegiada, con las ventajas de ubicarse en un
area consolidada, cuenta con todos los servicios basicos, rodeado de la
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infraestructura necesaria para lograr un correcto desarrollo y con la tranquilidad

de vivir en un espacio seguro.

El “Edifico Luna” se encuentra ubicado en la zona central de la ciudad de
Riobamba, en un predio esquinero cuya area es de 247.43m2, considerado como
una ubicacidn estratégica, puesto que combina el comercio con zonas de

esparcimiento y recreacion

PARROQUIA MALDONADO

T

PARROQUIA VELASCO

35 _ UBICACION
= L DEL PROYECTO

S CENTRO
~\ DELACIUDAD

L AREAS CONSOLIDADAS

4 EN DESARROLLO

Elaborado por: Danilo Luna, 2013
Fuente: Danilo Luna, 2013
Grafico 59 Ubicacién del Proyecto

Es indispensable saber que el proyecto se implanta en una sector ya consolidado
en donde existe una tendencia de progreso, por la evoluciéon que ha presentado el
sector en los ultimos afios, pues se esta optando por la sustitucién de viviendas
de 1y 2 plantas por edificios de 4 a 7 pisos de altura, lo que evidencia el gran

desarrollo del mismo.
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Las visuales que se obtienen desde el interior, nos permiten conectarnos con la
naturaleza a pesar de encontrarnos en un area desarrollada y la ventaja de ser un
predio esquinero nos da la oportunidad de optimizar la luz natural para iluminar

todos los espacios de estancia y permanencia.

En el terreno se puede encontrar una ligera pendiente, la cual sera solventada

para conseguir un mismo nivel.
4.5.2 Analisis del terreno

El terreno donde se implantara el proyecto, se encuentra en un predio esquinero,
tiene una forma rectangular, siendo sus medidas 10.90 de ancho y 22.70m de
largo, por lo que contamos con un area de 247.43 m2 para su disefio, al terreno
se puede considerar plano, pues tiene una minima pendiente de 0.50 cm la cual

podr& ser solventada para trabajar a un mismo nivel.

Al ser esquinero poseemos dos frentes, el de mayor dimension da hacia una via
segundaria la calle Orozco que no posee mayor trafico vehicular, por las
caracteristicas que tiene este frente ubicaremos el ingreso al edificio, mientras
qgue el frente de menos dimensidén da a una calle de alto trafico tanto peatonal
como vehicular, la calle Uruguay se ha caracterizado por ser muy concurrida y
rodeada de variado comercio, por lo que se ha pensado en aprovechar su frente
para plantear locales destinados a comercio.

Al elevarnos un poco mas del promedio de edificaciones existentes, se despliega

ante nosotros visuales que nos permiten estar en contacto con la naturaleza.
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Elaborado por: Danilo Luna, 2013
Fuente: Danilo Luna, 2013
Fotografia 38 Visual del terreno direccion norte

Fuente: Danilo Luna, 2013
Fotografia 39 Visual del Terreno Direccion sur

La cercania a espacios culturales y de estudio, escuelas y colegios, es
indispensable al momento de buscar una vivienda que brindé confort, por lo que
se presenta un andlisis de los centros educativos y de formacién representativos

existentes en el sector
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ZONAS DE ENTRETENIMIENTO
( PARRQUES, CANCHAS, BARES)

UBICACION
EDIFICIO LUN A

ZONAS CULTURALES
(MUSEOS, COLEGIOS,ESCUELAS Y TEATROS)

EIabbradd'por:TDEnil‘d Ll;l‘l’l‘a, 20‘15 1
Fuente: Danilo Luna, 2013
Gréfico 60 Esquema de ubicacion de centros educativos cercanos

La ubicacién de espacio de esparcimiento y entretenimiento es indispensable

para el correcto desarrollo, por lo que se presenta un analisis de los mismos:

DE DESCANZO

UBICACION
EDIFICIO LUNA

AREAS
DEPORTIVAS

D

Elaborado por: Danilo Luna, 2013
Fuente: Danilo Luna, 2013
Grafico 61 Esquema de Ubicacion de parques cercanos

4.5.3 Conceptualizacion del proyecto

Al ser un proyecto que trata de solventar las necesidades de una sociedad, se lo

plantea como un espacio funcional que recoja el caracter del entorno.

En este proyecto se resaltara alguna de sus caracteristicas tomando en cuenta
los estilos arquitectonicos existentes y se lo encajara en uno que nos proporcione
el correcto complemento entre forma y funcién, utilizando los métodos
constructivos tradicionales, que en este caso seran los porticos de hormigon

armado.
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Por lo antes dicho al proyecto lo podemos ubicar en un estilo arquitectdnico
contemporaneo, al observar su funcionalidad, como se distribuye el espacio en
el terreno, vy la forma clara como se presenta la circulacion, a pesar de ello
también podemos ver se han retomado algunos puntos de disefio del estilo

internacional, del movimiento moderno, asi como:

e Laplanta libre: A partir de la estructura independiente, aprovechando
la tecnologia del hormigon armado genera una estructura de pilares en
la que apoyan losas, de esta forma el arquitecto decide donde poner los
cerramientos, siendo independientes de un nivel al otro.

e La fachada libre: El corolario del plano libre en el plano vertical. La
estructura se retrasa respecto de la fachada, liberando a ésta de su
funcion estructural y permitiendo libertad en su composicion
independientemente de la estructura.

e La ventana alargada: Por el mismo motivo del punto anterior, también
los muros exteriores se liberan, y las ventanas pueden abarcar todo el
ancho de la construccién, mejorando la relacion con el exterior y
permitiendo un mejor asoleamiento de los espacios interiores.

e La terraza-jardin: Para Le Corbusier la superficie ocupada a la
naturaleza por la vivienda debia de ser devuelta en forma de jardin en la
cubierta del edificio, convirtiendo el espacio sobre la vivienda en un
ambito aprovechable para el esparcimiento, que ademas permitia
mantener condiciones de aislamiento térmico sobre las nuevas losas de

hormigon.
4.5.4 Distribucion del proyecto

Después de tener claras las caracteristicas existentes del terreno, las ventajas de
encontrarnos en una ubicacion privilegiada, de poseer una correcta iluminacion
por ser un predio bafado de luz, de poseer visuales que nos conectan con el
entorno y teniendo claro el caracter que le queremos brindar al proyecto,

procedemos a realizar una distribucion de areas, sectorizando el espacio publico,
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del espacio privado, dividiendo las areas de estancia de las areas de
permanencia, vinculamos las &reas de circulacion y comenzamos a caracterizar

cada uno de los espacios.

CIRCULACION

AREA PRIVADA

AREA PUBLICA

Elaborado por: Danilo Luna, 2013
Fuente: Danilo Luna, 2013
Grafico 62 Distribucién de areas del proyecto Edificio Luna

El proyecto consta de 5 niveles los cuales seran distribuidos de la siguiente

manera:
4.5.4.1 Espacio publico

PLANTA BAJA: La planta baja por encontrarse directamente vinculada con el alto

trafico vehicular y peatonal sera destinada a comercio, por el area existente se
plantean 4 espacios comerciales de 50m2 aproximadamente cada uno, con
ingresos individuales y con grandes ventanales que favorezcan la exhibicién de
productos o servicios que aqui se puedan realizar. En este nivel se ha pensado
dotar de una mayor altura, pues la variedad de funciones a las que se debera

adaptar dependiendo de las necesidades del usuario.

DANILO JAVIER LUNA MACHADO r

LUNA

CONSTRUCTORES



Pagina |99

En este nivel también se piensa en el ingreso al edifico y la conexion con la
circulacién vertical, amas de ello se genera un espacio destinado a la vigilancia de

todo el edificio.

Elaborado por: Danilo Luna, 2013
Fuente: Danilo Luna, 2013
Grafico 63 Distribucién de la primera planta - Locales comerciales

PLANTA ALTA: Por la necesidad existente, se ha pensado en generar espacios

para oficinas, puesto que por el sector no existe y por la facilidad de acceso, por
la buena ubicacion y por las visuales existentes, se plantea en la planta alta,
oficinas, por el area existente se disefian cuatro amplias oficinas, todas con un
area de apoyo y un bafio, poseen grandes ventanales que nos permiten
comunicarnos al exterior y a su vez iluminarlo creando un adecuado espacio

destinado a trabajo.

Las oficinas se encuentran vinculadas por un area de recepcion la misma que da

a un patio exterior el cual complementa el ingreso de luz.
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Elaborado por: Danilo Luna, 2013
Fuente: Danilo Luna, 2013
Grafico 64 Distribucién de la Segunda Planta - Oficinas

4.5.4.2 Espacio privado:

La tercera, cuarta y quinta planta alta estan destinadas a vivienda, en cada planta
encontraremos 2 departamentos, los mismos que cumplen con las necesidades
de una familia completa, por la distribucion vamos a encontrar un departamento
en la parte posterior que cuenta con 117.00 m2 y un departamento que da a la
calle principal, el mismo que cuenta con un area de 130m2, ambos
departamentos cuentan con 3 dormitorios, 2 bafios completos, sala, comedor,
cocina y un area para maquinas, todos los espacios de los departamentos se

encuentran correctamente iluminados y ventilados.
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Elaborado por: Danilo Luna, 2013
Fuente: Danilo Luna, 2013
Grafico 65 Distribucién de tercera cuarta y quinta planta - Departamentos

4.5.4.3 Espacio comunal:

SEXTA PLANTA: En la ultima planta se ha pensado en generar un espacio
comunal, de esparcimiento para todos los usuarios del edifico, aqui se ha
considerado un cuarto de maquinas, un area de mirador y un espacio para BBQ.
Con el tiempo se piensa plantear una terraza ajardinada con tramas de piso para

completar el disefio en una quinta fachada.
4.5.5 Criterios de disefio.

Se puede considerar al proyecto como un volumen puro del cual se extraen
fracciones para conformar el espacio interior, lo que nos permite un juego de

llenos y vacios los mismos que componen la fachada.

En el proyecto segun el tratamiento de los volimenes que se da al exterior, se
puede diferenciar claramente los espacios destinados a comercio y oficina
ubicados en las dos plantas bajas, de los espacios destinados a vivienda,

ubicados en las plantas altas.

DANILO JAVIER LUNA MACHADO

LUNA

CONSTRUCTORES



Pagina | 102

ESPACIO DE TRANSICION

ESPACIO DE PERMANENCIA
( PRIVADA)

ESPACIO DE
PERMANENCIA
(PUBLICO)

Elaborado por: Danilo Luna, 2013
Fuente: Danilo Luna, 2013
Grafico 66 Distribucién de areas proyecto Edificio Luna

Es importante observar la diferencia entre los espacios de estancia, de los de
permanencia, no solo por las diversas caracteristicas del espacio sino por el uso
de materiales. Un ejemplo de ello se observa en la fachada principal, el espacio
destinado para circulacidon vertical se lo diferencia a través del recubrimiento de
piedra, lo que genera una idea de estructura medular que vincula los diferentes

niveles del edificio.
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Elaborado por: Danilo Luna, 2013
Fuente: Danilo Luna, 2013
Gréfico 67 Fachada Frontal Calle Orozco

En el eje central del proyecto se ha pensado el ingreso y la circulacion vertical, la
misma que nos conectara todos diferentes espacios, Esta circulacién se la
considera como espacio comunal y su mantenimiento se encontrara a cargo de la

administracion del edifico.
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Elaborado por: Danilo Luna, 2013
Fuente: Danilo Luna, 2013
Grafico 68 Fachada lateral - Calle Uruguay

En cuanto a las fachadas podemos encontrar un ritmo entre los espacios de
llenos y vacios, de los cuales se puede identificar el acceso principal, a través del

cambio del material.

Puesto que el area de comercio se encuentra en contacto con el alto traficos
generan accesos propios para cada uno de estos espacios, al igual que la oficinas
en menor grado son de acceso publico, el tratamiento que se le da a este tipo de

espacios, tanto en planta como en fachada lo diferencia del area privada que se
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encuentra en los niveles superiores, puesto que desde la tercera planta los Unicos

usuarios serian los duefios de los departamentos.

ESPACIO PRIVADO
(DEPARTAMENTOS)

ESPACIO PUBLICO
(COMERCIO/ OFICINAS)

Elaborado por: Danilo Luna, 2013
Fuente: Danilo Luna, 2013

Grafico 69 Corte para analisis de areas

4.5.6 Analisis de espacios y su relacién entre la planta, la seccion y el

alzado.

Siendo la planta la principal generatriz de la forma, en indispensable analizar
como se encuentra distribuida y a su vez relacionada con la fachada y con sus
respectivas secciones, este analisis nos ayudara a entender el proyecto y como
este se encuentra distribuido. En cada una de las plantas también podemos

encontrar la diferencia entre lo que es el espacio publico y privado

En las oficinas y los locales que son espacios colectivos podemos ver que existen
espacio que seran de permanencia y espacios destinados al transito, un local
sera un espacio privado de permanencia, mientras que los halls recibidores, y

circulaciones, seran considerados como areas de transito, de caracter publico.

CONSTRUCTORES
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ESPACIO
DE PERMANENCIA

ESPACIO
DE TRANSITO

ESPACIO
DE PERMANENCIA

Elaborado por: Danilo Luna, 2013
Fuente: Danilo Luna, 2013
Grafico 70 Planta Baja esquema de espacios de permanencia y transito.

ESPACIO
DE PERMANENCIA

ESPACIO
DE TRANSITO

ESPACIO
DE PERMANENCIA

Elaborado por: Danilo Luna, 2013
Fuente: Danilo Luna, 2013
Grafico 71 Planta oficinas esquema de espacios de permanenciay transito
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AREA PRIVADA
( DORMITORIOS/BANO )

AREA SOCIAL

COCINA / COMEDCR )

AREAS DE APOYO

AL - LAVANDERIA

AREA SOCIAL
(COCINA / COMEDCR )

AREA PRIVADA
( 5 N

DORMITORIOS/ BANO )

Elaborado por: Danilo Luna, 2013
Fuente: Danilo Luna, 2013
Grafico 72 Planta de departamentos, esquema de areas de apoyo, social y privada.

Para terminar podemos observar como se diferencia las areas publicas de las
areas privadas, y estas diferencias son evidentes tanto en planta como en alzado,

lo cual se puede observar de manera grafica en el siguiente analisis.

AREA PRIVADA
(DORMITORIOS/BANO )

AREA SOCIAL
AREAS DE APOYO
\ ) A
AREA SOCIAL
AREA PRIVADA
A ;

Elaborado por: Danilo Luna, 2013
Fuente: Danilo Luna, 2013
Grafico 73 Esquema del proyecto de areas de uso
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4.5.7 Resumen general de areas del proyecto.

En el siguiente cuadro se detallan todas las areas que conforman el proyecto, el
cuadro representa todas las areas vendibles consideradas para el proyecto,
menos las areas que no entran en el analisis, dando como resultado las areas que

deben estar en el Informe de Regulacion Municipal:

Nivel AREAS DEL PROYECTO VENDIBLE NO VENDIBLE
Local comercial 1 Cerrada 43
Local comercial 2 Cerrada 49
Local comercial 3 Cerrada 49
0.20 Planta Baja Local comercial 4 Cerrada 49
Circulacion Cerrada 20
Espacio Comunal Cerrada 18
Retiro Cerrada 9
Oficina 1 Cerrada 52
Oficina 2 Cerrada 52
120 Planta alta Oficina 3 Cerrada 50
Oficina 4 Cerrada 50
Circulacion Cerrada 20
Espacio Comunal Cerrada 30
Departamento 1 Cerrada 115
5.90 Planta 3 Departamento 2 Cerrada 130
Circulacion vertical Cerrada 20
Departamento 1 Cerrada 115
8.60 Flanta 4 Departamento 2 Cerrada 130
Circulacion vertical Cerrada 20
Departamento 1 Cerrada 115
11.30 Planta 5 Departamento 2 Cerrada 130
Circulacion vertical Cerrada 20
Areas de uso comunal Abierta 125
14.00 Terraza accesible Areas exclusivas Abierta 0 122
Circulacion vertical Cerrada 18
TOTAL 1135 422
PORCENTAJE 73% 27%

Elaborado por: Danilo Luna, 2013
Fuente: Danilo Luna, 2013
Tabla 25 Resumen de areas del Proyecto.

Todos los espacios se encuentran correctamente iluminados, su distribucion es

funcional, la circulacién es directa y los ambientes son amplios, a mas de ellos las
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visuales que se consiguen desde todos los dormitorios y de la sala son

panoramicas ya que las viviendas alrededor no superan los 3 pisos de altura.

El proyecto se ha pensado a un usuario de una clase media - media alta, por el
confort la ubicacion que este presenta.

Fotografia 40 Panoramica desde el proyecto

45.8 Zonificacion Urbana.

De acuerdo al IRM obtenido en el municipio de Riobamba, la zonificacion
asignada al predio indica lo siguiente:

Propietario Juan Luna
Clave Catastral 10205061015001000
Sector Loma de Quito
Calle Uruguay 25-05
Interseccion Orozco Esquina

C.0.8. Maximo de planta baja 80%
C.U.5. Maximo 400%
Retiro Frontal Minimo 0
Retiro Lateral Minimo 0
Retiro Posterior Minimo 5
Tipo de Implantacion Contimua sin retiro

GESTION, ADMINISTRACION, INTERCAMBIO, VIVIENDA

UNIFAMILIAR (70 % ) BIFAMILIAR (30 %), PRODUCCION

ARTESANAL, DE BIENES PRODUCCION DE SERVICIOS
EQUIPAMIENTO MAYOR.

Elaborado por: Danilo Luna, 2013
Fuente: Danilo Luna, 2013

Tabla 26 Cuadro de Zonificacion Urbana
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459 Materialidad

El sistema constructivo de nuestro proyecto, debido al uso de materiales y por la
forma de construccion sera llamado “tradicional” el mismo que se conforma por
una estructura de hormigén armado sismo resistente, mamposterias levantadas
de ladrillo. Dentro de la ciudad de Riobamba es lo mas comun y conveniente ya
que es una de las ciudades donde podemos encontrar con mucha facilidad la

tierra negra

A continuacion se detalla el cuadro de Los detalles de acabado, la elecciéon de los
mismos se relacionan directamente con el Nivel Socioeconémico medio - medio

alto al cual se proyecta el producto.
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4.6 Conclusiones

El analisis arquitecténico del proyecto Edificio Luna fue realizado con el propdésito

de determinar las propiedades que tiene y sus ventajas conforme al sector. Las

conclusiones que se determina son las siguientes.

5.

El desarrollo de un proyecto inmobiliario en la ciudad de Riobamba
representa una inversion positiva, desde el punto de vista técnico
arquitectonico, al no existir un mercado inmobiliario consolidado la cantidad
de proyectos no es muy grande y la demanda de vivienda se encuentra en
aumento.

La zona donde se desarrolla el proyecto es una zona consolidada y de gran
crecimiento considerada el centro de negocios la zona ofrece varias
ventajas respecto a la ubicacion de otros proyectos.

El proyecto arquitectonico cubre las necesidades del sector ofreciendo el
area de departamentos con forme a las necesidades de la demanda
potencial en Riobamba.

El cumplimiento de las regulaciones municipales y el maximo

aprovechamiento de areas hace que el proyecto sea viable.

ANALISIS DE LA ARQUITECTURA DE ACUERDO A INDICADORES

Codigo Indicador 5 Observaciones

El sector presenta muchas cualidades que ayudan para la

Localizacién del Proyecto
3A101 v v promocion y venta de las unidades. Sector Privilegiado

Conceptualizacion y El disefio arquitectdnico esta analizado para estar acorde a la

<

disefio zona de construccion y ser un referente en el mercado

3A102

La distribucién de los departamentos juega con dos dreas
diferentes logrando espacios amplios y confortables

2V Wl0EY Distribucion de dreas &

Aprovechamiento de

3A104 ) « Se aprovecha al maximo el drea de construccién permitida.
areas
Cumplimiento de .
3A105 p . « El disefio se ajusta a las normas de la municipalidad
Normativa
Acabados en funcién de Los acabados fueron escogidos en funcién del cliente potencial,
3A106 i . .,
el mercado escogido sin ahorar recursos en la seleccion

Elaborado por: Danilo Luna, 2013
Fuente: Danilo Luna, 2013

Tabla 27 Conclusiones del componente arquitecténico.
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5.1 Objetivos.

e Analizar la incidencia de los diversos costos.
e Evaluar el impacto que tienen los costos en el proyecto.

e Determinar el valor por m2 del Proyecto.

5.2 Metodologia.

Para el analisis de los componentes de ingenieria es necesario analizar cada
componente que lo constituyen, en el caso de proyectos inmobiliarios se realiza el

andlisis del consto del terreno, los costos directos y los costos indirectos.

I Costo del Terreno

I Costos Directos

I Costos Indirectos

Elaborado por: Danilo Luna, 2013
Fuente: Danilo Luna, 2013
llustracion 4 Metodologia Determinacion de Costos

5.3 Costos del Proyecto

Para el andlisis de los costos del Proyecto “Edificio Luna” es necesario evaluar los

componentes que forman parte del costo total, para lo cual los dividiremos en:

e Costo del Terreno
e Costos Directos

e Costos Indirectos

El resultado de este analisis nos servira para relacionarlo con el precio de venta

estimado y de esta manera determinar la utilidad del proyecto.
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5.3.1 Costo del Terreno.

El terreno que tiene un area de 247 m2 y es de propiedad del constructor el
terreno fue heredado hace 10 afios. Para poder determinar correctamente el costo
del terreno emplearemos el método residual empleando los datos de precios de la
competencia, regulaciones municipales, informacion del sector y analisis del

mercado.

Del andlisis de los precios de la competencia cercana obtenemos el siguiente

cuadro.
Precio Absorcion Porcentaje Precio
CONPARABLES PRECIO $/m2 (u) Ponderado Ponderado

A Edificio Vallejo $  600.00 0.83 21%| § 124.81
B |Condominios Vanesa $ 567.00 0.5 13%| $ 71.05
C Edificio Ramirez $  540.00 1.33 33% % 180.00
D Edificio Cordova 2 § 703.00 1.33 33%| $ 234.33

3.99 100%| % 610.20

Promedio $ 602.50 $ 610.20

Elaborado por: Danilo Luna, 2013; 2013
Grafico 74 Precios de la Oferta

El resultado nos muestra dos precios que resultan del promedio matematico y del
valor ponderado, para motivo de nuestro analisis emplearemos el precio
ponderado de 610.20 $ por m?.

A continuacion evaluaremos los parametros municipales como son el COS en
planta baja y total y determinaremos el parametro alpha necesario para estimar el

valor del terreno.
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DATOS TERRENO

Sector Riobamba
Terreno (m2) 24743
COSPB 80%
COS TOTAL 400%
PISOS ]

ANALISIS METODO RESIDUAL

Area Vendible Departamentos (m2) 59383
Area Vendible Oficinas (m2) 19794
Area Vendible Locales (m2) 197.94
Precio Promedio de Venta Departamentos $610.20
Precio Promedio de Venta Locales y Comercio $ 800.00
Valor del Proyecto $679.065.50
Alpha % (peso del terreno) 12%
Precio Terreno (m2) $ 81.487.86
Precio m2 de terreno $ 329.34
INGRESOS TOTALES $ 597.577.64

Elaborado por: Danilo Luna, 2013; 2013

Grafico 75 Calculo del Valor del Terreno - Método Residual

Con este resultado del andlisis obtenemos que el costo del terreno es de 329.34 $

por m?, su equivalente por la totalidad del terreno es de $ 81.487.86 USD. Este

sera el precio que se lo establecera como el maximo a pagarse por el terreno y a

su vez sera el valor que emplearemos para el calculo del costo total del proyecto.

5.3.2 Costos Directos.

Se considera como costos directos a todos los rubros que son utilizados en la

construccion del proyecto. En el siguiente cuadro determinaremos de cada uno de

estos rubros, su valor y su incidencia en el total del proyecto.
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PROYECTO EDIFICIO LUNA

CoD RUBRO |  precio | %

D01 ESTRUCTURA $  108.194,38 ~29,95%
CD02 ACABADOS $  113.829,38
D03 MAMPOSTERIA g 22.000,13 L] 6,09%
D04 ENLUCIDOS Y RECUBRIMIENTOS g 15.714,38 [| 4,35%
€DO5 INSTALACIONES ELECTRICAS Y TELEFONICAS & 14.269,38 || 3,95%
CD06 IMPERMEABILIZACION g 13.944,25 [ 3,86%
CDO7 VENTANERIA g 12.643,75 [ 3,50%
CDO08 PINTURA EN PAREDES g 11.596,13 [ 3,21%
CD09 CONTRAPISOS g 11.018,13 I 3,05%
CD10 APARATOS SANITARIOS g 2.597,75 | 2,38%
D11 INSTALACIONES DE AGUA POTABLE s 8.055,88 |] 2,23%
D12 TRANSPORTE Y DESALOJO DE MATERIAL $ 7.369,50 || 2 04%
cD13 MOVIMIENTO DE TIERRAS g 5.165,38 | 1,43%
cD14 INSTALACIONES SANITARIAS g 4.624,00 | 1,28%
cD15 OBRAS PRELIMINARES g 4.226,63 || 1,17%

s  361.250,00 100%

Elaborado por: Danilo Luna, 2013

Fuente: Danilo Luna, 2013

Los costos mas grandes estan repartidos en la estructura del edificio, y en los

acabados, que incluye el acabado de pisos, los acabados exteriores, carpinteria y

Tabla 28 Cuadro de costos directos del Proyecto Edificio Luna

pintura, que en total suman el 31,51% de los costos en general.

»__ COMPOSICION DE COSTOS DIRECTOS

9% 5 2% 1%
\\, -

2%

BMESTRUCTURA

M ACABADOS

# MAMPOSTERIA

M ENLUCIDOS Y RECUBRIMIENTOS

B INSTALACIONES ELECTRICAS Y
TELEFONICAS

# IMPERMEABILIZACION

8 VENTANERIA
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Elaborado por: Danilo Luna, 2013
Fuente: Danilo Luna, 2013
Grafico 76 Composicion de costos directos del Proyecto Edificio Luna

5.3.3 Costos Indirectos.

Los costos indirectos del proyecto representan alrededor de un 27.49 % de los
costos totales. Consideramos como costos indirectos los costos de planificacion,
tasas municipales, honorarios profesionales y gastos administrativos. Se los

consideran de la siguiente manera.

PROYECTO EDIFICIO LUNA
% COSTOS % COSTOS
RUBRO FRECIO INDIRECTOS TOTAL

PLAMIFICACION

Disefio Arquitectonico 5 7.225,00 5,72% 2,00%
Diseno Estructural 5 3.612,50 2,B6% 1,00%
Disefio Hidrosanitario 5 1.806,25 1,43% 0,50%
Disenfo Eléctrico 5 1.806,25 1,43% 0,50%
Estudios de Suelos 5 1.806,25 1,43% 0,50%
5 16.256,25 12,86%
Aprobacion Municipal 1 5.418,75 4,2%% 1,50%
Permisos y Costos de Aprobacion 5 3.612,50 2,B6% 1,00%
Colegio de Arquitectos 5 2.850,00 2,29% 0,80%
Colegio de Ingenieros 5 1.806,25 1,43% 0,50%
5 13.727.50 10,86%,
Fiscalizacion 1 18.062,50 14,25% 5,00%
Constructor 5 36.125,00 28,58% 10,00%
Financiamiento del Proyecto 5 1.806,25 1,43% 0,50%
Asesor Legal 5 3.612,50 2,B6% 1,00%
Imprevisas 5 5.057,50 4 00% 1,40%
5 64.663,75 51,16%
Promocion y Publicidad 5 6.863,75 543% 1,90%
Comision de Ventas 5 18.062,50 14,29% 5,00%
Sobre la totalidad de los ingresos 5 6.827,63 5,40% 1,85%
5 31.753,88 25,12%
TOTAL] & 126.401,38 34,99%

Elaborado por: Danilo Luna, 2013
Fuente: Danilo Luna, 2013

Tabla 29 Calculo de los costos indirectos del Proyecto Edificio Luna
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La composicion de los costos indirectos estd en su mayoria enfocada a los
honorarios profesionales. Los gastos administrativos y ventas, sumado con el
valor de la planificacion un 43 % de los costos indirectos totales.

PROYECTO EDIFICIO LUNA

% COSTOS % COSTOS
INDIRECTOS TOTAL
HORARIOS PROFESIONALES B 5116 17,90%
GASTOS ADMINISTRATIVOS Y VENTAS $ 3175388 [ | 2512% 8,79%
PLANIFICACION $ 1625625 (0|  12,86% 4,50%

FTTBN TASAS MUNICIPIO E IMPUESTOS $ 1372750 [ | 10,86% 3,80%
1oTALl §  126.401,38 100,00% 34,99%

COoD

Elaborado por: Danilo Luna, 2013
Fuente: Danilo Luna, 2013
Tabla 30 Resumen de costos indirectos Edificio Luna

COMPOSICION DE COSTOS INDIRECTOS

11% H HORARIOS
PROFESION ALES
H GASTOS
ADMINISTRATVOS Y
WENTAS
M PLANIFICACION

Elaborado por: Danilo Luna, 2013
Fuente: Danilo Luna, 2013
Grafico 77 Composicion de costos indirectos Edificio Luna

5.3.4 -Costos Totales del Proyecto.

Con los datos de los costos directos, indirectos y de terreno podemos elaborar los

costos totales del proyecto.
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PROYECTO EDIFICIO LUNA

TOTAL COSTOS DIRECTOS 5 361.250,00
CT02 TOTAL COSTOS INDIRECTOS 5 12640138 [ | 22,21%
cTo3 TOTAL COSTO DEL TERRENO 5 s148736 I |  14,32%
T © einoi oo

Elaborado por: Danilo Luna, 2013
Fuente: Danilo Luna, 2013
Tabla 31 Costos totales del Proyecto Edificio Luna

COMPOSICION DE COSTOS TOTALES

ETOTAL COSTOS DIRECTDS
ETOTAL COSTOS INDIRECTOS

ETOTAL COSTO DEL TERRENO

Elaborado por: Danilo Luna, 2013
Fuente: Danilo Luna, 2013
Grafico 78 Composicion de Costos totales del Proyecto Edificio Luna

El costo total de construccion del proyecto Edificio Luna es de 481.806,46 dolares,
donde los costos directos representan el 64 % del total de los costos, el costo del

terreno representa el 14 % y los costos indirectos representan el 22 %.
5.4 Relacion Costo por m2

En el siguiente cuadro se muestra el costo por metro cuadrado del proyecto.
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PROYECTO EDIFICIO LUNA

COSTO TOTAL DEL PROYECTO (D+l+T) % 5G9.130
AREA TOTAL 1.237
COSTO POR AREA TOTAL 5 460

Elaborado por: Danilo Luna, 2013
Fuente: Danilo Luna, 2013

Tabla 32 Relacion de Costo del proyecto por Area total

El costo total del terreno por el area total es de 460 $ un costo normal para este

tipo de proyecto y para el mercado de Riobamba ya que el costo del terreno esta
en 320% el m2 permitiendo construir 5 pisos.

PROYECTO EDIFICIO LUNA

COSTO TOTAL DEL PROYECTO (D++T) 5 569.139
AREA CONSTRUIDA (m2) 1.555
COSTO POR AREA CONSTRUIDA 1 366

Elaborado por: Danilo Luna, 2013
Fuente: Danilo Luna, 2013

Tabla 33 Relacion de costo del proyecto por area construida

El costo por el area construida representa todas las zonas de construccién lo que
incluye las areas vendibles y las areas no vendibles.

PROYECTO EDIFICIO LUNA

COSTO TOTAL DEL PROYECTO (D++T) 5 569.139
AREA VENDIBLE (m2) 1.135
COSTO POR AREA VENDIBLE 5 501

Elaborado por: Danilo Luna, 2013
Fuente: Danilo Luna, 2013

Tabla 34 Relacion del costo por area Vendible

El valor del costo por area vendible corresponde a 501$ ddlares por cada m2.

5.5 Cronograma de ejecuciéon de Obra.

El proyecto edificio luna comprende 4 fases para su construccién. Estas fases

son: Planificacion, Ejecucion, Ventas y Cierre del Proyecto los que seran
realizados de acuerdo al siguiente cronograma.
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CRONOGRAMA DEL PROYECTO EDIFICIO LUNA

MESES
1 2 3 4 5 6 7 & 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20

Cod. DESCRIPCION

C4501 PLANIFICACION
C4502 EJECUCION
C4503 VENTAS

C4504 CIERRE
Elaborado por: Danilo Luna, 2013

Fuente: Danilo Luna, 2013
Tabla 35 Cronograma de ejecucion del Proyecto Edificio Luna

5.5.1 Planificacion.

La etapa de planificacion comprende 3 meses en los que se realizara lo referente
a los estudios técnicos — arquitectonicos, permisos municipales de construccion,

disefios y compra del terreno.
5.5.2 Ejecucioén.

La fase de ejecuciéon comprende 12 meses en los que se realizara la obra de

construccion del edificio desde sus cimientos hasta la totalidad de los acabados.
5.5.3 Ventas.

Ventas empezara antes del inicio de las obras y tendra una duracién de 16 meses
para lograr las ventas de todas las unidades de vivienda. Se extiende el periodo
de ventas debido a que el mercado objetivo tiene la tendencia de adquirir vivienda

una vez terminada.
5.5.4 Cierre.

Esta etapa es en la que se entrega la unidad al cliente con la respectiva firma de

contrato y escrituras, se recibe la totalidad del monto del inmueble.
5.6 Cronograma Valorado.

En los siguientes cuadros se muestran los gastos directos e indirectos distribuidos

en el tiempo, la construccién arranca después de los 3 meses de planificacion.
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CRONOGRAMA VALORADO DE COSTOS DIRECTOS

PERIODOS MESES TOTAL
CONCEPTO DEL GASTO - - - 11 12 - -
50100/ OBRAS PRELIMINARES 4.226
50200| TRANSPORTE ¥ DESALOJO DE MATERIAL 7.369
50300 MOVIMIENTO DE TIERRAS 5.165
50400| CIMENTACION Y ESTRUCTURA 108.194
12.022 12.022 | 12.022
50500/ CONTRAPISOS 11.018
50600 MAMPOSTERIAS 22.000
2750 | 2750
50700 ENLUCIDOS Y RECUBRIMIENTOS 15.714
50800 PINTURA EN PAREDES 11.596
50900 IMPERMEABILIZACION 13.994
4.665
51000/ ACABADOS 113.829
14229 | 14229 | 18229 | 14229 14.229
51100[VENTANERIA 12.643
m
51200[ APARATOS SANITARIOS 8.507
51300|INSTALACIONES SANITARIAS 4.624
51400|INSTALACIONES AGUA POTABLE 8.055
51500|INSTALACIONES ELECTRICAS ¥ TELEFONICAS 14.269
1585 | 1.585| 1585 | 1.585| 1585| 1585 | 1.585| 1.585| 1.585
DTAL DE COSTOS DIRECTO 361293 16.760 | 16.686 | 19.082 | 19.082 | 35929 | 35929 | 35929 | 35929 | 45908 | 45.496 | 32770 | 21792
D BOLSO A ADO 16.760 | 33.446 | 52528 | 71610 | 107.539 | 143.468 | 179.398 | 215.327 | 261.235 | 306.731 | 330.501 | 361293
CIDENCIA % PARCIAL DEL D BOLSO 5% 5% 5% 5% 10% 10% 10% 10% 13% 13% 9% 6%
PORCENTAIE A ADO 5% 9% 15% 20% 30% 20% 50% 60% 72% 85% 04%|  100%

Elaborado por: Danilo Luna, 2013 R
Fuente: Danilo Luna, 2013

Tabla 36 Cronograma de costos Directos valorados Proyecto Edificio Luna
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GRAFICO DE COSTOS DIRECTOS PARCIALES Y ACUMULADOS

COSTOS DIRECTOS - PARCIALES Y ACUMULADOS

$ 400.000,00

$ 350.000,00

$ 300.000,00

S 250.000,00

S 200.000,00

$ 150.000,00

INVERSION MOMNETARIA

$ 100.000,00

$ 50.000,00

5-

1 2 3 4 3 & 7 8 9 10 11 12 13
E==iPARCIALES S- $16.76 | $16.68 | $19.08 | $19.08 | $35.92 | 535.92 | $35.92 | $35.92 | $45.90 | 54549 | $32.76 | 521.79 S-

== ACUMULADO 5- $16.76 | 533.44 | 552,52 | $71.60 | 51075 | 51434 | 51793 | 52153 | 52612 | $306.7 | 53395 | 53612 | $361.2

Elaborado por: Danilo Luna, 2013
Fuente: Danilo Luna, 2013
Grafico 79 Curva de costos directos parciales y acumulados

DANILO JAVIER LUNA MACHADO r LUNA

CONSTRUCTORES




Pagina | 125

CRONOGRAMA VALORADO DE COSTOS INDIRECTOS

RUCC

COSTOS INDIRECTOS DEL PROYECTO
i 2 2

TOTAL

CODIGD PERIODOS MESES
CONCEPTO DEL GASTO

=
&
12

16.256

52000 | PLANIFICACION

64,663

52100 ADMINISTRACION DEL PROYECTO

13728

52200|TASAS E IMPUESTOS LEGALES

13.691

52300| PROMOCION, VENTAS Y VARIOS

18.062

52310| COMISIONES EN VENTAS

=
E 8652 8652 10712 8038 5.293| 5.293| 5.293| 5.293| 5.293| 5293| 5293 5293 5293| 5293 5293 9411 12157 4.089| 3.233| 3233

TOTAL DE COSTOS INDIRECTOS | =
DESEMBOLSD ACUMULADO 8.652 | 17.304 | 28.015| 36.054| 41347 46.640| 51933 | 57.226| 62.519| 67.812 | 73.105| 78.398 | 83.690| 88983 | 94.276 | 103.688 | 115.844 | 119.933 | 123.166 | 126.400
INCIDENCIA % PARCIAL DEL DESEMBOLSO c.84%| 684%) sarx| e3ex| a1ow| atew] aaewm|  aaowm|  agom|  agnow|  aaow|  agew|  aaow|  atom|  aaom|  7asw|  osew| 323w 2mewm|  2sen
PORCENTAJE ACUMULADO 5,84%] 13,69%] 22,16%| 28523 32,71 3590m[ 41,09%] 4527%] as4em| s5365%] 5784 eo02m[ e6,21%] 7040%| 7459%] s203%] s1e5m] s488%[ 97,44%[ 100,00%

Elaborado por: Danilo Luna, 2013
Fuente: Danilo Luna, 2013

Tabla 37 Cronograma valorado de costos Indirectos del proyecto Edificio Luna
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GRAFICO DE COSTOS INDIRECTOS PARCIALES Y ACUMULADOS

COSTOS INDIRECTOS - CURVA DE INVERSION TOTAL Y DESEMBOLSOS

PARCIALES
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.000, ) ¥
=< $100.000,00 i
z b
& =
§ $80.000,00 i
= d
= id
S $60.000,00 v ld
[Ty
o (]
E 40.000,00 id -
Z  540.000, v
$ 20.000,00 1
. R RN N .
o 1 2 3 4 5 ] 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17
=== PARCIALES | $28.0 | $803 | $5.29 | $5.29 | 529 | §5.29 | $5.29 | §5.29 | §5.29 | $529 | $529 | $5.29 | §5.29 | $9.41 | $12.1 | s408 | $3.23 | $3.23
W ACUMULADO | 528.0 | 536.0 | §41.3 546.6 | 551.9 §57.2 | 562.5 $67.8 | 573.1 578.3 $83.6 | 5889 594.2 5103, §115. 5119, §123. §126.

Elaborado por: Danilo Luna, 2013
Fuente: Danilo Luna, 2013
Grafico 80 Curva de costos indirectos parciales y acumulados
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COSTOS DIRECTOS COSTOS INDIRECTOS COSTOS TOTALES ACUMULADOS + TERRENO
MES PARCIALES  [ACUMULADO MES PARCIALES  [ACUMULADO MES PARCIALES  [ACUMULADO
0 S - 5 - 0 § 28.015,27 | §  28.015,27 0 $109.503,13 | & 109.503,13
1 $ 16.760,00 | §  16.760,00 1 § B8.03847 |5 36.053,74 1 § 24.798,47 | § 134.301,60
2 S 16.686,22 | &  33.446,22 2 § 5.292,97 |5 41.346,71 2 § 21.979,19 | § 156.280,79
3 § 19.081,71 |5 52.527,54 3 S 5.292,97 |5 46.639,68 3 S 24.374,69 | & 180.655,48
4 $ 19.081,71| %  71.609,65 4 § 5.292,97 |5 51.932,65 4 § 24.374,69 | § 205.030,16
5 § 35.929,34 | § 107.538,39 5 § 5.292,97 |5 57.225,63 5 § 41.222,31| 5 246.252,48
] 5 35.929,34 | 5 143.488,33 6 S 5.292,97 |5 62.518,60 6 S 41,222,315 287.474,79
7 § 35.929,34 | § 179.397,67 7 § 5.292,97 |5 67.811,57 7 § 41.222,31| 5 328.697,10
2 § 35.929,34 | § 215.327,01 8 § 5.292,97 |5 73.104,54 8 § 41.222,31| 5§ 369.919,41
g S 45.908,34 | 5 261.235,35 ] S 5.292,97 5  78.397,51 ] § 51.201,31 | 5 421.120,72
10 S 45.495,63 |5 306.730,97 10 § 5.292,97 |5 83.690,48 10 S 50.788,60 | 5 471.909,31
11 § 32.769,74 | § 339.500,71 11 § 5.292,97 |5 B8.983,45 11 § 38.062,71| 5§ 509.972,02
12 § 21.792,29 | § 361.293,00 12 § 5.292,97 |5 94.27642 12 § 27.085,26 | § 537.057,28
13 s - $ 361.293,00 13 § 9.411,22 |5 103.687,64 13 § 9.411,22 |5 546.468,50
14 ] - S 361.293,00 14 § 12.156,72 | § 115.844,36 14 § 12.156,72 | § 558.625,22
15 5 - S 361.293,00 15 § 4.088,84 |5 119.933,20 15 5 4.088,84 |5 562.714,06
16 s - $ 361.293,00 16 § 3.233,15| 5 123.166,35 16 § 3.233,15| 5 565.947,21
17 5 - $ 361.293,00 17 § 3.233,15| 5 126.399,50 17 § 3.233,15| 5 569.180,36

Elaborado por: Danilo Luna, 2013
Fuente: Danilo Luna, 2013

Tabla 38 Cuadros de costos directos, indirectos y saldo con terreno acumulados.
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GRAFICO DE COSTOS TOTALES CON TERRENO ACUMULADOS

COSTOS TOTALES PARCIALES Y ACUMULADOS INCLUIDO EL TERRENO

$ 600.000,00

$ 500.000,00

$ 400.000,00

S 300.000,00

S 200.000,00

INVERSION MONETARIA

$ 100.000,00

. I'EEEEENENENENN N

0 1 2 3 4 5 6 7 8 5 10 11 12 13 14 15 16 17
I PARCIALES $109. | §24.7 | §219 | 5243 | §243 | 5412 541.2 | §41.2 | 541.2 | §51.2 | §50.7 | 538.0 | 527.0 | §9.41 | §12.1 | 5408 | §3.23 | §3.23
el ACUMULADO | $109. | $134. | $156. | $180. | $205. | $246. | $287. | $328. | 5369. | $421. | S471. | $509. | 5537. | §546. | $558. | $562. | 5565. | 5569,

Elaborado por: Danilo Luna, 2013
Fuente: Danilo Luna, 2013

Grafico 81 Curva de costos totales del proyecto parciales y acumulados
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El edificio se proyecta para construirlo durante un afio desde su inicio de la
construccion, sin embargo se considera un periodo total de 20 meses teniendo en
cuenta 3 meses de planificacion, tres meses de postventa después de finalizada la
construccion y dos meses de cierre. Dentro del analisis de los costos directos e
indirectos no se toma en cuenta el costo del terreno, pero para el analisis del consto
total del proyecto se lo toma en cuenta y se lo considera en el mes cero, previo al

inicio de la construcciéon del edificio.
5.7 Conclusiones.

El resultado del andlisis de costos nos muestra que el costo del proyecto esta dentro
de los estandares normales de construccion, el valor del terreno y el costo de
construccion asi como el tiempo estimado de obra van acorde al comportamiento del

mercado inmobiliario de la ciudad de Riobamba.

ANALISIS DE COSTOS DE ACUERDO A INDICADORES

Indicador . Observaciones

4C101 Costo del Terreno < El terreno fue adquirido a un precio menor al del mercado

4C102 Costos Directos ! Los costos directos estan dentro de los estandares normales

4C103 Costos Indirectos ! Los costos indirectos estan acorde a los estandares normales
los costos totales de lacontruccién permiten aumentar un margen al

4C104 Costos Totales « constructor o promotor al momento de ventay ser competitivos con el
mercado

4C105 Relacién costo m2 </ Se daun puntaje mas alto a las lavanderias con piedra de lavar

El proyecto se programa para ser construido en un afio, un total de 20

Cronograma del proyecto
4C106 g proy v meses desde su planificaion hasta su venta final.

Elaborado por: Danilo Luna, 2013
Fuente: Danilo Luna, 2013
Tabla 39 Conclusiones del andlisis de costos respecto aindicadores
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6.1 Objetivos.

e Definir una estrategia comercial para el proyecto.

e Posicionar la marca del constructor.

e Analizar el cronograma de ventas de las unidades de vivienda.
¢ Definir forma de pago

e Implementar formas de ventas

6.2 Metodologia.

El componente comercial se lo va a analizar desde la imagen de la marca, el
constructor y promotor “Luna Constructores” no es conocido en el mercado por lo

que se empezara por el disefio de la imagen del constructor y del proyecto.

Después de definir la imagen analizaremos la promocion del proyecto y terminando

con la estrategia de ventas.

Promocion

Elaborado por: Danilo Luna, 2013
Fuente: Danilo Luna, 2013
llustracion 5 Metodologia del el anélisis comercial.
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6.3 Estrategia de Comercial.

Para lograr una absorcidn exitosa en un proyecto inmobiliario es necesario
establecer la estrategia comercial adecuada. Para el proyecto Edificio Luna se va a
realizar una estrategia que se enfocard en la promocion inmobiliaria y en la

penetracion y desarrollo del mercado.

La promocién inmobiliaria se iniciara proponiendo el nombre del proyecto y la firma
del constructor. Al tratarse del primer proyecto que desarrolla el constructor, se ha
recomendado desarrollar una empresa y generar una imagen de marca con el
propdsito de tener ventajas contables y comerciales. Ademas, se busca generar una
marca que se reconozca en el mercado para lograr una presencia en vista de

proyectos futuros.

Un plan estratégico que nos permita una penetracion en un mercado como el de
Riobamba es necesario, puesto que la cultura de inversidon inmobiliaria es muy
limitada a pesar de que se encuentra en crecimiento. El plan estratégico se enfoca
en impulsar el desarrollo del mercado inmobiliario, la venta del proyecto y la

promocién de la marca.
6.3.1 Posicionamiento de la Empresa

El constructor y duefio del proyecto inmobiliario no posee una empresa inmobiliaria y
lo desarrolla como profesional de la construccion. La propuesta es crear una
empresa dedicada a la construccion y venta de vivienda. Esta empresa ayudara a la

organizacion del proyecto durante la planificacién, construccion y ventas.

Para establecer a la empresa constructora como un referente inmobiliario es
necesario generar la imagen de marca del constructor y tener clara la misién y vison

de la empresa.

DANILO JAVIER LUNA MACHADO L. UNA

CONSTRUCTORES



Pagina | 133

6.3.1.1 Definicidén del Negocio.

Luna Machado Constructores es una empresa enfocada a la construccion
inmobiliaria y civil en el Ecuador. El proposito de la empresa es la solucion de
problemas constructivos y habitacionales de manera eficiente empleando sistemas y

tecnologias innovadoras.
6.3.1.2 Mision.

Satisfacer la necesidad en el mercado inmobiliario y de la construccién brindando
servicios de construccion, asesoria, ventas y calidad, cumpliendo las expectativas

del cliente.
6.3.1.3 Vision.

Ser una empresa constructora lider a nivel regional generando proyectos que
cumplan con las necesidades del mercado empleando disefios y sistemas

innovadores para la construccion.
6.3.2 Marca

La generacién de marca de la constructora proporcionara fuerza de ventas y
ayudara a la promocion y absorcion. Dentro de la marca también se analiza el

posicionamiento de la empresa con la generacién del nombre, el logo y la marca.

Para la constructora el proyecto edificio Luna sera el primer proyecto que desarrolla.
Con el fin de generar una imagen de marca se envia a una empresa de disefio para

la generacion del logo de la empresa.

LUNA

CONSTRUCTORES

I\
!IHI

/
a~

CONSTRUCTORES

2 @
LUNAT LUNA LUNA

CONSTRUCTORES CONSTRUCTORES CONSTRUCTORES
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Elaborado por: Desingtroupe, 2013
Fuente: Desingtroupe, 2013
Grafico 82 Propuestas de disefio de imagen de Empresa Luna Constructores

De estas propuestas se escoge la primera para ir desarrollando la idea. Se genera

un segundo grupo de propuestas para el desarrollo de la imagen de la empresa.

opc1

positivo negativo

opc3

LUNA LUNA TN LUMA

Elaborado por: Desingtroupe, 2013
Fuente: Desingtroupe, 2013
Grafico 83 Segunda propuesta de disefio marca para la empresa Luna Constructores

Se termina con dos disefios finales que seran sometidos para el andlisis por parte de

i 4

CONSTRUCTORES

LUNA

CONSTRUCTORES

la empresa.

Elaborado por: Desingtroupe, 2013
Fuente: Desingtroupe, 2013
Grafico 84 Propuestas de disefio de marca definitivas para la empresa Luna Constructores

Determinado el logo final se procede a realizar el manual de imagen de marca:
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VERSION

WERTICAL

(PRIMCIPAL)

isotipo
logotipo | U N A
extensian COMSTRUCTORES
CONSTRUCTORES
VERSION
HORIZONTAL

Elaborado por: Danilo Luna, 2013
Fuente: Danilo Luna, 2013
Grafico 85 Logotipo de Luna Constructores

6.4 Promocion.

La promocion de un proyecto inmobiliario es muy importante al momento de vender
el producto, en el caso del proyecto Edificio Luna la promocién la realizara la misma

empresa.

El nombre del edificio obedece al apellido del constructor. Este nombre se
aprovechard para el desarrollo de la imagen del edificio con la elaboracién de un

escudo y acentuando la letra “L".
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EDIFICIO

Elaborado por: Estefania Luna, 2013
Fuente: Danilo Luna, 2013
Grafico 86 Promocion Edificio Luna

Con la proyeccion de esta idea se desarrollan varios aspectos para atraer al cliente.

e EIl concepto del edificio esta enfocado en la cercania y facilidad de acceso a
servicios.

e La clase media busca estilo, elegancia y comodidad con aspiracion de
mostrar su categoria econdmica, el sector donde se ubica el proyecto es una
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zona residencial donde los habitantes representan a la clase econdmica
media.

e Los espacios que propone el proyecto son amplios, codmodos y seguros.
En base a estas consideraciones se desarrolla el eslogan del proyecto.
“Vivir cerca de todo”

Definido el slogan del proyecto y determinado el cliente al que se va a enfocar la

promocion realiza la publicidad.
6.4.1 Vallas publicitarias.

La valla se colocara en el lugar de construccion del proyecto. Para el disefio de la
valla se han empleado los colores que identifican el edificio como son el blanco, el
gris y el azul, dentro de la valla se incluye la informacion del proyecto como son los
departamentos y las oficinas de arriendo. No se incluye la informacion del precio. La

propuesta de valla se muestra a continuacion.

CONSTRUCTORES
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EDIFICIO

uUNA

COMERCIO - DEPARTAMENTOS - OFICINAS

ARRIENDO
4 OFICINAS

DISENO ARQUITECTC
ARR. GABRIELA LUNA MAC

6 DEPARTAMENTOS

(PROP. HORIZONTAL)

DISEND ESTRUCTURAL Y FISCALIZACION
ING. DANILO LUNA MACHADO

CONSTRUCTORES CONSTRUCCION

ING. JUAN LUNA ANDINO

0995814149 - 03 2950 900
INFORMES PLANTA BAJA

Elaborado por: Estefania Luna, 2013
Fuente: Danilo Luna, 2013

Grafico 87 Propuesta de Valla para publicidad

6.4.2 Promocion en medios.

La promocién del proyecto inmobiliario se la realizara en diarios locales, en los que
se pautara durante los primeros dos domingos de cada mes la informacion de la
venta de departamentos, durante 3 meses. Los diarios donde se pautara seran el
diario la Prensa y el Diario los Andes al ser los dos de mayor circulacion a nivel de la
ciudad.
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UNDIARIO
JOVEN
CONFEEN

CHIMBORAZO »CHIMBORAZO

Elaborado por: Danilo Luna, 2013
Fuente: (Prensa, 2013)

Grafico 88 Logotipo diario la Prensa Chimborazo

DIARIO REGIONAL INDEPENDIENTE

Elaborado por: Danilo Luna, 2013
Fuente: (Andes, 2013)
Grafico 89 Logotipo Diario los Andes Chimborazo

No se va a realizar la promocion en medios televisivos ni en medios radiales, debido
a que el analisis de mercado nos mostré que la prensa escrita es en donde mas se

buscan los proyectos inmobiliarios.

Pregunta: ¢ Dénde busca informacion de Proyectos Inmobiliarios?

Preferencia de busqueda de proyectos
inmobiliarios
M Preferencia de busqueds de proyectos inmabiliarios

Prensa — 265%
Television — 185%
Constructores — 115%

Ferias o5

Pagins WEB —%

Inmobiliarias %

Radio g%
Revistas 5%
Folletos a5

Publicidad Movil 2%

Elaborado por: Danilo Luna, 2013
Fuente: Danilo Luna, 2013
Grafico 90 Preferencia del mercado de Riobamba al momento de buscar proyectos inmobiliarios.
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De acuerdo a las preferencias del mercado los canales de distribucién que se va a

manejar seran los siguientes:

e Publicaciones en Periodicos de la ciudad

e Participacion en las ferias de vivienda.

e Creacion de la pagina web para la promocién del proyecto.

e Uso de las redes sociales para hacer la promocion y dirigir a un publico

objetivo que no se encuentre solo en la ciudad de Riobamba.

L3NS Danilo Luna

n | Luna Machado Constructores Biografia ¥ Reciente ¥ Panel de administracion ‘

Luna Machado
| Constructores

| - % | r‘
: . UNA
5 Empresa enfocada a la
oo :

construccién inmobiliaria
y civil en el Ecuador. El
propdsito es la solucién
d...

=
i TR | & Me gusta * A Danilo

i Luna le gusta esto.

3 h B 5, Promocionar pagina
1 E= e HI E 1

Luna MaChadO ‘ Actualizar la informacion de la pagina u‘ ‘ ) Me gusta ‘ | ¥ v ‘ I Reciente
Constructores Eordacién

A 1persona le gusta esta pagina *
0 estuvieron aqui

Agrega una categoria {
Empresa enfocada a la construccidn inmobiliaria y civil en el Ecuador. El propdsito es f 1 [ %iohamp; =z |
la solucién de problemas constructivos y habitacionales / 3
L
Informacidn Me gusta Mapa

Elaborado por: Danilo Luna, 2013
Fuente: Facebook, 2013
Gréafico 91 Promocion en redes sociales del proyecto edificio Luna

6.5 Estrategia de Precios y Formas de pago

Los precios de los departamentos corresponden a la utilidad que buscan los
inversionistas y a un precio que sea competente en el mercado de la ciudad de

Riobamba.

De acuerdo al anadlisis de la oferta se determina que los precios de los
departamentos se encuentran dentro de lo que actual mente se esta

comercializando en el mercado.
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Precio por m2

" Edificic Ramirez  © Condominios Vanesa ~ Edificio Cordova 2 ~ Edificio Vallejo ™ Edificic Luna

703.7
593.3 600
567 .
I

Edificio Ramirez Condominios Edificio Cordova 2 Edificio Vallejo Edificio Luna
Vanesa

llustracion 6 Precio por m2 de los proyectos de la competencia
Elaborado por: Danilo Luna, 2013
Fuente: Danilo Luna, 2013

El precio por m2 esta en el promedio de los precios que se ofertan en el sector de la
construccién del proyecto Edificio Luna.

Precio por unidad

= Edificic Ramirez = CondeminiosVanesa = Edificio Cordova 2 = Edificio Vallejo = Edificic Luna

$94.999.50
$ 88.995.00
5 78.000.00
Edificio Ramirez Condominios Vanesa Edificio Cordova 2 Edificio Vallejo Edificio Luna

Elaborado por: Danilo Luna, 2013
Fuente: Danilo Luna, 2013
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El costo por unidad de vivienda se encuentra apenas por encima del promedio de las
unidades parecidas que se ofertan en el mercado de Riobamba. Por lo que el valor

de las unidades ofrece un atractivo al cliente debido a su precio.

De acuerdo al estudio de la oferta se demuestra que el porcentaje de absorcion de
los proyectos no es muy alto debido a que el mercado se encuentra en desarrollo y
es muy conservador al momento de comprar unidades de vivienda en planos o

durante la construccion.

Para el proyecto actual no se realiza diferenciacion de precios de acuerdo a la altura
y la ubicacién, ya que el alterar los precios de las unidades de acuerdo a estos
pardmetros, en un mercado que se encuentra en desarrollo, podria generar

confusion y desconfianza en el producto.

Para los productos comerciales se tomd en cuenta el precio establecido en el sector
para locales comerciales es de 800 $ el metro cuadrado. Y para las oficinas se

empleo el precio de 650% el metro cuadrado.

Codigo  PISO INMUEBLE MTRS. Aress VALOR MTR FRECIO TOTAL
Vendibles DEPARTAMENTO
PCO01 PE |LOCAL COMERCIAL 1 49,00 49,00 800,00/  39.200,00 39.200,00
PCO02 PE  |LOCAL COMERCIAL 2 49,00 49,00 800,00]  39.200,00 39.200,00
PCO03 PE  |LOCAL COMERCIAL 3 49,00 49,00 800,00]  39.200,00 39.200,00
PCOD4 PE  |LOCAL COMERCIAL 4 49,00 49,00 800,00/  39.200,00 39.200,00
PCO05 1 |OFICINAL 52,00 52,00 650,00  22.800,00 33.800,00
PCO06 1 |OFICINAZ 52,00 52,00 650,00  22.800,00 33.800,00
PCO07 1 |OFICINA3 50,00 50,00 650,00  32.500,00 32.500,00
PCO08 1 |OFICINAG 50,00 50,00 650,00  32.500,00 32.500,00
PCO09 2 |DEPARTAMENTO 21 115,00 115,00 600,00]  69.000,00 69.000,00
PCO10 2 |DEPARTAMENTO 22 130,00 130,00 600,00]  78.000,00 78.000,00
PCO11 3 |DEPARTAMENTO 31 115,00 115,00 600,00  69.000,00 69.000,00
PCO12 3 |DEPARTAMENTO 32 130,00 130,00 600,00,  78.000,00 78.000,00
PCO13 4 |DEPARTAMENTO 41 115,00 115,00 600,00  69.000,00 69.000,00
PCO14 4 |DEPARTAMENTO 42 130,00 130,00 600,00/  78.000,00 78.000,00
SUMA S ~ | $ 730.400,00

Elaborado por: Danilo Luna, 2013
Fuente: Danilo Luna, 2013
Tabla 40 Precio de ventas de las unidades del Proyecto Edificio Luna

Con el fin de dinamizar el mercado inmobiliario se propone facilidades en la forma de

pago para comenzar a crear un ambiente de inversion seguro, ya que actualmente

DANILO JAVIER LUNA MACHADO L. UNA

CONSTRUCTORES



Pagina | 143

las inversiones para las compra de vivienda se las realiza cuando el departamento

se encuentra completamente construido de acuerdo al andlisis de mercado.

Se ha establecido los siguientes porcentajes de pago para la adquisicion de

vivienda.

e EI 10 % para la reserva del inmueble.
e EI 20% durante la construccion del proyecto.
e El 70% restante a la entrega del inmueble con el financiamiento de crédito

hipotecario mediante cualquier entidad financiera.

Para incentivar y ayudar al cliente en la compra, la constructora ofrece el
seguimiento y la ayuda para realizar los créditos hipotecarios con el BIESS que de
acuerdo al andlisis macroeconomico es la mayor entidad financiera que realiza

préstamos hipotecarios para la compra de viviendas.
6.6 Cronograma de Ventas.

El programa de ventas se considera que va a ser desarrollado por el promotor de la
obra quien va a buscar vender las 6 unidades de vivienda de acuerdo al cronograma

*establecido.

CRONOGRAMA DEL PROYECTO EDIFICIO LUNA

MESES
2 3 4 5 6 7 & 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20

Cod. DESCRIPCION

C4501 PLANIFICACION
C4502 EJECUCION
C4503 VENTAS

Elaborado por: Danilo Luna, 2013
Fuente: Danilo Luna, 2013

Tabla 41 Cronograma del Proyecto

Para cumplir con el cronograma de ventas la absorcion de unidades mensual de
viviendas deberia ser de 0.5 unidades/mes. El planteamiento de compra es que se
capte el 30% del total de los ingresos en la fase de planificacién y ejecucién con la
propuesta de 10% de reserva de la unidad y el 20% restante en cuotas mensuales

hasta concluir la construccibn de departamento. Junto con la entrega del
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departamento se pagara el 70% restante del valor del inmueble mediante un crédito
hipotecario. Este tiempo de entrega del inmueble y pago final se considera 6 meses
después de terminada la construccion. Esta consideracion se la realiza al tener un
mercado en desarrollo en donde la venda de unidades se la realiza cuando se
encuentra ya construido. Esta propuesta de ventas se ajusta mas a la realidad del

medio.

El cronograma de ventas o ingresos estara distribuido de la siguiente manera.

CONSTRUCTORES
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# MES

: : 9 : :
VENTA 2 3 4 5 6 7 8 10 11 12 13 14 15 16 17

# MES TOTALES DEL
CRONG. -----nﬂnnnnn ALY
#MES D MES
# CUOTAS VI CRONOGRA abr-14 may-14 jun-14 jul-14 ago-14 sep-14 oct-14 nov-14  dic-14  ene-15 feb-15 mar-15 abr-15 may-15 jun-15 jul-15  ago-15 PRECIOS BASE

MA

1 73.040
2
9 3
8 4
7 5
6 6
5 7
4 8
3 9
2 10 13 7.504) T304 7.304) 12782 12.782| 12782 12.782
1 11 14 o 1] 1] 0 o 1] 1] o o
1] 12 15 1] 1] 0 o 1] 0 o o
-1 13 16 1] 0 o 1] 0 o o
-2 14 17 0 o 1] 0 o o
-3 15 18 o 1] 0 o o
-4 16 19 1] 0 o o
-5 17 20 0 o o
-6 18 21 o o
19 22 o o
20 23 o o
21 24 o 0
I

w

730400 $

Elaborado por: Danilo Luna, 2013
Fuente: Danilo Luna, 2013

Tabla 42 Cronograma de Ventas.
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CRONOGRAMA VENTAS - RELACION COBROS PARCIALES Y
ACUMULADOS

TO0000

300000

INVERSIOMN MOMNETARIA

200000

10000

o _r === =&
2 3 4 5 & 7 8 g 10 11 12 13 14 1s 16 17 1z

==ieriesl| O |[7.204|2.632 |10.09311171613.542|15.629 18.0623(20.985(24.637|29.50820.506(29.506(127.32|127 .82 (127, 82127 .82 O
wggmSeries? | 0 | 7.304 |15.936(26.029(37.745/51.287|66.915 £4.979(105.96(|130.60) 160.101189.61(219.12| 346.94/474.76|602.58{ 730.40{730.40

Elaborado por: Danilo Luna, 2013
Fuente: Danilo Luna, 2013
Grafico 92 Cuadro de ventas con cobros parciales y acumulados
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6.7 Conclusiones.

Después del analisis Comercial se concluye que el proyecto es viable, mediante
las estrategias de venta y promocion que se recomiendan se logra generar la
imagen de marca necesaria para promocionar el proyecto. El resumen de las

conclusiones muestra en la tabla siguiente.

ANALISIS DE COSTOS DE ACUERDO A INDICADORES

Indicador . Observaciones
Se trabaja junto al promotor para posicionar la marca en el mercado de
5C101 Marca del Constructor JJ P parap
Riobamba
5C102 Imagen del Edificio « de trabaja en disefios y slogan para el proyecto Edificio Luna

Se evalua las medios mas buscados para realizar la promocion
inmobiliaria y se pauta en ellos

dse ajusta el cronograma de ventas de acuerdo al movimiento del
mercado de Riobamba

5C103 Promocion o

r

5C104 Cronograma de Ventas N

L

Elaborado por: Danilo Luna, 2013
Fuente: Danilo Luna, 2013
Tabla 43 Conclusiones del Capitulo Comercial

DANILO JAVIER LUNA MACHADO

LUNA

CONSTRUCTORES



Pagina | 148

DANILO JAVIER LUNA MACHADO

CCCCCCCCCCCCC



Pagina | 149

7.1 Objetivos.

e Determinar si el proyecto es econGmicamente viable y rentable para los
inversionistas.

e Realizar escenarios en los que se evalle condiciones criticas para el
proyecto y verificar si cumple con la rentabilidad.

e Analizar el apalancamiento del proyecto, determinar su factibilidad y

comprobar su beneficio para los intereses de la constructora y accionistas.

7.2 Metodologia.

Con la informacion obtenida de acuerdo a los ingresos y cotos del proyecto
planteados se procedera a realizar el analisis del proyecto. Se realizaran dos tipos

de andlisis.

e EIl analisis estatico que determinara de manera rapida y genérica si el
proyecto es rentable, este es analisis previo a la realizacion del proyecto y
se lo realiza para evaluar de manera esquematica la viabilidad.

e El analisis dinamico que incluye ya las variables de valor del dinero en el
tiempo determinando el VAN y TIR del proyecto para ver de forma mas
realista la verdadera incidencia de costos, tiempo de ventas, precios e

ingresos para el proyecto.

Después de realizado el analisis financiero se realizara la evaluacion de
escenarios en los que podremos ver las condiciones desfavorables del proyecto
como puede ser atrasos en los tiempos de ventas, variaciones de los precios de

venta, etc.

Finalizaremos proponiendo un escenario en el que el constructor realice un
préstamo para poder realizar el proyecto conocido como apalancamiento para

determinar el beneficio sobre la rentabilidad que obtendria.
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Analisis
Escenarios Fincaiero

Apalancamiento

_/

Factibilidad del Proyecto

llustracion 7 Metodologia de en Analisis Financiero

7.3 Analisis Estatico.

El andlisis estatico o también denominado andlisis vertical, es un analisis previo a
al andlisis dinAmico del proyecto, este andlisis nos sirve para determinar de

manera rapida y estimativa la utilidad del proyecto.

Este analisis estudia la situacion financiera del proyecto en un momento
determinado, sin tomar en cuenta los cambios del flujo de caja durante el tiempo.
Si el andlisis estatico nos da como resultado en aproximado al margen deseado

podemos analizar de manera mas profunda con el analisis dinamico.
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ANALISIS ESTATICO

DESCRIPCION VALOR
INGRESOS TOTALES (VENTAS) 3 730.400,00
EGRESOS TOTALES (COSTOS) g 569.139,24
UTILIDAD S 161.260,76
MARGEM EN 16 MESES 22%
RENTABILIDAD EN 16 MESES 28%
MARGEMN ANMUAL 17%
RENTABILIDAD ANNUAL 21%

Elaborado por: Danilo Luna, 2013
Fuente: Danilo Luna, 2013
Tabla 44 Analisis Estéatico de margen y rentabilidad

El resultado del andlisis nos demuestra que la rentabilidad es del 19 %, un valor
gue se encuentra dentro de lo deseado para un proyecto inmobiliario. EI margen

de ganancia esta en el 16%.
7.4 Analisis Dinamico.

El analisis dindmico financiero toma en consideracion el flujo de la inversion,
gastos e ingresos durante el tiempo con el fin de dar una clara idea si la inversion

debe o no debe realizarse.
Para el andlisis dinAmico hay que evaluar:

e Tasa de Descuento

e Andlisis de los Ingresos en el Tiempo

e Analisis de los Egresos en el tiempo.

e La Tasa Interna de Retorno (TIR) y el Valor Actual Neto (VAN).

7.4.1 Tasa de Descuento.

La tasa de descuento, también llamada costo de oportunidad, es un valor para
poder determinar el valor del dinero futuro en términos presentes. Esta tasa de
descuento esta ligada directamente con el tipo de negocio en el que se trabaje, ya

gue depende del riesgo que tiene el proyecto.
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Para el negocio inmobiliario la manera mas comun de obtener este costo de
oportunidad es considerando proyectos parecidos con el fin de manejar un valor
similar. Al ser esta la primera obra inmobiliaria para la empresa esta opcion no

resulta factible.

Existen métodos para el calculo de la tasa de descuento, entre los comiunmente
utilizados estan el Método CAPM y el método WACC. Estos métodos
mundialmente empleados serviran como referencia para determinar la tasa de

descuento del sector de la construccidén en nuestro pais.
Para la determinacidn de nuestro coeficiente se empleara el método CAPM
7.4.1.1 Método CAPM (Capital Assest Pricing Model)

El método CAPM, que en espafiol significa Modelo de la valoracion del precio de
los activos financieros, es un modelo matematico que se utiliza para determinar la
tasa de retorno de un activo o una inversion. El método relaciona el rendimiento
que se espera del proyecto con el rendimiento del mercado. Toma en cuenta
ademas la situacion actual del pais mediante el riesgo pais.

Para incluir el riesgo en el CAPM se emplea el factor beta (B), este factor
representa un aumento o disminucidon de un riesgo partiendo de una inversion
considerada con riesgo cero como lo son los bonos del estado en Estados

Unidos.

La ecuacion que se emplea para determinar la tasa de descuento es:
T, =rf+(rm—rf)*ﬁ+rp

Donde:

e 1,. Rendimiento esperado, Tasa de descuento, costo de oportunidad.
e 7. Rendimiento libre de riesgo (rendimiento de los bonos EEUU)
¢ 1;,: Rendimiento medio de empresas pequefias (EEUU)

e [:valor que determina el riesgo de un proyecto.
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e 1,: Rendimiento adicional que se exige a la inversion dependiendo del

riesgo al que esté sometido (riesgo pais).

Para la obtencion de la tasa de descuento empleamos los valores de rendimiento
libre de riego, rendimiento medio de empresas pequefias y el g de los datos de
Estados Unidos, debido a que los estudios y las tablas para estos valores se

encuentran actualizados.
1, = 2.80 (Valor actualizado a agosto de 2013) (reuters, 2013)
1, = 19.38 (Valor actualizado a 25 julio de 2013) (beforeitsnews, 2013)
B =0.76
Para completar la formula empleamos el factor de riesgo pais del Ecuador.
Riesgo pais = 631 (19 de agosto de 2013) (BCE, 2013)
r, =631%
De esta manera el resultado del rendimiento esperado es:
r, = 2.80 + (19.38 — 2.80) * 0.76 + 6.31
r, =21.71%
Para nuestro andlisis se empleard el valor de la tasa de descuento del 21%
7.4.2 Analisis de los Ingresos en el Tiempo.

El valor de los ingresos durante el tiempo esta dado por la politica de ventas. Para
el caso del proyecto se considera un periodo de ventas de 10 meses durante la
construccion, el esquema de venta se lo realiza mediante una entrada del 10% un
20% hasta terminar la construccion y el 70% de la construccion que son
distribuidos en tres meses considerando un periodo de tramite del préstamo

hipotecario.
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4 5 [ 7 ] 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 OTA D
CRONG.
PERIODO
D
. ONOGRA abr-14 4 4 4 go-14 p-14 oct-14 nov-14  dic-14 b b 0
1 4| 7.304 1.528 1.328 1.328 1.528 1.328 1.528 1.328 1.528 1.528 1.328 1.328| 12.782| 12782 12.782| 12782 g
2 5 7.504) 1461 1451] 1451) 14p1| 1481 1461 1481) 1.451) 1461 1461] 12.782) 12.782| 12.782| 12782 4
3 ] 7.504] 1623 1623 1623| 1623| 1623 1623 1.623( 1623) 1623| 12.782| 12782 12782| 12782 i
4 7 7.304 1.826 1826 1.826 1.826 1.826 1.826 1.826 1.826| 12.782| 12782 12.782| 12782 g
5 B 7.504) 2087 2087 2087 2087 2087 2087 2087] 12782) 12782 12782 12782 4
B 9 7.304 2435 2.435| 2435 2435 2435 2435] 12.782) 12.782| 12782 12782 i
7 10 7.304 2922 2922 2922 2922 2922| 12.782| 12782 12.782| 12782 g
B 11 7.504] 3652 3.652[ 3.652| 3.652| 12.782| 12782 12782| 12782 4
9 12 7504 4869 4869 42869 12.782| 12782 12782 12782 i
10 13 7.304) 7.304| 7.304| 12.782| 12782| 12.782| 12782 g
11 14 0 0 0 '] 0 0 0
12 15 ] 0 '] ] 0 ]
13 16 0 0 0 0 0
14 17 '] 0 0 0
15 18 ] 0 ]
16 19 0 0
17 20 0
18 21
19 22
20 23
21 24

CRONOGRAMA VENTAS - RELACION COBROS PARCIALES Y
ACUMULADOS

oo 4

. /
/

300000 /

200000

INVERSION MONETARIA

o - (AN
11,4 FINANCIADO EN CUOTAS HASTA LA ENTREGA DEL INMUEBLE o i P - .
CREDITO BANCARIO O PAGO CONTADO PREVIA ENTREGA DEL INMUE bl M N N N NN N B B RECN HEC N NN B B N B
70% e=seriesl| 0 |7.304|8.632 [10083]1171613.542(15.62512.063(20:985|24.637 28.506(29.506|29.506[ 127.82[127.82 (1778212781 @
k(1] MESES - PERIODO DE VENTAS =hd=Serizs2| 0 | 7.304 |15.936(26.029(37.74551.287|66.915| 34.979|105.95|130.50 160.10{129.61|219.12| 345.54|474.76 60258 730.40{730.40)

Elaborado por: Danilo Luna, 2013
Fuente: Danilo Luna, 2013

Grafico 93 Resumen de Ingresos por ventas del Proyecto Edificio Luna
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Los egresos en el proyecto estan determinados por los costos directos, los costos

indirectos y el costo del terreno. Estos costos se encuentran distribuidos durante

el tiempo de acuerdo al cronograma valorado de costos.

COSTOS DIRECTOS
MES PARCIALES  |ACUMULADO
0 5 - 5 -
1 5 1676000 | 5 16.760,00
2 5 1668622 | 5 3344622
3 $ 1908171 | $ 5252794
4 S 1908171 | S 71.609,65
5 5 3502034 | 5 10753832
6 5 3502834 | 5 14346833
7 5 3582934 | 5 17938767
g $ 3582934 | § 21532701
9 S 4580834 | § 261.23535
10 S 4549563 | 5 306.730,97
11 5 3276874 [ 5 33950071
12 § 2179229 | § 361.293,00
13 3 - |'s 3s139300
14 5 - |5 38129300
15 5 - |5 3s129300
16 5 - |5 3s129300
17 5 - |'s 3s1393,00

Elaborado por: Danilo Luna, 2013
Fuente: Danilo Luna, 2013

Tabla 45 Costos Directos parciales y acumulados

COSTOS INDIRECTOS

MES PARCIALES  |ACUMULADO
0 5 2801527 [ 5 2801527
1 S B03847 S 3605374
2 $ 529297 | § 4134871
3 5 5292975 4663068
4 S 5202975 5193265
5 $ 529297 | § 57.22563
6 5 5202975 6151860
7 S 520297 |5% 6781157
g $ 529297 | § 7310454
9 5 5202975 7839751
10 $ 529297 [ 83.690,48
11 $ 529297 | § 82898345
12 5 5202975 9427642
13 S 941127 [ § 103.887,64
14 5 1215672 | & 11584436
15 S 40BEB4 |5 11293320
16 $ 3.233,15 | § 123.166,35
17 5 3233155 12639850

Elaborado por: Danilo Luna, 2013
Fuente: Danilo Luna, 2013

Tabla 46 Costos Indirectos parciales y acumulados
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Elaborado por: Danilo Luna, 2013

Fuente: Danilo Luna, 2013

Gréafico 94 Resumen de Egresos durante el tiempo del proyecto Edificio Luna
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COSTOS DIRECTOS - PARCIALES Y ACUMULADOS
-
.
ER—
o COSTOS TOTALES ACUMULADOS + TERRENO
s sa000m0
s+ el el e e L [ ME |paRGA® ACUMLADO
0 $ 109.503,13 | §  109.503,13
COSTOS INDIRECTOS - CURVA DE INVERSION TOTAL Y DESEMBOLSOS 1 5 24'?98!4? $ 134'3{]1!5'0
. PARCIALES 2 ¢ 21.979,19 | $ 156.280,79
. M 3 $ 2437469 | 5  180.655,48
g svowoc — 4 $ 2437469 | 5  205.030,16
§ s eaomen = “ 5 S 41.222,31 |5  246.252,48
i :::: o “ 6 $ 4122231 | % 287.474,79
20000 1 7 $ 41.222,31| %  328.697,10
s | M 8 $ 41.22231 | 5 369.919,41
e svnopmlnm vmosm sl s e sl e e s 9 $ 5120131 | % 421.120,72
COSTOS TOTALES PARCIALES Y ACUMULADOS INCLUIDO EL TERRENO 10 $ 50.783,60 | 5 471.909,31
semawas 11 $ 38.062,71 | % 509.972,02
sso00000 12 $ 27.08526 | § 537.057,28
g s eno 13 $  9.411,22 | § 546.468,50
- 14 $ 12.156,72 | § 558.625,22
?E S 15 $ 4.08884|$ 562.714,06
_— 16 $  3.233,15| $ 565.947,21
17 $ 3.233,15 | $ 569.180,36
I:I;"i‘j';’r SR O ::f-:.: e 3“ TS
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7.4.4 Flujo de Caja.

Con la determinacion de los ingresos y los egresos durante el tiempo se elabora
un cuadro de flujos mensuales de la caja del proyecto. La etapa de planificacion
se la junta en el mes cero que corresponde a los trabajos previos antes del inicio

de la construccion. En el mes cero también se incluye la compra del terreno.

A partir del mes uno se considera los costos directos e indirectos, asi como
también los ingresos obtenidos por las ventas. En el proyecto no se considerd una
etapa de preventa en planos.

En este andlisis de flujo no existe ningun otro ingreso a parte de las ventas. Los
aportes de accionistas o financiamiento con entidades bancarias denominado

apalancamiento se lo estudiara posteriormente.

Los resultados del analisis se los resume en el grafico en donde se evallua los
ingresos acumulados, los egresos acumulados y el saldo de caja. El analisis nos
demuestra que el proyecto durante toda su etapa constructiva tiene un saldo
negativo hasta llegar al final de la construccion en donde se realiza la cobranza
final de las unidades mediante créditos hipotecarios y es aqui donde el flujo de

caja cambia de signo y termina siendo positivo.
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FLUJO DE CAJA DEL PROYECTO EDIFICIO LUNA

messeroveco | 3 | 4 | s | 6 | 7 | 8 | 9 [ w0 | w | 1 | B | 1. [ 1 | % | v | 1 | 1 [ 2
FECHA REFERENCIAL mar-14 abr-14 may-14 jun-14 jul-14 ago-14 sep-14 oct-14 nov-14 dic-14 ene-15 feb-15 mar-15 abr-15 may-15 jun-15 jul-15 ago-15

0 1 2 3 3 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16

VENTAS o5 73045 BA32|5 100835 11716 |5 13542 |5 15628 |5 1BO6A3 |5 20985 |5 24637 (5 28506 |5 29506 (5 29506 | 5 127820 | 5 127820 | 5 127820 | 5 127820 | 5 -
TERRENO S (BL488)

COSTOS DIRECTOS 5 (16.760)] 5 (16.686)] 5 (19.082)] 5 (19.082)] 5 (35.829)] 5 (35.929)] 5 (35.929)] 5 (35923 5 (25.008) 5 (#5498 s zrTIm| s 2r7em|s - s - s - s - s -
COSTOS INDIRECTOS $(28.015)| & (8.038)| 5 (52935 (52935 (52935 (5.293)] S (5.293)] 5 (52935 (52935 (52935 (52935 (5293)| S (5.293)| S (9411)] S (12157)| S (4089 5 (3.233)| 5 (3.233)
TOTAL GASTOS $(109.503)| S (24.798)| § (21.979)| & (24.375)) & (24.375)] § (41.222)| & (41.222)| & (41.222)| § (41.222)| & (51.201)) § (50.789)| % (38.063)| & (27.085)] § (9.411){ § (12.157)| § (4.089)| § (3.233)

UTILIDAD ANTES DE IMPUESTOS  $(109.503) S (17.494) $ (13.347) § (14.282) S (12.659) § (27.680) § (25.594) S (23.159) § (20.237) $ (26.564) S (21.282) $ (B.556) $123.731 S 124.587
L) LU AJA A 500 U FRU L) L) L) L
IMESES CONSTRUCCION 0 1 2 3 4 5 & 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17
DS A ADO 5 - 5 7304|5 159365 26029 |5 37.745| 5 51287 |5 66915 |5 B4.979| 5105964 | 5130601 | 5 160.107 | 5 189.614 | 5 219.120 | 5 346.940 | 5 474760 | 5 602.580 | 5 730.400 | 5 730.400
DS A ADD $(109.503)] 5(134.302)| 5(156.281)] 5{180.655)| 5(205.030)] 5(246.252)| 5(287.475)] 5(328.697)] 5(369.919)| 5(421.121)] 5(471.909)| 5(509.972)] 5(537.057)| 5(546.469)] 5(558.625)| 5(562.714)] 5(565.947)| 5(569.180)

ALDO A ADO (0'9.50 6.998 40.34 b 6 8 04.966 0 g

63.956 00 0 80 0 8 g 99 g 83.86 9.866 B b 0
Elaborado por: Danilo Luna, 2013
Fuente: Danilo Luna, 2013

Tabla 47 Flujo de caja mensual y acumulado del proyecto Edificio Luna

ACUMULADO DE INGRESOS-EGRESOS Y SALDOS CON CAPITAL PROPIO
$ 800.000,00

$ 600.000,00 /"
$400.000,00 /
$200.000,00 .

S ————— e

VALOR

$ (200.000,00)

$ (400.000,00)

$ (800.000,00)

0 1 2 3 4 5 6 7 8 — 9 10 11 12 13 14 15 16 17

—+—INGRESOS ACUMULADOS| $- |5$7304|51593 (52602 (53774 (55128 | 56691 58497 |$1059| 5130651601 | 51896 |5 2191 |5 3469 | 54747 |$ 6025 |5 7304 |5 7304
== EGRESOS ACUMULADOS |5${1095|$(1343 | $(1562 | $(1806 | ${2050 | ${2462 | $(2874 £{3286 |5(3699 | $(4211 | $(4719 | $(5099 | {5370 | 5(5464 | $(5586 | $(5627 | ${5659 | {5691
== SALDO ACUMULADO $(1095 | $(1269 | $(1403 | $(1546 | 5{1672 | $(1949 | $(2205 {2437 |$(2639 | $(2905 | $(3118 | ${3203 | $(3179 | $(1995 | 5(8386 |$39865(516445(516121

Elaborado por: Danilo Luna, 2013
Fuente: Danilo Luna, 2013

Grafico 95 Flujo de caja acumulado con la comparacion de ingresos y egresos acumulados
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7.4.5 Valor Neto Actual (VAN)

El VAN nos permite calcular el valor presente del dinero gastado e invertido en la
vida del proyecto. El andlisis se lo realiza en funcion de los flujos de caja futuros,
se descuenta el valor presente y se considera una tasa de descuento. En el caso
del analisis del proyecto se emplea el valor obtenido en el calculo del CAPM,

21.71% que en numeros redondos nos equivale al 22%.

De esta manera evaluamos el flujo de caja mensual.

COSTOS  COSTOS TOTAL UTILIDAD ANTES DE

MES VENTAS ~ TERRENO | pectos INDIRECT  GAsTOS IMPUESTOS

0 5 - | 8 (81.488) $ (28.015)| S (109.503) ] (109.503)
1 §  7.304 § (16.760)| & (8.038) § (17.494)
2 §  B.632 S (16.686) & (5.293) & (13.347)
3 $  10.093 $ (19.082)| § (5.293)| § (14.282)
a4 § 11.716 § (19.082)| § (5.293)| § (12.659)
5 §  13.542 § (35.929)| & (5.293)| § (27.680)
6 § 15.629 § (35.929)| § (5.293)| § (25.594)
7 §  18.063 §(35.929)| & (5.293)| & (41.222)f= (23.159)
8 §  20.985 § (35.929)| § (5.293)] & (20.237)
9 §  24.637 S (45.908)| § (5.293)| § (26.564)
10 §  29.506 S (45.496)| § (5.293)| § (50.789)8 (21.282)
12 §  29.506 §(21.792)| § (5.293)] § 2.421
13 § 127.820 S - |5 (s411)|S 118.409
14 5 127.820 S - [5(12157)|%8 115.663
15 5§ 127.820 ] - 5 [(4.089)] 5 123.731
16 § 127.820 S - |5 (3.233)|5 124,587
17 ] - S - |5 (3.233)| 5 EWEE]

Elaborado por: Danilo Luna, 2013
Fuente: Danilo Luna, 2013
Tabla 48 Flujo de caja mensual proyecto Edificio Luna

Con los valores de la utilidad antes de impuestos analizamos el VAN con la tasa

de descuento del 22 %.

TASA DE DESCUENTO ANUAL vy 1 MENSUAL

TIR MENSUAL R Annuat

VAN $71.859

Elaborado por: Danilo Luna, 2013
Fuente: Danilo Luna, 2013
Tabla 49 Resultado del VAN del proyecto Edificio Luna
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El resultado nos muestra un VAN positivo de 71.859 $. EI VAN obtenido
representa un 13 % de los costos totales del proyecto, por lo que se puede

considerar un gran margen que podria soportar varianzas en precios o0 costos.

El valor de la TIR resulta del 58 %. Al tratarse de una evaluacion financiera para el
sector inmobiliario el valor de la TIR no resulta determinante al momento de la

evaluacion.
7.5 Analisis de Sensibilidades.

El andlisis de sensibilidades nos permite evaluar varios escenarios por los que el
proyecto dejaria de ser rentable. Estos escenarios van a ser:

e |[ncremento en los costos directos de la construccion.
e Reduccion de los precios de venta.

e Incremento de costos y reduccion del precio al mismo tiempo.

Estos escenarios se los plantea con la necesidad de evaluar posibles riesgos que
afectan al sector inmobiliario. Al evaluar estos escenarios con nuestro proyecto se
puede definir si a pesar de estos cambios el proyecto puede seguir siendo viable y

atractivo para los accionistas.
7.5.1 Sensibilidad a la variacion de Costos.

La variacidén de costos, en especial los directos, es una realidad en el sector de la
construccion, ya que las materias primas pueden variar dependiendo de la
produccion, la demanda o incluso la influencia politica. Por este motivo se ve la
necesidad del andlisis de una variacion de costos con el escenario mas critico que

seria el del incremento.

Los costos que se va a considerar el incremento son los costos directos debido a
gue son los mas frecuentes en la variacion. Para el analisis se evaluara hasta que

costo maximo puede aumentarse para que el proyecto deje de ser rentable.
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CUADROS DE SENSIBILIDAD A LA VARIACION DE LOS COSTOS

FLUJO DE CAJA DEL PROYECTO EDIFICIO LUNA

mesespRovecro | s | a4 | s | 6 | 7 | 8 | o [ 10 | m | 1 | 15 | 14 | 15 | 16 | 17 | 1 | 1 | 2 |
FECHA REFEREMCIM mar-14 abr-14 may-14 jun-14 jul-14 ago-14 sep-14 oct-14 nov-14 dic-14 ene-15 feb-15 mar-15 abr-15 may-15 jun-15 jul-15 ago-15

0 1 2 3 4 5 3 7 ] ] 10 11 12 13 14 15 16 17
VENTAS 0|5 730 |5 BA32 |5 10093 (5 11716 |5 13542 |5 15629 |5 1BO63 |5 20085 |5 24637 |5 20506 |5 20506 | 5 29506 | 5 127820 | 5127820 | 5 127820 | 5127820 [ 5 -
TERRENO 5 [B1.488)
COSTOS DIRECTOS 5 (16.760)) 5 (16.686) 5 (19.082)| 5 (19.082)| § (35.929)| 5 (35.929)| $ (35.929)| 5 (35.929)| 5 (45.908)| 5 (45.496)| § (32.770)| & (21.792)| § - 5 - 5 - 5 - 5 -
COSTOS INDIRECTOS 5 (28.015)| 5 (B038)| 5 (5.293)| 5 (5.293)[ 5 (5293)| 5 (5.293)|5 (5.293)| 5 (5.293)|5 (5.293)| 5 (5.293)| 5 (52935 (5293)| 5 (5.293)| 5 (94115 (12157)| 5 (40895 (32335 (3233

TOTAL GASTOS $(109.503)| § (24.798)] 5 (21.979)] § (24.375)] 5 (24.375)] § (41.222)] 5 (41.222)] § (41.222)] 5 (41.222)] § (51.201)] § (50.789)] § (38.063)] § (27.085)] § (9.411)] § (12.157)] § (4.089)
UTILIDAD ANTES DE IMPUESTOS 5(109.503) § (17.494) 5 (13.347) § (14.282) 5 (12.659) § (27.680) 5 (25.594) $ (23.159) 5 (20.237) $ (26.564) 5 (21.282) $ (8.556) 5 2421 S 118409 5115663 $ 123731

5 (3.233)
5124587 §

(3.233)

ESCENARIO - VARIACION EN COSTO DEL PROYECTO

VARIACION EM COSTOS % 3% = 22,6415%

MESES CONSTRUCCION 0 1 2 3 4 5 [ 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17
INCREMENTO DE COSTOS 5 - s 379s|s 377es (432003 (43209( S (81353 (B135)| S (8135 5 (B135)| S (10.3%4)] 5 (10301] S (7420)[ 35 (4934y|s - [s - s - [s - |s -
NUEVO FLUJO DE CAIA 5(109.503)| $ (21.289)] 5 (17.125)] $ (18.602)] 5 (16.979)| & (35.815)] 5 (33.728)| § (31.294)] 5 (28.372)| § (36.959)] 5 (31.583)| § (15.976)| 5 (2.513)] § 118409 | 5 115663 | §$ 123731 | 5 124587 [ 5§ (3.233)

CAMBIO DE VAN SEGUN FLUCTUACIONES

Variacion del Costo
Variacion del VAN por Costo S 71.859 | S 65.512 |% 59.164 |$ 52.817 |5 46469 |5 40.122 | $ 33.774|§ 27426 |5 21.079 (S 14731 |5 8.384 (% 2.036
VARIACION VAN SEGUN 2% $ (6.348)| ¢ (6.348)[ & (6.348)| ¢ (6.348)[ 5 (6.348)| ¢ (6.348)[ 5 (6.348)| $ (6.348)[ 5 (6.348)| & (6.348)[ & (6.348)[ & (6.348)

VAN%COST = —317 378 * %COST + 71 859

Elaborado por: Danilo Luna, 2013
Fuente: Danilo Luna, 2013
Tabla 50 Cuadro resumen de la sensibilidad a la variacion de costos
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Variacion del VAN por Costo

S20000,0
s \/ariacion del VAN por Costo
1859,302
$70000,0 57 £
565511,746 — Lineal {Variacion del VAN por
Costo)
$60000,0 $59164,130 ‘
$52816,634 =-317378x + 71859
$50000,0
=
=
- 540000,0 121522
a
o $33773,966
9 $30000,0
; $27426,410
$2ﬂﬂﬂﬂ,ﬂ $31ﬂ?ﬂiﬂqd
$14731,298
$10000,0 58383,742
$_
0% 5% 10% 15% 20% 25% 30%
${10000,0)

Variacion del Costo

Elaborado por: Danilo Luna, 2013
Fuente: Danilo Luna, 2013
Gréfico 96 Sensibilidad del VAN a la variacién del Costo
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En las tablas se muestra el escenario en el cual la variacion del costo nos da un
VAN de 0. Posteriormente se muestra el cuadro en el que se muestra la variacién

del VAN por cada porcentaje de variacion del costo.

De los resultados obtenidos a la sensibilidad del VAN por incremento de costos se
determina que el proyecto puede resistir un cambio de costos en un 22.64 % mas
de lo actualmente considerado. A partir de este valor el VAN se vuelve negativo
haciendo que el proyecto ya no cumpla con el costo de oportunidad propuesto.

En base a este resultado se determina que el proyecto no es sensible a la
variacion de costos ya que un incremento del 23 % es un incremento muy grande
para un periodo de un afio. Por lo que en funcion de este escenario se determina

gue el proyecto es viable y no es sensible al incremento de costos.
7.5.2 Sensibilidad a la variacion del Precio.

El andlisis a la sensibilidad a la variacion del precio corresponde a un escenario
en el que el mercado comience a bajar sus precios debido a crisis econémicas o a
un exceso de oferta. Para poder medir este riesgo es necesario realizar este
analisis lo que implica vender las unidades a un precio menor para poder ser

competitivos.

Este escenario en el mundo inmobiliario es de importante consideracion debido a
que, cuando existe un gran crecimiento en el mercado es muy dificil prever su
contraccion. El alterar los ingresos por ventas nos determinara hasta que
reduccion de precio podemos manejar en el proyecto y seguir cumpliendo con la

rentabilidad propuesta.

A continuacion se desarrolla el cuadro del analisis por precié definiendo la

reduccion de precios mas critica que podemos obtener.
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CUADROS DE SENSIBILIDAD A LA VARIACION DEL PRECIO

FLUJO DE CAJA DEL PROYECTO EDIFICIO LUNA

MesespRovecro | s | 4 | s | 6 | 7 | & [ o9 | 1o | u | 12 | 13 | w | 15 | 16 | w | 18 | 13 | 20 |

FECHA REFERENCIAL mar-14 abr-14 may-14 jun-14 jul-14 ago-14 sep-14 oct-14 nov-14 dic-14 ene-15 feb-15 mar-15 abr-15 may-15 jun-15 jul-15 ago-15
MESES CONSTRUCCION 0 1 2 3 4 5 [ 7 g 9 10 11 12 13 14 15 16 17

VENTAS 05 7304|5 8632[5 100935 117165 13542 |3 15620 |5 18063 |5 20085 |5 24637 |5 29506 |5 29506 |5 29.506 | 5 127.820 | $127.820 [ $127.820 [ 5127820 [ §
TERRENO 5 (B14EE)

COSTOS DIRECTOS 5 (16.760)] 5 (16.686)| 5 (12.082)| 5 (19.082)] 5 (35.229)| 5 (35.929| 5 (35.220)] 5 (35.029)| § i45.008)| 5 (45.406)] S 32TTOy s (2a7ey[s - (s - s - s - s
COSTOS INDIRECTOS 5 (28015)[ 5 (203g)| 5 (5.203)|5 (5203)|35 (52035 (5203)|5 (5.203)] 5 (5.203)|5 (5203)| 5 (5283)] 5 (5203)| 5 (5293)[5 (5.203)] s jo41n[s (12157 s 4o8m|s (3233)[ 5 (3233

TOTAL GASTOS $(109.503)| § (24.798)] § (21.979)

% (24.375)

$ (24.375)| § (41.222)] § (41.222) § (41.222)| § (41.222)| § (51.201)| § (50.789)| § (38.063)| § (27.085)| & (9.411)| § (12.157)( § (4.089)

5 (3.233)
UTILIDAD ANTES DE IMPUESTOS ${109.503) § (17.494) $ (13.347) § (14.282) S (12.659) § (27.680) S (25.594) § (23.159) § (20.237) $ (26.564) S (21.282) S (8.556) § 2.421 S 118409 & 115.663 § 123.731

$ 124587 § (3.233)

ESCENARIO - VARIACION EN PRECIO DE VENTA

VARIACION EN PRECIOS DE VENTA -12% = -12,331%

MESES COMSTRUCCION 0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17
DISMINUCION EN LOS INGRESOS s (soL)| s (Loen|s iL24s)|s 1445 (evo)| s (1sem|$ 2227 s (2ses)| s (3.038) 35 (36385 (3638 S (3638 § (15761 5 (15781 5 (15.75L[ 8 (157815 -
MUEVO FLUJO DE CAIA 5(108.503)| § (18.395)] 5 (14.412)] 5 (15.526)] 5 (14.103)] § (29.350)] 5 (27.521)| § (25.386)] 5 (22.825)] 5 (20.602)| 5 (24m0ny| s (12.185)] 5 (1217 5102647 [ 5 9000 [ s 107870 | s 10mRas [ 5 (3233

VAN S0
TIR ANNUAL 24,36%

CAMEIO DE VAN SEGUN FLUCTUACIONES

Variacien del Precio

Variacién del VAN por Precio $ 71859 |$ 60.204|$ 48549 |$ 36.894 |$ 25239 |$ 13584 % 1.929
VARIACION VAN SEGUN 2% $ (11.655)| $ (11.655)| $ (11.655)| $ (11.655)| & (11.655)| $ (11.655)| $ (11.655)| $ (11.655)| & (11.655)| 3 (11.655)| $ (11.655)

VAN%PRECIO = 582 752 * %PRECIO + 71. 859

Elaborado por: Danilo Luna, 2013
Fuente: Danilo Luna, 2013

Tabla 51 Sensibilidad a la variacion de Precio

DANILO JAVIER LUNA MACHADO LUNA

CONSTRUCTORES




Pagina | 165

Varaicion del VAN por precio

S80000,0

==/ ariacion del VAN por Precio

$60000,0

r

VAN SEGUN VARIACIION %

$48549,226 y =582752x + 71859

$40000,0

$20000,0

$13584,113
$1979 076

5-

$(20000,0)

$(40000,0)

$(60000,0)
VARIACION DEL PRECIO

Elaborado por: Danilo Luna, 2013
Fuente: Danilo Luna, 2013
Grafico 97 Variacion del VAN por variacion del Precio
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En los cuadros se modifica el porcentaje del precio hasta obtener un valor de VAN
igual a 0. Y luego en un tabla resumen se muestra la variacion del van por cada

porcentaje de variacion del precio.

De los resultados obtenidos se observa que el proyecto es sensible a una
disminucién en el precio de venta de 12.33%. es decir podemos bajar los precios

de venta en un 12.33% y nuestro proyecto seria rentable.

De este andlisis se concluye que el proyecto por sensibilidad de precios es
rentable, ya que actualmente en el mercado los precios se encuentran a la alza y
el riesgo de que estos precios caigan un porcentaje mayor al 10% es minimo. Asi
gue como resultado se determina que el Proyecto es viable y no es sensible a una

disminucién del precio de venta.
7.5.3 Sensibilidad a aumento de costos y disminucién de precios.

En este escenario se analizara unas dos condiciones perjudiciales al proyecto en
un mismo tiempo. Como se mencioné anteriormente en el mercado inmobiliario el
aumento de costos y disminucion de precios se pueden dar en cualquier
momento. Mediante este analisis evaluaremos la incidencia de estas variables al
mismo tiempo y se concluird hasta que momento el proyecto sigue siendo

rentable para los accionistas.

Para este analisis se interrelacionara las dos variables y se determinara en que

punto de la relacion el proyecto no cumple con las expectativas.

Las probabilidades para que estas dos variables ocurran al mismo tiempo resultan
ser mas pequefias que si una de estas ocurriera por si sola pero, el analisis de
este escenario permitira determinar el nivel de riesgo del proyecto en un

escenario poco probable.
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CUADROS DE SENSIBILIDAD AL INCREMENTO DEL COSTO Y DISMINUCION DEL PRECIO

FLUJO DE CAJA DEL PROYECTO EDIFICIO LUNA

MESES PROYECTO [ s | 4 | s | 6 [ 7 | 8 [ 9 [ w0 | u | 122 [ 13 | 14 | 35 | 16 | 17 | 18 [ 19 | 20 |
FECHA REFEREMNCIAL mar-14 abr-14 may-14 jun-14 jul-14 ago-14 sep-14 oct-14 nov-14 dic-14 ene-15 feb-15 mar-15 abr-15 may-15 jun-15 jul-15 ago-15

0 1 2 3 3 5 5 T 8 9 10 1 12 13 14 15 16

VENTAS 0/$ 73045 B632|5 10093|5 11716 |5 13542 |5 15629 |5 18063 |5 20985 |5 24637 |5 29506 |5 29.506 |5 29506 | 5 127.820 | 5127.820 | $127.820 | 5127820 [ $ -

TERRENO 5 [B1.488)
COSTOS DIRECTOS 5 (16.760)) 5 (16.686)( 5 (19.082)) 5 (19.082)| 5 (35.929)| 5 (35.929)| $ (35.829)| 5 (35.929)| 5 (45.908)| 5 (45.4%6)| $ (32.770)| & (21.792)| § - S - $ - s - $ -
COSTOS INDIRECTOS 5 (28.015)| 5 (B.O38)[ & (5.293)| 5 (5.293)[ & (5.293)| S (5.293)| S (5.293)| 5 (5.293)| $ (5.293)| & (5.293)| § (5.293)| § (5.293)| S (5.283)[ $ (9.411)) 5 (12.157)| 3 (4.089)| 5 (3.233)| $ (3.233)

TOTAL GASTOS §(109.503) § (24.798)] § (21.979)

5 (24.375)| § (24.375)] § (41.222)| § (41.222)| § (41.222)| § (41.222)| § (51.201)| § (50.789) § (38.063)
UTILIDAD ANTES DE IMPUESTOS  $(109.503) $ (17.494) $ (13.347) 5 (14.282) § (12.659) $ (27.680) § (25.594) $ (23.159) $ (20.237) $ (26.564) $ (21.282) $

§ (27.085)| § (9.411)] § (12.157)| § (4.089)
(8.556) § 2.421 5118409 5 115.663 §123.731

5§ (3.233)
5124587 §

(3.233)

ESCENARIO - VARIACION EN EL COSTO Y EL PRECIO DEL PROYECTO

VARIACION EN COSTOS % B
VARIACION EN PRECIOS DE VENTA -B%

MESES CONSTRUCCION 0 1 2 3 34 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17
INCREMENTO DE COSTOS - |5 (13an|s (1335)]s (1s2n|s (1527 s (287a) s (2874) 5 (2874)| 5 (2874)) 5 (3.673)| 5 (3640 S (2e2n;|s (17ayls - [s - s - s - [s

DISMINUCION DE INGRESOS - |5 ses)|s  son| s (8ol s (e37[ S (1083)| S (1250)[ 5 (1.445)| $ (1L679)[ S (1971)] S (23615 (2361) S (2.361)] $ (10.226)] 5 (10.226)| 5 (10.226)( 5 (10.226) & -
NUEVO FLUJO DE CAIA 1109.503)| § (19.420)| § (15.373)] § (16.616)| § (15.123)] § (31.638)] § (29.718) § (27.478)] § (24.790)| & (32.208)| § (27.282)| § (13.538)[ 5 (1.683)| $ 108.183 | § 105.438 [ $ 113.506 | 5 114361 [ § (3.233)

|| in

VAN ($151)
TIR MEMNSUAL

Elaborado por: Danilo Luna, 2013
Fuente: Danilo Luna, 2013

Tabla 52 Tablas de Variacion del VAN respecto a un incremento de los costos y una disminucion de los precios
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VARIACION DEL VAN SEGUN VARIACION PRECIOS Y COSTOS

PRECIOS

0% -2% A% 6% -8% -10% -12% -14% -16%
0% 5 71659 |5 60204 | 548549 |5 36894 | 5 2523951356845 19295 -9.726 | 5-21.3681
2% 5 655125 53857 | 5 422025 30547 | 518892 |5 7.237 |5 -4.418 | 5-16.074 | 5-27.729
4% 559164 |5 47509 | 5 358545 24199 512544 |5 889 | 5-10.766 | $-22.421 | 5-34 076
6% 552817 [ 5 41162 | 529507 | 517852 | F 619656 -5458 ] 5-17.114 | §-28.768 | 5-40.424
2% 5 46469 |5 34814 | 5 23159 | 5 11504 |5 151 | $-11.806 | $-23.461 | $-35.116 | 5-46.771
COSTOS 10% 540122 |5 28466 | 5168115 5156 |5 -6.499 | 5-18.154 | 5-29.809 | 5-41.464 | 5-53.119
12% 33774522119 | 510464 | 5 -1.191 | $-12.846 | 5-24.501 | 5-36.156 | $-47.811 | 5-59.466
14% 27426 | 515771 % 41165 -7.539 | $-19.194 | 5-30.849 | 5-42.504 | 5-54.159 | 5-65.814
16% P21079 (% 9424 | b -2231 | §-13.886 | $-25.541 | $-37.196 | §-48.851 | $-60.506 | §-72.161
18% 3147311 % 30765 -B.579] 5-20.234 | $-31.889 | 5-43.544 | 5-55.199 | $-66.854 | 5-78.509
20% F 8384 % -3271 | 5-14.926 | $-26.581 | $-38.236 | $-49.891 | 5-61.546 | $-73.202 | $-84.857
22% b 2036 % -9619 | 5-21.274 ] 5-32.029 | 5-44 584 | 5-56.239 | 5-67.894 | 5-79.549 | 5-91.204
24% $ -4.311 [ $-15.966 | $-27.621 | $-39.276 | $-50.932 | $-62.587 | $-74.242 | $-85.897 | $-97.552

Elaborado por: Danilo Luna, 2013
Fuente: Danilo Luna, 2013

Tabla 53 Variacion del VAN por incremento de costos y disminucién de precios

DANILO JAVIER LUNA MACHADO

(

LUNA

CONSTRUCTORES




Pagina | 169

En las tablas se muestra un escenario de variacion del costo en 8% de aumento y
una disminucién del 8% en los precios, obteniendo un VAN negativo que ya no

cumpliria con los objetivos del proyecto.

En la tabla de resumen se demuestra los diferentes tipos de combinaciones que
deberian cumplirse para que el proyecto deje de ser rentable. El caso analizado

en las tablas podria ser el mas probable.

La conclusién de este capitulo es que el proyecto es viable hasta escenarios
pocos probables como la disminucion del precio en 8% y el aumento del costo en
8%. Es asi que decimos que el proyecto es viable y no es sensible al cambio de

precios y costos al mismo tiempo.
7.6 Analisis del Apalancamiento.

El apalancamiento es una forma de inversion en el que los accionistas utilizan
dinero de entidades financieras para mejorar su rentabilidad. El proposito es
contar con los recursos de dinero para el proyecto sin necesidad que los

inversionistas corran con todo el gasto.

Para finalizar el analisis financiero se evaluara esta figura con el fin de mejorar

aln mas la rentabilidad del proyecto.

Para el calculo de las cuotas se utiliza los datos de crédito que ofrece el Banco
del Pacifico con su plan de crédito Construye con el Pacifico. Que llega a financiar
el 50 % del proyecto inmobiliario por un periodo de un afio, a una tasa nominal de
10.50%. se puede mejorar la tasa siempre que se cuente con el terreno para el
proyecto. Por motivo de andlisis se realizara el calculo asumiendo que se va a

construir y no se tiene el terreno.
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£ Asasor virtual P Pregunias frecuentes &l Imprimir (& Enviar a un amigo

Crédito Pacifico

Construye con el Pacifico

Plan Auto

Cartas de Garantia

Leasing

Resumen Beneficios Requisitos

Simulader de Credito

Hipotecario Comin Tasa de interés anual desde el 9.5%

Hi Pacifics Cuando el cliente aporta con el terreno

% de Financiamiento del Banco Tasa Hominal

0.01% - 50.00% §.50%

Pyme Pacifico
50.01% - 60.00% §.75%
§0.01% - 70.00% 10.00%

Cuando el cliente no aporta con el terreno

% de Financiamiento del Banco Tasa Hominal
0.01% - 40.00% 10.00%
40.01% - 45.00% 10.25%
45.01% - 50.00% 10.50%

Plazos (incluido el perindo de construccion que serd maximo 1 afio):

Para construccién nueva: Hasta 12 afios.
Para Terminacién v Ampliacion de vivienda: Hasta 5 afios.
Para Remodelacion de vivienda: Hasta 3 afios.

Elaborado por: Danilo Luna, 2013
Fuente: (Pacifico, 2013)
Grafico 98 Créditos otorgados por el Banco del Pacifico para construccion.

El crédito que se necesita obtener para la construccion esta dado por el valor mas
bajo del flujo acumulado del proyecto. En el caso del Edificio Luna el valor es
320.358% que representa el 56% de los costos del proyecto. Con el fin de acceder
al crédito por el banco se realizara un préstamo de 280.000$% que corresponde al

49% del costo total del proyecto.
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ACUMULADO DE INGRESOS-EGRESDS Y SALDOS CON CAPITAL PROPIO
$ 200.000,00

S 600.000,00

S 400.000,00 /

S 200.000,00 ¢ /

5- + " M / I/-—‘

$ (200.000,00) 5[320358,357]

YALOR

S [400.000,00)

S (E00.000,00)

* {200.000,00) 1 2| 3[4 |5 |6 |7 |8+ [0 ]12]13]18]1215]16 |17

(4]
—4=|NGRESOS ACUMULADOS| S- | 5730|5155 5260 5377 5512 SE65--5045 5106 5130 | S160| 5189 | 5219 (5345|5474 | SE02 (5720|5730
—B-EGRESOSACUMULADDS | 5[108 | 5(134 5[156 | 5(180 S(205 S[246 5(287—5(328 5363 S(421 | 5[471 | 5(509 | S(537 |5(546 | 5(552 |5[562 | 5(565 | S(565
=d=SALDO ACUMULADD 5(109 | 5(126| 5(140 | 5(154 S[167 5[194 S5[220--5(243 5(263 5(290 |5(311|5(320 | 5(317 |5(199 | 5(232 |53956 5164451512
Elaborado por: Danilo Luna, 2013
Fuente: Danilo Luna, 2013
Grafico 99 Cuadro acumulado de Ingresos egresos y saldo

COSTOS TOTALES S 569.180,36
CREDITO BANCARIO 49%
MONTO DE PRESTAMO S 280.000,00
TASA DE INTERES BANCARIO 10,50%
INTERESES S 29.400,00

Elaborado por: Danilo Luna, 2013
Fuente: Danilo Luna, 2013
Tabla 54 Crédito bancario solicitado y tasa de interés.

Con estos datos se realiza el andlisis de los flujos y se saca el nuevo VAN del

proyecto.

La forma del desembolso de los préstamos se plantea que sea 100.000$ al inicio
del proyecto, 40.000 $ al primer trimestre. 100.000$ en el segundo trimestre y
40.000% al cabo del tercer trimestre. El objetivo de no solicitar todo el préstamo al

inicio es tratar de mitigar el valor de las tasas de interés.
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CUADROS DE APALANCAMIENTO DEL PROYECTO

IMESES PROYECTO

FECHA REFEREMNCIAL mar-14 abr-14 may-14 jun-14 jul-14 ago-14 sep-14 oct-14 nov-14 dic-14 ene-15 feb-15 mar-15 abr-15 may-15
MESES CONSTRUCCION [1] 1 2 3 4 5 [ 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17

Ventas o s 7.304 |5 8632 |5 100935 117165 13542 (S5 15629 (5 18063 (5 20885 (5 24837 (5 29506 (5 29506 (5 29506 (5 1278205 1278205 1278205 127820 |5 -
Terreno 5 [81.488)
Costos Directos de construccion [ - |5 aeveo)| s (16e2e) s (19.082)| 5 (13.082)) 5 (35.829)| 5 (35.829)| 5 (35.329) 5 (35.329)| 5 (2s.m08)| 5 (45.43e)| 5 (32770 5 (21792 N - s - s N -

Costos indirectos 5 [28.015)| 5 (go38)|s (52935 (5.293)|s (s293){s (5.293)|s (5.283)|s  (5.293)|5  (5.293)| S [5.283)|s  (5.283)|s5 (5.293)| S (s.293)| s (4115 (12.as7)|s  (4oEs)fs (2233|5333

e

TOTAL GASTOS $(109.503)] § (24.798)| § (21.979)
UIIA 5 (109.503) $ (17.494) S (13.347)

§ (24.375)
5 (14.282)

$ (24.375)
5 (12.659)

$ (41.222)
5 (27.680)

$ (41.222)
5 (25.594)

$ (41.222)
5 (23.159)

$ (41.222)
5 (20.237)

$ (51.201)
S (26.564)

$ (50.789)
S [21.282)

$ (38.063)
5 (8.556)

§ (27.085)
5 2.421

§  (9.411)
5 118.409

§ (12.157)
5 115.663

$  (4.089)
5 123.731

(3.233)

Aporte Accionistas [
MONTO PRINCIPAL 5 100.000 S5 40.000 S 100.000 S 40.000
PAGO CAPITAL S (100.000) S (140.000)| S (40.000)
SALDO DEUDA FIN DE MES = (100.000)| 5 (100.000)] 5 (100.000)| 5 (140.000) 5 [140.000)] 5 (140.000)] 5 (240.000)| 5 (240.000)| 5 (240.000)| 5 (220.000)| 5 (220.000)| 5 (280.000)| 5 (220.000)] 5 (120.000)] 5 (120.000)| 5 (4c.000)| = BRE B
INTERESES S/SALDOS s [875)] 5 [875)] 5 g7s)| s (12es)|s (a2es){s (rees)|s (zaoo)|s (2aoo)|s [2100)|5 (24s0)|s (24s50)|s (2aso)fs (2aso)fs (ses|s  (isen) 1350)] 5 =

i

s (5503)][ 5 (18.369)[ 5 (18.222)] 5 24.883 | 5 (13.884)| 5 (28.905])[ 5 73.181 S [25.259)| $ (22.337)| 5 113365 (23.732)] 5 [1L.006)] S (29)[ s 15.959 |5 1140885 (17.8a4)[5 ma237[5  (3.233)]

VAN
TAsA DE DEscUENTO ANUAL  [EEE] mensuAL
TIR MENSUAL [ 12,58%[ TN
0 1] 2 3 4 5 [ 7| 2 9 10 11 12 13| 14 15 16 17
0 A ADO 5 1000005 1073045 1155936 |5 166028 |5 177.745| 5 191287 | 5 306315 5 324575 5 345564 | 5 410601 | 5 440107 | 5 465614 | 5 435120 5 626540 | 5 754760 | 5 882,580 | 51.010.400 | S 1.010.400

0 A ADO $(109.503)| $(135.177)| $(158.031)| $(183.280)| $(208.880)| $(251.327)| $(293.775)| $(337.097)| $(380.419)] $(433.721)| 5(486.959)| 5(527.472)| 5(557.007)| S(668.869)| $(682.600)| $(828.264)| S (871.847)| $ (875.080)

Elaborado por: Danilo Luna, 2013

Fuente: Danilo Luna, 2013
Tabla 55 Cuadro de apalancamiento del proyecto.
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FLUJOS ACUMULADOS CON APALANCAMIENTO

$ 1.200.000
% 1.000.000 -
$ 800.000 /
$ 600.000 /

S 400.000

$ 200.000
‘———&———f‘/‘_—;.*
S0 me

-5200.000
-5400.000
-$ 600.000
-$800.000 \.‘.\'
_5 1.[["].["]] 1] 1 z 2 4 = & T =2 -] b 1] 11 iz 1z 14 1= 15 a7

e G RESD ACURSULADD | § 100000 | $107304, | #11%s3s, | fass02s, | $477744, | S1suzss, | f30smas, | $37497%, | fassscs | Saaneon, | 2240107, | S4sssiz, | Ssssiwo, | SErssan, | $7S4TED, | £2IrEE0, | £1000400 | S1010400
—@— EGRE0 ACUMULADD | 5[109303 | $[435475 | 5153030 | 5[1=3220| (202220 | S[25a327 | 5[223774 | 5[337097 | $[330413 | s[433720 | 5[435953 | S[severz | 5(s5T007 | (553252 | S[552500 | S[Szzzce | 5[371347 | 5[27s080
== SALDD ACUMLADD | {35031 | $[Z7S7Z, | S[42094, | 5[17251, | 5[3113%, | $[50040, | 5131405 | $[1r11s, | $(34sss, | S(z3nts, | S[4s3sz, | $[57ESS, | S[ST237, | S[e1scs, | 57Z1SS.7 | $54315s | S13sssz, | S43T3s,

Elaborado por: Danilo Luna, 2013
Fuente: Danilo Luna, 2013

Grafico 100 Ingresos, egresos y flujos acumulados con apalancamiento
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Empleando el apalancamiento el VAN aumenta de 71.859% a 95.924$ siendo este
un 17% del costo total de la obra. Lo importante del apalancamiento es la
rentabilidad del dinero de los accionistas ya que la inversién de los accionistas sera
el valor minimo del flujo de caja del proyecto, es decir 60.040 $. La inversion del
accionista es minima para un proyecto que va a generar el costo de oportunidad

deseado y un valor adicional de cercano a los 100.000$.

Nuevamente el TIR no se lo toma como un valor de analisis debido a las

fluctuaciones de signos en el flujo de caja.
7.7 Conclusiones.
Después de los analisis de flujo y sensibilidades se resume que:

e El proyecto es viable financieramente al obtener un VAN de 71.859%.

e El proyecto no es sensible a los cambios de precio y de costos.

e El apalancamiento del Proyecto generaria una mayor rentabilidad a los
accionistas.

e El proyecto es financieramente viable.

ANALISIS DE COSTOS DE ACUERDO A INDICADORES

Indicador Observaciones
ANALISIS ESTATICO «f VIABLE
ANALISIS DINAMICO « VIABLE
SENSIBILIDAD AL COSTO «f NO ES SENSIBLE
SENSIBILIDAD AL PRECIO ' NO ES SENSIBLE
SENSIBILIDAD AL COSTO Y PRECIO  «# NO ES SENSIBLE
APALANCAMIENTO «f GENERA MAYOR RENTABILIDAD AL INVERSOR
FACTIBILIDAD FINANCIERA «# EL PROYECTO EDIFICIO LUNA ES FACTIBLE FINANCIERAMENTE

Elaborado por: Danilo Luna, 2013
Fuente: Danilo Luna, 2013
Grafico 101 Tabla de Conclusiones Capitulo Financiero
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8.1 Introduccioén

En el presente capitulo se lo realiza cumpliendo del marco legal vigente nacional y
local, relacionado con el desarrollo del proyecto; es decir se hara una revision de la
aplicacion de las normativas y regulaciones existentes relacionadas con la

naturaleza de proyecto.

Para poder determinar que el procedimiento y el orden juridico con el que
debemos proceder se tiene que tomar en cuenta el Art.-225 de la Constitucién en
el que manifiesta ” El orden jerarquico de aplicacion de las normas sera el siguiente:
La Constitucion; los tratados y convenios internacionales; las leyes organicas; las
leyes ordinarias; las normas regionales y las ordenanzas distritales; los decretos y
reglamentos; las ordenanzas; los acuerdos y las resoluciones; y los demas actos y
decisiones de los poderes publicos...” , con lo cual se debe respetar los
procedimientos asi mismo que la Ley manda prohibe y permite, lo que se debe
tomar en cuenta para el proyecto, condicionando a este proyecto en forma directa e

indirecta para su factibilidad, operatividad y manejo econémico.

El capitulo esta dividido en:
» Constitucion de Compaiiia, promotora de la Empresa.
» Se analizara la Parte Juridica relacionada con el proyecto como es:
e Compra del terreno
e Obtencién de permisos para la construccion ( IRM)

e Escrituras ( Fraccionamiento; Propiedad Horizontal y adjudicacion)
8.2 Constitucion de Compaiiia, promotora de la Empresa
8.2.1 Aspectos legales relacionados con la compafiia promotora

LUNA MACHADO CONSTRUCTORES CIA LTDA., es una empresa inmobiliaria
que se formoé para realizar operaciones mercantiles brindando un 6ptimo servicio,

seguridad juridica, y buscando un fin lucrativo.

Su objeto social es el siguiente: ” La compafia se dedicara a realizar

CONSTRUCTORES
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construcciones en general, obra vial, civil, construccion de puentes y todo lo
referente al ambito de la construccion; asi mismo a planificar, aprobar, fiscalizar,
disefiar, realizar consultorias y construccién en actividades de arquitectura,
ingenieria civil, eléctricas, sanitarias, mecéanicas y automotrices. Podra realizar
también actividades mineras en las fases de prospeccion, exploracion, explotacion
y comercializacién; asi como, la fabricacion, disefio, distribuciéon y venta de
productos elaborados en minerales metalicos y no metélicos. También podra
comprar y vender bienes inmuebles, realizar la venta de casas, departamentos,

terrenos e inmueble”

Esta sociedad de compafiia limitada se la constituyo bajo Ley de Compafias del
Ecuador, legislacion competen que dispone en su Art.92.- “La compaiia de
responsabilidad limitada es la que se contrae entre dos o mas personas, que
solamente responden por las obligaciones sociales hasta el monto de sus
aportaciones individuales y hacen el comercio bajo una razén social o denominacién
objetiva, a la que se afadird, en todo caso, las palabras "Compafiia Limitada" o su
correspondiente abreviatura. Si se utilizare una denominacion objetiva sera una que
no pueda confundirse con la de una compafia preexistente. Los términos comunes y
los que sirven para determinar una clase de empresa, como "comercial”, "industrial”,
"agricola", "constructora”, etc., no serdn de uso exclusivo e iran acompafadas de

una expresion peculiar.

Si no se hubiere cumplido con las disposiciones de esta Ley para la constitucion de
la compafia, las personas naturales o juridicas, no podran usar en anuncios,
membretes de cartas, circulares, prospectos u otros documentos, un nombre,
expresion o sigla que indiqguen o sugieran que se trata de una compaifia de

responsabilidad limitada.

Los que contravinieren a lo dispuesto en el inciso anterior, seran sancionados con
arreglo a lo prescrito en el Art. 445, La multa tendra el destino indicado en tal
precepto legal. Impuesta la sancién, el Superintendente de Compafias notificara al

Ministerio de Finanzas para la recaudacion correspondiente.
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En esta compafia el capital estara representado por participaciones que podran
transferirse de acuerdo con lo que dispone el Art. 113", la Ley de Compafiia
establece participaciones de la siguiente manera en su Art. 113.-“La participacion
gue tiene el socio en la compafia de responsabilidad limitada es transferible por acto
entre vivos, en beneficio de otro u otros socios de la compafiia o de terceros, si se

obtuviere el consentimiento undnime del capital social.

La cesidn se hara por escritura publica. El notario incorporara al protocolo o insertara
en la escritura el certificado del representante de la sociedad que acredite el
cumplimiento del requisito referido en el inciso anterior. En el libro respectivo de la
compafiia se inscribira la cesion y, practicada ésta, se anulard el certificado de

aportacion correspondiente, extendiéndose uno nuevo a favor del cesionario.

De la escritura de cesidn se sentara razén al margen de la inscripcion referente a la
constitucion de la sociedad, asi como al margen de la matriz de la escritura de
constitucion en el respectivo protocolo del notario.”, asi como lo que establece el

Cdbdigo de Comercio y como las disposiciones del Cadigo Civil.

Entre los Socios se considerd constituir este tipo de compariia que establece la Ley

por las siguientes ventajas en la administracion de la compafia:

a. A intervenir, a través de asambleas, en todas las decisiones y
deliberaciones de la compafia, personalmente o por medio de
representante o mandatario. Para efectos de la votacion, cada
participacion dara al socio el derecho a un voto;

b. A percibir los beneficios que le correspondan, a prorrata de la
participacion social pagada, siempre que en el contrato social no se
hubiere dispuesto otra cosa en cuanto a la distribucion de las
ganancias;

c. A que se limite su responsabilidad al monto de sus participaciones
sociales, salvo las excepciones que se establece en la Ley;

d. A no devolver los importes que en concepto de ganancias hubieren

percibido de buena fe; pero, si las cantidades percibidas en este
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concepto no correspondieren a beneficios realmente obtenidos, estaran
obligados a reintegrarlas a la compafiia;

e. A no ser obligados al aumento de su participacidbn social. Si la
compariia acordare el aumento de capital, el socio tendra derecho de
preferencia en ese aumento, en proporcion a sus participaciones
sociales, si es que en el contrato constitutivo o en las resoluciones de
la junta general de socios no se conviniere otra cosa.

f. A ser preferido para la adquisicion de las participaciones
correspondientes a otros socios, cuando el contrato social o la junta
general prescriban este derecho, el cual se ejercitara a prorrata de las
participaciones que tuviere;

g. A solicitar a la junta general la revocacion de la designacion de
administradores o gerentes. Este derecho se ejercitara sé6lo cuando
causas graves lo hagan indispensable. Se considerardn como tales el
faltar gravemente a su deber, realizar a sabiendas actos ilegales, no
cumplir las obligaciones o la incapacidad de administrar en debida
forma;

h. A pedir convocatoria a junta general en los casos determinados por la
presente Ley. Este derecho lo ejercitaran cuando las aportaciones de
los solicitantes representen no menos de la décima parte del capital
social; y,

i. A ejercer en contra de los gerentes o administradores la accion de
reintegro del patrimonio social.

Ademas la decision de los socios es que dentro de los estatutos se nombre a los
representantes de la compafia y para ello llegan a un acuerdo y para ello suscriben

el acta Universal de Socios.

La constitucion de la compafiia se la realiza de acuerdo a la legislacion vigente de la

siguiente manera:
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» La reserva del nombre se la realizo en Superintendencia de Compaiiia, luego
de tener un nombre ya registrado en el ente competente, ademas este
nombre se lo puede registrar en el Instituto Ecuatoriano de Propiedad
Intelectual IEPI, para que este sea de dominio exclusivo de la Compaiiia,
luego se procedié a integrar la cuenta de capital, por ser una compafia de
responsabilidad limitada se la integro con $ 400,00, como lo estable la
Normativa vigente Art.-103.-“ Los aportes en numerario se depositaran en una
cuenta especial de "Integracion de Capital”, que sera abierta en un banco a
nombre de la compafia en formacion. Los certificados de depoésito de tales
aportes se protocolizardn con la escritura correspondiente. Constituida la
compalfiia, el banco depositario pondra los valores en cuenta a disposicion de
los administradores.” A cada socio con las siguientes participaciones en
porcentajes 25%, cada uno y en valor monetario $125,00, cada socio, segun
el Art. 102 de la Ley de companias que los transcribo a continuacion. “El
capital de la compafiia estara formado por las aportaciones de los socios y no
sera inferior al monto fijado por el Superintendente de Compafias. Estara
dividido en participaciones expresadas en la forma que sefale el
Superintendente de Compaifiias.”

» Al constituirse la compaiiia, el capital estara integramente suscrito, y pagado
por lo menos en el cincuenta por ciento de cada participacion. Las
aportaciones pueden ser en numerario 0 en especie y, en este Ultimo caso,
consistir en bienes muebles o inmuebles que correspondan a la actividad de
la compafiia. El saldo del capital debera integrarse en un plazo no mayor de
doce meses, a contarse desde la fecha de constitucion de la compania.”

» Se realizaron los estatutos de la Compafiia de acuerdo a la Ley segun el Art.
136 y 137 de la Ley de Compairiias que prescribe lo siguiente “Art. 136.- La
escritura publica de la formacion de una compafia de responsabilidad limitada
sera aprobada por el Superintendente de Compainiias, el que ordenara la
publicacién, por una sola vez, de un extracto de la escritura, conferido por la

Superintendencia, en uno de los periédicos de mayor circulacién en el
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domicilio de la compaiiia y dispondra la inscripcion de ella en el Registro
Mercantil.

El extracto de la escritura contendra los datos sefialados en los numerales 1,
2,3,4,5y 6 del Art. 137 de la Ley de Compaifiias, y ademas la indicacion del
valor pagado del capital suscrito, la forma en que se hubiere organizado la
representacion legal, con la designacion del nombre del representante, caso
de haber sido designado en la escritura constitutiva y el domicilio de la
compaiia.” y en su Art. 137 en su parte pertinente” La escritura de
constitucion sera otorgada por todos los socios, por si 0 por medio de
apoderado. En la escritura se expresara:

1. ElI nombre, nacionalidad y domicilio de las personas naturales o juridicas
gue constituyan la compairiia y su voluntad de fundarla.

La denominacién objetiva o la razon social de la compafiia;

El objeto social, debidamente concretado;

La duracion de la compaiiia;

El domicilio de la compaifiia;

o 0k wN

El importe del capital social con la expresion del numero de las

participaciones en que estuviere dividido y el valor nominal de las mismas;

7. La indicacion de las participaciones que cada socio suscriba y pague en
numerario o en especie, el valor atribuido a éstas y la parte del capital no
pagado, la formay el plazo para integrarlo;

8. La forma en que se organizard la administracion y fiscalizacion de la
compafia, si se hubiere acordado el establecimiento de un 6rgano de
fiscalizacion, y la indicacion de los funcionarios que tengan la
representacion legal,

9. La forma de deliberar y tomar resoluciones en la junta general y el modo
de convocarla y constituirla; y,

10.Los deméas pactos licitos y condiciones especiales que los socios juzguen

conveniente establecer, siempre que no se opongan a lo dispuesto en esta

Ley. " y con los acuerdos establecido por los socios sin contraponerse

con la legislacion, en la cual se consider6 nombrar como Representante
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Legal al Gerente General y a su Presidente de la compafia LUNA
MACHADO CONSTRUCTORES CIA LTDA, que es una potestad que se la
da a la Junta General en su parte pertinente en el Art.118.-“ Son
atribuciones de la junta general: a) Designar y remover administradores y
gerentes”; luego de esta junta y suscrita el acta ;se elevando a escritura
publica estos estatutos pidiendo al Notario se nos otorgue tres copias
certificadas se procedio a la aprobacion vy registro en la Superintendencia
de Compaiias, en virtud de su aprobacién se procedio a la publicacion
como lo estipula la Ley, en el peridédico de mayor circulacion de la ciudad
de Riobamba ya que es su Domicilio Principal, Diario la Prensa, después
de las publicaciones regresa a la Superintendencia de Compafias para
gue se registre la publicacion en este Entidad para que la orden para que
en Sefior Notario a cargo de la Escritura margine en la escritura la
aprobacion de la Superintendencia de Compafias, para que esta se
realice los trdmites pertinentes en el MGAD de la cuidad de Riobamba
para la obtencion de permisos, como son estos la PATENTE; al obtener
los permisos municipales se procede a Registrar en el Registro Mercantil o
el que haga de su vez, al estar registrado la compafia se realizan los
nombramientos con la aceptacion de los titulares y se los registra en el

mismo Registro Mercantil o los que hagan a su vez.

Al ya estar constituida la Compafia LUNA MACHADO CONSTRUCTORES CIA
LTDA, y al estar registrada comienza su vida Juridica por lo tal es necesario obtener
el Registro Unico de Proveedores para que comience su vida Tributaria; y para

poder competir en el mercado del Sector Publico se debe obtener RUP.

El procedimiento para formalizar la constitucion de la sociedad andénima, se lo

llevo a cabo de la siguiente manera:
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4 )

Constitucion del nombre y el logo de la

Empresa de acuerdo a la necesidades y I l |N A
solicitudes de los accionistas.

CONSTRUCTORES

o /

Aprobacién del nombre Superintendente de
Compaihias.-

* Elaboracion de la minuta donde conste la
escritura de constitucion de la compafia
(requiriendo la  aprobacién del contrato
constitutivo en concordancia con el Art. 136 de la
Ley de Compaiiias).

Aprobacion.
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Socios.- Publicacion para demostrar que los
socios tienen la capacidad legal realizada en
el diario de mayor circulacion de la region.
Diario la Prensa

LUNA MACHADO CONSTRUCCIONES CIA. LTDA.

Situacion Legal COMPANIA LUNA e s 5 ]
MACHADO CONSTRUCTORES CIA. =
LTD. SUPERINTENDENCIA DE
COMPANIAS

[op———

8.3 Reqguerimientos legales para el cumplimiento relacionados al

proyecto

Posterior a la elaboracion de los estudios de pre factibilidad que ayudan a
determinar la vialidad del proyecto en términos técnicos y financieros, se llevaron a

cabo las siguientes fases:

8.3.1 Adquisicidon del bien inmueble:

La adquisicion del bien inmueble se la realizo mediante escritura publica de contrato
de compra venta en la cual es necesario los siguientes documentos y diligencias: el
pago del impuesto predial del afio en curso, escrituras anteriores para saber si esta en
bien fraccionado o no, certificado de gravamen otorgado por el Registro de la
Propiedad del Canton Chimborazo en el cual se observa si existe algiin gravamen o
impedimento para la adquisicion del bien, con toda esta documentacion se realiza la
trasferencia de dominio y se catastra en el Municipio para luego ser elevada a
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escritura publica e inscrita para su validez en Registro de la Propiedad del Canton

Riobamba, con lo cual queda adquirido legalmente el bien inmueble.

8.3.2 Planificacion:

Para poder continuar con el proyecto en los términos técnicos y arquitectonico, es
necesario obtener el siguiente documento IRM (Informe de Regulacion
Metropolitana) del predio donde se va a construir, es el documento otorgado por la
Municipalidad, el cual es necesario para nuestro proyecto ya que nos otorga la
informacién del predio como es: compra-venta de propiedades, fraccionamientos,
obtencion de lineamientos para edificar, establecer si el predio esta o no afectado
por trazados viales, registro de planos, obtencién de permisos de construccion,

entre otros.

En este informe, se puede obtener los datos de un predio relacionados con los
pardmetros necesarios para desarrollar la planificacion del proyecto, entre los que
se tienen:

e Clave catastral

e Parametros para urbanizar y/o lotizar.

e Usos y tipos del suelo permitidos.

e Disponibilidad de servicios basicos

e Area del predio

e Area disponible para construir la planta baja.

e Area maxima de edificacion (construccion).

e Altura maxima de edificacion permitida (edificabilidad).

¢ Retiros de edificacién que debe respetarse, definicion de linea de fabrica.

e Usos y tipos del suelo permitidos.

e Disponibilidad de servicios basicos

8.3.3 Registro y aprobacién de planos arquitectonicos y de ingenierias

El registro de planos arquitectonicos y de ingenierias es un requerimiento del ente

regulador GAD previo al inicio de cualquier trabajo de intervencidon fisica sobre una
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obra nueva o sobre una estructura existente.

El registro es para garantizar que el proyecto que se va a construir este acorde y
dentro de la normativa legal que en este caso son las ordenanzas y resoluciones
en la zona en la que se encuentra el predio. Esta diligencia se en el Municipio,
llevandola siguiente documentacion:

e Formulario suscrito por el propietario del proyecto, solicitando el registro del
mismo y por la profesién al arquitecto o ingeniero civil quien elaboro6 el
proyecto, que debe estar acompafiado de sus respectivos timbres
Municipales.

e Copia de la Cédula de Ciudadania del propietario (Persona Natural).

e Copia de Estatutos, Nombramiento del Representante Legal y Ruc

¢ Informe de Regulacion Municipal (IRM).

e Escritura de adquisicion del inmueble que debe estar inscrito en el Registro
de la Propiedad.

e Copia del recibo de pago del impuesto predial del ailo en que se realice el
tramite.

e Copias impresas de los planos del proyecto y un archivo magnético para
lectura, donde consten: planos arquitectonicos (plantas,
fachadas y cortes arquitectonicos; planta de cubiertas; implantacién general,
cuadro de areas; y ubicacién); planos eléctricos e hidrosanitarios; planos
estructurales a partir de la segunda planta en el caso de losa con sus

respectivas memorias de calculo.

8.4 Construccion

8.4.1 Licencia de construccion

La licencia de construcciones otorgada por el GAD Municipal y es el habilitante
para la ejecuciéon de una determinada construccion, tiene un tiempo de vigencia que
es durante el periodo de construccion establecido, siempre y cuando no exista un

cambio en el proyecto, si fuera asi el caso se notificara y registrara el cambio del
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titular en la entidad en el Municipio.

8.4.2 Requisitos
Los requisitos son los siguientes:

e Entrega del respectivo formulario suscrito por el proyectista, solicitando la
licencia de construccién, asi como por el profesional responsable y de
existir, también por el promotor. Donde se declare que la informacion
contenida en el mismo y sus anexos se ajusten a la realidad y que cumplen
con la normativa vigente. Se debe mencionar que las los que suscriben
deben reconocer en sus firmas frente a un Notario para su validez.

e Original del acta de registro de planos arquitectonicos y de ingenierias
registrado en el municipio.

e Comprobante de pago a la Empresa de Agua Potable por contribucién de
instalacion de servicios.

e Dos copias firmadas de planos estructurales y de instalaciones eléctricas,
sanitarias y demas que demanden el proyecto, y un archivo magnético para
lectura.

e En edificaciones con alturas mayores a tres pisos, se deberd adjuntar: la
memoria de calculo estructural; y un estudio de suelos.

e Durante la ejecucién del proyecto se realizard inspecciones por parte del
municipio, en las cuales se informara al Municipio que el proyecto esta
manejandose y construyendo de acuerdo a las ordenanzas Municipales, que

establece el régimen administrativo de la licencia municipal urbanistica.

8.5 Declaratoria bajo el régimen de propiedad horizontal

La declaratoria del régimen de propiedad horizontal es el documento que faculta a
la propiedad para edificar o para albergue dos o mas unidades independientes de
vivienda, comercios, oficinas u otros usos, conforme a lo establecido en la Ley de
Propiedad Horizontal y su Reglamento General. Esta declaratoria se tramitara una

vez realizado el registro de planos.
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8.5.1 Requisitos para su obtencion:

Se solicita al Municipio la obtencion de la declaratoria de propiedad horizontal esta
solicitud va suscrita por el proyectista, por el profesional responsable y del

promotor.

La documentacién que se adjunta para este permiso es la siguiente:
e Escritura de la adquisicion del inmueble que se encuentre inscrita en el
registro de la propiedad del cantdén correspondiente.
e Certificado de gravamenes actualizado

e Original o copia certificada del acta de registro de planos arquitecténicos y
de ingenierias en el municipio o certificado de reconocimiento de
edificaciones existentes.

e Cuadro de alicuotas y areas comunales que detalle solo las
fracciones correspondientes del total de las areas de uso privado y que son
susceptibles de individualizarse, se debe asignar alicuotas a las areas de
uso comunal, debiendo constar en detalle la superficie y el destino.

Al momento de la obtencién de declaratoria de Propiedad Horizontal se la debe
elevar a Escritura Publica, esto quiere decir que se le dara validez ante un notario

Publico e inscribir en el Registro de la Propiedad del Cantén Riobamba.

8.6 Permiso para habitar

Esta autorizacion la emite el Municipio que es la autoridad competente, para que
una edificaciéon pueda ser habitada

Requisitos para su obtencion:
e Solicitud para la obtencion de la Licencia de Habitabilidad
e Originales o copias certificadas de la licencia de construccion y
de los planos registrados;

e Original o copia certificada del de las inspecciones realizadas por el
Municipio.
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8.7 Talento Humano

Una vez obtenida todos los requisitos legales se proceden a la construccion de la

obra para lo cual se requiere talento humano.

8.7.1 Elrecurso humano

La construccion de la obra, estara a cargo de la empresa inmobiliaria promotora y
esta sera la responsable de suscribir los contratos sus Trabajadores de las
siguientes areas que han considerado para el proyecto:

e Areas Técnica

e Area Administrativa

e Obreros

8.7.2 Personal Técnico

Son los Profesionales para la construccion, se los contratara mediante un contrato
de servicios Profesionales, que estos no tienen relacion de dependencia con la
compafia, (no se paga IESS, por la naturaleza del contrato) y es U(nica y
exclusivamente para la construccion de este proyecto y se le cancelara con la

presentacion de su factura.

8.7.3 Area Administrativa:

El Talento Humano del &rea administrativa se los contratard mediante contrato a
plazo fijo con un tiempo de prueba como lo estipula el Codigo Laboral en su Art. 15.-
“Contrato a prueba.- En todo contrato de aquellos a los que se refiere el inciso
primero del articulo anterior, cuando se celebre por primera vez, podra sefialarse un
tiempo de prueba, de duracion maxima de noventa dias. Vencido este plazo,
automaticamente se entendera que continda en vigencia por el tiempo que faltare
para completar el afio. Tal contrato no podra celebrarse sino una sola vez entre las

mismas partes.

Durante el plazo de prueba, cualquiera de las partes lo puede dar por terminado
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libremente...”, en esta clase de contratos si existe relacion de dependencia esto
quiere decir que el empleador paga un porcentaje total de 12,15%, que esti
compuesto de 11.15% aporte patrona, 0.5% IECE y 0.5% SETEC vy otro porcentaje
por el aporte personal del trabajador 9.35%, dando un total de $ 21,5% del valor
establecido en el contrato, segun la disposicion del Art 1 de la Resoluciéon N° C.D.
261 del Instituto Ecuatoriano de Seguridad Social IESS (Registro Oficial 615, 18-VI-
2009), y su reforma agregada mediante Resolucion C.D. 274, (Registro Oficial 15,
31-VII-2009), en donde se establece los porcentajes totales de aportacion para los
trabajadores del sector privado de la siguiente manera: 9.35% Aporte que se le
descuenta al trabajador de su remuneracion y 11.15% Aporte patronal a cargo
del empleador

Estos valores forman un total de 20, 50% de la remuneracion del trabajador.

8.7.4 Area Obreros

A los obreros se los contratard por Obra segun el Art.16.- “Contratos por obra
cierta, por tarea y a destajo.- El contrato es por obra cierta, cuando el trabajador
toma a su cargo la ejecucién de una labor determinada por una remuneracion que
comprende la totalidad de la misma, sin tomar en consideraciéon el tiempo que se

invierta en ejecutarla.

En el contrato por tarea, el trabajador se compromete a ejecutar una determinada
cantidad de obra o trabajo en la jornada o en un periodo de tiempo previamente
establecido. Se entiende concluida la jornada o periodo de tiempo, por el hecho de

cumplirse la tarea.

En el contrato a destajo, el trabajo se realiza por piezas, trozos, medidas de
superficie y, en general, por unidades de obra, y la remuneracion se pacta para cada
una de ellas, sin tomar en cuenta el tiempo invertido en la labor. , lo la naturaleza de
estos contratos se le puede pagar los beneficios de ley en cada pago, ademas
tienen relacion de dependencia con la compaiiia, se estable un horario de trabajo
pero no plazo por su naturaleza es hasta la culminacion de la obra. La Afiliacion de

los obreros es de: personal 9.35% y aporte patronal 12.15%, de la remuneracion.
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8.8 Ventas

8.8.1 Promesade Compra Venta

Este tipo de contrato lo estable el Codigo Civil en su Art 1732.- “Compraventa es un
contrato en que una de las partes se obliga a dar una cosa, y la otra a pagarla en
dinero. El que contrae la obligacion de dar la cosa se llama vendedor, y el que
contrae la de pagar el dinero, comprador. El dinero que el comprador se obliga a dar
por la cosa vendida se llama precio”, en el cual una persona adquiere una obligacion
con otra, En el Contrato de Promesa de Compra Venta se establece: los que
comparecen (las personas que van adquirir el bien las que van a vender),
descripcion del bien a adquirir, el valor que se entrega al vendedor al momento de la
firma de este contrato ( 30% para la reserva del bien inmueble),plazo en el que el
comprador y el vendedor se comprometen a firmar las escrituras definitivas de
Compra — Venta ( vendedor se compromete a entregar el bien inmueble descrito y el
comprador se compromete a entregar la totalidad del dinero para la adquisicién del
bien), ademas se establece una clausula penal para que los dos comparecientes
cumpla con esta promesa de compra venta, en esta clausula penal se establece una
multa al que incumpla con lo acordado y esta multa se la reclama en un Juicio Civil,
esta Promesa se la realiza mediante escritura publica ante un Notario que es la

Autoridad Competente y se la inscribe en el Registro de la Propiedad.

Al momento de que se cancela la totalidad del valor acordado se Realizada el
contrato de compra venta, este contrato se lo realiza ante el notario y se inscribe en
el Registro de la Propiedad quedando asi realizada la transferencia de dominio y el

comprador pueda ser uso de su vivienda.

8.8.2 Contratos de compraventa en planos

La construccién en el momento que cuente con todas las normas legales pertinentes
para la aprobacion, autorizacion y regulacion municipal que se exige para la
construccion en este caso del edificio LUNA MACHADO y su compafiia que es la

gue representa esta construccion tiene la capacidad legal de firmar contratos de
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compra venta y entregar al comprador el bien inmueble, ya que en el momento que
se encuentra aprobada la declaratoria de propiedad horizontal esto significa con
Escritura Publica ante el Notario e inscrito en el Registro de la Propiedad, quiere
decir que se encuentra catastrada y registradas todas las alicuotas del edificio en

el Municipio, listo para su venta en planos.

El promitente comprador puede capitalizar la compra del bien a mediano y largo
plazo, beneficiindose de la congelacién de los precios y si los hubiere de los

descuentos.

8.9 Conclusiones:

Es muy importante la estructura legal y financiera para el proyecto ya que nos
permite identificar el alcance, las responsabilidades, derechos y obligaciones que se
adquieren al momento de emprender dicho proyecto, previo a la planificacion y
construccion se debe tener en cuenta los aspectos de viabilidad del proyecto, ya
gue es un parametro decisorio. Previa a poner en marcha el proyecto es necesario
considerar en cada una de las etapas los requisitos legales y cumplirlos a cabalidad,
para poder evitar problemas en la entidad correspondiente que es el Municipio que

da los permisos necesarios para la construccion.

Todo proyecto inmobiliario debe sujetarse a ordenanzas y tramites legales,
determinados por diferentes 6rganos de control y aprobacion para garantizar la

normal ejecucién del proyecto.
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9.1 Introduccion

La Gerencia de Proyectos reconoce la necesidad de una Direccion de Proyectos,
para tener una correcta manera de gestionar los recursos para hacerlos de uso

Optimo y asi obtener mejores resultados.

La gerencia comprende el manejo eficiente de los procesos en todas sus fases, a
partir de su concepcion, planificacion, ejecucidon hasta la culminacion y entrega del

producto final.

A continuacion se realizard el andlisis de Gerencia de Proyectos para el proyecto
“Edificio Luna” en base a la metodologia TenStep para direccién de proyectos, el
cual contempla diez pasos que se deben realizar para lograr un correcto desarrollo

del mismo, estos son:

¢ Definicién del Trabajo

e Integracion del Plan de Trabajo y del Presupuesto

® Gestion del Plan de Trabajo y del Presupuesto

® Gestion de Polémicas

® Gestion del Alcance

e Gestion de la Comunicacion

® Gestion de Riesgo

® Gestion de los Recursos Humanos

¢ Gestion de la Calidad

® Gestion de Adquisiciones.

EEEEE TR

llustracion 8 Metodologia Ten Step Gerencia de Proyectos

9.2 Definicion del Trabajo
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9.2.1 Actade Constitucion

Definicién de Trabajo para el proyecto “Edificio Luna”.

+El Edificio Luna consta de 6 unidades de vivienda 3 de estas unidades

tienen areas de 130 m2 y las 3 restantes teine un area de 117 m2.
Adicionalmente se cuenta con 4 locales comerciales cada uno de 50 m2
aproximadamente y 4 oficinas con areas de 50 m2.

*El proyecto se ubica en la zona centro norte de Riobamba. el sector la
Giralda.

*A partir de los andlisis realizados en los capitulos anteriores se ha
identificado que los Costos Directo de Construccion seran de
361.250,00 USD, los Costos Indirectos de 126.401,00USD, y el consto
del terreno de 81.500$ dejando un total de constos de inversion de
570.000 $

DANILO JAVIER LUNA MACHADO
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El Acta de Constitucion es un resumen ejecutivo que entrega una vision general del
proyecto, sus obijetivos, alcance, entre otros. A continuacién se presenta la
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Mo,

» Generar un proyecto que produzca la mayor rentabilidad para el
promotor y la satisfaccion del cliente al recibir un producto de

calidad que cumpla con sus expectativas.

» Construir una solucién de vivienda que satisfaga las necesidades
espaciales, funcionales, estéticas y econdmicas del cliente meta
gue hemos establecido.

* Analizar los diferentes aspectos que pueden influir en la vida del
proyecto con la finalidad de gestionar los diferentes procesos en
miras de obtener para cada uno mejores resultados.

« Establecer patrones de seguimiento y evaluacion de los procesos
gue permitan facilitar el seguimiento y control del proyecto en

todas sus fases.

» Ofrecer un producto de calidad que satisfaga las necesidades de

los clientes.

« Cumplir con los cronogramas propuestos y con los entregables
requeridos.

* Posicionar la marca Luna Constructores como una empresa

seria, innovadora y lider en la region.

Alcance:

DANILO JAVIER LUNA MACHADO
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Estudio de mercado

* Con la finalidad de identificar el potencial cliente, las caracteristicas
del producto, necesidades e identificar a la competencia inmediata.

Estrategias de comercializacidon y ventas

* En base a la experiencia del constructor y el estudio de mercado
realizado.

 Luna Constructores se encargara de la difusion y comercializacién
del producto por medio de su departamento de ventas, quienes
seran los encargados de establecer estrategias de comercializacion,
dar seguimiento a los clientes y entregar asesoramiento en la
compra del producto.

Realizar estudios

» De impacto del proyecto en la zona de implantacion.

* De ingenierias complementarios al Proyecto Arquitecténico con
profesionales calificados.

Generar el proyecto arquitectonico

* Que se acople a las normativas establecidas, que sea planificado y
ejecutado de manera correcta cumpliendo con todos los
requerimientos, tramites y procesos en cada una de sus fases, de
esta manera se busca que los cronogramas y el manejo de recursos
no sufra retrasos o demas complicaciones para asi tener control
sobre el ritmo de ejecucion del proyecto.

Gestionar el financiamiento del proyecto

» Através del Departamento Financiero y establecer las correctas
estrategias de manejo de recursos.

Ser los ejecutores de la obra

* La empresa cuenta con experiencia en este campo, por tanto seran
los encargados directos de la planificacion, adquisiciones,
contrataciones y ejecucion de avance de obra de acuerdo a los
cronogramas establecidos.

DANILO JAVIER LUNA MACHADO
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*El proyecto esta dirigida a un Nivel Socio econémico Medio Alto, familias
consolidadas que buscan cercania a los servicios enla ciudad de
Riobamba y sientan confort y seguridad a sus usuarios.

Riesgos:

e No cumplir con los tiempos establecidos para cada uno de los entregables y la
ejecucion de las obras.

e Sobre oferta de productos similares en el sector.

¢ No cumplir las metas en pre ventas para asi asegurar el punto de equilibrio y
la estabilidad financiera del proyecto de acuerdo a los cronogramas

establecidos de ventas y desembolsos.

9.2.2 Integracion del Plan de Trabajo y del Presupuesto

La integracion del trabajo busca desarrollar las actividades del proyecto de acuerdo
a un plan mental, a un plan de proyecto anterior exitoso, por medio de plantillas con

base en las caracteristicas de los proyectos o crear un plan desde cero.

Para la organizacion del proyecto generaremos en plan de integracion a partir de la
Metodologia TenStep para Gerencia de Proyectos mediante la metodologia del
Project Management Institute y la guia del PMBOK versién 5.
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Plan de Gestion del Alcance -_ Linea base-EDT

Plan de Gestion del Tiempo &l Linea base-Cronograma

Plan de Gestion del Costo &l Linea base-Presupuesto

Plan de Gestion de la Calidad

Plan de Gestion de los Recursos

Plan de Humanos

Integracion |

Plan de Gestién de la Comunicacion

Plan de Gestion de las Adquisiciones

Plan de Gestién de los Interesados

Plan de Gestion del Riesgo

llustracion 9 Plan de integracion
A este proceso se lo conoce también como Planeacion del Proyecto, la Gerencia de
proyectos es la encargada de generar y cumplir con las Estructuras de Desglose del

Trabajo (EDT) distribuidos por fases, las cuales a su vez se derivan en sus

respectivos paquetes de trabajo:

A continuacién presentamos el EDT para el proyecto.
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EDIFICIO LUNA

FI100 FP200 FE300 FC400
Fase de Inicio Fase de Planificacion Fase de Ejecucion Fase de Cierre
FI110 |RN [— szdleOSule;usdlo FC410 Cierre de
Contratos

FP220 Estudio

AUEIEEEED Provisionales. - | FC420 Recepcion
Elaboracién de de Garantias. =

Estudios Iniciales.

FI120 : S — FE320 Instalaciones
FR2S08 DISEno FE330 Movimiento de
suelos. FC430 Entrega de

Viviendas

N

FE310 Trabajos
Preliminares.

estructural,

FI130 Plan de eléctrico e hidro
Negocios sanitario.

FP240 Gerencia
de Proyectos. FE350 Mamposteria.

FE340 Estructura.

FP250 Analisis
Financiero. FE360 Enlucidos.

FP260 Permisos ) FE370 Instalaciones
Municipales. Eléctricas y Sanitarias.

FE380 Recubrimientos

FE 390 Obras de urbanizacion

FE3100 Acabados

FE3110 Trabajos de
Cierre

llustracion 10 EDTs del proyecto

El realizar el EDT a partir de la definicion del trabajo y los entregables a producir
permite dividir el trabajo en partes mas pequefias y manejables con la finalidad de

facilitar la estimacion del trabajo y llegar a un nivel maximo de detalle.
9.2.3 Gestion del Plan de Trabajo y del Presupuesto

En este punto se debe comparar el costo del proyecto con el tiempo de duracién
planificado para el mismo, es necesario llevar una revision continda del plan de
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trabajo, identificando la ejecucion de actividades y manteniendo un continuo control

sobre el avance del proyecto.

En este punto es importante generar un sistema de control periddico de la vida del
proyecto por medio de Informes de Avance de Obra que vinculan la informacion de
costos reales de avance a la fecha versus a la programacion y presupuestos

establecidos.

La gestion del Plan de trabajo nos permite generar ajustes continuos de la

planificacion y mantener un control sobre los avances propuestos.

El correcto manejo de la Gestion del Plan de Trabajo y del Presupuesto nos permite
ademas planificar la adecuada disponibilidad de recursos financieros, materiales y
de trabajo, necesarios para cumplir con los cronogramas establecidos y los costos

calculados.
9.2.4 Gestion de Polémicas.

“Una Polémica es un problema definido formalmente que impedira el progreso de un

proyecto sobre el cual no existe un acuerdo a fin de resolverlo.” (TenStep, 2010)

Con la finalidad de anticiparse a problemas a fin de si es posible eliminar riesgos, es
importante la Gestién de Polémicas ya que establece responsabilidades para con el
Director del Proyecto quien ademas sera responsable de la correcta ejecucién de los
avances, en el caso de nuestro proyecto los responsables de dicha Gestién es la

Gerencia de Proyectos.

El proyecto esta lleno de polémicas en cada una de las areas en las que se
desenvuelve, es importante tener presente que al tomar decisiones pertinentes se
deben establecer planes de accion, los cuales cuenten con actividades precisas,
personas responsables y tiempos limites de ejecucion. Dichos planes de accion

deben incluirse en el Plan de Trabajo.
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Para la resolucion de polémicas a lo largo de la vida del proyecto es importante
establecer técnicas, en este caso para nuestro proyecto aplicaremos el Andlisis

Causa y Efecto.
9.2.5 Gestion del Alcance

“‘La Gestion del Alcance consiste en lograr que el patrocinador tome aquellas

decisiones que se traduciran en cabios al alcance del proyecto”. (TenStep, 2010)

Se debe entender que dentro de un proyecto los cambios son inevitables, si estos no
son gestionados de manera correcta pueden generar problemas graves dentro del

avance del proyecto que repercutiran en retrasos y perdida de dinero.

Para el proyecto este punto es critico ya que al ser un proyecto que genera varias
posibilidades de ampliacion en las viviendas se debe tener claro hasta qué punto se
puede dar paso a las diferentes modificaciones, ya que si dichos cambios se
generan a destiempo pueden traer graves problemas a nivel de permisos, controles

y registros.

Cada cambio debe ser registrado mediante “Ordenes de Cambio” las cuales seran
gestionadas directamente entre la Gerencia de Proyectos y el cliente final previo
acuerdos sobre costos y tiempos adicionales que cualquier tipo de modificacion

conlleva.
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1er PASO: DEFINICION DEL PROBLEMA

Descripcion del Problema:

Dibujo e Esquema
(Siaplica)y

Criticidad:

Responsable:

2do PASO: PLAN DE CONTINGENCIA { Accion tomada para Detener el Problema)

Descripcion:

Responsable de Ejecucidn:

Fecha méxima para ejecucion:

3er PASO: DEFINICION DE LA RAIZ DEL PROBLEMA (Analisis de CausalEfecto)

Maguinaria/Hgrramie nta Mano_de Obra

/ g Efecto

[ Medic ampiente | [ Métedo |

La gerencia maneja politicas para identificar la incidencia de los cambios en los

costos del proyecto, para esto se genera Contratos de Obra Cierta por trabajos

adicionales, los cuales son incluidos en el gasto general a cargo de:

a) Modificaciones por Direccién Arquitectdnica.

b) Errores Presupuestales.

c) Modificaciones Contratadas.

d) Imprevistos.

De esta manera se procura tener control sobre las variaciones en el alcance y que

su incidencia en costos sobre el proyecto sea de facil verificacion.

9.2.6 Gestion de la Comunicacion

Se considera que la comunicacion es un factor Optimo para el éxito siendo

indispensable que se establezca canales apropiados de interrelacién entre todos los

involucrados en el proyecto.
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Para nuestro proyecto la comunicacion principal se da entre la Empresa
Constructora y el Cliente Final. Dentro de la empresa es importante que la
informacion sea organizada, la cabeza principal del proyecto es el Gerente del
Proyecto quien coordinard todos los demas aspectos relacionados con los
departamentos de Gerencia de Proyectos, Financiero, Disefio, Ventas, Créditos,

Legal, Planificacion, Contabilidad y Obra.

Es importante que la informacion referente a los clientes se maneje de manera
unanime entre los diferentes departamentos y que el Unico vinculo con el
consumidor final sea el Gerente del Proyecto, todas las decisiones internas,

polémicas, riesgos, cambios al alcance, se gestionan a través de él.

Todo tipo de decisiones tomadas 0 acciones ejecutadas, deben ser registradas por
escrito y archivadas en las carpetas de clientes o en caso de ser disposiciones
tomadas a nivel interno ya sea en obra u otro departamento, entregables como
informes de avance o de juntas directivas también se debe registrar por escrito en la

bithcora de obra y en las carpetas del proyecto.
9.2.7 Gestion de Riesgo

“El riesgo se refiere a condiciones o circunstancias futuras que existen fuera del
control del equipo de proyecto y que tendran un impacto adverso en el proyecto si se

llegan a presentar”. (TenStep, 2010)
La Gestion de Riesgos es el proceso que permite:

¢ Identificar Riesgos.
o Determinar que riesgos deben ser enfrentados.
¢ Implementar planes para enfrentar y administrar riesgos.

e Monitorear continuamente riesgos ya identificados e identificar nuevos.

Dentro del proyecto podemos identificar los siguientes riesgos, clasificandolos en de

alto y medio impacto, estos son:
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De Impacto Alto:

e Riesgos politicos. Los cuales son externos al proyecto pero pueden afectar
de manera drastica, aspectos como los cambios de las politicas econémicas,
la inflacidn, incremento de impuestos, nuevas leyes, etc.

e Riesgos del Sector de la Construcciéon. La especulacion, la escasez de
productos pueden generar incrementos en los precios de los materiales, asi el
aumento de competidores puede afectar de manera directa a los precios de

mercado.
De Impacto Medio:

e Errores presupuestales.
¢ No cumplimiento de las metas de venta.
e Retrasos en los tramites municipales, procesos de crédito, generaciéon de

documentos legales, etc.

Ante los riesgos mencionados se deben establecer planes de contingencia que
permitan generar holguras que sean los soportes en caso de generarse
eventualidades.

9.2.8 Gestion de los Recursos Humanos

Todo el personal a excepciéon la mano de obra, sera recurso interno de la empresa,

debidamente remunerado, cumpliendo con todos los beneficios que otorga la ley.

El personal de la empresa sera evaluado de forma semestral para hacer un
seguimiento de su trabajo. Esta evaluacion sera realizada por su jefe inmediato y

reportada al director del proyecto y al departamento de recursos humanos.
La evaluacion de desempefio esta dada por:

e Cumplimiento de Objetivos
e Factores de Aptitud

e Factores de Actitud
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de1as, 5es mejor

PONDERACION| EVALUACION
1. CUMPLIMIENTO DE OBJETIVOS - Grado de consciencia de los objetivos de Calidad

1. Ser identificados como una empresa que innova y mejora continuamente sus procesos y sus

0,
productos 16% 0
2. Mantener vigente un Sistema de Calidad acorde a normativas internacionales. 14% 0
3. Generar un ambiente de trabajo que fomente la creatividad, el trabajo en equipo, la toma de 14% 0
desiciones que implican riesgo y una atmosfera caracterizada por un animo proactivo o
4. Lograr una disminucion constante de los reclamos de los clientes 14% 0
5. Lograr un crecimiento sostenido de las ventas y una rentabilidad que satisfaga las expectativas de 149 0
los accionistas °
6. Incrementar las ventas de Exportacion 14% 0
7_Mantener el liderazgo en la participacion del mercado de la impermeabilizacion en el Ecuador 14% 0
GRADO DE CONCIENCIA CON LOS OBJETIVOS DE CALIDAD 100% 0,00
2. FACTORES DE APTITUD DESCRIPCION DEL FACTOR R A B
Compreden y domina los procedimientos
COMOCIMIEMTO DEL FUESTO | necesarios para desempefiar las tareas del X 5% 3
puesto de trabajo asignado.
EFICIEMCIA ¢ CALIDAD OEL Aplicacidn adecauda y precisa de laz labores X 5 3
TRAEBAJD realizadas
PLAMFICACION ESTRATEZICA I:apau:,tldad de identificar prioridades zegin X 5 3
necesidades de la empresa
TOMA OE DECISIONES I:apa.cldad de tnmetr deciziones cuando lo X 5 3
amerita Yy carrer el rnezgo por estas
Grado en que la persona trabaja eficientemente
TRAEAID BAJD PRESION en situaciones de presidn y ante instrucciones X 5% 3

J. FACTORES DE ACTITUD

DESCRIPCION DEL FACTOR

Mantiene ordenado y limpio su puesto de

trabajo X 9% 3
ORDEN Y LIMFIEZA, Eltrabajador respeta las Marmas de limpieza en
zu trabajo, incentiva a sus compafieros a X 9% 3
mantener el orden
Lleqa puntual a su puesto de trabajo X g4
FUNTUALIDAD Llega puntual y respeta los horarios de las
; X 8%
TEUniones
Capacidad de actuar sin instrucciones
IMICIATIVG ¥ CREATINIDAD continuaz, buscando innovacidn y el X 8% 3
mejoramiento continuo
COMFIABILIDAD Grado en que I;a persona despierta la confianza X g 3
de otros. Actia de forma real y honesta,
Capacidad de comunicarse con los demds,
COMUMICACION haciendoze entender y comprendiendo las X 2% 3
necesidades de atros
El empleado s& muestra cumplido en sus
RESFOMSABILIDAD obligaciones, busea optimizar los recursos de X 2% 3
la empresa y asume sus errores
TRAEAJO EN EQUIPD Capacidad de integrarse a unfquipn y ::D.ntribuir X g 3
dentro de este a la consecucion de objetivos
Evaluacion General 100% 3,00

En cuanto a los contratos de personal en obra se generan por medio de contratos de

obra por servicios profesionales, es decir la mano de obra que trabaja para la

empresa no participara en el rol de la misma.
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9.2.9 Gestion de la Calidad
9.2.9.1 Procesos de Calidad

La Gestion de la calidad se refiere a los procesos de control que permitan generar

un producto que cumplan con las expectativas del cliente.

La calidad se logra en base al cumplimiento de varios procesos que son revisados,
registrados, evaluados y de ser el caso, corregidos a fin de generar productos cada

vez mejores.
9.2.9.2 Planeaci6n de Calidad

“Son las actividades realizadas durante la fase de planeacion que determinan los
estandares de calidad, incluyendo los criterios de precision y término para la
direccion del proyecto y de productos finales especificos, estdndares y pautas

pertinentes para la compania”. (TenStep, 2010)
9.2.9.3 Control de Calidad

Son procesos que se realizan de forma continua con la finalidad de verificar el

cumplimiento de los estandares de calidad establecidos para el proyecto.

Dentro de la Constructora se plantea implementar Procesos de Control de Calidad
con la finalidad de asegurar el correcto manejo de los recursos y la construccién de

productos que cumplan con los estandares requeridos.

Los procesos consisten en:

e Entrega de especificaciones técnicas de los productos, materiales o trabajos
requeridos por la empresa,

¢ Revision continla de productos y trabajos realizados en varias fases o etapas.

e Generar check list con observaciones que deben ser mejoradas. No se
procedera a realizar pagos por avance de obra en caso de que las revisiones

arrojen resultados insatisfactorios.
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e Si los problemas en los productos son repetitivos esta es causa para la

terminacion del contrato con el proveedor o contratista.

e Entrega por parte de los proveedores o contratistas de cartas de garantia y

responsabilidad sobre el producto frente a la Constructora y el Cliente Final.

Para el control de la calidad se realizara auditorias de calidad y se registrarlos

hallazgos encontrados en la siguiente tabla, en donde se muestran las soluciones a

estos problemas.

| Categoria de la Mo Conformidad Mayor O

Menor [0 Observacian O

1. Hallazgo:

2. Causa que ocasiono la Mo Conformidad:

3. Acciones Correctivas o alternativas de solucion.

Descripcion del Plan de Correccion Resp. M':;:i:rﬁn Ff;i:?rge
4. Acciones Preventivas paraevitar la recurrencia de la Mo Conformidad o eliminar la
Potencial Causa que originala Mo Conformidad.
P s Flazo Fecha de
Descripcion del Plan de Prevencion Resp. Maxima Cierre
Auditado [s): Auditor [s):

5. Monitoreo: Conclusiones y Evaluacion

Cierre total:

= O ne O

Resp. Maonitoreo:

Fecha:

Elaborado por: Danilo Luna, 2013
Fuente: Danilo Luna, 2013

Tabla 56 Control de hallazgos de control de calidad
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9.2.9.4 Beneficios de la Calidad

La calidad genera un plus importante que marcard a la empresa y al proyecto
actuando de manera positiva y produciendo beneficios para la misma, entre los

cuales podemos mencionatr:

¢ Incrementa el numero de clientes satisfechos.

e Mejora la Marca como compafiia constructora en el Mercado.
e Mejora la productividad.

e Disminuye costos y tiempos.

e Eleva la autoestima del equipo de trabajo.

e Disminuye errores y defectos en el producto y la calidad de atencién al cliente.

9.2.10 Gestion de Adquisiciones.

En un proyecto es necesario tener en cuenta el abastecimiento de bienes y servicios
de empresas externas por lo que la relaciébn con proveedores y distribuidores es

fundamental para no incurrir en retrasos.

Para el proyecto va a ser necesario identificar las necesidades en la construccion y
de este modo contactar a los proveedores como parte de la planificacion del

proyecto. Para esto es se consideraran los siguientes pasos:
9.2.10.1 Plan de Gestion de Compra.

Es importante definir como los articulos seran solicitados durante la el proyecto y de
qué manera se administraran los proveedores. Establecer las formas de pedido, que
proveedores, formas y tiempos de pago nos ayudaran a gestionar de manera

correcta las compras que se realicen.
El proceso de compras debera seguir la siguiente secuencia:

¢ Iniciar una solicitud de compra
e Desarrollo de requerimientos

e Aprobacion de la solicitud
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e Autorizacion de compra

e Reuvision de ofertas

¢ Responsabilidad de Administracion del contrato.
e Requerimientos de cierre del contrato

e Diagrama de proceso de abastecimiento.

9.2.10.2 Crear lista completa de proveedores.

Todos los proveedores que puedan satisfacer las necesidades del proyecto son
listados y almacenados como una fuente de datos para cuando existan necesidades
de compra. El propésito de este paso es obtener una lista completa de proveedores
gue se quieran considerar para el futuro. Es importante considerar a todos los
posibles candidatos.

Para llenar la informacion se empleara el siguiente formato:
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Informacion del Proveedor MNuestra Informacion
Proveedor Numero de documento
Fecha
RUC Correo Electronico
Direccion \ Comprador
Fecha de entrega
Cuidad-Pais i
Telefono
Telefono
Vendedor

Direccion de entreg:
Terminos de pago:
Persona encargada:

Itein  Materlal/Descripecion Fec. Entrega Cantidad 1] ] Precio Unitario IVA Valor Neto
10 810 Granulo Mineral Negro 18.09.2012 10,000.00 KG 345.00 UsSDv1,000 12.00 % 3,450.00 USD
IT-COG-01.13
Valor total neto 3,450.00 USD
Total Impuestos 414 USD
Walor total 3,864.00 USD

NSTRUCCIONES PARAEL PROVEEDOR:
os materiales deben ser despachados con Guia de Remision, Factura y Copia de esta orden de compra.
os documentos necesarios para el despacho de materias primas importadas son: BL [ Lista de empagque /
ertificados de calidad / Certificados de origen ! Factura,
ondiciones Generales de Compra:
e Principal Recepcion de materiales en el horario de 7:00 am & 15:30 pm de Lunes a Viernes, Sabado de 8:30 a 12:00 Hrs,
ecibo de Mercancia Sujete a Verificacibn de Calidad.

CON- 01_REVI 51 ON: 04 J USUARI O: PUBI DI A

Elaborado por: Danilo Luna, 2013
Fuente: Danilo Luna, 2013
Tabla 57 Informacién de Proveedores

9.2.10.3 Crear lista corta de Proveedores.

De las lista completa se realiza una depuracion eliminando a los proveedores muy

nuevos, aquellos que sean muy caros y aquellos que no cumplan con

requerimientos. Mediante esta lista podemos seleccionar adecuadamente a nuestro

proveedor mas cercano.
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ﬁ FERRETERIA CHIMBORAZO

Guayaquil v Pichincha Ecuador,Ricbamba
Ver Teléfono
Mas informacion

ﬁ FERRETERIA EL GASFITERO

Expafia 20-11 Ecuador Riobamba
Ver Telefono
Mas informacion

ﬁ FERRETERIA SU FERRETERO

Febres Cordero 2757 Ecuador,Riobamba
Ver Teléfono
Mas informacion

ﬁ VITERBO

GUAYAQUIL 2837 ¥ ROCAFUERTE
Ecuador,Ricbamba

Ver Teléfono

Mas informacion

&) DHIMACO

WARGAS TORRES 23-23 ¥ PRIMERA
CONSTITUYEMTE Ecuador,Riocbamba
Ver Teléfono
Mas informacion
Elaborado por: (Amarillas, 2013)
Fuente: Danilo Luna, 2013
Tabla 58 Lista corta de proveedores.

9.2.10.4 Seleccion de Proveedores.
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La seleccién de proveedores se la realizara mediante una tabla en la que se

evaluard:

e Condiciones Comerciales
e Calidad de Producto
e Entregas

e Servicio

Se dara un puntaje a cada aspecto y se calificara al proveedor.
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Proveedor de Servicios:

Servicio que presta:

. 1 SEM. 1l SEM
ANC: | Puntos Fecha: Fecha:
CONDICIONES COMERCIALES: CC
PRECIO
El mas barato del Mercado 50
Precio similar a la Competencia 20
Precio mas caro gue la Competencia en 3 % 5
Precio mas caro gue &l 3 % 0
PLAZO DE PAGO
Exige page a 60 dias 35
Exige page a 30 dias 15

]Exige pagoe al contado o anticipado 5
DOCUMENTOS QUE DEBEM ENWVIAR CON EL PRODUCTO
Envian la factura, cerificado de calidad v pedido con el producto 10
Envian solamente factura y copia del pedide 5
Mo envian cepia de pedido ni certificado de calidad con el producte 1]
FACTURAS 100
Siempre vienen correctas 10
Ocasicnalmente hay gue devolver facturas 5
Frecuentemente hay que devolver facturas 0
CALIDAD DEL PRODUCTC: CP
Alta calidad, no ha habido problemas dentro del afio 100
Ha habido problemas en &l 3 % de los productos comprados 50
Los problemas excden del 3 % hasta el 5 % 10
Los problemas exceden el 5 % 0
ENTREGAS: E
PLAZO DE ENTREGA
Cumple &l plazo de entrega pactado 50
Sufre desviaciones hasta maximo 1 semana 25
Sufre retrazos superiores a 1 semana 5
Mo cumple ningin plazo de forma habitual o
INFORMACION DE PLAZOS
Cumplen con el plazo acordado 35
Informan en case de variacion en el plazo 25
No informan 0
SUMINISTRO
Neo hay problema cuantitativo 20
Ocasionalmente efectuan suministres parciales 10
Frecuentemente efectuan suministros parciales 5
No completan el pedido o
SERVICIO: §
SOLUCION DE PROBLEMAS
Los puede rezolver nuestro personal en fabrica &0
Hace falta la intervencion de personal del proveedor 25
Hay que enviar el producte a origen para solucionar 10
Ne tiene solucién 1]
SERVICIO PRE VENTA Y POST VENTA
Seluciona los problemas en el plazo esperado 40
Seluciona los problemas cuando puede, pero solucicna 15
No resuelve ningln problema 1]
TOTAL PUNTOS COMDICIONES COMERCIALES: CC 0 ]
TOTAL PUNTOS CALIDAD DEL PRODUCTO: CP 0 ]
TOTAL PUNTOS SISTEMA DE CALIDAD: SC 0 ]
TOTAL PUNTOS ENTREGAS: E 0 ]
TOTAL PUNTOS SERWVICIO: S 0 0
INDICE DE EVALUACION: IP
IP=020*CC + 0 35*CP+015*SC+020*E+010*S 0 0
OBSERVACIONES
EWVALUACION: DE 70 A 100 APTO -
DE 50 A 69 MEJORABLE -
DE 40 A 45 A SUSTITUIR -
DE O A 38 NO APTO NO APTO NO APTO
EVALUADO POR: FIRMA DE PROVEEDOR:

Elaborado por: Danilo Luna, 2013
Fuente: Danilo Luna, 2013
Tabla 59 Tabla de calificaciéon de Proveedores

Se escogeran al menos a tres proveedores y se escogera al que ofrezca las mejores

puntuaciones, cumpliendo las especificaciones solicitadas.
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9.3 Plan Estratégico.

El plan estratégico de la compafiia nos definira la planificacion para el proyecto.

9.3.1 Fortalecer el uso de la Tecnologia de la Informacién y Sistemas de

Gestion.

Aprovechar las tecnologias de informacion con las que la empresa cuenta,
invertir en nuevas tecnologias de la informacion para mantenerse
actualizado en los avances tecnologicos. Potencializar el uso y Mantener
los Sistemas de Gestion de la Calidad, Ambiental, Seguridad,
Responsabilidad social empresarial, etc., actualizados, y certificados.
Dotar de herramientas tecnolégicas acordes con el avance tecnolégico
mundial, como computadores, internet, automatizacion de equipos de
planta y automatizacién de procesos administrativos, etc.

Indicador . indicador recuencia

1 Mantener vigente el Sistema D.P. # de no conformidades c/afio

9.3.2 Mejorar el Ambiente laboral y la cultura organizacional.

Desarrollar en el transcurso del afio, los eventos de participacién social
para mantener un clima laboral agradable que promueva el trabajo en
equipo y el gusto por el trabajo. Programar actividades internas que
permitan formar al personal en el sistema de trabajo organizado,
estructurado y sistematizado de acuerdo con las politicas empresariales.
(Médulos internos, comités, capacitacion de remplazos, etc.) Mejorar la
satisfaccion laboral, a través de reconocimientos, participacion, acceso a
la informacién, apoyo, etc., Para lograr mayor productividad de los

empleados.
Indicador Indicador frecuencia
1 Encuesta de Satisfaccion Laboral R.H. Encuesta 5. C/IA
2 Evaluacion de desempefio R.H. lvaluacion de Desempefio Ene / Jul
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9.3.3 Fortalecer el capital intelectual. (Conocimiento y Habilidades).

Fortalecer las capacidades de los empleados, invertir en capacitacion,
delegar autoridad y responsabilidad, fomentar el trabajo por objetivos.
Generar motivacién por el trabajo realizado y potencializar las habilidades
de los trabajadores. Mantener actualizado el conocimiento de acuerdo con
el avance tecnologico mundial. Es responsabilidad de cada persona
buscar cursos de capacitacion, autoeducacion en su area, suscripcion a
revistas especializadas, etc. Participar en eventos internacionales genera
mayor conocimiento y experiencia. Potencializar el aprendizaje y
crecimiento profesional.

tem Indicador Resp Indicador recuencia
1 Inversién en Capacitacion R.H. Z $ de Capacitacion c/afio
2 Evaluacion del sistema de gestion de | D.C Formato de Evaluacion [/trimestre
proveedores

9.3.4 Maximizar la eficiencia operacional.

Impulsar la gestion de proyectos de mejoramiento de las capacidades
de produccién, desarrollar los procesos productivos y anticiparse a
requerimientos futuros. Invertir en tecnologia a través de la renovacion
y actualizacion de maquinaria. Desarrollar nuevos métodos de trabajo
utilizando de forma eficiente los recursos econdmicos. Controlar y
reducir desperdicios (Materiales, Mano de obra, exceso de inventario,
burocracia, traslados excesivos, uso innecesario de equipo). Una
fuente de ahorro es implementar proyectos de la gestibn ambiental,
mantener los equipos operando dentro de los parametros ambientales
establecidos evita multas y reclamos de la comunidad. Reducir los
costos de fabricacion, incrementar la productividad, y mejorar la calidad
de los productos.

Indicador Indicador frecuencia
1 Ventas D.C. $ Ventas + Proyectado c/mes
# de empleados
2 Y ici .C. Desperdicio (k
% Desperdicios D.C 1% (kg) % 100% c/mes
(kg)totales
3 Productividad de la mano de obra D.P. Produccion (kg) c/mes

$ Mano de Obra
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4 Rotacién de Materias Primas E.C. c/mes
Costo de produccion

Inventario Promedio

9.3.5 Mejorar la Gestidén de Logisticay Abastecimiento.

En esta estrategia la disponibilidad de materias primas y producto terminado es
fundamental. Mantener claros los acuerdos de abastecimiento y logistica con los
proveedores y clientes. Invertir en equipos para mejorar el sistema de logistica, y
desarrollar sistemas para mantener informados a los proveedores y clientes
sobre plazos y fechas de entrega. Desarrollar un método para conocer los
requerimientos futuros.

Indicador indicador recuencia

1 indice de eficiencia en las entregas D.C. [pntregas tiempo x 100% c/mes
Total Entregas 0

2 Reclamos por falta de material D.C. Reclamos por falta de Stock | c/mes
3 Nivel de cumplimiento de proveedores [5.C. [ recibidas fuera de tiempo | Mensual
/ total de OC

9.3.6 Fortalecer la Gestidn estratégica de clientes.

Lograr la rentabilidad de los clientes. Desarrollar técnicas para analizar la
rentabilidad de los clientes. Definir politicas y establecer acuerdos contractuales
respecto a cupos de crédito, plazos de pago, bonificaciones y penalidades.
Lograr acuerdos mutuamente beneficiosos con los clientes, alcanzar alianzas
estratégicas con los clientes. Segmentar el mercado y definir politicas
comerciales con cada segmento de mercado.

12. Indicador indicador recuencia
1 Indice de delincuencia D.V. Z puntaje c/mes
2 Dias de recuperacion de cuentas por D.V. 360 X Cuentas X Cobrar c/mes
cobrar Ventas
3 Rotacion de Capital de Trabajo D.V. Ventas c/mes
Capital de Trabajo
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9.3.7 Incrementar la propuesta de valor para el cliente.

Disefar la propuesta de valor para el cliente. Medir y mejorar la satisfaccion del
cliente. Potencializar los atributos del producto y servicio para lograr un prestigio
reconocido en el mercado. Desarrollar en el personal una cultura de atenciéon y
servicio al cliente.

- Porque el usuario final compraria nuestro producto. ?

Indicador Indicador frecuencia
1 Encuesta de satisfaccién de clientes D.V. Puntuacion Afo
2  [Estandarizacion de puntos de venta de D.V. |Punto Rotulado 100% Afio
os distribuidores Total puntos % ?

9.3.8 Fortalecer laimagen de marca.

Desarrollar material P.O.P., mostradores, herramientas multimedia, etc.
participar en ferias y eventos en mercados nacionales. Estandarizar la imagen
de marca, presentaciones multimedia, pagina web, etc. Plantear estrategias de
construccién de marca, marketing asociado al confort en la vivienda.

em Indicador lesp. Indicador frecuencia ‘
1 Reclamos de clientes y usuarios D.V. # de Reclamos c/mes
2 Inversion en promocién y publicidad D.V. Gastos Mercadeo X 100% c/mes
0
Ventas

9.3.9 Lograr rentabilidad sobre la inversion.

Monitorear y establecer planes de accion financieros para lograr los rendimientos
sobre la inversion esperada. Mejorar el manejo del flujo de caja y optimizacion
del capital de trabajo. Establecer medidas y controles para lograr la
maximizacion y eficiencia del capital circulante. Establecer acciones para reducir
los gastos y lograr la utilidad proyectada.

Indicador indicador recuencia
1 Rentabilidad sobre la inversion D.P. Utilidad Neta c/mes
— X 100%
Patrimonio
2 Utilidad Neta sobre Ventas D.P. Utilidad Neta c/mes
Ventas
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