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RESUMEN

Plan de Negocios para evaluar la factibilidad y realizar la planificacion del
Proyecto “Conjunto Habitacional Altos del Lago”, ubicado en la Ciudad de
Santo Domingo de Los Colorados, en el area Semi-urbana, en el km. 20 de la
Via a Chone. Conjunto de 126 viviendas de 115m2, de dos pisos, con tres
habitaciones, patio y parqueadero para dos vehiculos. El conjunto habitacional
es parte de un proyecto integral que tendrd en un futuro cercano un centro

comercial y un club turistico con piscinas, canchas, cabafas y un lago.

El Proyecto esta dirigido a un nivel socioecondémico medio alto — alto. Los
costos van de acuerdo a la industria en Proyectos similares. Los indices
econdémicos demuestran que es viable, dandonos un VAN puro de $256.000,00
y un VAN apalancado de $ 657.000,00.
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ABSTRACT

This Business Plan is to help us to evaluate the feasibility and project planning
to "Conjunto Habitacional Altos del Lago" located in Santo Domingo de Los
Colorados City, in the semi-urban area, at km. 20 Via a Chone. Set of 126
homes of 115m2, two floors, with three bedrooms, backyard and parking for two

vehicles. “Altos del Lago” is a part of a project that has Mall and Tourist Club.

The project is aimed to medium-high socioeconomic level. Costs range are
according to the industry in similar projects. The economic indicators show that
it is feasible, giving us a pure NPV $ 256,000.00 and $ 657,000.00 leveraged
NPV.
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1 RESUMEN EJECUTIVO

INTRODUCCION

El Proyecto “Altos del Lago” nace del suefio de construir un Proyecto de alta
calidad en la propiedad de la familia Loaiza-Paz, en Santo Domingo de los
Tsachilas. La idea es generar un Proyecto que se convierta en un icono de la

ciudad y que aporte un crecimiento a Nuevo Israel.

UBICACION

El Proyecto se halla ubicado en Ecuador, en la Provincia de Santo Domingo de
Los Tsachilas, en la Ciudad de Santo Domingo de Los Colorados, misma que
se encuentra ubicado en las estribaciones de la Cordillera de Los Andes, a
133km al Oeste de Quito. El terreno esta en una zona Semi Urbana de la
Ciudad, justamente en el Km. 20 de la Via a Chone, a las puertas de la

poblacion de Nuevo Israel.

El Lugar esta rodeado de amplia naturaleza y arboles que daran el realce del
Proyecto. La Via a Chone se ha convertido en los ultimos afios en el sector
residencial de mayor plusvalia en Santo Domingo, es un lugar aspiracional de

las personas que actualmente viven en el Centro.

En poblacién de Nuevo Israel uno encuentra todos los servicios como Centros
de Salud, educacion, grandes bodegas, despensas y micromercados, coliseo,

rios, por lo que se tendré todo a la mano.

DESCRIPCION
El cuadro que mostramos a continuacion detalla cada uno de los componentes
del Proyecto. El plan de negocio ha sido creado para evaluar la viabilidad del

componente de Vivienda en su Primera Etapa.

Gonzalo Maldonado R. — MDI 2013 G Promotora
Inmobiliaria




“CONJUNTO HABITACIONAL ALTOS DEL LAGO”

Componente Grafico
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llustraciéon 1-1 Esquema del Proyecto Integral

FUENTE: Christian Wiese Arquitectos
ELABORACION: Christian Wiese Arquitectos

llustracion 1-2 Fachada Vivienda

FUENTE: Christian Wiese Arquitectos
ELABORACION: Christian Wiese Arquitectos

El proyecto es un Conjunto Habitacional de 126 viviendas de 115m2, un
extenso parque central, amplias vias y en un mediano plazo un club turistico

con piscinas, canchas y un lago. Las viviendas son de dos pisos, cuentan con
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sala, comedor, cocina tipo americano, sala de estar, dormitorio master con
bafio principal y dos habitaciones con su bafio compartido, patio y parqueadero
para dos vehiculos. La Etapa 1 consta de 45 viviendas.

CLIENTE

Nuestro Proyecto esta dirigido a un mercado de Clase Socioeconémica medio
alto y alta. En Santo Domingo esto corresponderia a Comerciantes de ganado,
Produccion y comercializacion de fruta, Comerciante de banano con
plantaciones o como intermediario, Gerente de empresa o de banco, Profesor o

empleado publico, visitadores a médicos y comerciantes en general.

El estudio de mercado realizado arroj6 que nuestro Proyecto tendria la
demanda necesaria para poder vender en plazo planificado. Se requieren de
vendedores muy preparados para que sepan explicar los beneficios que tiene

nuestro conjunto en comparacion de otros.

COSTO Y PLAZO

A continuacion se presenta un cuadro de resumen de Costo del Proyecto:

COSTO PROYECTO "ALTOS DEL LAGO"
Detalle Costo %
TOTAL TERRENO: $ 473.000,00 13%
Urbanizacion $ 324.000,00
Vivienda $2.149.200,00
Servicio Post-Venta $ 13.500,00
Guardiania $ 28.800,00
TOTAL COSTOS DIRECTOS: $ 2.516.000,00 | 69%
FASE DE PLANIFICACION
Plan de Negocios $ 25.200,00
Disefio Arquitecténico $ 75.500,00
Calculo Estructural $10.100,00
Estudio de Suelos $ 3.800,00
Levantamiento Topografico $ 1.300,00
Permisos y tramites Legales $ 62.900,00
FASE DE EJECUCION
Administracion Fiduciaria $ 37.700,00
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Gerencia de Proyectos $ 62.900,00
Direccion Arquitectonica $10.100,00
Direccion obra civil $ 176.100,00
Fiscalizacion $ 50.300,00

FASE DE PUBLICIDAD Y VENTAS

Publicidad $ 50.300,00
Comisién por ventas $ 88.000,00
TOTAL COSTOS INDIRECTOS $ 654.000,00 18%

COSTO TOTAL PROYECTO ALTOS DEL LAGO

$3.643.000,00

Cronograma

CRONOGRAMA GASTOS

TRIMESTRE 0 1 2 3 4

10 1 12 13 14 15 16 17

woHOomD-—o=—

Disefio Arquitectonico y Planos

Costos Indirectos construccion

Disefios de Ingenierias

Gerencia de Pryecto

Fiscalizacion

Legal

Publicidad y Ventas

wo—omD—o

Construccion Urbanizacion

Vivienda

Servicio Post-Venta

Guardiania

ESTRATEGIA COMERCIAL

Las casas se venderdn a un promedio de $ 850,00 por m2, dando un

aproximado por cada casa de $97.750 con lo que se espera un ingreso por

ventas de $ 4.4410.191,00.

Se coordinard un evento de lanzamiento del Proyecto en uno de los mejores

hoteles de la ciudad de Santo Domingo, donde se invitara a los principales

personajes de la Ciudad y se hara una rueda de prensa. Se contara con

vendedores altamente preparados y con las estrategias comerciales que

permitan sobresalir en este Proyecto.
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EVALUACION FINANCIERA

ANALISIS ESTATICO

La utilidad del Proyecto, $767.491,00, sin tomar en
Utilidad cuenta el tiempo del Proyecto, se puede apreciar que es
interesante.

El Proyecto nos da un Margen del 17%, que para un

Margen . I

inversionista es un buen margen

La Rentabilidad nos da 21,07%, que es buena, pero se
Rentabilidad Proyecto puede revisar nuevamente todo el sistema de costos

para mejorar esta rentabilidad

ANALISIS DINAMICO

EL proyecto, analizado por el VAN de $256.000,00 es un
VAN Proyecto bueno, si calculamos el IVAN que es el VAN
sobre la inversién del mes 0, que en este caso nos da
49,44% que bueno.

Podemos observar que el endeudamiento maximo es de
Endeudamiento Maximo S 1.828.669,18, que para el costo del proyecto no es un
valor alto, pero si se va a complicar el momento de
solicitar un crédito por ese valor.

Una vez apalancado, nuestro VAN sube a $657.000,00

VAN Apalancado . L o
gue es interesante para cualquier inversionista.

Al tomar en cuenta la ejecucion de las tres etapas nos
da un VAN de $ 1.110.000,00, el cual, considerando el
ciclo de vida del Proyecto, es muy bueno.

VAN Considerando las tres
etapas
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SENSIBILIDADES Y ESCENARIOS

El Proyecto es medianamente sensible al precio de
venta, ya que con un decremento del 13% el VAN se
hace cero.

Sensibilidad al Precio de
Venta

. Al incremento en el costo de construccion, nuestro
Sensibilidad al Costo de ’

.. Proyecto es sensible, ya que con un incremento del 12%
construccién.

nuestro consto de construccion, el VAN se hace cero.

Escenario de reduccion de |Nuestro proyecto es sensible a un decremento en el
precio de venta y aumento |precio de venta y unincremento en el costo de
de costo de construccion construccién, segun los resultados obtenidos.

Nuestro proyecto es sensible a la velocidad de venta,
considerando que cada mes se vende por igual y que
Sensibilidad a la velocidad |todos tienen los 10 meses de crédito de la segunda
de Ventas cuota, se deberia vender hasta el mes 6. Debemos
hacer los cambios necesarios para mejorar esta
sensibilidad.

ASPECTOS LEGALES

Se creara un Fideicomiso para la administracion de todo el Proyecto, lo cual
garantizara la seriedad en construccion y calidad de todo el Proyecto a Clientes
e Interesados. El Fideicomiso sera el ente legal que dara frente a todos los
aspectos tributarios, laborales. Requerimientos municipales, contratos y
contratos de compra-venta.

GERENCIA DE PROYECTO

Para garantizar la planificacién, ejecucion, seguimiento y cierre exitoso de este
proyecto, se implementara un Sistema de administracion de Proyecto en base
a la Gruia de procedimiento PMBOK del PMI. Esta guia consta de cinco grupos
de procesos que son, Inicio, Planificacidén, Ejecucion, Seguimiento y Control y
Cierre. Viene apoyado de 10 areas de conocimiento que son: Integracion del
Proyecto, Gestion del Alcance, Gestion del Tiempo, Gestion de los Costos,
Gestion de la Calidad, Gestion de los RRHH, Gestion de la Comunicacion,
Gestion de Los Riesgos, Gestion de Adquisiciones y Gestion de los

Interesados. Todos estos procesos se implementaran en nuestro Proyecto.
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CAPITULO 2
RNO MACROECONOMICO
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2 ENTORNO MACROECONOMICO

2.1 Introduccién

El analisis del entorno econdmico es de gran importancia al emprender un
proyecto, ya que, éste permite analizar el sector en el cual se desarrolle el
mismo mediante una serie de indicadores econémicos que permiten identificar
tanto las oportunidades, como las amenazas existentes en el mercado v,

determinar de esta manera, acciones estratégicas a tomar.

En la actualidad algunos indicadores reflejan la bonanza que presenta el pais,
sin embargo, el andlisis debe considerar otros factores a nivel macroeconémico
gue tienen implicaciones en la inversion, como por ejemplo, la dependencia del

petréleo, el endeudamiento, entre otros.

Por su naturaleza, el sector de la construccion representa un aporte basico
para la economia de un pais, no solo por la necesidad de infraestructura del
mismo, sino por el aporte econdémico directo e indirecto que aporta al PIB. Es
decir, el dinamismo generado en los diferentes sectores industriales y
productivos que estan relacionados con el sector de la construccién, hace de
este una fuente importante de empleo. A nivel mundial, el sector de la
construccion representa aproximadamente el 11% del PIB mundial y se predice
que en el 2020, sera el 13.2% del PIB mundial. (PricewaterhouseCoopers,
2012).

Tomando en cuenta la importancia que tiene el sector en la economia, se ha
convertido parte de la estrategia del gobierno actual de Ecuador, que ha
apostado por la inversion en construccion de infraestructura de muchas ramas,
brindando incentivos relacionados a modos de financiamiento a constructores y
compradores, es decir, la democratizacion del precio de las viviendas y la
posibilidad de mayor acceso al crédito, ha impulsado el desarrollo del sector y
representan la principal cause para el despunte que experimenta el sector de la

construccion, especialmente en las principales ciudades pais.
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Al mismo tiempo, hay que tomar en cuenta que, asi como la construccion
brinda grandes aportes a la economia, existen amenazas que pueden afectar
su desarrollo e influir en el éxito de un proyecto de construccion. Es por eso,
gue a continuacion se analizan las variables externas que afectan al sector y
gue representan tanto amenazas como oportunidades, para definir estrategias

en base a este analisis.

2.2 Objetivos

Los objetivos de este capitulo son:

Conocer la situacion econdémica actual del Pais y su entorno
MacroeconOmico a traves de sus principales indicadores.

Revisar la proyeccion y tendencia de cada una de las variables
econdmicas durante el tiempo de vida de nuestro Proyecto.

Revisar las principales variables econémicas que tengan que ver
con nuestra industria, la de la construccion.

Ver la factibilidad de inversién en el Proyecto "Altos del Lago" segun
resultados y tendencias.

2.3 Metodologia

/Anélisis Entorno Macroeconémico

e PIB

e Inflacién

 Nivel de Empleo

e Remesas

e Sector Financiero

» Riesgo Pais

e Inversion Extranjera
e Petroleo

o
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2.4 Anadlisis del entorno macroecondémico

En esta seccion se analizaran las principales variables econdémicas del
Ecuador, su evolucién y sus tendencias. La dolarizacion de inicios de los 2000
y la variacion positiva del precio del petréleo han influenciado para la
estabilidad y crecimiento de la economia de nuestro pais. Dichas variables, asi
como el producto Interno Bruto (PIB), la tasa de desempleo, el riesgo pais, el
financiamiento, las remesas de los migrantes y la inflacion pueden tener
implicaciones importantes en el sector de la construccién, por lo cual deben ser

objeto de analisis.

2.4.1 Producto Interno Bruto

Segun el libro del Economista Franklin Maiguashca, el producto interno bruto
(PIB) es “igual a la suma de los “valores agregados” que aportan las diferentes
actividades productivas. En palabras sencillas, el valor agregado no es otra
cosa que la utilidad adicional que, desde el punto de vista del consumidor, se

logra cuando un conjunto de insumos se transforman en un producto nuevo.”.

El Producto Interno Bruto es una de las principales variable macroecondémica
gue se usa en el andlisis de la factibilidad de los proyectos para determinar el
estado actual de la economia, en este caso, la ecuatoriana, ya que es un
indicador representativo que ayuda a medir el crecimiento o decrecimiento de
la produccion de bienes y servicios de las empresas de cada pais. En los
ultimos afios, el Producto Interno Bruto de ha mantenido en constante
crecimiento sostenido en todas las categorias de actividad econémicas, siendo
el sector de la construccion uno de los que mas ha dinamizado la economia,
aportando al crecimiento del PIB en los ultimos 5 afios, el cual se ha visto en
términos de resultados a corto, mediano y largo plazo mediante la inyeccion de
recursos a la economia, genera fuentes de trabajo y con esto se beneficia a

todos los sectores, suministrando capital para la circulacion interna en el Pais.
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Participacion por actividad econdémica sobre el PIB

PARTICIPACION POR ACTIVIDAD ECONOMICA SOBRE EL PIB

Ramas de actividad / afios 2008 2009 2010 2011 2012
Agricultura, ganaderia, silvicultura, caza y pesca il 6.42%|{l G.TB%I%]] 6.60%|i ES.ZT%[E]:| 6,50%
Explotacién de minas y Canteras | 20,74%[0] 14,25% 16,44% (8] 18,76% 14,43%
Industrias manufacturareras (excluye refinacion Petrolea)  |i] 9.23% 1] 9.21%|i] 9.,33% (1] 9,06% (1] 9.89%
Suministro de electricidad y agua 1.23% 1,05% 0.79% 0.78% 0.82%
Construccidn v obras Publicas 1] 9.86%[1] 1057%[1]  10.30%[8]  10.74%[E]  11.42%
Comercio al por mayor y al por menar  11.73%|1 11‘39%?‘]] 11.79% |1 11,44%|I| 11,97%
Transporte v almacenamiento i 6.10% |1 6.64% 6,16% il 6,03% (i 6.42%
Semvicio de intermediacidn financiera 2.38% 2,62% 2.79% 2.70%][ 2.80%
Otros Semvicios ] 25 51%i0 ] 28,23%[0 1 27.70%|0 1 26.55% 27.78%
Senvicios gubernamentales i 5,12%|i 5,77%d 5,38%|{ 5,01%]i 5,29%
Senvicio doméstico 0,11% 0,13% 0,13% 0,12% 0,12%
Serv. De intermediacidn financiera medidos indirectamente -2.43% -2,66% -2,80% -2.67% -2,90%
Otros elementos del PIB ] 4.00%| 6.02%| 5.38% il 5.21% | 5.44%
PRODUCTO INTERNO BRUTO . 100.00%l; E 100,00%]

Tabla 2-1 Participacién por actividad econémica sobre el PIB

FUENTE: Banco Central del Ecuador
ELABORACION: Gonzalo Maldonado

Evolucion del aporte de la
construccion y obras publicas sobre el
PIB

12,00%
11,50%

11,00%
10,50%

10,00%
9,50%

9,00%
2008 2009 2010 2011 2012

Gréfico 2-1 Evolucion del aporte de la construccion y obras publicas sobre el PIB

FUENTE: Banco Central del Ecuador
ELABORACION: Gonzalo Maldonado

En la Tabla N. 2-1 y en el Grafico N. 2-1 se puede verificar el crecimiento que
ha tenido el aporte de la construccion y obras publicas sobre el Producto
Interno Bruto. Asi mismo, el sector de la construccion adquiere materia prima
nacional y tiene un alto nivel de contratacion de mano de obra artesanal, sin
importar el nivel de instruccion, ya sea esta primaria, secundaria, 0 superior,

Todo esto produce un efecto multiplicador en la economia ecuatoriana. El
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grafico también demuestra que el sector representa una de las principales
actividades econdmicas en el pais, cuyo porcentaje en el PIB ha ido creciendo
anualmente desde el 2008 al 2012 a diferencia de las otras actividades que

muestran un desarrollo menos uniforme.

Producto Interno Bruto y Variacion PIB
70.000
60.000
49915 51.008
50.000
40.000
30.000
20.000
10.000
0
2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012
B PIB —=—Variacion PIB

Gréfico 2-2 Producto Interno Bruto y Variacion PIB

FUENTE: Banco Central del Ecuador
ELABORACION: Gonzalo Maldonado

En el Grafico N. 2-2 podemos observar la variacion que ha tenido el PIB en los
ultimos 8 afos, el cual ha venido creciendo afio a afio, obteniendo un 5,10% de
crecimiento en el afio 2012 en comparacion al 2011. Esto indica la
competitividad de las empresas ecuatorianas, como podemos observar en el
Ecuador se esta invirtiendo en nuevas empresas o en la expansion de las
actuales, generando mayor produccién y por ende mayor generacion de
empleos. Con el crecimiento del PIB también se tiene mayores ingresos al

estado a través de impuestos, mismos que seran invertidos en el Pais.
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4 - -
PIB América Latina, Ecuadory El
Mundo
- - F
Tasas de variacion anual
10 7.8
8 6,4
6 4,4 5,1
IR Ll
0 -
2
2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012
® Mundo 5,3 5,4 2.8 0,6 5,1 3,8 3,3
América Latina| 5,7 5,8 4,2 1,5 6,2 4,5 3,2
Ecuador 4,4 2,2 6,4 0,6 3 7,8 5,1
Gréfico 2-3 PIB América Latina, Ecuador y El Mundo
FUENTE: Banco Central del Ecuador
ELABORACION: Gonzalo Maldonado
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Grafico 2-4 PIB Paises América del Sur

FUENTE: Banco Central del Ecuador
ELABORACION: Gonzalo Maldonado

En el grafico N. 2-3 de la tasa de variacién del PIB en América Latina, Ecuador

y el Mundo podemos observar que en los dos ultimos afios Ecuador ha tenido

€
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mayor crecimiento en su PIB en comparacion con el promedio de América del
Sur y el mundo. Ademas se encuentra entre los paises con mayor tasa de
crecimiento del PIB en América Latina. En el afio 2009 se observd un
decrecimiento en el PIB tanto en el promedio mundial como en el de América
Latina, esto pudo deberse, en gran medida, por la crisis financiera mundial que
afect6 a todos los mercados, sin embargo, el PIB de Ecuador continué siendo
positivo, lo cual fue un indicador de que la economia ecuatoriana fue menos

vulnerable a los shocks econémicos producidos por la crisis.

Por otro lado, el PIB per capita también ha tenido una tendencia al alza. A partir
del 2011, el nivel del PIB per cépita estuvo por encima de 5400 ddlares de
Estados Unidos colocando, lo cual posiciona a Ecuador como un pais de renta
media-alta. Estos datos generan buenas expectativas para la inversion en el
Ecuador, por lo que respecta al andlisis del PIB, se puede concluir que la
construccion del proyecto Altos del Lago es viable, éste muestra una
estabilidad y dinamismo en la economia que puede influir de manera positiva

en el mismo.

2.4.2 Inflacion

Los inicios del afio 2000 se caracterizaron por una severa crisis econdémica,
caracterizada por una devaluacion constante de la moneda y una inflacion con
niveles histéricamente altos. En este sentido, el gobierno de turno implemento
la dolarizacion en la economia ecuatoriana como salida a la crisis. Después de
implementada esta estrategia, la inflacion ha seguido una tendencia
decreciente, a inicios del periodo tuvo una caida considerable al ir de alrededor
de 96% en el 2000 a casi el 8% en el 2003. Se observé una relativa estabilidad
en la economia y un crecimiento sostenido. (Gachet et al. 2008)
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Inflacion Acumulada Anual del
Ecuador
0
10,00% 8.83%
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2,00% —
0,00%
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Grafico 2-5 Inflacién acumulada anual del Ecuador

FUENTE: INEC
ELABORACION: Gonzalo Maldonado

Sin embargo, a pesar de la dolarizacion, el pais ha seguido dependiendo de los
ingresos provenientes de la exportacion de bienes primarios. Este hecho hace
gue el pais sea vulnerable a las fluctuaciones de los precios de commodities en
los mercados internacionales, es decir, el aumento en agroalimentos o el
petréleo, observados a nivel mundial desde el 2007, ha venido acompafado
con un aumento del indice general de precios, aumentando la tasa de inflacion
en el pais. Como podemos observar en el Grafico N.2-5, en el 2008 se observo
el nivel mas alto de inflacién después del periodo de la dolarizacion, lo cual se
atribuye en gran parte a la crisis mundial, el nivel de precios internacional, los

tipos de cambio y la politica publica. (Gachet et.al, 2008).

En 2008, la inflacion del Ecuador lleg6 al 8,83%, lo cual estaba por debajo del
promedio de América Latina, sin embargo, en comparacion con los paises de la
Comunidad Andina de Naciones éste era mayor y se consideré como un nivel
de inflacion considerablemente alto para una economia dolarizada (Acosta
2009). Sin embargo, la tendencia posterior ha sido decreciente, por ejemplo
comparando la inflacion anual entre el primer trimestre del 2012 y el mismo
periodo en el 2013, se ha observado en promedio una disminucion en 1.6

puntos porcentuales, representando un indicador positivo para la inversion.
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En cuanto a la inflacion en el sector objeto del presente analisis, es decir, el
sector de la construccion, se calcula mediante la variacion en los precios de los
materiales, lo cual ha mostrado una tendencia estable sin mostrar variaciones
considerables en los ultimos 3 afios, de acuerdo a los datos del INEC. Otro
aspecto a tomar en cuenta en el sector, es el nivel de salarios, el cual ha ido
aumentando de acuerdo a decisiones politicas y econémicas del actual
gobierno, es asi que actualmente la remuneracion basica unificada es de 318
dolares de Estados Unidos, sin embargo, este aumento se ha compensado con

la estabilidad relativa de los precios en el sector.

2.4.3 Nivel de empleo

Tasa de desempleo Ecuador
16,00%

14,00%
12,00% /\\
10,00% A

A
N\ Y

v \
6,00% b\o\_o

4,00%

2,00%

0,00%
" 12000/ 2001|2002 2003 | 2004 | 2005 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010/ 2011 | 2012

=—{==Series1|12,00/13,00(14,00(7,70%(9,80% 11,10|10,70|8,80%|8,70%|8,50%,5,50%,5,10%|4,80%

Gréfico 2-6 Tasa de desempleo Ecuador

FUENTE: indexmundi.com
ELABORACION: Gonzalo Maldonado

Ecuador cuenta con una tasa de ocupacion plena de alrededor de 50%, la
mayor registrada desde el 2007. Como podemos observar en el Gréafico N.2-6,
la tasa de desempleo a nivel nacional urbano es de 4,80%, mostrando un nivel
mas bajo que las tasas de desempleo registradas del 2007. Asimismo, la tasa
de subempleo también ha tenido un comportamiento positivo, con un

porcentaje del 44% que muestra una baja desde el 2007 (Viteri Dias, 2011). La
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construccion ha provocado la insercion de la gente del campo a la ciudad
siendo un importante generador de empleo. Como se mencioné anteriormente,
el sector de la construccion dinamiza a la economia, ya que, esta vinculado con
los sectores comerciales, de transporte, suministros de servicios basicos como
electricidad, entre otros, en este sentido su impacto en el empleo es de largo

alcance formando parte fundamental en la economia de los paises.

En Ecuador se ha observado un creciente nimero de empresas dedicadas a la
construccion creciendo en mas del 63% entre el 2000 y el 2008, ubicandose en
un mayor porcentaje en la region cosa del pais. El sector de la construccién
genera mas del 5% del total de empleo en todo el pais, sin contar el impacto
indirecto que éste tiene en otras industrias. (Horna et al., 2009)

2.4.4 Remesas

Las remesas es uno de los indicadores econémicos que mas se ha visto
afectado en Ecuador a raiz de la crisis. A partir del 2008, las remesas
empezaron a caer considerablemente, observandose un decrecimiento de
9,4% con respecto al 2007. Durante el mismo periodo, dicha caida con relacion
PIB fue de 6,74% al 5,37%. A pesar de la leve recuperacion en el 2009, la
situacion en paises como Espafia, que es uno de los principales origenes de
las remesas de Ecuador, como se indica en el Grafico N.2-7, donde se ha
experimentado una baja considerable en el nivel de empleos, especialmente en
el sector de servicios y construccién, lo cual proyecta que el nivel de remesas
se mantenga bajo. Otros aspectos que ha afectado a este indicador son los
programas de gobierno con incentivos para el regreso de migrantes al pais.
(Acosta, 2009).
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Porcentaje de remesas a Ecuador por lugar de Origen

Remesas a Ecuador segun Pais de
Origen

Otros

Italia 11%—\
7%

Estados Unidos
44%

Espafia
38%

Gréfico 2-7 Remesas a Ecuador segln Pais de Origen

FUENTE: BCE
ELABORACION: Gonzalo Maldonado

El uso de las remesas depende de todas las variables econdmicas que se
estan analizando en el presente capitulo. Es decir si en el pais se cubren las
necesidades basicas de la poblacion y se promueve un clima estable de
negocios, las remesas se destinan en un mayor porcentaje a la inversion. En el
caso de Ecuador, las remesas se siguen destinando en gran medida al
consumo, Unicamente alrededor del 20% se destina a inversion y un porcentaje
menor, es decir, aproximadamente 5% al pago de deudas. Una infraestructura
bésica, subsidios focalizados, desarrollo humano y profesional, el empleo y el
entorno normativo son condiciones fundamentales para incentivar el

incremento de remesas destinadas a la inversion.

El sector privado también tiene una rol importante para crear un entorno
propicio para que las remesas se conviertan en inversion, por ejemplo, a traves
del fortalecimiento de cadenas productivas integrando a pequefias empresas,
la transferencia de tecnologia y capital humano y disefiando productos para

cubrir las necesidades de la poblacion objetivo. (Gonzalez et al.,2009)
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2.4.5 Sector Financiero

El sector financiero es de vital importancia para el andlisis de factibilidad de un
proyecto de construccion. Este sector se caracteriza por su alta dependencia
financiera, especialmente en la etapa inicial de la inversién que representa la
parte mas sensible del proyecto. Es asi que se calcula que en el sector de la
construccion, existe un 77% de deuda por cada unidad de activo, lo cual lo

convierte muy vulnerable a las condiciones del sector financiero en el pais.

Con la migracion hacia el sector urbano, la demanda de lugares de vivienda ha
aumentado considerablemente, esto ha representado un impulso para el
aumento de proyectos habitacionales y consecuentemente un aumento en la
demanda de crédito. Los créditos hipotecarios ofrecidos por el gobierno actual
de Ecuador, a través del Instituto Ecuatoriano de Seguridad Social (IESS), son
una respuesta a lo descrito. Dichos créditos han logrado un dinamismo en la
economia, particularmente, en el sector de la construccién, beneficiando
ademas al aumento de la demanda de mano de obra. Ya en el 2008 se
registraron 80% del total de créditos hipotecarios ofrecidos por el IESS,
principalmente por el aumento de costos de financiamiento y requerimientos en
cuanto a plazos de pago, a través de la banca privada. Otros impulsos se han
dado al sector a través de otras instituciones gubernamentales como la CFN.
(Horna, 2009)

Los incentivos financieros que existen actualmente en el pais, representan una
gran oportunidad para el sector de la construccion, a pesar de que esto esta
acompafnado de un déficit habitacional por el incremento en la demanda, lo
cual, afecta a los precios de la materia prima en el sector, existen alternativas
para disminuir el impacto de estos efectos y potencializar el aprovechamiento

de los incentivos del sector financiero y otros existentes en el mercado.

2.4.6 Riesgo pais

El comportamiento del riesgo pais en Ecuador ha tenido una evolucion estable
en los ultimo dos afios, actualmente este indicador bordea los 704 puntos. Sin
embargo, éste se encuentra entre los mas altos de Latinoamérica
conjuntamente con Venezuela, Argentina y Bolivia. El riesgo pais es uno de los

factores mas importantes para la inversion extranjera y se compone de varios
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elementos como la seguridad juridica, la estabilidad politica, comportamiento
de la economia, tipo de cambio, infraestructura, entre otros. La conclusion del
informe Panorama de Inversién Espafola en Latinoamérica 2013, presentado
el Instituto de Empresa IE Business School asegura que Ecuador es un pais
donde existen varias oportunidades pero con grandes riesgos. Las principales
amenazas para los inversionistas en el pais que se mencionan en dicho
informe son la inseguridad juridica y la falta de infraestructura e indica que los
principales destinos de inversion en la region son Brasil, México y Colombia.
(IE Business School, 2013).

2.4.7 Inversion extranjera

La inversion extranjera directa (IED) en Ecuador, ha estado concentrada
particularmente en areas como la extraccion de petroleo. Sin embargo,
comparada con los paises vecinos, la inversion extranjera en Ecuador ha sido
relativamente baja. A pesar del crecimiento de IED en el 2008, ésta genero
obligaciones por intereses, dividendos o beneficios. Actualmente existen varios
esfuerzos en el gobierno para aumentar la IED en el pais, especialmente para

el desarrollo de la mineria a gran escala (Acosta 2009).

2.4.8 Petrodleo

Desde el descubrimiento del petréleo en los afios 60s, el pais ha dependido de
este recurso en gran medida para su economia, siendo la principal fuente de
ingreso. En este sentido, las fluctuaciones en el precio del petroleo influyen en
el desarrollo de la economia de Ecuador y por lo tanto es un factor muy

importante a tomar en cuenta en el analisis de un proyecto de inversion.

El alto precio del petréleo observado en los ultimos afios, ha contribuido en el
desarrollo de la economia del pais que produce mas de 500.000 barriles de
crudo diarios. Por ejemplo, en diciembre de 2008 la media del precio del barril
era de 26 ddlares americanos, mientras que en el afio 2011 la media fue de
96,98 dolares en barril (Banco central, 2012). A pesar de los esfuerzos para la
diversificacion de la matriz productiva del pais, Ecuador continda la
dependencia econdmica hacia el petréleo, asi como manteniendo practicas

extractivas y centradas en actividades primarias. (Freinderberg, 2012)
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2.5 Conclusiones

El analisis desarrollado en esta seccion sugiere que actualmente en Ecuador
se estan experimentando varias oportunidades para la inversion, que
benefician en gran medida al sector de la construccion, como por ejemplo con
los créditos hipotecarios ofrecidos por el IESS. Como se menciond
anteriormente, la democratizacion de la vivienda, es decir el aumento en el
acceso a vivienda propia a través de la facilidad en crédito, genera una gran
oportunidad para el sector de la construccion, sin embargo los precios tienen a
subir por este aumento de la demanda por lo que se debe tomar en cuenta este

aspecto, especialmente en el fase inicial del proyecto.

Sin embargo, existen también riesgos que se deben tomar en cuenta al
momento de invertir y en lo que esto influye con respecto a la inversion
extranjera. Los indicadores analizados, tienen, en su mayoria, un
comportamiento positivo, y el hecho de que Ecuador no haya sido afectado por
la crisis mundial en la medida en la que se observd en otros paises del mundo

representa una oportunidad y ventaja al momento de invertir.

Los factores externos analizados en esta seccion pueden ser aprovechados

por las empresas de manera que las oportunidades minimicen las amenazas.

Gonzalo Maldonado R. — MDI 2013 G Promotora
Inmobiliaria




“CONJUNTO HABITACIONAL ALTOS DEL LAGO”

N. Indicador Tendencia Impacto

Producto Interno Bruto
PIB

2. |Inflacion

3. |Tasa de Desempleo

4. |Remesas

5. [Créditos

6. |Riesgo Pais

7. |Inversién Extranjera

8. |Precio Petroleo

Tabla 2-2 Conclusiones Macroecondémicas

FUENTE: BCE
ELABORACION: Gonzalo Maldonado
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3 ESTUDIO DE MERCADO - OFERTA Y DEMANDA

3.1 Introduccién

Ecuador sufri6 una gran debacle econémica hace poco tiempo y la economia
del pais aun no logra recobrar un rumbo fijo. Uno de los principales sectores
que sufrié tras este hecho, fue el sector inmobiliario. Un gran porcentaje de las
inversiones inmobiliarias en todo el pais se estancaron completamente. Como
efecto, la inversibn en el sector se detuvo y muchas de las empresas

inmobiliarias en el pais tuvieron que asumir grandes deudas.

Actualmente, la economia del pais ha comenzado a resurgir y tras un reintento
por parte de los ecuatorianos en confiar en el sistema financiero, vino un
sentimiento de confianza en las inversiones en general y las inversiones
inmobiliarias en particular. Se puede ver como poco a poco, constructoras-

inmobiliarias lanzan nuevos proyectos y la respuesta del publico es palpable.

El mercado inmobiliario en Santo Domingo esta en pleno desarrollo. Existe una
falta de costumbre de vivir en conjuntos habitacionales. En Santo Domingo la
gente estd acostumbrada a vivir en su propio espacio de terreno y no existe la
cultura de las ventajas que ofrece un condominio cerrado. Estos ultimos dos
afios, aunque mayormente como un reflejo del boom inmobiliario en otros
sectores del pais, se han lanzado varios planes de vivienda por parte del
MIDUVI conjuntamente con la Alcaldia y por parte del sector privado. Ademas
se han construido un gran volumen de vivienda con el concepto de conjuntos
habitacionales cerrados y los mismos han tenido gran acogida por parte de los
clientes, lo que ha impulsado la construccion de nuevos conjuntos por parte de
varias empresas inmobiliarias en todos los sectores de Sto. Domingo, tanto
construccion de viviendas como lotizaciones. Los sectores donde se encuentra
mas de estos conjuntos son la calle La Lorena, por la Universidad UNIANDES,

como la via a Chone.

En este capitulo estudiaremos que porcentaje de la poblacion de Hogares

desea adquirir una vivienda y cudles son las caracteristicas.
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3.2 Objetivos

Los objetivos del Capitulo de Mercado son:

> Calcular un nimero de demanda aproximada para nuestro proyecto.

Conocer que caracteristicas busca el cliente en Proyectos
similares al nuestro.

Conocer la actual oferta que existe en el mercado y puede
constituir una competencia para nuestro producto.

Poder definir el perfil del cliente hacia el cual se orienta nuestro
Proyecto.

3.3 Metodologia

~

» Se obtendra datos del INEC obtenidos del ultimo censo realizado
en el 2010.

4

INEC
J

~

* Investigacion cuantitativa de la demanda del mercado inmobiliario
en Sto. Domingo.

<

DEMANDA

<

* Investigacion y analisis de oferta inmobiliaria en Sto. Domingo

OFERTA due la vemos como competencia de nuestro Proyecto

<

e Definicion de perfil del Cliente de nuestro Proyecto.

CLIENTE

<

 Andlisis de Fortalezas y Debilidades del Proyecto "Conjunto

FODA Habitacional Altos del Lago".
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3.4 Datos Generales Demanda Sto. Domingo segln censo
2010 publicado por el INEC

Para iniciar el estudio de la demanda de Santo Domingo, hemos tomado la
informacion publicada por el INEC sobre el Censo realizado en el 2010. Con
esto obtendremos la informacion de importancia de la Ciudad, como poblacion,
integrantes por familia, etc., para luego obtener informacion mas orientada a

nuestro objetivo mediante una investigacion cuantitativa de la demanda.

3.4.1 Datos Generales de la Demanda Sto. Domingo

Poblacion y tasa de crecimiento

La poblacion de Santo Domingo al 2010, segun el Instituto Nacional de
Estadisticas y Censos, es de 368.013 habitantes y se encuentra distribuido en
184.955 Mujeres (50,26%) y 183.058 Hombre (28,22%).

Poblacién Total y tasa de crecimiento Sto Domingo
200000 368.013,00 20%
i 28,22%
350000
- 25%
300000 287.018,00
- 20%
250000
200000 15%
150000
- 10%
100000
- 5%
50000
0 - 0%
2001 2010
ked 'Poblacién Total' 287018 368013
Ld=Tasa de crecimiento 0% 28,22%
Gréfico 3-1 Poblacion Total y tasa de crecimiento Sto. Domingo
FUENTE: INEC Censo Nacional Poblacional 2010
ELABORACION: Gonzalo Maldonado
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Porcentaje de Poblacion Hombres y Mujeres

W Mujeres

= Hombres

Gréfico 3-2 Porcentaje de Poblacién Hombres y Mujeres

FUENTE: INEC Censo Nacional Poblacional 2010
ELABORACION: Gonzalo Maldonado

Como podemos observar en el Gréafico N.3-2, la poblacién de Santo Domingo
se encuentra practicamente repartida en porcentajes iguales entre hombres y
mujeres, ademas segun la tasa de crecimiento del 2001 al 2010, Santo
Domingo deberia tener aproximadamente 400.000 habitantes, pero segun la
pagina web del Municipio de Santo Domingo, actualmente son
aproximadamente 450.000 habitantes, dato que tomaremos para el célculo de
nuestra demanda potencial, el Municipio también entrega el dato que existen
249.020 votantes, por lo que se puede considerar que aproximadamente el
55% de habitantes son mayores de edad, un porcentaje que puede convertirse

en un futuro en clientes de proyectos inmobiliarios como el nuestro.

En el Grafico N.3-1 se observa que la tasa de crecimiento poblacional entre el
censo del 2001 al censo del 2010, realizado en Santo Domingo, es de 28%,
siendo una de las mayores tasas de crecimiento del Pais, lo que nos
demuestra que en un futuro cercano existira un déficit de vivienda importante

para tomar en cuenta por parte de los inversionistas inmobiliarios.
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30
Tasa de crecimiento poblacional - segun Censo INEC 2010
35,00%
31,48%
30,00% 28.22%
25,00%
20,00% 18,68%
15,00% 13,71% 14,70% 14,01%
10,15%
10,00%
5,00% I
0,00% ‘ T ‘
Esmeraldas Santo Pichincha Guayas Azuay Manabi Cotopaxi
Domingo de
los Tsachilas

Gréfico 3-3 Tasa de Crecimiento Poblacional de las Principales Provincias

FUENTE: INEC Censo Nacional Poblacional 2010
ELABORACION: Gonzalo Maldonado

Observamos en el Gréafico N.3-3 que Santo Domingo tiene la segunda tasa mas
alta de crecimiento poblacional, muy por encima de Pichincha y Guayas. Esto
demuestra que en Santo Domingo tenemos una demanda interesante en el

futuro para todo tipo de proyecto inmobiliario.

Numero de Hogares y tendencia de vivienda

Como podemos observar en la Tabla N.3-1, el nUmero de hogares, segun el
Censo del 2010, es de 95.221. Aplicando la tasa de crecimiento, hoy en dia
tendriamos cerca de 100.000 Hogares, con un aproximado del 35% de hogares
sin un hogar propio, esto es 35.000 hogares que se convierten en parte de la
demanda de vivienda nueva. Este calculo coincide con la division realizada de
la poblaciébn aproximada actual 450.000 para el numero promedio de

integrantes de una familia, 4.5, dando como resultado 100.000 hogares.

Los datos tomados del Censo del 2010 servirdn para comparar con los datos
gue obtendremos de nuestra investigacion cuantitativa de la demanda en el

mercado de Santo Domingo.
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TENDENCIA VIVIENDA SANTO DOMINGO
Propia y totalmente pagada 35.608,000 | 37,4%
Arrendada 27.767,000 | 292%
Propia (regalada, donada, heredada o por posesion|  14.613,00 R 15,3%
Prestada o cedida (no pagada) 7.212,00( 7,6%
Propia y la esta pagando 6.445,00| 6,8%
Por servicios 3.380,00| 3,5%
Anticrecis 196,00 0,2%
Total: 95.221,00[ 00 100,0%

Tabla 3-1 Numero de Hogares y Tendencia de vivienda

FUENTE: INEC Censo Nacional Poblacional 2010
ELABORACION: Gonzalo Maldonado

79 4% 0%

8%

Hogares en 5to. Domingo: 100.000

Porcentaje de Hogares con vivienda Propia

B Propia y totalmente pagada

B Arrendada

B Propia (regalada, donada,
heredada o por posesign)

B Prestada o cedida (no pagada)

¥ Propia y la estd pagando

Por servicios

Anticrecis

Gréfico 3-4 Porcentaje de Hogares con vivienda Propia.

FUENTE: INEC Censo Nacional Poblacional 2010
ELABORACION: Gonzalo Maldonado

Segun el censo realizado en el 2010, y como lo observamos en el Gréafico N.3-

4, cerca del 59% de hogares tiene hogar propio, sumado los que aun lo estan

pagando y los que tienen una vivienda regalada, donada, heredada o por

posesion. Quedando el 41%, cerca de 41.000.000 hogares con necesidad de

una vivienda, mercado potencial para nuestros proyectos inmobiliarios en

Santo Domingo de los Colorados.
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Estructura de la Poblacion econdmicamente activa
En el Gréfico N.3-5 podemos observar la cantidad de la poblacién en edad de
trabajar, segun el Censo realizado en el 2010.

Estructura de la Poblacion Econdmicamente Activa

200.000,00

180.000,00

160.000,00

140.000,00

120.000,00

100.000,00

80.000,00

60.000,00

40.000,00

20.000,00

0,00 .
Mujeres Hombre

M Poblacidn total (PT) 184.955,00 183.058,00
m Poblacion en Edad de Trabajar (PET) 144.127,00 141.066,00

Gréfico 3-5 Estructura de la Poblacion en edad para trabajar

FUENTE: INEC Censo Nacional Poblacional 2010
ELABORACION: Gonzalo Maldonado

Porcentaje de mujeres
econOmicamente Activa e Inactivas

W Poblacion
Econdmicamente Activa
(PEA)

I Poblacidon
Econdmicamente Inactiva
(PEI)

Grafico 3-6 Porcentaje de mujeres econ6micamente Activas e Inactivas

FUENTE: INEC Censo Nacional Poblacional 2010
ELABORACION: Gonzalo Maldonado
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Porcentaje de hombres
econOmicamente activos e inactivos

H Poblacion
Economicamente Activa
(PEA)

Poblacion
Econdmicamente Inactiva
(PEI)

Gréfico 3-7 Porcentaje de hombres econdmicamente Activas e Inactivas

FUENTE: INEC Censo Nacional Poblacional 2010
ELABORACION: Gonzalo Maldonado

En el grafico N. 3-6 podemos observar que un alto porcentaje, 65%, de las
mujeres en edad de trabajar se encuentran econémicamente inactivas, esto
puede ser una amenaza para nuestro Proyecto al no tener un alto porcentaje
de generadores de ingreso. Con los hombres ocurre lo contrario, en el Gréfico
N.3-7 observamos que un alto porcentaje, (70%), de los hombres con edad
para trabajar se encuentran econOmicamente activos. Estos individuos son

inyectores de capital al mercado de Santo Domingo.

Tenemos los resultados, de la Ciudad de Santo Domingo de Los Colorados, de
los datos obtenidos en el Censo Nacional del afio 2010 realizado por el Instituto
Nacional de Estadisticas y Censos, ahora realizaremos nuestra propia
investigacién cuantitativa de la demanda del mercado inmobiliario en la Ciudad
de Santo Domingo de los Colorados, la misma que se desarrollara por nuestros
propios medios, y se comparara con estudios realizados en afios anteriores por
Ernesto Gamboa & Asociados, afio 2008 y por Typasa S.A. consultores en el
afio 2011.
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3.5 Investigacion Cuantitativa de la Demanda en Santo

Domingo de Los Colorados
La investigacion cuantitativa se la realizdO para obtener informacion de las
principales caracteristicas que desea la demanda potencial el momento de
realizar la compra de su nueva vivienda, informacioén que sera util para verificar

la factibilidad de nuestro proyecto en la variable demanda.

3.5.1 Objetivo del Estudio

Los objetivos de nuestra investigacion cuantitativa son:

- Determinar la expectativa de compra de vivienda nueva en los préximos
cinco anos.

- Determinar la demanda potencial calificada para el mercado inmobiliario
en Santo Domingo y para el Proyecto “Conjunto Habitacional Altos del
Lago”

- Determinar las caracteristicas preferidas por la demanda en cuanto a la
arquitectura y distribucion de la vivienda y de los espacios comunales.

- Determinar montos maximos de precio de la vivienda nueva y la forma

de pago y tiempo de crédito.

3.5.2 Procedimiento y Metodologia

Nuestra investigacién siguio el siguiente procedimiento:

& N

Procedimiento Investigacion Cuantitativa Demanda Santo Domingo:
1. Establecer Objetivos de Estudio
2. Calculo de Tamafio de Muestra
3. Investigacion descriptiva
a. Disefio de encuesta
b. Ejecucion de encuesta prueba
c. Revision y disefio de nueva encuesta
d. Ejecucion de encuesta definitiva
4. Tabulacion y analisis de la informacion

L
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METODOLOGIA INVESTIGACION CUANTITATIVA MERCADO
. Investigacion Cuantitativa. Se utilizd encuestas personales,
Metodologia L . .-
telefonicas y via correo electrénico.
Ambito
Geografico: Ecuador - Santo Domingo de los Tsachilas
Lugares de
entrevistas: Supermaxi, Clubs, Restaurantes, Parques y Cines.
Universo: Hombres y mujeres mayores de edad
Edad: 25 a 65 afios
Nivel Socio
EconOmico: Medio, medio alto y alto
Tamafo de la
muestra: 398
Nivel de 95,50%
confianza:
Margen de +-5.7%
error:
Fecha: Septiembre - Octubre 2013

Tabla 3-2 Metodologia Investigacion Cuantitativa de Mercado

FUENTE: Asesoria Ernesto Gamboa & Asociados
ELABORACION: Gonzalo Maldonado

En la Tabla N.3-2 muestra la metodologia usada en la investigacion cuantitativa
del mercado, nuestro proyecto estd dirigido a un mercado de Clase
Socioecondmica medio alto y medio tipico. En Santo Domingo esto
corresponderia a Comerciantes de ganado, Produccion y comercializacion de
fruta, Comerciante de banano con plantaciones o como intermediario, Gerente
de empresa o de banco, Profesor o empleado publico, visitadores a médicos y

comerciantes en general.

En base a esto, las encuestas se las realizé en lugares donde se puede
encontrar este tipo de gente, ademas se realizé llamadas telefonica a contactos
entregados por personas pertenecientes a NSE analizado y también se envio

correos electronicos.

Las encuestas fueron realizadas por Gonzalo Maldonado, Horacio Palomeque,

Juan Pablo Palomeque y Vanessa Loaiza.
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Fotografia 3-1 Encuestadores realizando encuestas en las afueras de Supermaxi (1)

TOMADA POR: Horacio Palomeque
FECHA: 05-octubre-2013

Fotografia 3-2 Encuestadores realizando encuestas en las afueras de Supermaxi (2)

TOMADA POR: Gonzalo Maldonado
FECHA: 05-octubre-2013
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3.5.3 Disefo encuesta preliminar

Se realizé una encuesta preliminar en base a una Investigacion de Demanda y
Prueba de Concepto realizada por la empresa “Ernesto Gamboa & Asociados”
en la ciudad de Santo Domingo de los Tséachilas en Diciembre del 2008,
modelos de encuestas en internet, estudio realizado por Typasa S.A. en el
2011 y segun las necesidades de nuestro Proyecto.

Se crearon 30 preguntas, la mayoria del tipo abierto y se realiz6 la encuesta a
15 personas en forma de evaluacion de la encuesta, luego de esto surgio
comentarios y sugerencias de los encuestadores que nos permitio disefiar una
encuesta definitiva.

Anexo 1 Encuesta Preliminar para Investigacion Cuantitativa Mercado

3.5.4 Calculo del tamafio de la muestra

Para el célculo del tamafio de la muestra hemos usado la siguiente formula:

e
[e®x 2(N-1)] + 1

N: Tamafo del Universo
e: Porcentaje de margen de error

Reemplazando:

100.000
N=-==— -

[0,05% x 2(100.000-1)] + 1
n= 398,41

Con lo obtenemos que debemos hacer un total de 398 encuestas.

3.5.5 Diseno encuesta definitiva

Luego de realizar la encuesta para evaluar la eficiencia de la misma, se

redefinid algunas preguntas, también se tuvo una asesoria con Ernesto

Gonzalo Maldonado R. — MDI 2013 G Promotora
Inmobiliaria




“CONJUNTO HABITACIONAL ALTOS DEL LAGO”

Gamboa en estos cambios. Entre los cambios que realizamos estaba mejorar
la redaccion, modificar los sectores de preferencia, disminuir las alternativas en
preguntas de seleccion multiple para evitar confundir al encuestado, entre
otras.

Anexo 2 Encuesta Definitiva para Investigacion Cuantitativa Mercado

3.5.6 Analisis informacion obtenida

Luego de realizada las encuestas, tabular y analizar los resultados, se obtuvo
las respuestas que nos permitiran conocer las preferencias de la demanda
potencial del mercado inmobiliario en la Ciudad de Santo Domingo y con esto
aplicar a nuestro Proyecto y crear un plan de marketing que posibilite la venta

planificada de las viviendas.

3.5.7 Resultado Estudio demanda

Los resultados analizados son:

- Perfil de los Encuestados

- Interés de compra
o Encuestados que poseen interés en compra
= Dentro de 1 afio
= Dentro de 3 afios
= Dentro de 5 afios
o No tiene interés de compra

=  Motivo

- Situacion actual
o Sector donde vive
o Condicién Vivienda actual
o Tipo de vivienda actual

- Preferencia en vivienda nueva
o Tipo de vivienda
o Sector
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o Numero dormitorios

o Numero de bafios

o Tipo de cocina

o Numero de parqueaderos
o Tipo de pargueadero

o Importancia de bodega

o Area de lavado

o Requerimiento de estudio y sala de estar

- Entorno y areas comunales
o Preferencia en entorno

o Preferencia en areas comunales y deportivas

- Promocion y ventas
o Medios para buscar vivienda
o Precio dispuesto a pagar
o Forma de pago preferida
o Cuota de entrada
o Cuota mensual
o Entidad Financiera
o Tiempo de financiamiento

o Rango ingreso familiar

3.5.8 Perfil de los Encuestados
De las encuestas realizadas, tabulamos resultados y obtenemos porcentajes
de preferencia de cada una de las opciones. Como primer punto tenemos el

perfil de los encuestados, hombre o mujer, y su edad.

Estos porcentajes nos permite tomas decisiones estratégicas y disefiar un plan
de marketing que nos permita llegar a nuestra Demanda Potencial Calificada.
Hay que tomar en cuenta que una publicidad no llega a todos, llega solo a
ciertas personas, es por ello que se debe crear un campafas de marketing
adecuadas que nos permitan llegar a todos y obtengamos los clientes que

nuestro Proyecto necesita para cumplir las ventas.
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Genero

Género del Encuestado

B Hombres

W Mujeres

Gréfico 3-8 Porcentaje segln genero del encuestado

FUENTE: Investigacién Cuantitativa
ELABORACION: Gonzalo Maldonado

En el Grafico N.3-8 podemos observar que la mayor parte de encuestados
fueron hombres, con un 56% y las mujeres con un 44%. Como sabemos, este
porcentaje se acerca a la realidad, ya que segun el INEC, en Santo Domingo
de los Colorados existe aproximadamente 50% hombres y 50% mujeres. En la
mayoria de encuestas realizadas a familias, el nombre que aportaban era el del
padre de familia, esto también cuenta para que el porcentaje de hombres sea

mayor que el de mujeres.

Es muy importante determinar el porcentaje de hombres y mujeres, ya que en
la compra de una casa muchas veces el que compra es uno de los dos, pero el
gue escoge que comprar es la pareja. Eso debe definir bien para ver hacia
quien se debe dirigir las campaifias publicitarias elegidas.

Segun las estadisticas entregadas por el INEC y analizadas anteriormente, en

Sto. Domingo el porcentaje de hombres y mujeres es similar.
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Edad

Edad del Encuestado

M De 25 ad4 afios ™ De 45 a 60 afnos

Grafico 3-9 Porcentaje de encuestados separado por grupo de edades

FUENTE: Investigacién Cuantitativa
ELABORACION: Gonzalo Maldonado

Segun la informaciéon que nos proporciona el Grafico N.3-9, la mayor parte de
encuestados, 54%, fueron personas jovenes de 25 a 44 afios de edad.

3.5.9 Interés de compra

3.5.9.1Encuestados que poseen interés en compra

La Investigacion cuantitativa dio como resultado un Mercado Potencial del
73,87%, entre las familias que tienen interés en comprar una vivienda dentro
de los proximos 5 afios, lo que nos demuestra que tendremos demanda para
nuestro Proyecto.

En el Grafico N.3-10 se observa el porcentaje de hogares con interés de
compra dentro del proximo afio, 14,57%, los que desearian dentro de los
proximos tres afos, 27,89% y los que desearian dentro de los préximos cinco
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afos, 31,41%. Ademas se observa el porcentaje de hogares que no tiene

interés en adquirir vivienda nueva, 26,13%.

Interés de Compra de Vivienda

35,00% 3 0,

30,00% 0

25,00%

20,00%

15,00%

10,00%

5,00%

0,00%
Dentro de 1 afio Dentro de 3 afios Dentro de 5 anos No tiene interés

Gréfico 3-10 Interés de Compra de vivienda

FUENTE: Investigacion Cuantitativa
ELABORACION: Gonzalo Maldonado

3.5.9.2No tiene interés de compra

En el Grafico N. 3-11 podemos observar las causas del porque algunos
hogares respondieron que no desean adquirir vivienda nueva en los proximos
cinco afnos, y la principal causa es porque ya poseen vivienda propia y por el
momento no tienen necesidad de cambiar, estos representan el 59%, no tiene

dinero el 27% y vive en casa de sus padres el 14%.

Pero hay que tomar en cuenta que estos hogares también se pueden convertir
en mercado potencial en un futuro, por lo que en nuestras estrategias de

mercado debemos tener estrategias de backup para todo tipo de cliente.

Sin embargo, estos resultados son beneficiosos para el Proyecto, ya que el
porcentaje de Mercado Interesado es bastante alto y debemos aprovechar esa

informacion para crear buenas estrategias comerciales.
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Motivos por los cuales no tiene interés
en adquirir vivienda

Vive en casa de

Padres —
14%

Tiene casa propia

No tiene dinero 59%

27%

Grafico 3-11 Motivos no tiene interés en vivienda nueva

FUENTE: Investigacion Cuantitativa
ELABORACION: Gonzalo Maldonado

3.5.10 Situacion actual
A continuacion analizaremos la situacion actual de los entrevistados, sector

donde vive, condicion de la vivienda y tipo de vivienda.

3.5.10.1 Sector donde vive

En el Gréafico N. 3-12 observamos el sector donde vive actualmente los hogares
entrevistados, siendo el de mayor porcentaje El Terminal 15% y Centro 14%.
La tendencia actual es que los que viven en el Centro salgan hacia las afueras
de la Ciudad, para mayor tranquilidad, ya que el Centro y El Terminal, existe
demasiado comercio, tanto formal e informal, por lo que la vida en estos
sectores se ha vuelto cadtica.

Vemos que Via a Chone tiene un porcentaje relativamente bajo, 9%, esto es
porque es un sector de expansion, un sector que recién se esta desarrollando,
esto lo convierte a nuestro Proyecto en una ventaja y una oportunidad de
ofrecer productos nuevos en sectores donde aun no existe mucha

competencia.
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Vivienda actual encuestados

Los Rosales

Av. Delos Norte 7%

Via a Chone
Tsachilas —__ 11% 99,
12%

Las Palmas
10%

Via a Quevedo
11%

Grafico 3-12 Sector de vivienda actual encuestados

FUENTE: Investigacién Cuantitativa
ELABORACION: Gonzalo Maldonado

3.5.10.2 Condicién Vivienda actual

De los encuestados, podemos observar que el 34,17% tiene su vivienda propia,
estos pueden convertirse en cualquier momento en Demanda Potencial, ya que
pueden tener el deseo de cambiar de vivienda o pueden tener el deseo de
adquirir vivienda para sus hijos como forma de invertir su dinero. Por otro lado
tenemos los que actualmente arriendan, que son el 28,64%, como podemos
observar en el Gréafico N. 3-13, estos sin son un Mercado Potencial, ya que

tienen la aspiracion de algin momento tener vivienda propia.

También estan los que viven en la casa de un familiar, que es el 22,36%, que
se convierte en mercado potencial, en total, sumado los que rentan y lo que
viven rentando suman 51%, lo que demuestra que si existe demanda para el
mercado inmobiliario en Sto. Domingo. Una vez que se concluya con el analisis
cuantitativo, se debe crear una estrategia de marketing que atraiga esa

demanda y el cliente se sienta atraido por nuestro producto.
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- n /7 - -
Condicion vivienda actual
34,17%
35000
30.00% 28,64%
) 0
25,00% 22,36%
20,00%
15,00%
10,00% 5780
’ 4,02%
J .
0,00%
Propia  Arrendada Cedida  Heredada Prestada  Familiar

Grafico 3-13 Condicién vivienda actual

FUENTE: Investigacion Cuantitativa
ELABORACION: Gonzalo Maldonado

3.5.10.3 Tipo de vivienda actual

Tipo de vivienda actual encuestados

Departamento
20%

Gréfico 3-14 Tipo de vivienda actual encuestados

FUENTE: Investigacién Cuantitativa
ELABORACION: Gonzalo Maldonado
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La tendencia en Santo Domingo ha sido la de vivir en casas individuales, en los
ultimos dos afios es lo que se inici6 con el desarrollo de proyectos de
propiedad horizontal, esto se puede palpar en el Gréfico N.3-14 donde tan solo
el 18% vive en conjunto, pero el porcentaje de demanda que desea vivir en
conjunto va en crecimiento, ya que tienen mayor seguridad, mas espacios

verdes y se vive en comunidad.

3.5.11 Preferencia en vivienda nueva

3.5.11.1 Tipo de vivienda

Los resultados obtenidos en esta pregunta es de gran interés, ya que se ve que
cada vez sube el porcentaje de preferencia hacia las casas dentro de conjunto,
como lo es nuestro Proyecto, algo que antes no sucedia en Santo Domingo. En
el Grafico N. 3-15 vemos que la gente prefiere vivir en Casa en lugar que en
departamento, cosa que en las grandes ciudades ultimamente es lo contrario.

Aqui tenemos un 77% que tiene preferencia por casa.

Preferencia Tipo de Vivienda Nueva

Gréfico 3-15 Preferencia de Tipo de Vivienda

FUENTE: Investigacién Cuantitativa
ELABORACION: Gonzalo Maldonado
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3.5.11.2

La ciudad de esta extendiendo hacia las afueras, ya que en la Ciudad no existe

Sector

mas espacios y cada vez se vive mas apretado. El sector de la Via a Chone ha
sido declarado residencial y es uno de los lugares con mas aceptacion
actualmente para vivienda, como lo muestra la Grafica N.3-16. Nuestro
proyecto se encuentra en la via a Chone, pero esta 7km. mas distante de los
proyectos que existen actualmente, y ese puede ser una debilidad o una
fortaleza, debemos manejarla de la mejor manera para que sea nuestro

diferenciador.

Preferencia de sector para nueva
vivienda
Via a Chone 10,55%
Calle La Lorena 3,77%
Los Rosales 14,07%
Anillo Vial 4,77%
Centro 12,56%
Via a Quito 7,04%
El Terminal 5,53%
Via a Quevedo 5,03%
Las Palmas 6,03%
Av. De los Tsachilas 4,52%
Norte 5,03%
El Portén 5,28%
Via Quininde 4,27%
Via Esmeraldas 5,78%
No sabe / No responde 5,78%

Gréfico 3-16 Preferencia de sector para vivienda nueva

FUENTE: Investigacion Cuantitativa
ELABORACION: Gonzalo Maldonado

3.5.11.3

NUmero dormitorios

Las viviendas de 3 dormitorios se hacen necesarias, ya que las familias tienen
de 2 a 3 hijos, y en caso de tener un solo hijo, el tercer cuarto lo usan como
estudio para todos. Nuestra vivienda esta configurada con 3 habitaciones
amplias para comodidad de sus habitantes. En el Gréafico N. 3-17 podemos ver

Promotora
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que la preferencia estda casi igualada entre las casas de 3, 4 y mas

habitaciones.

Preferencia en numero de habitaciones
vivienda nueva
25,00%
’ 20 0 21 2 o400
1Y,00Y yAv)
20,00% 17,849
15,00%
10,00%
5,00%
0,00%
1 2 3 4 Mas

Grafico 3-17 Preferencia en nimero de habitaciones vivienda nueva

FUENTE: Investigacién Cuantitativa
ELABORACION: Gonzalo Maldonado

3.5.11.4 NUmero de sanitarios

El momento de crear el disefio arquitecténico, el nimero de sanitarios
pareceria no ser importante, pero yacuando uno convive con un numero de
personas, se vive la necesidad de tener un cierto numero de sanitarios. En
nuestro Proyecto, las viviendas cuentan con 2 % sanitarios, y en el Grafico N.3-
18, el andlisis cuantitativo realizado, nos da que el 21,36% requiere mas de 3
bafios, pero no por muy debajo, con 20,10%, los encuestados requieren tres
sanotarios.

Los sanitarios deben ser lugares comodos y por lo menos en el sanitario
principal, se debe pofier bafiera, ya que no es muy costoso y esto atrae mucho
a los futuros compradores. Hoy en dia hay un sin numero de varidad de
duchas, barferas, sanitarios y griferias, que pueden marcar una diferencia en

nuestro producto.
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Preferencia numero de baiios en
vivienda nueva

21,369
21,50%

21,00%

20,359
20,50% 20,109

20,00%

19,359
19,50%

0,
19,00% P

18,50%

18,00%

17,50%
1 1y1/2 2 3 Mas

Grafico 3-18 Preferencia numero de sanitarios vivienda nueva

FUENTE: Investigacién Cuantitativa
ELABORACION: Gonzalo Maldonado

3.5.11.5 Tipo de cocina

La tendencia en las viviendas modernas es la cocina tipo americano, esto por
la facilidad que da al trabajar y sentirse parte del entorno de toda la vivienda,
da una sensacioén de mayor amplitud y uno se siente mejor cuando esta dentro.
En el Grafico N.3-19 podemos verificar esta tendencia, al tener la preferencia
del 74% a la cocina tipo americana.

En cocina se debe realizar disefios llamativos, con acabados de la mejor
calidad, ya que es un lugar de la casa donde la familia, reunida, pasa un tiempo
importante, por lo que se puede convertir en un factor decisivo el momento de
la seleccion de la nueva vivienda. La tendencia también apunta a las cocinas y
hornos empotrados y mesones de granito. Otro elemento llamativo en las
cocinas es el mesén en la mitad de la misma y los desayunadores, para

compartir un tiempo intimo con la familia.

Gonzalo Maldonado R. — MDI 2013 G Promotora
Inmobiliaria




“CONJUNTO HABITACIONAL ALTOS DEL LAGO”

Preferencia tipo de Cocina vivienda
nueva

B Cocina Tradicional ~ ® Tipo Americano

Gréfico 3-19 Preferencia tipo de cocina vivienda nueva

FUENTE: Investigacion Cuantitativa
ELABORACION: Gonzalo Maldonado

3.5.11.6 Numero de parqueaderos
Hoy en dia, en gran porcentaje de hogares, trabaja Mama y Pap4a, donde cada
uno tiene sus vehiculos para ir al trabajo., es por eso que la tendencia apunta a

tener dos parqueaderos en la vivienda como lo demuestra el Grafico N. 3-20.

Preferencia numero de
parqueaderos vivienda nueva

21,50% P
) 0

21,00%

20,50% 20100

20,00% 19,600 19,609
19,50% 1955
) 0
19,00%
18,50%
2 3 4 Mas

18,00%

1

Gréfico 3-20 Preferencia numero de parqueaderos

FUENTE: Investigacion Cuantitativa
ELABORACION: Gonzalo Maldonado
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3.5.11.7 Tipo de parqueadero

El tipo de parqueadero preferido por los encuestados es cubierto bajo la casa,
como lo demuestra la respuesta a esta pregunta mostrada en el Gréfico N. 3-
21, pero esta opcién quita espacio a la vivienda, en nuestro Proyecto se ofrece
un amplio parqueadero frontal, que incluso permite el parqueo de grandes
vehiculos como son las camionetas Ford 150, que son uno de los vehiculos

preferidos en Sto. Domingo.

Tipo de parqueadero en vivienda
nueva
>0,00% 40,45%
36,43%
40,00%
30,00%
0,
20,00% 13072 10,05%
10,00%
0,00%
Descubierto Cubierto -  Cubierto - Bajo Area comunal
Frente parqueaderos

Grafico 3-21 Tipo de parqueadero en vivienda nueva

FUENTE: Investigacion Cuantitativa
ELABORACION: Gonzalo Maldonado

3.5.11.8 Importancia de bodega

Este punto pareceria que no es de mayor importancia, pero en una vivienda
siempre se hace necesario el contar con una bodega, ya que salen cosas que
se debe almacenar y no se encuentra donde. Como vemos el Gréfico N. 3-22
existe igualdad en el porcentaje de respuesta entre los que si desean, los que
no desean y los que le da igual si lo tienen o no. En nuestro Proyecto debemos
revisar la distribucion arquitecténica interna para incrementar una pequefa

bodega en cada una de las viviendas.
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Importancia de bodega en
vivienda nueva

Da Igual
32%

Grafico 3-22 Importancia de Bodega en vivienda.

FUENTE: Investigacion Cuantitativa
ELABORACION: Gonzalo Maldonado

3.5.12 Entorno y areas comunales

Ahora toparemos los puntos del entorno del terreno del Proyecto y las areas
comunales del Conjunto, puntos muy importantes, ya que pueden ser un punto
diferenciador en el momento de escoger comprar la vivienda en un conjunto o
en otro. Para nosotros es muy importante las respuesta que arrojen esta parte
de la encuesta, ya que la principal atracciéon de nuestro Proyecto es las

grandes areas verdes.

3.5.12.1 Preferencia en entorno

Preferencias en Entorno Vivienda
Nueva

25,00%
20,00%
15,00%
10,00%
5,00%
0,00%
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Gréfico 3-23 Preferencias en Entorno Vivienda Nueva

FUENTE: Investigacion Cuantitativa
ELABORACION: Gonzalo Maldonado
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3.5.12.2 Preferencia en areas comunales y deportivas

Cuando uno vive constantemente en el estrés y smog de la ciudad, lo Unico
gue desea para su descanso es un lugar donde limpiar sus pulmones y donde
descansar del trajin de la ciudad, es por eso que una de las principales
atracciones de nuestro Proyecto son las amplias areas verdes, donde los
habitantes podran dar paseos y disfrutar la naturaleza, como lo solicitan segun

el Gréafico N.3-24 que el 27,14% exige areas verdes.

Preferencias Areas Comunales

ViviendaNueva
B Grandes areas verdes B Juegos Infantiles M Piscina
B Canchas deportivas M Gimnasio Casa Comunal
Club Completo Bosque Otros
6,28% _ %52% 7,54% 27,14%

5,28%

7,29%

6,53%

Gréfico 3-24 Preferencias Areas Comunales Vivienda Nueva

FUENTE: Investigacién Cuantitativa
ELABORACION: Gonzalo Maldonado

3.5.13 Promocion y ventas

3.5.13.1 Medios para buscar vivienda

Es muy importante analizar las preferencias de la demanda en cuanto se
refiere a los Medios que usarian para buscar su vivienda nueva. Esta
informacion nos seré util el momento de crear un plan de marketing para la
venta de las viviendas y poder llegar a la demanda potencial, satisfaciendo sus

necesidades de vivienda nueva.
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Medios de Busqueda de vivienda

Hojas volantes

Feria de vivienda
Inmobiliaria

Facebook

Paginas web

Busqueda en el sector
Bancos

Revistas

Amigos /vecinos / familiares

Radio
Prensa escrita 19,85%
Television 22,36%

0,00%  5,00% 10,00% 15,00% 20,00% 25,00%

Gréfico 3-25 Medios de Busqueda de vivienda

FUENTE: Investigacién Cuantitativa
ELABORACION: Gonzalo Maldonado

En el grafico N. 3-25 observamos que la gente de Sto. Domingo sigue
prefiriendo los medios de comunicacion tradicionales que son la TV 22,36% y
Prensa escrita 19,85%, es por esto que prestaremos especial atencion en la

publicidad en Prensa escrita, en TV no por los altos costos que tiene.

3.5.13.2 Precio dispuesto a pagar
La informacion del precio que esta dispuesto a pagar por la vivienda nueva,
muchas veces no va de acuerdo a lo que desea, porque las personas suelen

pedir casas grandes a precios pequeinos.

La informacion aqui recabada nos servira para comparar con el precio de venta

gue tenemos planificado colocar a nuestras viviendas.

En el Gréafico N. 3-26 se observa que el mayor porcentaje estaria dispuesto a
pagar por la nueva vivienda hasta $. 70.000.000, un valor todavia bajo para lo
gue sera nuestra vivienda. Nuestro producto no sera atraido por el precio, si no
por las comodidades que ofrece, su entorno y todos los complementos que se

beneficiaran en un futuro medio.
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Disposicion de Pago por Vivienda Nueva
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Gréfico 3-26 Disposicion de Pago por vivienda nueva

FUENTE: Investigacion Cuantitativa
ELABORACION: Gonzalo Maldonado

3.5.13.3 Cuotade entrada

Ahora analizaremos que porcentaje de la vivienda esta dispuesto a pagar como

cuota de entrada o reservacion.

Porcentaje de pago de entrada

25,00%

19,60%
20,00% [-18,09%

15,83% 15,33%
15,00%
9,30%
10,00% > 7,79% 8,04%
6,03%
- I I
0,00%

5,00% 10,00% 12,00% 15,00% 20,00% 25,00% 30,00% Mads

Grafico 3-27 Porcentaje de Pago de Entrada

FUENTE: Investigacién Cuantitativa
ELABORACION: Gonzalo Maldonado
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Podemos observar que la mayoria de entrevistados estaria dispuesto a pagar
hasta el 15% por cuota de entrada, esto es beneficioso para el proyecto, ya
gue mientras mas alto sea este valor, mayor flujo tendremos para la
construccion. Clase que entre el 5%, el 10% y el 12% suma cerca del 50%, que

es un porcentaje alto.

3.5.13.4 Entidad Financiera

Hoy en dia el principal ente financiero para préstamos hipotecarios es el
BIESS, por sus tasas de interés bajas y por su facilidad en otorgar préstamos.
Esto ayuda a los promotores inmobiliarios y al afiliado para que pueda contar
con su casa propia. Cabe indicar que este tipo de préstamos aun no esta muy
explotado en Santo Domingo, por lo que se puede usar como una buena

estrategia de ventas.

Preferencia de Entidades Financieras

Otro
Cooperativa 21,36%
Mutualista 19,60%
BIESS
Bco. Privado 22,11%
0,00% 5,00% 10,00% 15,00% 20,00% 25,00%

Grafico 3-28 Preferencia de Entidades Financieras

FUENTE: Investigacién Cuantitativa
ELABORACION: Gonzalo Maldonado

Vemos que en Sto. Domingo todavia se prefiere al Bco. Privado con un 22,11%
y Cooperativas con el 21,36%, pero le sigue muy cercano el BIESS con el
18,59%, monto que esperamos se incremente mas estos afios que los
habitantes de Sto. Domingo usen el sistema del BIESS para adquirir su

vivienda nueva.
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3.5.13.5 Tiempo de financiamiento

Plazo del Crédito para la compra de
vivienda nueva

Gréafico 3-29 Plazo Crédito

FUENTE: Investigacion Cuantitativa
ELABORACION: Gonzalo Maldonado

Esta informacion no es muy relevante para nosotros, ya que al entregar la
vivienda a nosotros nos completan el 100% del valor del mismo, extrafio a

cuantos afos de crédito haya solicitado el afiliado.

En el Grafico N.3-29 se observa que la mayoria, el 27%, pediria su crédito a 15
afios. Un dato importante que podemos recopilar en esta informacién, es la
entidad con la que les gustaria adquirir un préstamos, ya que ahi se podria

negociar con el banco para que trabaje con nosotros en sociedad.

3.5.14 Rango ingreso familiar
Esta informacion nos permite separar la poblacion de Sto. Domingo en rangos

de ingresos y por ende, segun el Nivel socio Econdmico.

Esta informacion es de gran utilidad, ya que podemos estimar un porcentaje de
demanda potencial, basados en el porcentaje de demanda que tienen interés

en comprar una vivienda.
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NSE

Més de $5000 NSE Alto _ 6,28%
$2501 a $5000 NSE Alto [N 7,29%

$1201 a $2500 NSE Medio Alto

29,65%

$501 a $1200 NSE Medio

$300 a $500 NSE Medio Bajo F 18,34%

0,00% 10,00% 20,00% 30,00% 40,00% 50,00%

38,44%

Grafico 3-30 NSE

FUENTE: Investigacién Cuantitativa
ELABORACION: Gonzalo Maldonado

Podemos evaluar en el Grafico N. 3-30 que la mayor parte de habitantes de
Sto. Domingo esta en la NSE Medio, con un 38% y nuestro mercado meta,
Medio Alto, cuenta con un 29,65% que también se le puede trabajar para

preparar estrategias.

3.6 Analisis Oferta Sto. Domingo

Actualmente la oferta inmobiliaria en Santo Domingo esta creciendo, cada vez
se ven mas y mas Proyectos nuevos de toda clase. En la actualidad deben
existir unos 22 proyectos inmobiliarios. Nosotros analizaremos los mas
importantes de la Ciudad, ya que nuestro Proyecto lo convertiremos en el

Proyecto mas importante y simbdlico de Santo Domingo.

3.6.1 Metodologia

Se visitd los Proyectos mas conocidos de Santo Domingo y nos presentamos
como estudiantes, donde nos ayudaron con bastante informacién solicitada. Se

trabajo con fichas, donde estaban todos los datos solicitados.
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3.6.2 Tabla con los proyectos
Se visitd cuatro Proyectos, San Marino, El Colibri, Palma Real y Marbella,

donde se levantd informacion completa de cada uno. De Palma Real cuenta

como 2 proyectos diferentes.

La ubicacion de los Proyectos que se analizaran son:
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Gréfico 3-31 Mapa de ubicaciéon Proyectos Competencia

FUENTE: Investigacién de Campo
ELABORACION: Gonzalo Maldonado

3.6.3 Breve descripcion de cada Proyecto mas representativo

de la Competencia

3.6.3.1Proyecto San Marino

Es uno de los Proyectos mas representativo de Santo Domingo, por ser uno de
los primeros dentro de un conjunto, con propiedad horizontal y por tener una
arquitectura buena. Es un proyecto de 75 casas, donde se construyo en 3

Fases, una por afio y cada una de 25 casas. Las ventas al inicio del Proyecto

fueron muy buenas por lo llamativo del mismo.

Cada Unidad tiene 143.43m2, tres dormitorios, terraza, patio posterior,

parqueadero para 3 vehiculos, cisterna privada de cada casa. Cuenta con

piscina, turco, canchas de uso multiple y un area ecoldgica.

Gonzalo Maldonado R. — MDI 2013 G Promotora
Inmobiliaria




“CONJUNTO HABITACIONAL ALTOS DEL LAGO”

Ficha del Proyecto:

Nombre: SANEMARINO Sector: BOMBOLI
Producto: Casas@le®/ivienda Parroquia:
Direccion: ViaGHaBengala@&iokChila,Junto@@Bomboli. Canton:
Promotor@®EXonstructora: TAMAYOBEASOCIADOS Provincia Santo@omingo
Calle@rincipal
CalleBecundaria X
TerrenoEsquinero
Terreno@®lano X
Terrenonclinado
Actividad®redominante Vivienda
EstadoRlefas@Edificaciones NUEVO
Supermercados X
Colegios X
Transporte®ublico X
Bancos
Edificios@Publicos
Centros@iealud
EstadoRlel®Proyecto TERMINADO PisosfArea@ocial PORCELANATO
AvanceRieda@bra 100% Pisos@Dormitorios CERAMICA
Estructura Hormigon Pisosocina CERAMICA
Mamposteria BLOQUE Pisos@Banos CERAMICA
No.RleBubsuelos 0 Ventaneria ALUB®IDRIO
No.®@e®isos 2B Puertas MDF
SalaComunal Sl Muebles@ieocina HORMIGON
Jardines comunales Mesonesl GRANITO
Adicionales Estacionamientos2 Tumbados ENLUCIDOS
PISCINA Griferia FV
CANCHAS Sanitarios FV
No.@le@nidades®otales 75 Casa®@epartamento@nodelo X
No.@lefnidades¥/endidas 63 Rotulo@EnBbroyecto X
FechaRleAnicioRle@entas 01/08/10 Valla®ublicidad X
Volantes X
Reserva 1000$ Sala@e®/entas X
Entrada 20%Entrada TV X
Entrega 80%Tredito Pagina@Veb X
Area Valor/m2 |Precio BANOBTURCO
144 (s 0,00 108000 BBQ

JUEGOSANFANTILES

SEGURIDADER 4}

Grafico 3-32 Ficha Proyecto San Marino

FUENTE: Investigacién de Campo
ELABORACION: Gonzalo Maldonado
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Valla del Proyecto:

Fotografia 3-3 Valla Proyecto San Marino

FUENTE: Investigacion de Campo
ELABORACION: Gonzalo Maldonado
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Fachada Casa

Fotografia 3-4 Fachada casas San Marino

FUENTE: Investigacién de Campo
ELABORACION: Gonzalo Maldonado

Todas las viviendas tienen el mismo estilo de fachada y el color, las vias del
conjunto son de adoquin, son levemente amplias. La sala me parece un poco
estrecha, el comedor y la cocina esta bien, la cocina la tiene cerrada, es una

cocina amplia. Tiene un amplio patio propio y tiene terraza.

Las habitaciones secundarias tienen un tamafo confortable, pero el tamafio del
master es demasiado pequefio. El acabado del pasamano no va de acuerdo al

disefio interior y exterior de la vivienda.
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63

Volante Informativo

San Mowww-

Sto. [
)Ommqo de Los Colorados

VISITE CASA MODELO

«Casas de 3 dormitorios de 129y 143 m* « En lotes de 200 m?

PLANTA BAJA:

o Sala, Comedor y amplia coonas Area de estudio y computador.
o Ban0 socel « Cuanto y bafo de serico. « Lavanderia y secadero.
o Estacionamiento para 2 vehsulos. « Amplias dreas verdes.

PLANTA ALTA:
« Dormitono Master con bafo privada. « 2 Dormitorios.

« Bafo completo. « Sala de estar y TV.

Fotografia 3-5 Volante Informativa Proyecto San Marino

FUENTE: Investigacién de Campo
ELABORACION: Gonzalo Maldonado

Su material gréfico no es de muy buena calidad, pero tiene toda la informacion

requerida de las casas. Habla de todas las comodidades del area comunal, lo

cual también llama la atencion.
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NORTE }

BOMBOLI

cnoua § SAN MARINQ LEEEEH

CATEDRALEN
CONSTRUCCH
oeion 2l

AV, ABRAHAM CALACAZON

S__OWV Marino

* Piscina.

* Bano Turco.

* Area de BBQ.

* Sala de reuniones sociales.
* 2 canchas de uso mdiltiple.
* Juegos infantiles.

* Conjunto completamente cerrado.
* Seguridad las 24 horas.

09699 %95

Of. Sto. Domingo, obra: Via a la Bengala

y Rio Chila junto al Bomboli \./
§//

Telfs.: 370 3004 / 370 2266
Ofc. Quito: Amazonas N26-179 y Orellana S TANAYO & ASOCADOS

Edf. Torrealba Ofc. 501 Telfs.: (593-2) 2522121 to R sl ro e
(593-2) 2552 681

www.constructoratamayo.com  e-mail: atamayo@pi.pro.ec

Fotografia 3-6 Volante informativa lado 2 Proyecto San Marino

FUENTE: Investigacién de Campo
ELABORACION: Gonzalo Maldonado

Gonzalo Maldonado R. — MDI 2013 G Promotora
Inmobiliaria




“CONJUNTO HABITACIONAL ALTOS DEL LAGO”

3.6.3.2Proyecto Palma Real

Ficha del Proyecto

Nombre: PALMAGREALZONJUNTOR Sector: Entrada@AafUTE
Producto: Casasle®/ivienda Parroquia:

Direccion: Av.mDefosTolonos,A@in@eerminalferr. Canton:

Promotor@®@Eonstructora: PLAMAGREALBBIENESERAICES Provincia Santo@omingo

Calle@rincipal X
Calle®ecundaria

TerrenoEsquinero

Terreno®lano X
Terrenonclinado

Actividad®redominante Vivienda
Estado@ledasEdificaciones NUEVO
Supermercados X
Colegios X
Transporte@Publico X
Bancos X

Edificios@Publicos

Centros@le@alud

Estado@el®royecto ENECONSTRUCCION PisosfArea@ocial CERAMICA
AvanceRileda®bra 65% Pisos@ormitorios CERAMICA
Estructura Hormigon PisosEocina PORCELANATO
Mamposteria HORMI2 Pisos@Banos CERAMICA
No.@leBubsuelos 0 Ventaneria ALUBX/IDRIO
No.&lePisos 2 Puertas COLORADO
Sala@omunal X Muebles@leocina FORMICA
Jardines comunales Mesonesl FORMICA
Adicionales Estacionamientosl Tumbados ENLUCIDOS
PISCINA Griferia FV
CANCHAS Sanitarios FV
No.@le@nidades@otales 40 Casa®Rlepartamento@nodelo X
No.@le@nidades¥/endidas 14 Rotulo@EnBbroyecto X
FechaRleAnicio@e®entas 01/12/11 Valla®Publicidad X
Volantes X
Reserva 1000$ Sala@le¥/entas X
Entrada 20%Entrada TV
Entrega 80%[Lredito Pagina@Veb X
Area Valor/m2 |Precio
155 (FTEEG 1,29 118000
135 (FFIFETAR 5,93 98000
95 (FTER 4, 74 75500

Tabla 3-3 Ficha Proyecto Palma Real

FUENTE: Investigacién de Campo
ELABORACION: Gonzalo Maldonado
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Es un Proyecto de la Constructora Palma Real, son casas construidas con el
sistema de la Mutualista Pichincha, el Hormi2. Tienen 3 tipos de casas, La
Isabela de 155m2, La Espafiola de 135m2 y la Fernandina de 95m2. Esta
ultima es la que mas sale, se vende aproximadamente 1 al mes. Las otras dos
se venden 1 o 2 al aflo. El proyecto consta de 170 casas y actualmente estan
construidas 43 entre las vendidas y las que estan por vender y entregar.

Tienen 10.000m2 de area comunal, tienen piscina, canchas de uso mdltiple y

sendero para caminatas. Ultimamente las ventas han bajado.

Valla del Proyecto

Fotografia 3-7 Valla Proyecto Palma Real

FUENTE: Investigacién de Campo
ELABORACION: Gonzalo Maldonado

Podemos observar que el entorno de la vivienda son terrenos sin ningun tipo
de cuidado y limpieza. EL Municipio deberia mejorar la imagen de toda esta

avenida, ya que tiene una mala imagen.
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Volante informativa del Proyecto

B Paima Real

- CONJUNTO PRIVADO

Fotografia 3-8 Volante informativa Proyecto Palma Real

FUENTE: Investigacién de Campo
ELABORACION: Gonzalo Maldonado

Fachada Casas Proyecto Palma Real

Fotografia 3-9 Fachada casas Proyecto Palma Real

FUENTE: Investigacion de Campo
ELABORACION: Gonzalo Maldonado
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3.6.3.3Proyecto Marbella

Ficha Proyecto

Nombre: MARBELLA Sector: Entrada@EafUTE

Producto: Casas@leivienda Parroquia:

Direccion: Av.EChone@ntrada@HafUtTE. Canton:

Promotor®&onstructora: VRELONSTRUCTORA Provincia Santo@omingo

CalleBrincipal

Calle@ecundaria X

Terreno@squinero

Terreno®lano X CONJUNTO

Terrenofnclinado

Actividad®Predominante Vivienda

Estado@efasEdificaciones NUEVO

Supermercados X

Colegios X

Transporte@ublico X

Bancos

Edificios®ublicos

Centros@le@alud X

Estado@el®royecto ENELONSTRUCCION Pisos@reaBocial CERAMICA

Avance@iedafbra 55% Pisos@ormitorios CERAMICA

Estructura Hormigon Pisosocina PORCELANATO

Mamposteria Bloque Pisos@anos CERAMICA

No.@leBubsuelos 0 Ventaneria ALUB-®/IDRIO

No.Rle@Pisos 3 Puertas COLORADO

Sala@omunal X Muebles@lefocina FORMICA

Jardines comunales Mesonesh FORMICA

Adicionales EstacionamientosEl Tumbados ENLUCIDOS
Griferia FV
Sanitarios FV

No.@lefnidadesFotales 40 Casa®@epartamento@nodelo X

No.Rle@nidades¥endidas 14 RotuloRn@proyecto

Fecha@ie@nicio@e®entas 01/12/11 Valla®Publicidad X
Volantes X

Reserva 30%Entrada Sala@le@entas X

Entrada 30%Xonstruccion TV

Entrega 60%Final Pagina@Veb

Area Valor/m2 |Precio 8Estacionamientosisitas

180 (30,00 77400
154 (A 6,10 68700

Tabla 3-4 Ficha Proyecto Marbella

FUENTE: Investigacién de Campo
ELABORACION: Gonzalo Maldonado
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Este proyecto es de dos hermanos propietarios de VR constructora. Se ve que
es un Proyecto sin planificacién y sin ningun tipo de ventas. El proyecto consta
de 40 viviendas de 180m distribuidos en tres pisos, casas adosadas. Al
momento solo tienen vendidas 10 y el proyecto inicio a finales del 2011. Los
precios de venta de las viviendas son muy bajos, por lo que claramente se

puede ver que no tienen un control de sus costos.

Valla Proyecto

Fotografia 3-10 Valla Proyecto Marbella

FUENTE: Investigacién de Campo
ELABORACION: Gonzalo Maldonado
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Diptico Proyecto Marbella

CONSTRUCTORA

AV.29 DE MAYO Y SAN MIGUEI
EDIFICIO VERDUGO 3 ER PISO
0992 569 626 0999812712

| CONJUNTO PRIVADO

40 CASAS

180 m2 DE CONSTRUCCION

Fotografia 3-11 Diptico Informativo Lado 1 Proyecto Marbella

FUENTE: Investigacién de Campo
ELABORACION: Gonzalo Maldonado

yo
Marbella

® PARGQUES

* PSCINA

® BARO TURCO

® CONJUNTO CERRADO

® CASA COMUNAL

® CANCHA DE USO MIRTIPLE

® AREAS VERDES

® ESTACIONAMIENTO PARA VIITAS
® GUARDIANIA
* CONTAMOS CON T0DOS LOS

SERVICIOS BASICOS
www.youtube.com

Conjunto Marbella santo pomingo

Fotografia 3-12 Diptico Informativo Lado 2 Proyecto Marbella

FUENTE: Gonzalo Maldonado
ELABORACION: Gonzalo Maldonado
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3.6.3.4Proyecto El Colibri

Ficha del Proyecto

Nombre: ELECOLIBRI Barrio: Elolibri.
Producto: Casas@ieivienda Parroquia:

Direccion: Av.AaAorenayBypassfuito-MNuevedo Canton:

Promotor®Eonstructora: Alcoonstructores. Provincia Santo@omingo

Calle@rincipal X
Calle@ecundaria

Terrenosquinero

Terreno®lano X
Terrenofnclinado

Actividad®Predominante Vivienda
EstadolefasEdificaciones NUEVO
Supermercados X
Colegios X
Transporte@ublico X
Bancos

Edificios@®ublicos

Centros@lealud

Estado®@lel@royecto ENGEONSTRUCCION PisosfAreaocial PORCELANATO
Avance@leda®bra 85% Pisos@ormitorios CERAMICA
Estructura Hormigon Pisos@ocina PORCELANATO
Mamposteria Bloque Pisos@anos PORCELANATO
No.RleBubsuelos 0 Ventaneria ALUB-®IDRIO
No.RlePisos 2 Puertas MDF
Sala@omunal X MueblesRieocina Formica
Jardines Privados MesonesB GRANITO
Adicionales Estacionamientos@UBIERTOSEx2) Tumbados ENLUCIDOS
Griferia FV
Sanitarios FV
No.@le@nidadesotales 50 Casa®@epartamento@nodelo X
No.@le@nidades®endidas 42 RotuloRnBroyecto X
FechaR@le@nicioRe@entas 01/12/12 VallaBPublicidad
Volantes X
Reserva 30%@Entrada Sala@le®/entas X
Entrada TV
Entrega 70%Final Pagina@Veb
Area Valor/m2 |Precio 8Estacionamientos/isitas
150 [8E 5,00 95250

Tabla 3-5 Ficha Proyecto El Colibri

FUENTE: Investigacién de Campo
ELABORACION: Gonzalo Maldonado
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El Proyecto EI Colibri es uno que se encuentra en la Via La Lorena, este es un
sector de bastante aceptacion en el area urbana de Sto. Domingo, pero la via
esta pendiente de arreglarse, actualmente esté de tierra.

Es un conjunto de 50m casas, tienes viviendas de 185m2, 150m2, 129m2 y
115m2, actualmente solo tienen 8 viviendas disponibles. El Proyecto esta para

entregar en diciembre del 2014.

Valla Proyecto

Fotografia 3-13 Valla Proyecto El colibri

FUENTE: Investigacién de Campo
ELABORACION: Gonzalo Maldonado
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Fotografia Fachada Vivienda

Fotografia 3-14 Fachada Viviendas El Colibri

FUENTE: Investigacién de Campo
ELABORACION: Gonzalo Maldonado

Estas viviendas se ve que han tenido aceptacion, son casas de arquitecturas
llamativas, grandes pero son bien costosas. Sus areas comunales no son muy

grandes y es un conjunto muy cerrado. Su material grafico es muy bueno,

El parqueadero puede tornarse molestoso, ya que tienen para 3 vehiculos,
pero uno atras del otro, por lo que si el primero desea salir, deben mover su

vehiculo los demas.
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3.6.4 Analisis por variable

Una vez conocidos los Proyectos que pueden ser competencia nuestra,
procederemos a evaluar todos vs todos para ver cuales son los que tienen

calificacion superior y puede compararse con el nuestro.

3.6.4.1Promotor

Cédigo Proyecto Promotor Evaluacion
A San Marino Tamayo & Asociados 5
B Palma Real 1 |Palma Real Bienes Raices 3,5
C El Colibri Alco Constructores 4
D Palma Real 2 |Palma Real Bienes Raices 3,5
E Marbella VR Constructora 3
GM Promotor Inmobiliario / Christian
J Altos del Lago Wiese Arquitectos 3,5

Tabla 3-6 Cuadro evaluacién Promotor Oferta disponible

FUENTE: Investigacion de Campo
ELABORACION: Gonzalo Maldonado

Evaluacion Promotor

Altos del Lago 3,5

Marbella

Palma Real 2

El Colibri

Palma Real 1

San Marino

0 1 2 3 4 5 6

Grafico 3-33 Evaluacion Promotor oferta disponible

FUENTE: Investigacién de Campo
ELABORACION: Gonzalo Maldonado
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3.6.4.2 Localidad

Cddigo Proyecto Localidad Evaluacion

Via a la Belanga y Rio Chila junto

A |San Marino junto al Bomboli 3,5
Av. Los Colonos , a un minuto del

B Palma Real 1 |Terminal Terrestre 3,5
Av. La Lorena y Bypass Quito-

C El Colibri Quevedo 4
Av. Los Colonos , a un minuto del

D Palma Real 3 |Terminal Terrestre 3,5

E Marbella Av. Chone entrada a la UTE 3

J Altos del Lago |Km. 15 Via Chone, margen derecho 3

Tabla 3-7 Evaluacion Localizacién Oferta Disponible

FUENTE: Investigacién de Campo
ELABORACION: Gonzalo Maldonado
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Evaluacion Localidad
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Grafico 3-34 Evaluacion Localizacion oferta
FUENTE: Investigacién de Campo
ELABORACION: Gonzalo Maldonado
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3.6.4.3Producto — Diseflo arquitectonico

Cédigo Proyecto [Disefio Arquitectonico Evaluacion
A San Marino Disefos llamativos, casas pareadas 3,5
Son disefios atractivos, pero no se
Palma Real 1 P 4
B vende mucho
C El Colibri Arquitectura Clasica 4
Casas sin mucha arquitectura visible,
Palma Real 3 |pero son las que mas se venden en el 3
D Proyecto
E Marbella Carece de buen disefio 2,5
Disefio moderno e innovador para
Altos del Lago . P 5
J Santo Domingo
Tabla 3-8 Evaluacion Disefio arquitectonico oferta disponible
FUENTE: Investigacién de Campo
ELABORACION: Gonzalo Maldonado
Evaluacidon arquitectura oferta
| | | | |
Altos del Lago 5
Marbella
Palma Real 3
El Colibri 4
Palma Real 1 4
San Marino
0 1 2 3 4 5 6
Gréfico 3-35 Evaluacion Arquitectura Oferta disponible
FUENTE: Investigacion de Campo
ELABORACION: Gonzalo Maldonado
Promotora
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3.6.4.4Areas comunales

Cdédigo Proyecto |Areas Comunales Evaluacion
. Ofrece Piscina, Canchas multiples,
San Marino . , .
A Turco, BBQ y un area ecoldgica 4
Piscina, canchas, sendero para
Palma Real 1 . P
B caminata 4
El Colibr{ Club social y deportivo, area
C recreacional y centro comercial 4,5
Piscina, canchas, sendero para
Palma Real 3 . P
D caminata 4
Piscina, juegos, canchas de uso
Marbella . jueg
E multiple 3
Lo mejor y mas llamativo de nuestro
Proyecto es el &rea verde, por el
Altos del Lago |parque central y por el club turistico
donde podran disfrutar de piscinas,
J cachas y el lago. 5
Tabla 3-9 Evaluacidn areas comunales oferta disponible
FUENTE: Investigacién de Campo
ELABORACION: Gonzalo Maldonado
Evaluacion areas comunales
6
5
5 4,5 [
4 4
4 — —
3
3 (I I
2 (I I
1 . B
0
San Marino Palma Real1 El Colibri PalmaReal3 Marbella Altos del
Lago
Grafico 3-36 Evaluaciéon areas comunales
FUENTE: Investigacién de Campo
ELABORACION: Gonzalo Maldonado
Promotora
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3.6.4.5

Precio x Unidad

Cédigo

Proyecto

$x m2

Evaluacion

San Marino

$ 760,14 3,5

Palma Real 1

$ 789,47 2,5

El Colibri

$ 478,26 4

Palma Real 3

$ 761,29 3,5

Marbella

$ 550,00 4

<(m{oiO|m|>

Altos del Lago

$ 850,00 3

Tabla 3-10 Evaluacion Precios de Venta x m2 oferta disponible

FUENTE: Investigacion de Campo
ELABORACION: Gonzalo Maldonado

$ 900,00
$ 800,00
$ 700,00
$ 600,00
$ 500,00
$ 400,00
$ 300,00
$ 200,00
$ 100,00

$0,00

Preciox m2

$ 850,00

$760,14 $789,47

$761,29

$550,00

$478,26

1

San Marino Palma Real El Colibri Palma Real Marbella

1

3

Altos del
Lago

Grafico 3-37 Precio x m2 oferta disponible

FUENTE: Investigacién de Campo
ELABORACION: Gonzalo Maldonado
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Grafico 3-38 Evaluacién precio x m2 oferta disponible

FUENTE: Investigacién de Campo

ELABORAC
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3.6.4.6 Fuerza de Venta

Cdédigo Proyecto Fuerza de venta Evaluacion
No tienen sala de ventas, venden en
A San Marino la casa modelo 3,5
Tiene sala de ventas pero no tienen
B Palma Real 1 |vendedores preparados 3

Tienen una muy buena sala de
ventas, no permiten el paso para
conocer las viviendas por estar en

C El Colibri construccion 4
Tiene sala de ventas pero no tienen

D Palma Real 3 |vendedores preparados 3
Venden los mismos constructores y

E Marbella no dan un buen trato al cliente 2
Tendremos vendedores de primera,

J Altos del Lago |con una excelente sala de ventas 4,5

Tabla 3-11 Evaluacion Fuerza de Venta oferta disponible

FUENTE: Investigacién de Campo
ELABORACION: Gonzalo Maldonado

Evaluacion Fuerza de Venta

4,5 4 _—

3)5 | 3} 3}
3 — I
25 — 5 -

1,5 ——
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0

San Marino Palma Real1 El Colibri PalmaReal 3 Marbella Altos del

Lago
Grafico 3-39 Evaluacién Fuerza de Venta
FUENTE: Investigacién de Campo
ELABORACION: Gonzalo Maldonado
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3.6.4.7Velocidad de Ventas

Cédigo Proyecto Velocidad de Ventas Evaluacion
A San Marino 1,50 3,5
B Palma Real 1 0,08 1
C El Colibri 2,50 4
D Palma Real 3 1,00 2
E Marbella 0,80 2,5
J Altos del Lago 3,50 4.5

Tabla 3-12 Velocidad de Ventas oferta disponible

FUENTE: Investigacién de Campo
ELABORACION: Gonzalo Maldonado

Velocidad de Ventas
4,00
3,50
3,00
2,50

3,50

2,50

2,00

1,50

1,50

1,00
1,00 0,80
0,00

San Marino Palma Real1 ElColibri Palma Real3 Marbella Altos del
Lago

Gréfico 3-40 Velocidad de Ventas oferta disponible

FUENTE: Investigacion de Campo
ELABORACION: Gonzalo Maldonado

Evaluacion Velocidad de Ventas

Altos del Lago
Marbella
Palma Real 3
El Colibri

Palma Real 1

San Marino

Gréfico 3-41 Evaluacién Velocidad de Ventas

FUENTE: Investigacién de Campo
ELABORACION: Gonzalo Maldonado
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3.6.4.8Unidades disponibles

Caodigo Proyecto [Unidades Disponibles Evaluacion
A San Marino 6 3,5
B Palma Real 1 2 4
C El Colibri 8 4
D Palma Real 3 4 4.5
E Marbella 10 4,5
J Altos del Lago 0 3

Tabla 3-13 Evaluacion Unidades Disponibles

FUENTE: Investigacién de Campo
ELABORACION: Gonzalo Maldonado

Unidades Disponibles

12
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10

8
6
6
4
4
2
2
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0
San Marino Palma Reall ElColibri PalmaReal3 Marbella Altos del

Lago

Grafico 3-42 Unidades disponibles oferta disponible

FUENTE: Investigacién de Campo
ELABORACION: Gonzalo Maldonado

Evaluacion unidades disponibles
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Gréfico 3-43 Evaluacion unidades disponibles

FUENTE: Investigacion de Campo
ELABORACION: Gonzalo Maldonado
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3.6.5 Cuadro de analisis

Competencia

final

de nuestro Proyecto vs

A continuacion haremos un resumen de todas las variables calificadas y

sacaremos una calificacion final ponderable para ver en que puesto de nuestro

mercado nos situamos.

CRITERIO DE PONDERACION

Valores Ponderacion
ID Variable Procentaje
1. Arquitectonico 16%
2. |Areas comunales 15%
3. Precio x Unidad 16%
4. Fuerza de Ventas 11%
S. Velocidad de Ventas 12%
6. Localizacién 13%
7. Promotor 8%
8. Unidades Disponibles 9%

Tabla 3-14 Criterio de Ponderacién evaluacion competencia

FUENTE: Investigacién de Campo
ELABORACION: Gonzalo Maldonado

ANALISIS COMPETENCIA

Cédigo Proyecto 1. 2. 3. 4. 5. 6. 7. 8. Call:!catlzlon
16% | 15% | 16% | 11% | 12% | 13% | 8% | 9% ina
A |San Marino 3,50 400 350 350 350 350 500 3,50 3,70
B |Palma Real 1 400 400 250 3,00 1,00 350 350 4,00 3,19
C |El Colibri 400 450 4,00 400 400 400 400 4,00 4,08
D |Palma Real 3 3,000 400 350 300 200 350 350 450 3,35
E |Marbella 2,50 3,00 400 200 250 3,00 3,00 450 3,05
J_|Altos del Lago 5,000 500 300 450 450 3,00 350 3,00 4,01

Tabla 3-15 Evaluaciéon Ponderada Oferta Disponible

FUENTE: Investigacion de Campo
ELABORACION: Gonzalo Maldonado

En esta evaluacion final vemos que el Proyecto El Colibri tiene una calificacion

mayor a la nuestra y el Proyecto San Marino una calificacion muy cercana, pro

lo que estos dos Proyectos serian una competencia cercana, lo que debemos

hacer es resaltar los beneficios que tienen en nuestro proyecto, esto hay que
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explotarlo el momento de vender para mantenernos en la velocidad de venta

planificada.

3.7 Fortalezas y Debilidades Proyecto “Altos del Lago”

La Ciudad de Santo Domingo cuenta con una demanda interesante para la

inversion en proyectos inmobiliarios y en base al estudio podemos sacar el
siguiente FODA.

Fortalezas:

Respaldado por un estudio de arquitectura de mucho renombre en el
pais

Terreno Propio

Terreno con muchas bondades de la naturaleza para ser disfrutado por

los habitantes.

Oportunidades

Alta demanda insatisfecha de nuevas viviendas
Porcentaje alto de afiliados calificados para préstamos hipotecarios
Facil acceso a créditos

Constante generacion de fuentes de empleo

Amenazas

Lento desarrollo inmobiliario
Escases de material
Lento proceso de aprobacion en el municipio

Debilidades

Poca experiencia por parte del Promotor

Proyecto de alto costo

Gonzalo Maldonado R. — MDI 2013 G Promotora
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3.8 Conclusiones

- El Gobierno Nacional entre una de sus metas esta reducir el déficit
habitacional, por lo que ha emprendido campafias de apoyo a
constructores inmobiliarios y se esta invirtiendo gran porcentaje del
presupuesto en construccion de infraestructura publica. Es por eso que
actualmente esta creciendo la oferta inmobiliaria en Sto. Domingo y a
Nivel Nacional.

- Santo Domingo, al ser un sector del Pais con mayor crecimiento
econdémico, se convierte en una plaza interesante para la inversion
inmobiliaria, proyectando a que todos los proyectos tendran la demanda
esperada.

- La Municipalidad de Santo Domingo se encuentra invirtiendo gran
porcentaje de su presupuesto en obras de agua potable y alcantarillado,
lo que permite contar con mas espacios donde se tenga los servicios
basicos.

- En la calificacion ponderada sacamos la segunda mayor calificacion,
pero tenemos que revisar las variables con calificaciones bajas para

mejorar y ser un mejor proyecto del que estamos planificando.

Gonzalo Maldonado R. — MDI 2013 G Promotora
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4 DESCRIPCION DEL PROYECTO Y LOCALIZACION

4.1 Introduccion

El estudio de la localizaciéon de un Proyecto es muy importante, ya que puede
ser un excelente Proyecto, pero si esta en una mala ubicacion puede Fracasar.
Se debe Tomar en cuenta el andlisis desde lo Macro, hasta el sector donde se
encuentra, todos los servicios que tiene cerca, su entorno y analizar el Proyecto

en si.

4.2 Objetivos

Los objetivos del capitulo de Localizacion y descripcion del Proyecto son:

Tener una primera idea del contenido y alcance del Proyecto "Altos
del Lago".

Conocer la ubicacion exacta donde se construira el Proyecto
"Altos del Lago".

Evaluar el entorno de la ubicacion del Proyecto y la facilidad de
accesos a los principales servicios.

Evaluar la factibilidad de construccién del Proyecto en la ubicacion
escogida para el mismo..

4.3 Metodologia

Localizacién del Analisis del
Proyecto (Pais, entorno del Descripcion breve
Provincia, Ciudad, Proyecto, del Proyecto
Sector) servicios cercanos
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4.4 Localizacion del Proyecto

El Proyecto “Altos del Lago” se encuentra localizado en Ecuador, en la
Provincia de Santo Domingo de los Tsachilas, en la Ciudad de Santo Domingo

de Los Colorados.

Pasto
Tuquerres . . Mocoa

e ’,.T’ulcén

Ibarra e T Witora

Santo Domingo de los H Leguizam
c%lorados, 2Quito glvj'-'ru:h‘i
Bahia de Puerto Pytumayo
Caraquez Francisco de "
- DOrellana
Manta .
* _Portoviejo . Quevedo Latacunga
Jipijapa * Ambato r’a'rtu?‘
_Puyo Nacional
Yasuni
" Sangay
. Babahoyo Riobamba
Pargue
Guayaquil, ~~Misro | tecen

Azogues
Cuenca,

Machala |

*Loja

, Sullana
Paita Chulucanas

llustracion 4-1 Ubicacion Provincia de Santo Domingo de los Tsachilas

FUENTE: www.bing.com/maps
ELABORACION: Gonzalo Maldonado

Santo Domingo de los Tsachilas se encuentra en las estribaciones de la
Cordillera de Los Andes, a 133km al Oeste de Quito. Limita al Norte con las
Provincias de Pichincha y Esmeraldas, al Sur con la Provincia de Los Rios, al
Este con la Provincia de Cotopaxi y al Oeste con la Provincia de Manabi, como
podemos observar la llustracion N.4-1. Posee una extension de 3.532 km2 y
tiene una altura promedio de 655 msnm, su temperatura media es de 23 °C. Se
encuentra en una localizacion privilegiada por ser un centro de union de la
Sierra con la Costa, por lo que se convierte en un centro de paso y de comercio

de los mas significativos para la economia del Pais.
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llustraciéon 4-2 Acceso Vial a Sto. Domingo desde la Ciudad de Quito

FUENTE: www.bing.com/maps
ELABORACION: Gonzalo Maldonado

En la llustracion N.4-2 se observa la via que conecta Quito con Santo
Domingo, esta via es la Aloag-Sto. Domingo, misma que tiene una extension

de 100km. El tiempo promedio para llagar a la Ciudad de Sto. Domingo es de

2h30 en vehiculo.

o

<
2
% I 4 \
(4 Tsdch ¢ S %, @ @ (¢<n>)
o_,c \ v/
%, x
delos-Cojonos 2 %y ;
£
- 2
5 S==Chone=—___ elos Colonos 2 ¢ § %,
N s 2 z 2
A g ] ] 2 8
4 | 8 £ & Rio Zam £
Via a Chone | 2 =l 3 g
L 4 3 2 & 2 Sl
D g g § % =
=% 5 § £ 2 3 \\§ 3
3 e H < § o 5 5 R e,
Emesto pi 2 z i i N ,
e 29:de ppavio o S =
3 Ch, / a0l o Yenida:
2 e £ Chone w "'dﬂr%
§ lay, Los Paltas o§
¥ *
4 2 & e
k o S qsafiaue 1) Juni cativismo
Arp, E o 3 § i sdadel Coope!
2 2 o0tk g G s &
il @ o Abraham c3°
Tandap ¢ e Ingreso desde Quito
& Espinoza Poll 5 S,
& &° SIS "0
2 & o Rivera il z D
é\\b £ E g [ £20]
K 3 = g
¥ ° 2 3 7
S, 5 3 Barquisimy o | E30] 4
% 2 K
» S o 5 o s
o & 3 i L
jes ) g A 9  cooPE"
o % 5 3 3 138 qel
vty % 3 it e
: %, 3
biNg | NoKIA 2 %
¢ = o
2500 pies 500 m s I, eno ©2013 Nokia  © 2013 Microsoft Corporati
—_— § 2

llustraciéon 4-3 Acceso a la Via a Chone, desde la Via a Quito.

FUENTE: www.bing.com/maps
ELABORACION: Gonzalo Maldonado

Llegando a Sto. Domingo, ingresamos a mano derecha a la Via a Quito, la
misma que se conecta con la 29 de mayo y luego tomamos la Via a Chone,
segun lo muestra la llustracion N.4-3. También podemos acceder directamente,

sin ingresar al Centro de Sto. Domingo. Seguimos recto por la via que llega de
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Quito, esta se convierte en la Av. De Los Colonos y va largo hasta llegar al

redondel que nos desvia para la Via a Chone.

G ® <N

S

Conjunto Altos

del Lago
Via a Chone "G

12 minutos desde g,
Santo Domingo

) ¢
“as, 7 Baba

1 millas 2 km

llustracién 4-4 Ubicacién del Proyecto sobre la Via a Chone

FUENTE: www.bing.com/maps
ELABORACION: Gonzalo Maldonado

Una vez que tomamos la Via a Chone, el Proyecto se encuentra en el Km 20, a
la entrada de la poblacién Nuevo Israel, como observamos en la llustracion

N.4-4, el terreno da a la Via Principal.

La ubicacion del Proyecto es muy privilegiada, ya que se encuentra en la mitad
de la Via entre Santo Domingo de Los Colorados y El Carmen, la puerta de la

Provincia de Manabi.

En el Municipio de Santo Domingo se ha declara la Via Chone como
Residencial, la Via a Quininde — Esmeraldas como Industrial y la Via a
Quevedo como Comercial, por lo que en la Via Chone estan arrancando
proyectos inmobiliarios para cumplir con la demanda de personas que quieren
vivir en las afueras de Santo Domingo. La ventaja es que los Proyectos que
estan sobre la Via a Chone, en su mayoria son Lotizaciones, por lo que nuestro
Proyecto seria el primer conjunto habitacional de venta de viviendas

terminadas en el sector.
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Santo Domingo
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llustracién 4-5 Ubicacion exacta Proyecto “Altos del Lago”

FUENTE: www.bing.com/maps
ELABORACION: Gonzalo Maldonado

En la llustracion N. 4-5 se puede visualizar la ubicacion del Proyecto en el km.
20 de la Via que conecta Santo Domingo con Chone. Esta ubicacion puede ser
desfavorable por la lejania con el limite urbano de Santo Domingo, pero
debemos tomar en cuenta que la Via a Chone es una via de hormigén de 4
carriles, el tiempo que toma desde el limite urbano de Santo Domingo hasta el
Proyecto es de aproximadamente 12 minutos. Hay que tomar en cuenta que
Sto. Domingo cuenta con dos anillos viales, los cuales permiten salir
rapidamente desde el Centro de la Ciudad hacia las afueras. Por otro lado
puede ser una ventaja, ya que se encuentra a la entrada de la poblacion de
Nuevo Israel, donde se tenemos todos los servicios y ademas se encuentra en

el medio del camino de Santo Domingo a El Carmen.

4.4.1 Limites Terreno
Los limites del terreno son:
- Norte: Con terreno del Sefior Alan Jurado
- Sur: Con Via Santo Domingo — Chone
- Este: Con terreno de la sefiora Katty de Jurado, Calle Publica y lote del
Sr. Max Loaiza.

- Qeste: Con Lote del Sefior Max Bolivar Loaiza.
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91
4.4.2 Terreno donde se construiré el Proyecto

A continuaciéon colocaremos algunas fotografias del terreno donde se

construira el Proyecto.

Fotografia 4-1 Frente del terreno que da a la Via a Chone

TOMADA POR: Gonzalo Maldonado
FECHA: 25-septiembre-2013

En la Fotografia N.4-1 se observa el Frente del Terreno donde se construira el
Proyecto “Altos del Lago”, el mismo que cuenta con un frente aproximado de
100m a la Via a Chone. Hay que tomar en cuenta que el Proyecto no dara
directamente a la Via a Chone, ya que en el frente se emplazara el
componente comercial que es un Street Mall con unos 20 locales

aproximadamente, entregados a concesion.
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Fotografia 4-2 Vista hacia donde sera el ingreso del terreno

TOMADA POR: Gonzalo Maldonado
FECHA: 25-septiembre-2013

En la Fotografia N.4-2 se observa el terreno que corresponde al lugar donde se

construira el ingreso al Proyecto.

Fotografia 4-3 Vista hacia el interior del terreno

TOMADA POR: Gonzalo Maldonado
FECHA: 25-septiembre-2013
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En la fotografia N.4-3 es el terreno visto hacia el interior, lugar donde se

construiran las viviendas, terreno 85% plano, lo que se convierte en una

ventaja el momento de construir.

Fotografia 4-4 Vista al Lago que sera el componente del Club

TOMADA POR: Gonzalo Maldonado
FECHA: 25-septiembre-2013

Fotografia 4-5 Balneario dentro del Lago que formara parte del Componente del Club

TOMADA POR: Gonzalo Maldonado
FECHA: 25-septiembre-2013
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Las Fotografias N.4-4 y N.4-5 nos muestra el lugar donde se construira el club
turistico, que es componte del Megaproyecto a construir en este lugar. El club
se construird una vez que finalice el Proyecto del Componente de Vivienda en
todas sus etapas y serd el atractivo principal para la venta de las mismas, ya
gue los propietarios tendran acceso al Club donde a parte del Lago y sus

componentes, encontraran canchas deportivas, piscinas, juegos, entre otros.

4.5 Andlisis del Entorno y Equipamiento del Sector

El presente andlisis lo dividiremos en dos, uno solo enfocado en la poblacion
de Nuevo Israel, que esta en el entorno directo del Proyecto y otro enfocado
dentro del limite Urbano de la Ciudad de Santo Domingo.

El sector de Nuevo Israel cuenta con todos los servicios y presta todas las

comodidades para vivienda, alejado del ruido y smog de la ciudad.

4.5.1 Analisis Servicios en Nuevo Israel

Como se habia mencionado, en la poblacién de Nuevo Israel, que queda a
escasos 200m del Proyecto, encontramos todas las facilidades y servicios para
vivir tranquilamente y alejado del estrés del limite Urbano.

La parte de la Via a Chone que cruza por Nuevo Israel tiene una longitud de
2km, eso quiere decir que dentro de los 2km desde el Proyecto, encontramos
servicios de Clinicas, Farmacias, Despensas, Coliseo, Gasolineras, entre otros

gue describimos en el mapa colocado a continuacion.

A CHONE

LOCALIZACION NUEVO ISRAEL

1. Iglesia. 6.Clinica. A.ALTOS DEL LAGO
2. Clinica Santa Lucia. 7. Farmacia. | 2a . SRR
3. Parque Central. 8. Proyecto Nuevo Hospital.
4. Coliseo. 9. Of. Agua Potable -

5. Colegio M. Quirola.  10. Gruta El Cisne. o g

llustraciéon 4-6 Mapa Vial Nuevo Israel

FUENTE: Levantamiento exploratorio
ELABORACION: Gonzalo Maldonado
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Descripcion Localidades Mapa Vial Nuevo Israel

ID Localidad Distancia
A|Proyecto "Altos del Lago" Om
1|Iglesia Catdlica Cristo Rey 1.250m
2|Clinica Sta. Lucia - Dr. Antonio Palacios 2.000m
3|Parque Central 1.250m
4|Coliseo 1.000m
5|Colegio Procel Manuel Quiroga 850m
6|Clinica La Dolorosa - Dr. Nelson Velasco 800m
7|Farmacia La Dolorosa 800m
8|Proyecto Nuevo Hospital Ministerio de Salud 600m
9|Oficina Agua Potable 300m

10|Gruta El Cisne 450m

Tabla 4-1 Descripcion Localidades Mapa Vial Nuevo Israel

FUENTE: Levantamiento exploratorio
ELABORACION: Gonzalo Maldonado

Como podemos observar en la llustracion N.4-6 y en la Tabla N.4-1 que
describe el mapa, en Nuevo Israel existe todo tipo de servicio, para que los
propietarios de las viviendas de “Altos del Lago” no deban recorrer grandes
distancias buscando cierto servicio, asi podran disfrutar de un merecido
descanso en sus viviendas, acompafados de naturales, canto de aves,

bosque, piscina, lago y toda la tranquilidad que uno busca.

Otros servicios adicionales que encontramos en Nuevo Israel son:
- Bomba de Gasolina — a 550m del Proyecto — Fotografia N. 4-6
- Todo tipo de Bazares y Despensas, para provision de productos basicos.
Fotografia N. 4-7.
- UPC Nuevo lIsrael — Fotografia N. 4-8

La poblacion de Nuevo lIsrael saldrd beneficiada con la construccion del
Proyecto, ya que la economia de sus negocios crecera y permitirA mejorar la

condicién de vida de sus habitantes.

Gonzalo Maldonado R. — MDI 2013 G Promotora
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Fotografia 4-6 Bomba de Gasolina Nuevo Israel —a 550m del Proyecto

TOMADA POR: Gonzalo Maldonado
FECHA: 25-septiembre-2013

Fotografia 4-7 Despensa Anita, a 800m del Proyecto

TOMADA POR: Gonzalo Maldonado
FECHA: 25-septiembre-2013

Gonzalo Maldonado R. — MDI 2013 G Promotora
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Fotografia 4-8 UPC Nuevo Israel

TOMADA POR: Gonzalo Maldonado
FECHA: 25-septiembre-2013

Una vez evaluados todos los servicios que ofrece la poblacion de Nuevo Israel,
pasamos a evaluar los servicios que encontramos en el perimetro Urbano de

Santo Domingo.

4.5.2 Andlisis Servicios Perimetro Urbano Santo Domingo

Desde el perimetro Urbano de Santo Domingo al Proyecto “Altos del Lago” hay
una distancia de 15Km., en via rapida de 4 carriles construida de hormigon.
Dentro del perimetro Urbano, la distancia mas lejana es de 15km, por lo que
cualquier servicio de Santo Domingo quedaria maximo a 30km del Proyecto,
una distancia razonable en Ciudades en crecimiento.

Primero haremos un breve analisis de los principales servicios que
encontramos dentro del area urbana y luego iremos detallando segun el tipo.
Anexo 3 Mapa General de Servicios de Santo Domingo de Los colorados

FUENTE: Mapa de Servicios de Santo Domingo
ELABORACION: Gonzalo Maldonado

Gonzalo Maldonado R. — MDI 2013 G Promotora
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45.2.1Centros de Salud
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llustraciéon 4-7 Hospital Regional del IESS

FUENTE: www.bing.com/maps - Fotografia tomada por Gonzalo Maldonado

ELABORACION: Gonzalo Maldonado

En Santo Domingo se construy6 hace aproximadamente dos afios un Hospital

Regional del IESS, moderno, grande y con todos los servicios hospitalarios de

ultima tecnologia y queda a tan solo 23km del Proyecto.

Hospital de segundo nivel, con capacidad para 120 camas, 12.467m2 de
construccion dividida en cinco plantas. Brinda servicios de urgencias,
imagenologia, consulta externa, dietética, fisiatria, laboratorio, medicina
interna, pediatria, diagndstico, medicina trans-funcional, farmacia, centro

obstétrico y quirdrgico; y unidad de cuidados intensivos y mucho mas.

Cumple con todas las Normas internacionales de construccion para areas de
salud y hospitalizacion; permitiendo los mas altos estandares de bioseguridad.
Con esto se asegura una atencion de la mejor calidad y a bajos costos para

personas afiliadas al IESS y sus familiares.
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45.2.2Cetros Educativos
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llustraciéon 4-8 Ubicacion Centros Educativos Santo Domingo

FUENTE: www.bing.com/maps - Fotografias tomadas por Gonzalo Maldonado
ELABORACION: Gonzalo Maldonado

Descripcion Centros Educativos Santo Domingo
ID Localidad Distancia
A|Proyecto "Altos del Lago" Om
1|Universidad Catdlica del Ecuador PUCE 16km
2|Colegio La Providencia 16km
3|{Universidad Tecnoldgica del Ecuador 14km
4|Colegio Espiritu Santo 8km

Tabla 4-2 Descripcion localidades mapa Centros Educativos Santo Domingo

FUENTE: Levantamiento exploratorio
ELABORACION: Gonzalo Maldonado

Por el crecimiento que ha tenido ultimamente Santo Domingo, los Centros
Educativos han ido en aumento. En la llustracion N.4-8 encontramos los
Colegios La Providencia y Espiritu Santo, que son de los mejores de la Ciudad.
En tema de Universidades, vemos la ubicacion de la Universidad Catdlica y la
UTE, pero en Santo Domingo también existe Universidad Central, UNIANDES y
Universidad Técnica Particular de Loja, esto porque han visto el potencial de la
Ciudad.

Gonzalo Maldonado R. — MDI 2013 G Promotora
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4.5.2.3Centros de Esparcimiento Santo Domingo
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llustracion 4-9 Centros de Esparcimiento Santo Domingo

FUENTE: www.bing.com/maps - Fotografias tomadas por Gonzalo Maldonado

ELABORACION: Gonzalo Maldonado

Descripcion Centros de Esparcimiento Santo Domingo
ID Localidad Distancia
A|Proyecto "Altos del Lago" Om
1|Estadio de Futbol 25km
2|Parque de la Juventud 25km
3|Recinto Ferial 23km
4|Supercines 21km

Tabla 4-3 Descripcion localidades Centros de Esparcimiento Santo Domingo

FUENTE: Levantamiento exploratorio
ELABORACION: Gonzalo Maldonado

En Sto. Domingo existe varios puntos de esparcimiento, para la evaluacion se
ha tomado en cuenta los principales centros de esparcimiento como lo es el
estadio, que actualmente es la casa del equipo de futbol de la Policia, El Espoli,
ademas tenemos el Parque de la juventud, con canchas de uso multiple y
juegos infantiles, El Recinto Ferial, donde se lleva a cabo conciertos, ferias,

eleccion de la reina entre otros. Y por ultimo los Supercines dentro del Mall.

Gonzalo Maldonado R. — MDI 2013 G Promotora
Inmobiliaria



http://www.bing.com/maps

“CONJUNTO HABITACIONAL ALTOS DEL LAGO”

4.5.2.4Edificios institucionales y Financieras
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llustraciéon 4-10 Edificios Institucionales y Financieros

FUENTE: www.bing.com/maps - Fotografias tomadas por Gonzalo Maldonado

ELABORACION: Gonzalo Maldonado

Descripcion Centros Financieros e Instituciones
ID Localidad Distancia
A|Proyecto "Altos del Lago" Om
1|Entidades Financieras 20km
2 |Municipio 23km

Tabla 4-4 Descripcion localidades Centros Financieros e Instituciones

FUENTE: Levantamiento exploratorio
ELABORACION: Gonzalo Maldonado

Santo Domingo tiene un alto potencial economico, por lo que todas las
entidades financieras tiene interés estar presente en esta Ciudad y con varias
agencias. En la llustracién N.4-10 vemos una agencia del Bco. Pichincha, Bco.
de Guayaquil y Produbanco que se encuentran en el principal sector Financiero

y Comercial de la Ciudad.
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4.5.2.5Comercio y Servicios

Santo Domingo es conocido por su comercio, que es muy variable y abundate.
En el Centro existe un crecimiento comercial no planificado y desordenado, es

por eso que se existe caos en el trafico, tanto vehicular como peatonal.

A la entrada de Santo Domingo existe un comercio ya mas ordenado,
encontramos el Centro Comercial “El Paseo Shopping” que cuenta con locales
comerciales de todo tipo y Cines. En el mismo sector encontramos las

instalaciones del Supermaxi.

En la llustracion N. 4-11 podemos ver la ubicacion de estos Centros de

Comercio y en la Tabla N. 4-5 se describe la distancia de estos con relacion al

Proyecto.

A los negocios descritos se puede llegar rapidamente por el anillo vial, el

mismo que nos permite rapido acceso a los negocios del Centro de Santo

Domingo.
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llustracién 4-11 Comercio y servicio

FUENTE: www.bing.com/maps - Fotografias tomadas por Gonzalo Maldonado

ELABORACION: Gonzalo Maldonado
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Descripcion Comercio
ID Localidad Distancia
A|Proyecto "Altos del Lago" Om
1|Centro Comercial "El Paseo Shopping" 22km
2 |Supermaxi 23km

Tabla 4-5 Descripcion Mapa Centros de Comercio

FUENTE: Levantamiento exploratorio
ELABORACION: Gonzalo Maldonado

4.5.3 Vias de Acceso

La Via principal de acceso al Proyecto es la “Via a Chone”, via interprovincial
de primer orden, con cuatro carriles, construida de hormigén. Para el acceso a
la misma tenemos una via que rodea el anillo Urbano de Santo Domingo, que
es la Av. De los Colonos. Cruzando por dentro del area Urbana de Santo
Domingo, la conexién es por la Av. Quito, que cruza por medio de la Ciudad.

Estos accesos los podemos revisar en la llustracion N. 4-13.

Interprovincial Via Chone. .
ho,

El Carmen

® 50
Santo.Domingo

Nuevo lsrael

Altos del Lago.

Poblaciones cercanas.
l"b( brie/
385,07 delBaba

&

®
mmmm Interprovincial Via Chone.
I Avenida De los Colonos.
===

B

Avenida Quito.

llustraciéon 4-12 Vias de Acceso Proyecto “Altos del Lago”

FUENTE: www.bing.com/maps - Fotografias tomadas por Gonzalo Maldonado
ELABORACION: Gonzalo Maldonado
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Otro punto importante de la llustracion N.4-13 es la conexion que tiene el
Proyecto con la Ciudad de ElI Carmen, puerta de La Provincia de Manabi, otra

de las Provincias méas importantes del Ecuador.

Fotografia 4-9 Via de Acceso al Proyecto - Trafico Miércoles 13h00

TOMADA POR: Gonzalo Maldonado
FECHA: 25-septiembre-2013

En la Fotografia N.4-10 se observa la Via a Chone con direccion hacia Nuevo
Israel y EI Carmen, es una via descongestionada, de alta velocidad. El trafico
en la misma aumenta en feriados, pero no llega a existir un congestionamiento,

solo aumenta el volumen de tréfico.

El saber tomar las vias de acceso a los dos anillos viales que existen en Santo
Domingo, permitira a los propietarios llegar en pocos minutos a sus hogares en

el “Conjunto Habitacional Altos del Lago”
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4.5.4 Transporte

El Proyecto al encontrarse en una via interprovincial tiene todo tipo de
transporte para acceso al mismo, ademas que podemos encontrar las 24
horas, algunas de las rutas que pasan por la Via Chone son:

- Rutas Carmenses: Ruta Sto. Domingo — Pedernales

- Reina del Camino: Ruta Quito — Sto. Domingo — Manta

- Carlos Aray: Ruta Quito — Sto. Domingo — Bahia

- Transporte Fenix: Ruta Sto. Domingo — El Carmen

- Transporte Sto. Domingo: Ruta Sto. Domingo — El Carmen

45.4.1Trafico

El trafico de la Via a Chone es un trafico de alta velocidad y al contar con 4

vias no se producen embotellamientos.

Fotografia 4-10 Trafico en la Via a Chone — Lunes 13h00

FUENTE: Gonzalo Maldonado
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45.4.2Ruido

El anico ruido generado en el sector es el ruido vehicular que pasa por la Via a
Chone, pero al encontrarse a 100m, el ruido es minimo y no molestoso para las
personas que habitaran en el Conjunto. Ademas que se pierde con el sonido de

la naturaleza.

4.5.4.3Smog

El Smog en este sector es bastante bajo, por contar con abundante naturaleza,

arboles y rios en sus al rededores.

4 5.4 4Desechos

El sector cuenta con el servicio de recolector los dias martes, jueves y
sabados. El conjunto contara con su area de desechos para que sus habitantes

puedan deshacerse de ellos de una manera ordenada y limpia.

4.5.4.5Clima

Santo Domingo se ubica en una zona Tropical, el clima varia de 18° a 33°, la
temperatura media es de 25,5°. Es una tierra privilegiada, de alta fertilidad para

la agricultura y de clima confortable para vivir.

4.5.5 Ventajas y desventajas ubicaciéon

4.5.5.1Ventajas

Las ventajas que encontramos en la localizacion del terreno son:

- Todo servicio basico en la localizacion de Nuevo Israel, todo a 2km a la
redonda.

- Rodeado de naturaleza, ideal para descansar.

- A tan solo 10minutos de Sto. Domingo por una via de primer orden, de
hormigon y de 4 vias.

- Dentro de un terreno de un solo duefio donde se proyectard un
desarrollo urbanistico ordenado y planificado.

- No tenemos competencia cercana.
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4.5.5.2Desventajas

Las desventajas son pocas:
- Posible ruido por los vehiculos que pasan por la Via a Chone
- Primera urbanizacion en el sector
- A 8 Km del &rea donde se encuentran Urbanizaciones de venta de lotes
para una clase Alta.

4.6 Descripcion del Proyecto

4.6.1 Introduccién

El Proyecto se desarrollara en una propiedad de la Familia Loaiza Paz, misma
gue tiene aproximadamente una extension de 20 hectareas de terreno. En esta
propiedad siempre se ha sofiado desarrollar un Proyecto, que brinde un gran
aporte arquitecténico a Santo Domingo y también al crecimiento Turistico.

Se desea generar un Proyecto de Calidad, que integre componentes de
vivienda, comercial y turismo y entretenimiento, usando como estrategia su
ubicacion privilegiada a 15 km. del Perimetro Urbano de la Ciudad de Santo
Domingo, rodeada de espacio verde y haciendo uso de su atractivo principal,

un Lago, el cual sera el principal objeto del componente turistico y

entretenimiento.

llustracién 4-13 Proyecto con sus diferentes componentes

FUENTE: Christian Wiese Arquitectos
ELABORACION: Christian Wiese Arquitectos
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El Proyecto brindard un beneficio a la comunidad de Nuevo Israel, recinto
ubicado a 15km de Santo Domingo, mejorando la estética de la poblacion y
generando mercado para el crecimiento del comercio y la mano de obra del

sector, con lo que mejorara su economia y calidad de vida.

4.6.2 Planificacion y Gerencia de Proyectos — “GM Promotora

Inmobiliaria”

La empresa “GM Promotora Inmobiliaria” sera la encargada de la Planificacion
y Gerencia de Proyectos, empresa practicamente nueva, pero abierta a la
colaboracion mutua para contribuir con sus conocimientos y aprender de las
empresas experimentadas en el sector que participan en este Proyecto.
Ademas es una empresa con objetivos y metas definidas, con un crecimiento
futuro claro, que muy pronto estara entre las empresas reconocidas, pero nuca

dejara de aprender.

La empresa “GM Promotora Inmobiliaria” la encabeza el Ing. Gonzalo
Maldonado Rodriguez, Ingeniero en Sistemas, proximo MDI Master en
direccién de empresas constructoras e inmobiliarias, a finales de Octubre del
2013 y préximo PMP Project Management Professional a finales de Diciembre
del 2013. Ha estado involucrado en Proyectos de infraestructura en la Industria
de las Telecomunicaciones y Estructuras Metdlicas. Ahora en una nueva etapa
de su vida, incursionando en la Industria Inmobiliaria, donde se prevé un gran

crecimiento.

La empresa “GM Promotora Inmobiliaria” se rodeara de colaboradores que
compartan su suefios y que tengan las mismas ganas de crecimiento y
aprendizaje continuo, entregados a le empresa y colaboradores entre si y con

todos sus colegas externos.

Promotora
Inmobiliaria

llustraciéon 4-14 Logotipo “GM Promotora Inmobiliaria”

DISENADO POR: Disefiadora Maria Isabel Maldonado
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4.6.3 Componentes Proyecto

El Proyecto es una integracion de tres componentes que son:

- Componente de Vivienda: Conjunto habitacional “Altos del Lago”: Un
conjunto de 126 viviendas de 115m2, con un parque principal de 5500
m2 aproximadamente. La etapa de vivienda se desarrollara en tres
etapas, cada una considerada como Proyecto por separado, con su
inicio y cierre.

- Componente Comercial: Street Mall: Nombre por definirse, es un
pequeiio centro comercial de 20 locales aproximadamente, que da a la
“Via a Chone”, con amplios parqueaderos y con locales entregados a
concesion.

- Componente Turistico y entretenimiento: Club Turistico: Nombre por
definirse, cabafias vacacionales junto al Lago con todos los Beneficios
de un Club, Centro de Recepciones, Piscinas, Canchas deportivas, Spa
y su principal atraccion El Lago.

Este club también servird como area de diversion y esparcimiento a los
propietarios de las viviendas.

- Componente Educativo: Centro Educativo: Proyecto por definirse.

En la Tabla N. 4-6 podemos observar el plan masa desmenuzado en cada uno
de los componentes del Proyecto. La idea es iniciar con la Etapa 1 del
componente de Vivienda, y lo proyectado seria contar con todo el Proyecto
Integral en un plazo maximo de seis afios. Cada componente se trabajara
como Proyectos Individuales para su gestion. El Proyecto Integral traera un
aporte significativo al area Semi-Urbana de Santo Domingo y a toda la Ciudad

en si.

Sera un Proyecto que permitira crear marca a todas las empresas nuevas que
participaran en el mismo, como es el caso de “GM Promotor Inmobiliario” y se
sumaran al folder de Proyectos de las empresas de renombre que seran parte

del equipo.
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Inmobiliaria




“CONJUNTO HABITACIONAL ALTOS DEL LAGO”

Componente

Grafico

PROYECTO

COMPONENTE
COMERCIAL

COMPONENTE VIVIENDA

COMPONENTE
TURISTICO Y
ENTRETENIMIENTO
(CLUB)

Tabla 4-6 Componentes del Proyecto

FUENTE: Christian Wiese Arquitectos - Render

ELABORACION: Gonzalo Maldonado

4.6.4 Componente de vivienda - Objetivo de Evaluacion

Este plan de Negocios Evaluara la Fase 1 del componente de vivienda del

Proyecto, el mismo que consiste en la de la construcciéon de 45 viviendas de

115 m2, en un terreno de &rea 14.000 m2, que seré la puerta de acceso a este

mega proyecto.
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llustracion 4-15 Etapa 1 componente de Vivienda

FUENTE: Christian Wiese Arquitectos
ELABORADO POR: Gonzalo Maldonado

La llustracién N. 4-15 resalta los componentes de la Etapa 1, que sera el objeto

de nuestro Plan de Negocios.

llustracion 4-16 Etapa 2 componente de vivienda

FUENTE: Christian Wiese Arquitectos
ELABORADO POR: Gonzalo Maldonado

La llustracion N. 4-16 resalta lo que sera la Etapa 2, que consta de 34
viviendas, en un area de terreno de 12.000m2 y que iniciara a continuacion del

cierre del Proyecto de la Etapa 1.
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llustracién 4-17 Etapa 3 Componente Vivienda

FUENTE: Christian Wiese Arquitectos
ELABORADO POR: Gonzalo Maldonado

La llustracion N.4-17 muestra la Etapa 3 del componente de vivienda,
estratégicamente se ha dejado esta al Ultimo porque puede convertirse en la
mejor propuesta, ya que se disefiaran ciertas viviendas para que tengan una
vista hacia el lago. La Etapa 3 comprende la construccion de 47 viviendas, en
un terreno de 12.000mz2.

Con la construccion de la Etapa 3, el “Conjunto Habitacional Altos del Lago”
guedara integrado en su totalidad, con amplias vias para facil desplazamiento
vehicular, caminos peatonales para seguridad de sus transeulntes, iluminacién
y con su amplio parque central, que se convertira en el area preferida de todos
sus habitantes. En él se forjaran historias de grandes amistades que durarén
para siempre y sera un modelo de union de todos sus vecinos, conformando

una gran familia llamada “Altos del Lago”.

Una vez materializado el suefio del “Conjunto Habitacional Altos del Lago”,
inmediatamente se arrancara con la Planificacion y Construcciéon de los
componentes Comercial y Club Turistico, con el cual quedara completo el
mega proyecto que traera un importante cambio a la industria inmobiliaria de

Santo Domingo.
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4.7 Conclusiones
Se puede observar que el Proyecto es viable por el lado de su localizacion y las

caracteristicas del Proyecto en si, esto lo podemos afirmar por lo indicado en la

Tabla N. 4-7 de Conclusiones de Localizacion y descripci

N. Variable Observaciones Impacto

AL ubicarse a 15km. del limite urbano de Sto. Domingo,
posiblemente reste potenciales clientes, al no querer
1. |[Ubicacion Terreno trasladarse esa distancia. Como ventajas tenemos que
estd en la mitad de Sto. Domingo y El Carmen, donde
también podemos encontrar potenciales clientes.

Al ser un terreno semi-irregular puede traer ciertos

; problemas el momento de la construccion. Pero esta
2. |Topografia . . L - . -
irregularidad también aporta al disefio arquitectdnico

del Proyecto.

Como estd descrito en el informe, en la poblacion de
Nuevo Israel existen pequefios hospitales que pueden
cubrir en buena forma cualquier tipo de emergencia.
3. |Centros de Salud ) , .
Ademas se esta construyendo un hospital clase B del
Ministerio de Salud. En el drea Urbana Cuentan con un

Hospital Regional del IESS.

A pocos kildmetros del Proyecto se encuentra Centros
4. |Centros Educativos Educativos, Primarios, Secundarios y Universidades, del
mismo target al que apunta el Proyecto.

Esta es una de las mejores ventajas de la ubicacién, ya
gue se va a vender un concepto de naturalezay a los
5. |Areas Verdes y Deportivas |alrededores del Proyecto existe muchos rios donde iry
lugares de esparcimiento. Ademas del parque central
del Proyecto y el futuro Club.

A pocos metros del Proyecto encontramos Banco del
Barrio de Bco. Pichincha. Pero las principales entidades

Edificios Institucionalesy |_ . o
financiera e institucionales se encuentran en el Centro

Financieros . .
de Sto. Domingo. Esto puede ser una desventaja para el

Proyecto.

En los alrededores del Proyecto encontramos toda
7. |Centros de Servicios clase de servicios, grandes despensas, tiendas,
gasolinera, centros de comida, farmacias y mas.

La via de acceso es la Via a Chone, una via de hormigdon
gue cuenta con cuatro carriles y es la via de unién entre
; Sto. Domingo y Manabi. Se puede acceder

8. |Vias de acceso . .
directamente cuando uno llega de Quito, por la Av. De
los Tsachilas o puede cruzar la Av. Quito por medio de

la Ciudad.
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Contamos con un buen nimero de transporte urbano e
9. [Transporte interprovincial que permitira movilizarnos a cualquier
lugar.

Por ser una via rapida, no tenemos trafico a ninguna
hora del dia. Aumenta el flujo de vehiculos en feriados,
10. | Trafico pero sin embargo no se forma embotellamientos. La
desventaja que podemos tener es el trafico de Santo
Domingo hasta tomar la Via a Chone.

A los alrededores del Proyecto existe mucha naturaleza,
por lo que uno puede disfrutar del sonido de la misma.

11. |Ruido , .
Hacia el lado de la via, el ruido que provoca los autos
puede afectar en cierta medida al proyecto.
12.[Smog Es un sector donde uno puede respirar aire puro.

El clima en este sector es mejor que el centro de Sto.
13.[Clima Domingo, ya que es un clima cdmodo, no sofocante, y
es un clima ideal para descansar.

El Proyecto contiene tres componentes, Vivienda,
. comercial y Club turistico. Los componentes Comercial
Componente Vivienda o ] . .
14. Provecto y Turistico esta planeado construirlos a mediano plazo.
v El componente vivienda es un Proyecto nuevo de ese
estilo en Santo Domingo.

Tabla 4-7 Conclusiones Evaluacion de Localizacién

ELABORACION: Gonzalo Maldonado
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5 CONCEPCION ARQUITECTONICA Y TECNICA PROYECTO

5.1 Introduccion

En todo Proyecto Inmobiliario, lo primero que uno debe preocuparse es por
encontrar un profesional de Arquitectura, que permita plasmar el suefio en
papel. Plasmarlo de tal manera que permita mostrar, de la manera mas precisa,

el suefio al mundo.

Un proyecto puede no ser factible por muchos ambitos, pero si tiene una
arquitectura Unica, que atraiga las miradas de todos, puede ser un rotundo

éxito.

La idea del Proyecto “Altos del Lago”, viene siendo pensada hace mucho
tiempo atrds, con la idea de crear algo Unico en una propiedad familiar, y hoy
en dia ese suefio esta siendo plasmado en papel y en un tiempo cercano, se

tornara en realidad.

5.2 Objetivos

El capitulo de concepcion arquitectonica y técnica es uno de los principales de

este estudio, por lo que sus objetivos son:

Preparar un plan masa que encaje en el lugar escogido para la
contruccion del Proyecto.

Crear un disefio de viviendas llamativas para que se convierta en
un producto bastante comercial al momento de su venta. |

Evaluar los disefios y verificar que vayan de acuerdo al target de
mercado y que cumplan con todas las normas de vivienda.

> Analizar las ingenierias basicas que se aplicaran al Proyecto.
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5.3 Metodologia

Caracteristicas Terreno

Evaluacion COS

Concepto Producto Arquitectdénico

Acabados

Evaluacion Areas

Estudios Técnicos

5.4 Disefiador Arquitectdnico

5.4.1 Disefio arquitecténico por Christian Wiese Arquitectos

Por ser este un Proyecto que se diferenciara en la Ciudad de Santo Domingo y
sera de conocimiento de todos, se ha considerado trabajar con un Estudio
Arquitecténico que dé el respectivo realce, por lo que se ha realizado una
Alianza Estratégica con “Christian Wiese Arquitectos”, empresa de arquitectura

altamente reconocida en el Pais, liderada por el Arqg. Christian Wiese.

CHRISTIAN
WIESE .

e Cc t (o] S

llustracion 5-1 Logotipo Christian Wiese Arquitectos

FUENTE: Christian Wiese Arquitectos

A continuacion una descripcion de Christian Wiese Arquitectos, tomado de su

catalogo de presentacion:
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“Christian Wiese Arquitectos se formé en julio de 1999, y , hasta la fecha, va
sumando importantes logros en su ambito, ganando mas de 12 concursos
nacionales e internacionales, entre ellos, el primer lugar en el concurso para la
nueva Sede de la Flacso, El Premio Ornato de Quito 2006, mencién de honor
en la Bienal de Miami 2005, y, Medalla de Oro de la Bienal de Miami 2009, en

la categoria Edificios Publicos.

Por tanto, Christian Wiese Arquitectos es considerado, gracias a sus logros y
proyectos terminados, entre los lideres de Latinoamérica, trabajando para los
mas reconocidos promotores a Nivel de Ecuador, como son: Pronobis, Uribe &

Schwarzkopf, Nataner, Construecuador, Inmoequinoccio entre otros.”

Una frase muy importante del Arq. Christian Wiese dice:

“Se puede escatimar en recursos pero no en disefio, ya
que los recursos son limitado, el cerebro no.”

5.5 Caracteristicas Terreno

El terreno donde se construira el Proyecto se usé hace algunos afos con fines
agricola y ganaderos, es un terreno de la Finca de propiedad de la Familia
Loayza — Paz. Al pasar los afos, la industria Ganadera y Agricola se ha
convertido en una de las mas complicada y mas mal retribuida, por lo que la
Familia se dedic6 a otros negocios. Es por esto que se ha venido pensando en

un Proyecto grande para implantarlo en los terrenos de la Finca.

Luego de una lluvia de ideas, y de barajar algunas posibilidades, se llegé a la

decision del Proyecto actual

El Proyecto “Conjunto Habitacional Altos del Lago” se vincula fuertemente con
el sentimiento de total habitabilidad de los espacios, la cual se implementa en

un terreno con un espacio del 70% plano, de 38.000m2, de los cuales se
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utilizara 14.000 en la construccién de la etapa 1. En los lugares donde existen

desniveles, serviran para hacer disefios arquitectonicos especiales.

5.6 Evaluacion COS

El Municipio, segun el IRM, nos permite una construccién del 40% en Planta

Baja y el 80% total. Nuestro Proyecto, al ser orientado hacia una clase Alta y al

ubicarse en un area Semi-Urbana, rodeada de areas verdes y bosques, se ha

disefiado procurando evitar una alta densificacion, para entregar comodidad y

descanso a sus usuarios, distribuido en grandes areas verdes y amplias vias.

EVALUACION COS ETAPA 1

Area

Terreno

COS

PROYECTO

m2

Porcentaje

m2

m2 Utiles

Porcentaje

Conclusioén

Area PB

14.000,00

40%

5.600,00

2.600,00

19,00%

Area Total

14.000,00

80%

11.200,00

5.200,00

37,00%

Al ser nuestro Proyecto orientado
hacia la clase media alta - alta, se ha
procurado no densificar, si no mas
biendar comodidad a sus usuarios,
grandes areas en parqueaderos,
patios, vias amplias, para facilidad de
movimiento y permitir parqueos en los
costados. Lo mas importante es las
extensas areas verdes de la
urbanizacion.

Tabla 5-1 Evaluacion COS

FUENTE: Christian Wiese Arquitectos / Municipio de Santo Domingo
ELABORACION: Gonzalo Maldonado

5.7 Concepto Producto Arquitecténico — Etapa 1

5.7.1 Evaluacion arquitectdnica conjunto — Implantacién

Como lo indicamos en la parte superior, el Proyecto es una integracion de tres

componentes, el componente vivienda, componente comercial y el componente

Club Turistico.

Tiene un alcance de 45 casas, la cual se maneja con dos tipos de disefio

segun la ubicacion, cuyas areas son 115m2 y 120m2, cada una con un disefio

arquitectonico basado en casas urbanas (Town House), casas de 2 pisos pero

Gonzalo Maldonado R. — MDI 2013

€

Promotora
Inmobiliaria




“CONJUNTO HABITACIONAL ALTOS DEL LAGO”

de forma tripartita, con 3 mdédulos. Para la fachada se usa materiales locales

como la piedra y madera.

El disefio y ubicacion permite tener mayor visual y propone espacios que ofrece
unidad al conjunto con un caracter iconico dentro de la zona a implantarse,
rodeado de areas verdes y zonas de confort, que permiten relacionarse con su

entorno.

llustracién 5-2 Implantacion Etapa 1

FUENTE: Christian Wiese Arquitectos
ELABORACION: ChristianWiese Arquitectos

El conjunto se construye en la Ciudad de Santo Domingo, en un terreno de
14.000m2, con la construccion de 1.700m2 de area verde que es parte del
parque central de 6.300 m2 del Proyecto Integral. Consta de 10 parqueaderos
para visitas, amplias vias de movilizacion interna y el acceso principal al

Conjunto.

Ademas del parque central y las areas verdes del conjunto, los propietarios
podran disfrutar de las instalaciones del Club, el cual iniciard su construccion
en aproximadamente de cuatro afios, donde podran disfrutar del lago, piscinas,

canchas de uso mdltiple y restaurante.
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Sin embargo, pese a que se construira en un mediano plazo, los propietarios

igual pueden disfrutar de las actuales instalaciones del lago, donde existe un

balneario, restaurant y espacios verdes para esparcimiento.

llustracion 5-3 Parque Central Altos del Lago

FUENTE: Christian Wiese Arquitectos
ELABORACION: ChristianWiese Arquitectos

llustracion 5-4 Proyecto visto desde el componente turistico y esparcimiento

FUENTE: Christian Wiese Arquitectos
ELABORACION: Christian Wiese Arquitectos
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Impacto al

Observaciones
Proyecto

Componente Unidad |Cantidad

El terreno esta rodeado de naturaleza y se
Terreno m2 14.000,00 aprovechara mucha de la que existe actualmente para
gue pase a ser parte del Conjunto.

Lo que se quiere entregar a los propietarios de la
vivienda es la idea de espacios verdes amplios, donde
puedan disfrutar junto a su familia y descansar, es por
eso que se ha dejado como parque central un area
que excede casi con el doble de lo exigido por el
Municipio (10% del Terreno), para que el usuario
sienta lo que se ofrecié como concepto del Proyecto.
El Parque Central final es de 6.000,00 m2.

Parque Central m2 1.700,00

Areas Verder Adcionales [m2 300,00

Se ha planificado la construccién de una casa
comunal amplia, con todas las comodidades y que se
Casa Comunal m2 120,00 alinie al disefio de las viviendas, esto para entregar a
sus habitantes un local que permita disfrutar sus
instalaciones.

El Acceso y la via principal ha sido disefiado para
evitar posibles obstrucciones tanto a la entada como
en la salida. Se tiene una via de 12m de ancho con

Accesos U 1,00 3 . P
doble via de entrada y doble de salida. Asi evitamos
aglomeraciones por el nimero de casas que consta el
Proyecto.
Para el parqueo de visitas se contempl6 lo exigido por
Parqueo visitas U 11,00 elMunicipio, que es 1 parqueadero por cada 4 casas,

el cual es un nimero suficiente para la comodidas de
los invitados de los propietarios.

En el mediano plazo, los habiatantes del conjunto
"Altos del Lago" podrés convertirse en socio del

m2 30.000,00 componente turistico y de esparcimiento. Este sera
un club que contara con Piscinas, lago, canchas de
uso multiple y restaurant.

Club Turistico (incluido el
Lago)

Tabla 5-2 Impacto al Proyecto de la Implantacién del Conjunto

FUENTE: Christian Wiese Arquitectos — Plano Implantacién
ELABORACION: Gonzalo Maldonado

5.7.2 Evaluacion arquitectonica viviendas — Fachada y Plantas

Viviendas Disefiadas con sentido de constructibilidad, eficiencia y comunidad.
Estructura compartida, gestando horizontalmente, acceso frontal. Todo para
entregar, a sus habitantes, confort, calidad, calidez e iluminacién en una

vivienda construida con técnica y calidad.
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llustraciéon 5-5 Fachada Viviendas

FUENTE: Christian Wiese Arquitectos
ELABORACION: Christian Wiese Arquitectos

Cada vivienda posee parqueadero para dos vehiculos y un jardin interno. Con

esto se da comodidad a sus habitantes y tiene su propia area de descanso.

i P

llustraciéon 5-6 Vista de los parqueaderos de la vivienda

FUENTE: Christian Wiese Arquitectos
ELABORACION: Christian Wiese Arquitectos
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5.7.2.1Fachadas y Plantas

Planta Baja
Cada unidad se desarrolla en dos plantas, la cual dentro de planta baja se
articulan espacios como area social, que incluye sala de estar y comedor, junto

al &rea de cocina, adicional un bafio social y el area del jardin interno.

llustracion 5-7 Detalle Planta Baja

FUENTE: Christian Wiese Arquitectos
ELABORACION: Arg. Christian Yépez
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Segunda Planta
La circulacion principal articula a la segunda planta, en la cual se desarrollan
espacios como dormitorio master, que incluye bafio y un pequefio balcon, y dos

dormitorios con un bafo compartido.

llustracién 5-8 Detalle Planta Alta

FUENTE: Christian Wiese Arquitectos
ELABORACION: Arq. Christian Yépez
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Detalle de Areas Vivienda

Bafio
4% Hall
9%

Dormitorio 2
9%

Dormitor
iol
9%

Bafio Master
4%

Gradas Bafto
a% 2%

AREA TOTAL VIVIENDA: 114 m2

Gréafico 5-1 Cuadro areas vivienda

FUENTE: Christian Wiese Arquitectos — Acabados
ELABORACION: Gonzalo Maldonado

Area Social: El area social cuenta con un area de 47.65m2 que incluye sala y
comedor, cuyo espacio es abierto y busca mantener una relacion directa entre

todos sus espacios y crear armonia entre ellos.

Cocina: La cocina cuenta con un area de 7m2, esta considerado como un
espacio funcional que tiene caracter central para el desarrollo de las
actividades familiares, mantiene una facil accesibilidad al area social,

complementandose entre ellos.

Habitacion Master: Este espacio se encuentra en la segunda planta, cuya
area es de 13m2, que incluye un bafio de 9m2 y una terraza de 8m2, cuyo
espacio es abierto y su ubicacion permite tener la mayor visibilidad hacia el
entorno del Proyecto, interrelacionandose con el exterior. Esto permite

mantener un ambiente agradable de confort hacia los espacios interiores.
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Habitaciones: El Proyecto cuenta con dos dormitorios de 13m2 y 14m2, cuyo
espacio es abierto y de confort que permite tener mayores visuales hacia el

entorno del proyecto.

Fachada Principal

En la fachada se utiliza materiales del lugar, haciendo énfasis en la piedra y
madera, lo que permite relacionarse con su entorno. La volumetria de la casa
se basa en la repeticion de cuadrados que va enmarcando los diferentes
espacios que se desarrollan en su interior y a la vez trabaja con parametros
racionalistas de orden, claridad y transparencia, lo que permite tener mayores
visuales, relacionandose con el entorno del Proyecto y logra tener un lenguaje
de unidad dentro del conjunto, lo cual permite mantener un ambiente agradable

gue va conjugando con los espacios verdes que se desarrollan en el exterior.

En su expresion formal, responde a un sentido que ordena y que genera
espacios transparentes, dentro de una composicion de espacios abierto-
cerrado, entre la fachada de ingreso y la fachada que esta orientada hacia el

jardin y el paisaje.

Foa

§ 52t

|
]

llustracion 5-9 Fachada Principal Vivienda

FUENTE: Christian Wiese Arquitectos
ELABORACION: Christian Wiese Arquitectos
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Cubierta: En el Grafico N.5-9 se puede observar la cubierta, que es una losa

de hormigdén curva, cubierta de madera y tiene un disefio relevante e

innovador, cuya forma coOncava permite ser un elemento que brinda unidad al

conjunto y un caracter iconico dentro del Proyecto.

A continuaciéon evaluaremos el impacto que tiene cada una de las areas de la

vivienda en el desarrollo de nuestro Proyecto.

Componente

Unidad

Cantidad

Impacto al
Proyecto

Observaciones

PLANTA BAJA

Sala - Comedor

m2

44,13

La Sala-Comedor es un espacio amplio, que excede
lo exigido por el Municipio poor mas del doble y
también la configuracion tipica del mercado meta. Es
un espacio comodo para colocar un mobiliario para
varias personas y poder compartir con la familia y
amigos de una manera confortable.

Cocina

m2

7,80

La cocina esta disefiada para brindar un espacio
coémodo para sus ocupantes y va con la configuracién
tipica del mercado meta.

PLANTA ALTA

Dormitorio Principal

m2

16,20

El dormitorio Principal, muchas veces es el que reine
a toda la familia para compartir unas pelicula o
conwersar de un buen tema. La configuracion de
nuestro Proyecto, excede lo exigido por el Municipio y
la configuracion tipica del mercado meta. En este
dormitorio se pued ehacer uso de una cama tipo King
de tres plazas.

Dormitorio 2y 3

m2

9,91

Los dormitorios 2 y 3 tienen una configuracién que va
con el mercado meta, son dormitorios configurados
para camas de plaza y media, un pequefio escritorio y
algun mueble adicional pequefio.

PARQUEADERO Y JARDIN

Parqueaderos

Cada casa posee 2 parqueaderos propios frente a la
fachada principal de su vivienda, amplios y de facil
acceso. Ideal para vehiculos de gran tamafio.

Jardin

m2

21

Cada casa posee un pequefio jardin que cuenta con
area de lavanderia. Este es una pequefia desventaja,
ya que el cliente posiblemente desee mas espacio
verde propio.

Tabla 5-3 Impacto al Proyecto areas vivienda

FUENTE: Christian Wiese Arquitectos — Plantas viviendas
ELABORACION: Gonzalo Maldonado
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5.8 Acabados

5.8.1.1Acabados

Para los acabados utilizaremos una tabla donde describe a cada uno de estos
y son los que se usa en el mercado para el segmento al que apunta el

proyecto.
Cuadro de acabados
Elemento | Detalle de material. Procedencia Ccalidad
Obras Generales Macional |Importado | Econo. | Estandar | Premium
Acabados Casas
Parqueadero
Piso Parqueadero Adoguin de color 30x30 "/ "/
Fachada Principal y posterior
Vidrio Perfiles 5100 con vidrio flotado espesor de 8mm "/ "/
Paredes
. Pintura elastometrica, elaboracidn sobre primer en
Exteriores rodillo tipo rulato "/ "/
Interiores Estucado y enlucido liso "/ "/
Pisos
En todas las dreas se utilizara piso tipo porcelanato ‘/ \/
Todas las areas de 30x30, 16 unidades por m2, de Graiman
Mesones
Cocina Granitos importados brasileros. \/
Cubierta
Internos Losa de hormigdn alivianado - enlucide
Principal Madera

Piezas Sanitarias

Lavamanos Tipo Bellini FV

Sanitarios Tipo Trento FWV

Accesorios de Baifio |Tipo Bellini FV

Carpinteria

Muebles bajos y altos con meson, revestimiento Tipo
Muebles de cocina |formica
VIUebles bajos y altos con meson, revestimiento fipo
Muebles de bafio  |fdrmica

ANANANANANEANENENERN AN

ANANANANANEANANANERANAN

Closets Muebles en mdf con melaminico

Puertas tamboradas de ancho 80 v 90cm con chapa
Puertas kwisset
Barrederas Mdf

Piezas Eléctricas

Linea media tipo Premium \/

Tabla 5-4 Cuadro de acabados

FUENTE: Christian Wiese Arquitectos — Acabados
ELABORACION: Gonzalo Maldonado
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Segun el presupuesto de costos, el porcentaje que cubre los acabados es del

40%, lo que demuestra que esta orientado a una clase alta.

En este tema hay que tener mucho cuidado, ya que de esto puede depender el
éxito o fracaso de las ventas de las viviendas, hay que cuidar al maximo la
calidad y tomar en cuenta que existe diferente tipo de gustos entre la costa y la

sierra ecuatoriana.

En la Tabla N. 5-6 podemos observar que la mayoria de los acabados es de
fabricacion Nacional, pero no por esto quiere decir que sean de mala calidad.
En el Pais fabrican acabados de primera calidad, incluso de exportaciéon, y
estos son los que se escogera para instalarlos en nuestro Proyecto. Con los
acabados que se tiene no es necesario comprar importado, ya que seria

aumento en los costos y sin ningun sentido.

5.9 Evaluacién Areas

5.9.1 Areas a construir por etapas

El Proyecto integral de vivienda sera construido en tres etapas, las mismas que
al final de la tercera, completaran el total de area verde y de vias. La etapa que
se esta evaluado es la 1, pero es muy importante conocer las areas que se

construirdn en cada etapa, para tener claro cual es el objetivo final.

AREAS POR ETAPA
Etapa Area |Casas Arga Bruta A.re.a Neta Area verde| Vias |Cerramiento
Vivienda PB | Viviendas
Etapa 1 14.000,00| 45,00 5.500,00 5.200,00 1.700,00| 6.800,00 300,00
Etapa 2 12.000,00| 34,00 4.100,00 3.900,00 4.200,00| 3.700,00 300,00
Etapa 3 12.000,00| 47,00 5.700,00 5.400,00 730,00 5.570,00 300,00
TOTAL: 38.000,00| 126,00 15.300,00 14.500,00 6.630,00| 16.070,00

Tabla 5-5 Cuadro de areas por Etapa

FUENTE: Christian Wiese Arquitectos — Acabados
ELABORACION: Gonzalo Maldonado
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En la Tabla N. 5-7 se puede observar claramente el cuadro de areas por cada
una de las Etapas, como el nimero de casas a construir. Se verifica los

espacios en vias y en vivienda.

Un resumen de &reas a construir en la Etapa 1 podemos observar en la

siguiente tabla:

AREAS TOTALES CONJUNTO
HABITACIONAL "ALTOS DEL LAGO

Area Bruta Viviendas en PB 5.500,00
Area verde comunal 1.700,00
Area de Vias 6.800,00
TOTAL: 14.000,00

Tabla 5-6 Cuadro de areas total en Conjunto

FUENTE: Christian Wiese Arquitectos — Acabados
ELABORACION: Gonzalo Maldonado

Resumen de Areas Totales

Area de Vias
49%

Area verde

-
comunal

12%

Gréfico 5-2 Resumen Areas totales

FUENTE: Christian Wiese Arquitectos — Acabados
ELABORACION: Gonzalo Maldonado

En el Grafico N.5-1 podemos observar los porcentajes que ocupan las

viviendas, area verde y vias, en vivienda tenemos el 39% de area bruta de
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viviendas, en vias el 49%, se construirda amplias vias de ingreso principal, ya
gue son las que se iran uniendo a cada etapa. Y por ultimo tenemos un 12% de
area verde, misma que uniendo con lo que se construira en etapa 2 y 3

formaran un total de 20% aproximadamente.

5.9.2 Areas Comunales

El conjunto se ha disefiado como para que el que entra ahi se sienta en total
paz y tranquilidad, con amplias areas y rodeado de naturaleza, es por ello que
el proyecto integral, las tres etapas, cuentan con porcentajes altos de jardines y
vias. Las vias disefladas son de doble carril con espacio suficiente para

estacionamiento en sus bordes, sin perjudicar el paso al resto.

Evaluando la Etapa 1, el area de jardines es poco, ya que el mayor porcentaje

de jardines se construira en la Etapa 2 y se unira al jardin de la etapa 1.

AREAS TOTALES PROYECTO "ALTOS DEL LAGQO"

Componente Aream2 |%en el Total

Total Planta Baja Viviendas 2.650,000 | 19,00%
Total Parqueaderos Viviendas 1.900,00F | 14,00%
Total Patio Interior Viviendas 950,00/ | 7,00%
Vias Urbanizacion 6.800,00 00 49,00%
Aresa Verdes Comunales 1.700,00 Ij 12,00%
TOTAL 14.000,00[ 000 100,00%

Tabla 5-7 Cuadro de areas comunales

FUENTE: Christian Wiese Arquitectos — Acabados
ELABORACION: Gonzalo Maldonado

En la Tabla N. 6-9 esta claramente definido la cantidad y el porcentaje que
representa cada componente del Conjunto, teniendo 49% en vias con el mayor
porcentaje de ocupaciéon. Esto es porgue en esta etapa se construira las vias
principales de acceso, que son las mas amplias en el disefio integral de todo el

conjunto.
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En el Gréfico N.5-3 observaremos de mejor manera el porcentaje de uso del

suelo de cada uno de los componentes. Podemos observar que los amplios

parqueaderos ofrecidos ocupan un 14% de todo el terreno.

Areas Totales Proyecto Altos del Lago
Aresa Verdes Total Planta
Comunales B Baja Viviendas
12% 19%
Total
ueaderos
iendas
4%
Vias
Urbanizacion .
48% Total Patio
Interior
Viviendas
AREA TOTAL: 14.000 m2 7%

Gréfico 5-3 Cuadro general de areas de todo el terreno

FUENTE: Christian Wiese Arquitectos — Acabados
ELABORACION: Gonzalo Maldonado

5.9.3 Area Viviendas

Las viviendas estan configuradas para garantizar comodidad a sus usuarios en

todos los ambientes. Tenemos dos tipos de vivienda, las mas grandes son las

que se encuentran a los costados de los bloques de viviendas, la diferencia es

por 5m2. A continuacion revisaremos la configuracion total de cada vivienda y

su configuracion interna.

AREAS VIVIENDA X TIPO
Balcones AREA DE
AREA UTIL PB AREAUTIL 2DA | TOTAL 2da. Planta PATIO PARQUEO | TOTAL
CANTIDAD PLANTA AREA UTIL X PRIVADO (No
TIPO CASA (Computable) (No (No AREA
u (Computable) VIVIENDA Computable)
m2 Computable) Computable) m2
m2 m2 m2
m2 m2
CASA TIPO A 7 61,15 59,79 120,94 7,10 21,00 42,00| 225,94
CASA TIPO B 38 57,64 56,62 114,26 5,90 21,00 42,00| 219,26
Tabla 5-8 Areas vivienda x Tipo
FUENTE: Christian Wiese Arquitectos
ELABORACION: Gonzalo Maldonado
Gonzalo Maldonado R. — MDI 2013 Promotora
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En la tabla N. 5-11 consta las areas por cada vivienda, tanto las de 120m2,
como las de 114m2. En el cuadro podemos observar conceptos como No
Computable, Computable y Util, que son los distintos tipos de areas y que

explicaremos a continuacion.

- Area Computable: Es el tipo de area que tendra uso habitable y cuenta
con paredes y techo, esta area computable es la que se toma en cuenta
para la verificacion del COS. También suma a esta area computable las
areas comunales como casa comunal, cuarto de equipos, cuarto de

guardiania, etc.

- Area No Computable: Son areas que pertenecen a la vivienda, pero no
estan totalmente cubiertas de techo y paredes, son areas de estar pero
no llegan a ser habitables, como por ejemplo balcén, patio, parqueadero,
etc. Se llaman no computables porgque estas no entran en el célculo para

la verificacion del COS.

- Area Util: Como su nombre lo indica, es el area de una vivienda que se
considera util para habitarla, es el area que se encuentra cubierta de
paredes y techo. Con esta area se considera el precio de venta por m2.
Aqui no entran el parqueadero, balcén y patio, aunque estas pasan a ser

también del duefio de casa.

- Area Bruta: Es todo lo construido, entra el area Gtil mas areas
descubiertas (No Computables) o semicubiertas, es el area total del

Propietario de la vivienda.

Evaluaremos cada una de estas areas en el total de las viviendas y en el
conjunto, esto nos sera utii mas adelante para el célculo del costo de
construccion por m2 y el precio de venta por m2. Ademas para la evaluacion
del COS en Planta Baja y el COS total.
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5.9.4 Area Util Viviendas

Tenemos dos tipos de vivienda, las vivienda tipo A con un total de 120,94m2 de

area (til y la vivienda tipo B, que son el 85% del total, de 114,26m2.

AREAS UTIL VIVIENDA X TIPO
Tipo Cantidad Area Util | Area Util |Total Area Util | Total Area Util
Casa PB 2da Planta| x Vivienda General
Tipo A 7 61,15 59,79 120,94 846,58
Tipo B 38 57,64 56,62 114,26 4.341,88
TOTAL.: 5.188,46

Tabla 5-9 Cuadro Areas Utiles viviendas

FUENTE: Christian Wiese Arquitectos
ELABORACION: Gonzalo Maldonado

5.9.5 Area No Computable
El area no computable es lo que no es habitable, son espacios abiertos o semi-
abiertos, para nuestro caso tomamos como &rea no computable el patio

interno, el parqueadero privado y el balcon.

AREAS NO COMPUTABLES VIVIENDA X TIPO
Tino Patio Total No Total
P Cantidad | Balcon | _ . Parqueaderos | Computable x No
Casa Privado L
vivienda Computable
Tipo A 7 7,10 21,00 42,00 70,10 490,70
Tipo B 38 590 21,00 42,00 68,90 2.618,20
TOTAL: 3.108,90

Tabla 5-10 Cuadro de Area No Computable Viviendas

FUENTE: Christian Wiese Arquitectos
ELABORACION: Gonzalo Maldonado

5.9.6 Area Bruta Viviendas

La suma del area util mas area no computable nos da como resultado el area

bruta de la vivienda. Todo esto entra en la declaratoria de propiedad horizontal

del Propietario de la vivienda.
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AREA BRUTA VIVIENDA
Tipo . Area | AreaNo | AreaBruta |Total Area
Cantidad : .

Casa Util [Computable| x Vivienda Bruta
Tipo A 7| 120,94 70,10 191,04 1.337,28
Tipo B 38| 114,26 68,90 183,16/ 6.960,08
TOTAL: 8.297,36

Tabla 5-11 Cuadro Area Bruta.

FUENTE: Christian Wiese Arquitectos
ELABORACION: Gonzalo Maldonado

Composicion Area Bruta Total
Viviendas

Area No
Computable
37%

Gréfico 5-4 Composicion Area Bruta Total Viviendas

FUENTE: Christian Wiese Arquitectos
ELABORACION: Gonzalo Maldonado

5.10Estudios Técnicos

5.10.1 Descripcion Sistema Constructivo

Por la importancia del Proyecto se ha decidido trabajar con Ingenieros y
Arquitectos con vasta experiencia y de reconocido renombre, para acompanar
el realce que tiene el mismo dentro de la Ciudad de Sto. Domingo. Ademas de

entregar al cliente la calidad que espera de sus viviendas.
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El sistema de construccion tradicional parte de una estructura en hormigén
armado de losas y columnas, que expresa el ideal de la pureza del material.
Realiza un vinculo entre el interior con el exterior, utilizando la misma textura

como elemento unificador.

SISTEMA CONSTRUCTIVO

El sistema de construccion tradicional parte de una

Estructura: .
estructura en hormigdén armado de losas y columnas

Losa de cimentacion de 0,20m, a 0,80m del nivel 0. Se
usara un mejoramiento del suelo en una capa de

. L. 0,30m. Existira una junta de construccion para no
Cimentacion: i
hacer una sola losa para el bloque de 7 casas. Se usara
vigas que unen las bases de las columnas al nivel de la

losa de cimentacion.

Losa nervada de 0,20m, nervios 0,10m y

Losa:

alivianamientos de bloque pémez de 0,40x0,40x0,15m
Columnas: Se usara columnas de 0,20x0,40m.
Losa de cubierta: Losa de hormigdén maciza de 0,15m.

Para paredes exteriores se usara blogue prensado de
0,20m.

Para paredes internas se usara bloque prensado de
0,15m

Paredes exteriores:

Paredes Interiores:

Tabla 5-12 Sistema Constructivo

FUENTE: Christian Wiese Arquitectos / Ing. Carlos Jara
ELABORACION: Gonzalo Maldonado

PROFESIONALES DISENADORES Y CALCULISTAS

Disefio Arquitectonico:  |Arg. Christian Wiese
Calculo Estructural: Ing. Carlos lara
Disefio Eléctrico: Pendiente

Disefio Hidrosanitario: Ing. Homero Hidrobo

Tabla 5-13 Cuadro de Profesionales disefiadores y calculistas

ELABORACION: Gonzalo Maldonado

Los nombres de los profesionales que constan en la Tabla N.5-1 son de
profesionales con una amplia experiencia y conocimiento en cada uno de sus
campos, estos son parte de los interesados del Proyecto y se encuentran muy

comprometidos con el mismo.
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5.11Conclusiones

A continuacién, en la Tabla N. 5-14 presentaremos las conclusiones de la

evaluacion arquitectonica y su impacto sobre el Proyecto.

Variable Observaciones Impacto
Para el proyecto hemos hecho una alianza estratégica
Arquitecto disefiador con el Arg. Christian Wiese, quien es reconocido a nivel

Nacional y dard mayor realce a nuestro Proyecto.
El conjunto ha sido disefiado con amplias vias para
evitar embotellamientos internos, amplias areas verdes

gue serdn un llamativo para nuevos clientes y el
Proyecto general esta concebido, a mediano plazo, con
componentes comercial y turistico, el cual bridard mas
beneficios a los propietarios de viviendas.

La casa tipo A tiene mas m2 que la B, la diferencia se
encuentra en el tamafio de su sala-comedor. Un

Disefo conjunto

Casa Tipo A - 121m2 inconveniente que puede tener este disefio es que el
cuarto principal es menor que la del tipo B, pero los
dormitorios 2 y 3 son de mayor tamano.

La casa tipo B tiene dreas cdmodas en su configuracion,
Casa tipo B - 114m2 su cuarto principal es un atractivo ya que tiene un area
mayor a la de la configuracién del mercado meta.

Se ha planificado usar acabados como para un mercado
Acabados Medio alto, usando materiales de primera calidad y
estéticamente llamativos.

La fachada principal sera su mayor atractivo, ya que no
es la tipica que se encuentra en todo el mercado de
Fachada Principal Santo Domingo, si no que tiene un toque moderno e
innovador que permite tener luz natural en el interior
del hogar por mayor tiempo.

Todas las areas han sido optimizadas y disefiadas para
Areas entregar al cliente espacios de confort, descanso y
comodidad.

Se usard un mejoramiento de suelo para evitar
cualquier tipo de asentamiento. Se ha disefiado una
losa de cimentacidn tal que dara la seguridad sismo
resistente que requiere el Proyecto.

Contamos con profesionales con mucha experiencia y
Profesionales de reconocimiento, lo cual garantizara al cliente que
estd comprando un producto de mucha calidad.

Sistema Constructivo

Tabla 5-14 Conclusiones evaluacion arquitecténica

ELABORACION: Gonzalo Maldonado

Promotora
Inmobiliaria

Gonzalo Maldonado R. — MDI 2013




“CONJUNTO HABITACIONAL ALTOS DEL LAGO”

Uos del
=

\ \ N\ {

{/y()

CAPITULO 6
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YMPONENTE RESIDENCIAL
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6 COSTOS Y PLANIFICACION — COMPONENTE RESIDENCIAL

6.1 Introduccion

Para el emprendimiento de todo Proyecto se debe tener en claro que se
requiere recursos y en especial el recurso financiero. En nuestro Proyecto
debemos realizar un analisis minucioso del factor costo, ya que debemos estar
seguros de contar con el factor financiero para evitar paralizaciones por este
inconveniente. Ademas nos sirve para calcular cuanto dinero requerimos de la

entidad bancaria.

6.2 Objetivos

Preparar un presupuesto aproximado del costo del Proyecto "Altos
del Lago” en costos directos y terreno.

Calcular los costos indirectos en base a los costos directos
obtenidos

> Preparar un Cronograma Valorado del Proyecto "Altos Del Lago”

> Evaluar la factibilidad de ejecucién del Proyecto en relacién a los
COsStos.

6.3 Metodologia

En este capitulo incluimos todo lo referente a célculo de costos, costo por m2
de area bruta y area util, estimacion en tiempo de ejecuciéon del Proyecto y el
cronograma valorado de egresos que se efectuara a lo largo de todo el ciclo de

vida del Proyecto.

Es muy importante costear de la mejor manera, ya que el Proyecto puede llegar
a fracasar por un mal costeo, en nuestro caso hemos recurrido a profesionales

con experiencia en la construccién de proyectos similares al nuestro.
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Costosy
Planificacion

|
COSFEO =
royecto
[ | ] [
Costo totl por m2
de area Bruta y
m2 de Area Util

Cronograma Cronograma Costo Directo por
Costos Directos Costo Terreno Costos Indirectos grafico del Valorado m2 de 4rea brﬂta
Proyecto Proyecto
Los costos del Proyecto estan compuestos por costo del terreno, costos

6.4 Costos del Proyecto

directos de construccion y los costos indirectos. A lo largo del capitulo se ira
indicando el contenido de cada uno de estos y como ha sido obtenido. Para
nuestro Proyecto se ha buscado optimizar al maximo los costos para poder
tener precios de venta competitivos, pero no por ello se ha sacrificado la

Calidad de construccion y acabados.

Nuestro Proyecto lo dividiremos en 3 etapas, se calculara los costos de la
Etapa 1 y con eso trabajaremos para en el capitulo financiero poder evaluar la
factibilidad del Proyecto tomando en cuenta las 3 etapas. A continuacién

mostraremos un resumen de los costos del Proyecto “Altos del Lago”.

Los costos pueden bajar de precio buscando una mano de obra mas barata,
pero hay que tener mucho cuidado con esto, ya que podemos afectar a la
calidad de la construccién y lo que se quiere es tener un Proyecto de la mejor

calidad de Sto. Domingo.

COSTO PROYECTO "ALTOS DEL LAGO"
Detalle Costo %
TOTAL TERRENO: $473.000,00 13%
TOTAL COSTOS DIRECTOS: $2.516.000,00 69%
TOTAL COSTOS INDIRECTOS $654.000,00 18%
COSTO TOTAL PROYECTO ALTOS DEL LAGO
$3.643.000,00

Tabla 6-1 Resumen General Costo Total Proyecto

FUENTE: Célculos realizados en base a volumetrias
ELABORACION: Gonzalo Maldonado
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En la Tabla N.6-1 tenemos un resumen de los costos directos, indirectos y del
terreno de nuestro Proyecto, como podemos observar el Costo Total de es de $
3.643.000,00, en el grafico que se presenta a continuacion veremos la

incidencia de cada uno de estos componentes en el costo total.

Participacion de Costos en Costo Total Proyecto
"Altos del Lago"

TOTAL COSTOS TOTAL TERRENO:
INDIRECTOS \ 13%
18%

OTAL COSTOS
DIRECTOS:
69%

COSTO TOTAL: $ 3.643.000,00

Gréfico 6-1 Participacion de Costos en Costo Total

FUENTE: Calculo Costos Proyecto “Altos del Lago”
ELABORACION: Gonzalo Maldonado

En el grafico N. 6-1 podemos observar que el terreno tiene una incidencia del
13%, lo cual es muy bueno para nuestro tipo de Proyecto, para el target al cual
estamos apuntando.

A continuacion revisaremos el contenido de cada uno de los componente del

precio total, formulas de célculo e incidencias en cada uno.

Al finalizar la Etapa 1, ser revisara todos los costos implicados para hacer una
revision y revisar el analisis para inicio de la Etapa 2 y de la misma manera la
Etapa 3.

Los costos calculados en este analisis tienen una aproximacion del +/-20%.
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6.4.1 Analisis Costo Terreno

Para el andlisis del costo del terreno en Proyectos inmobiliarios podemos usar
el método Residual, donde se evalla el precio de productos de la competencia
por m2 que se encuentren en nuestro sector y se considera un porcentaje

promedio de la industria de peso del valor del terreno en costos de Proyectos.

Este método nos ayuda a colocar un valor justo por m2 de costo del terreno
dentro de nuestro cuadro de costos.

COSTO POR M2 PONDERADO
Conjunto San Marino |Palma Real 1| ElColibri |PalmaReal2| Marbella
Precio de venta $108.700,00( $ 75.000,00| $55.000,00| $118.000,00| $ 78.000,00
Area en m2 143 95 115 155 180
Precio x m2 $760,14 $789,47 $ 478,26 $761,29 $550,00] S 667,83|Promedio $ x m2
Velocidad de ventas mensual 2,00 1,00 4,00 0,17 0,50 7,67 |Ventas mensuales total
Porcentaje ponderado 26,09% 13,04% 52,17% 2,17% 6,52%
Costo por m2 poderado 198,30 102,97 249,53 16,55 35,87| $603,22(Costo por m2 ponderado

Tabla 6-2 Costo por m2 ponderado para método residual terreno

FUENTE: Método Residual
ELABORACION: Gonzalo Maldonado

METODO RESIDUAL COSTO TERRENO

Variable Unidad Cantidad
Terreno m?2 14.000,00
COS PB % 40%
COS TOTAL % 80%
Pisos U 2
Precio venta poderado por ($ 603,22
Area Total Vendible m2 11.200,00
Ingresos S S 6.756.052,22
Alfa % peso del Terreno % 7%
Peso Terreno S S 472.923,66
Peso del Terreno /m2 SXm2 33,78

Tabla 6-3 Calculo del costo terreno x m2 — Método Residual

FUENTE: Método Residual
ELABORACION: Gonzalo Maldonado

En la Tabla N.6-2 se muestra el precio de venta por m2 de algunas viviendas

en conjuntos residenciales de Sto. Domingo, se coloca la velocidad de ventas

consultada en el estudio de mercado y se procede a hacer un calculo de un

€
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promedio ponderado del costo por m2, para luego usar este valor calculado

como dato para el calculo del costo por m2 del terreno.

Con esta informacion llegamos a obtener el costo justo total del terreno donde
se implantara el Proyecto y este debe ser usado el momento de realizar el

Cronograma Valorado y la evaluacion financiera en el VAN.

En la Tabla N.6-3 se aplica el método residual, usando el resultado del precio
de venta ponderado por m2 del célculo anterior y usando un Alfa, porcentaje de
peso del terreno en el proyecto, del 7%, ya que en Santo Domingo es un

promedio en la industria.

Luego de realizado los calculos nos da como resultado que nuestro terreno
debemos colocar un costo por m2 de $33,78 dando un costo de terreno de

$472.923,66, que sera usado en el calculo del costo de nuestro Proyecto.

6.4.2 Analisis Costos Directos Proyecto

El grupo de costos méas importante en la construccion del Proyecto son los
costos directos, son costos de incidencia directa en la construcciéon de todo lo
visible como mano de obra, materiales y equipos que seran usados en la

construccion de las viviendas y en toda la infraestructura de la urbanizacion.

Aqui no se toma en cuenta la direccion técnica de construccién de obra civil, ya

gue este es considerado como un costo indirecto.

6.4.2.1Costos Directos Conjunto
Primero tomamos en cuenta los costos directos de Urbanizacion, necesarios
para poder ir creando todo lo que es areas comunales para nuestro conjunto y

preparando los terrenos donde se construira cada una de las casas.

Estos fueron calculados en base a un volumen de obra obtenido de los planos
arquitectonicos del conjunto, y con un costo obtenido de planillas similares de
profesionales con experiencia en el area de construccion de Proyectos

Inmobiliarios.
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RESUMEN COSTOS DIRECTOS CONSTRUCCION CONJUNTO

Obras Generales Urbanizacion

Cdédigo Rubro Costo %
1|Preliminares $ 10.400,00 3%
2|Movimiento De Tierras $ 25.100,00 8%
3|Cerramiento Perimetral $ 21.000,00 6%
4|Vias Y Jardineria $ 109.700,00 34%
5/Red De Agua Potable $ 26.800,00 8%
6|Obras De Alcantarillado $ 46.200,00 14%
7|Red Telefénica E Intercomunicaci| $ 30.100,00 9%
8|Red Electrica $ 21.500,00 7%
9|Infraestructura Comunal $ 33.200,00 10%

Total $ 324.000,00 100%

Costo de urbanizacién por m2 de terreno 14.000,00{ $ 23,14

Costo de urbanizacién aplicable a cada c4d 45,00 $ 7.200,00

Tabla 6-4 Resumen Costos Directos Infraestructura Urbanizaciéon

FUENTE: Calculo de costos construccién Infraestructura Urbanizacion
ELABORACION: Gonzalo Maldonado

Como se habia comentado anteriormente, se evaluara y se construird la
primera Fase del Proyecto, mismo que consta de 45 casas. Estas contaran con
la parte parcial del cerramiento que les corresponden parte de areas verdes y

unas amplias vias para accesos y movilizacion dentro del conjunto.

Porcentaje de participacion Obras
Generales de Urbanizacion

Infraestructura

Comunal Preliminares
10% 3%

Movimiento De
Tierras
8% Cerramiento
Red Telefénica E Perimetral
Intercomunicacion 7%
9%

N

Red Electrica
7%

Red De Agua
Potable
8%

Costo Total: $ 324.000,00

Gréfico 6-2 Porcentaje de participacién Obras Generales de Urbanizacién

FUENTE: Calculo de costos construccioén Infraestructura Urbanizacion
ELABORACION: Gonzalo Maldonado
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En la Tabla N.6-4 y en el Grafico N.6-2 se puede observar un resumen de los
principales paquetes de rubros que se usa para el calculo del costo directo de
la construccion de las Obras Generales de urbanizacion, el costo total es de
$324.000,00, mismo que incluye todos los servicios basicos y comunales de la

urbanizacion.

Aqui los de més incidencia son el de Vias y Jardines y el de obras de
alcantarillado, por su gran amplitud para comunidad de sus usuarios.

Anexo 4 Detalle Costos Unitarios y volumetria conjunto

6.4.2.2Costo Directo Viviendas

Ahora analizaremos los costos directos de la construccion de cada una de las
casas del Conjunto Habitacional “Altos del Lago”.

RESUMEN COSTOS DIRECTOS CONSTRUCCION VIVIENDA
Rubro Costo %
Estructura 18.780,00 39%
Preliminares 120,00 0%

Losas De Cimentacion 5.440,00 11%

Losa De Entrepiso N + 2,70 5.790,00 12%
Estructura Planta Alta 150,00 0%
Cubierta de hormigén y madera 7.280,00 15%
Mamposteria 5.060,00 11%
Mamposteria Planta Baja 1.820,00 4%
Mamposteria Planta Alta +2.70 1.850,00 4%
Enlucidos 1.390,00 3%
Instalaciones 4.760,00 10%
Patios E Instalaciones Sanitarias Exteriq 1.350,00 3%
Aparatos Sanitarios 2.160,00 5%
Cableado Eléctrico 1.250,00 3%
Acabados 19.160,00 40%
Gradas 1.050,00 2%
Revestimientos 9.240,00 19%
Carpinteria 3.440,00 7%
Carpinteria Modular 4.960,00 10%
Varios 470,00 1%
TOTAL: 47.760,00 100%
COSTO POR M2 DE VIVIENDA TIPO 115,00 415,30

Tabla 6-5 Calculo del Costo Directo por Vivienda

FUENTE: Calculo de costos construccién Vivienda
ELABORACION: Gonzalo Maldonado
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En la Tabla N. 6-5 se encuentra desglosado cada uno de los rubros que
compone el costo directo de la construccion de la vivienda, el mismo que nos
da un valor de $47.760,00 y esto equivale a tener un costo de $415,30 por m2

de area util de las viviendas.

Esto se ha obtenido calculando la volumetria en base a los planos
arquitectonicos obtenidos. Los costos se han obtenido de Proyectos similares
construidos por profesionales con experiencia en el campo de la construccion

de Proyectos Inmobiliarios.

A continuaciéon podemos observar la injerencia que tiene cada uno de los

rubros en todos los componentes directos que lo conforman.

A continuacion podremos observar mejor la injerencia que tiene cada uno de

los rubro en el total de costo directos del Proyecto.

Porcentaje de Componentes de Costo
Directo Construccion Vivienda

Acabados
40%

Costo Directo Vivienda: $

Gréfico 6-3 Peso de componentes costo directo Construccion Vivienda

FUENTE: Calculo de costos construccién Vivienda
ELABORACION: Gonzalo Maldonado

En la Tabla N.6-5 y el Gréfico N.6-3 se puede observar el célculo del costo

directo de los principales rubros para la construccion de una Vivienda. Todos

Gonzalo Maldonado R. — MDI 2013 G Promotora
Inmobiliaria




“CONJUNTO HABITACIONAL ALTOS DEL LAGO”

los rubros se resumen en Estructura, Mamposteria, Instalaciones y Acabados,
donde los rubros Estructura y Acabados se llevan 79%, Estructura el 39% y
Acabados 40%. Podemos observar que estos porcentajes estan de acuerdo al

comun en este tipo de Proyecto.

Con estos datos llegamos al céalculo del costo directo del Proyecto, donde se
aumento los rubros de Servicio de Post-Venta y Guardiania. Estos son muy
necesarios, la Guardiania para brindar la seguridad requerida en el Proyecto y
el Servicio Post-Ventas para atender cualquier reclamo de los propietarios de

una manera rapida y efectiva.

Con todos estos datos se sacO que el Costo Directo del Proyecto es de

$2.515.500,00 como lo muestra la Tabla N.6-6 que se muestra a continuacion.

Detalle Cantidad Costo Total %
Urbanizacioén 45 $7.200 $ 324.000 13%
Vivienda 45 $47.760 $ 2.149.200 85%
Servicio Post-Venta 45 $ 300,00 $ 13.500 1%
Guardiania 18 $ 1.600,00 $ 28.800 1%

Total: $ 2.515.500 100%

Tabla 6-6 Resumen del Calculo de Costo Directo del Proyecto.

FUENTE: Calculo de Costo Directo Proyecto
ELABORACION: Gonzalo Maldonado

En la tabla N. 6-6 se muestra un cuadro resumido de los costos directos, tanto
de urbanizacion como de viviendas, es este observamos que la construccion

de vivienda ocupa un 85% del total del costo directo del Proyecto.

Una vez obtenido el total de costos directos, podemos proceder al calculo de
los Costos Indirectos obtenidos en base a un porcentaje de los costos directos.

Esto es comun en la industria el calcularlos de esa manera.

6.4.3 Analisis Costos Indirectos Proyecto

Los costos indirectos son, como su hombre lo indica, los servicios que aportan

de manera indirecta a la construccién del Proyecto, entre los que estan
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Arquitectura, Ingenieria, Ventas y Publicidad, entre otros. Estos servicios se

calculan en base a porcentajes promedios usados en la industria.

Se dividen segun en la etapa del Proyecto que seran realizados, esto es
tenemos costos en la etapa de planificacion, de ejecucion y de cierre. Existen

costos Indirectos que estan presentes durante todo el ciclo de vida del

Proyecto.
COSTOS INDIRECTOS
Detalle % DEL CD CD Total %

FASE DE PLANIFICACION $ 178.800 27,00%
Plan de Negocios 1,00% | $ 2515500 |$ 25200 [ 14,00%
Disefio Arquitecténico 3,00% | $2.515500|$ 75.500 B 142,00%
Calculo Estructural 0,40% | $2.515.500 | $ 10.100 [ 6,00%
Estudio de Suelos 0,15% $ 2.515.500 | $ 3.800 | 2,00%
Levantamiento Topografico 0,05% | $2515500| $  1.300 | 1,00%
Permisos y tramites Legales 2,50% | $2.515500 |$ 62.900 [l | 35,00%
FASE DE EJECUCION $ 337.100 ' 32,00%
Administracién Fiduciaria 1,50% | $2.515.500 |$ 37.700 || 11,00%
Gerencia de Proyectos 2,50% | $2.515.500 |$ 62.900 [ | 19,00%
Direccién Arquitecténica 0,40% | $2.515.500|$ 10.100 | 3,00%
Direccién obra civil 7,00% | $2.515.500 | $ 176.100 [ 52,00%
Fiscalizacion 2,00% $ 2515500 |$ 50.300 E 15,00%
FASE DE PUBLICIDAD Y VENTAS $ 138.300 D 21,00%
Publicidad 2,00% | $2.515.500 | $ 50.300 & |36,00%
Comisién por ventas 3,50% | $2.515.500 | $ 88.000 . 64,00%
TOTAL 26,00% $ 654.200 - 100,00%

Tabla 6-7 Costos Indirectos Proyectos

FUENTE: Calculo de Costos Indirectos Proyecto
ELABORACION: Gonzalo Maldonado

En la tabla N. 6-7 tenemos todos los rubros que componen estos costos
indirectos, aqui, en la etapa de Planificacién, tenemos todas los Calculos y
Disefios técnicos necesarios para la construccion del Proyecto, como Disefio
Arquitectonico, Calculo Estructural, Estudio de Suelos y Levantamiento
Topografico, ademas contamos con costos Legales necesarios para obtener

toda clase de permiso y tramites para poder proceder con la construccion.

En la etapa de ejecucion tenemos los rubros de Gerencia de Proyecto,
presente durante todo el ciclo de vida del Proyecto, Direccidn técnica de obra

civil, Direccién Arquitecténica, Fiscalizacibon y muy importante la de

Administracién Fiduciaria, ya que es la forma en la que manejaremos la

€
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Administracién del Proyecto, esto se revisara mas adelante en el capitulo de

Legal.

Costos Indirectos Calculados en Base a
un % de los Costos Directos

Comisién por ventas
Publicidad

FASE DE PUBLICIDAD Y VENTAS
Fiscalizacién

Direcci6n obra civil 7,00%
Direccion Arquitecténica
Gerencia de Proyectos
Administracion Fiduciaria
FASE DE EJECUCION
Permisos y tramites Legales
Levantamiento Topografico
Estudio de Suelos

Calculo Estructural §0,40%

Disefio Arquitectonico 3 N\H

Plan de Negocios Elqﬂﬂj% 1

0,00% 1,00% 2,00% 3,00% 4,00% 5,00% 6,00% 7,00% 8,00%

Gréfico 6-4 Porcentaje Costos Indirectos

FUENTE: Calculo de Costos Indirectos Proyecto
ELABORACION: Gonzalo Maldonado

En el Grafico N. 6-4 observamos cada uno de los rubros de los costos
indirectos y el porcentaje de los costos directos al que corresponde a cada uno.
Los rubros principales son los del disefio arquitectonico y la direccion técnica
de Obra Civil.

El costo Indirecto del Proyecto es de $ 654.200,00. Con esto tenemos todos los

costos que conlleva la ejecucién del Proyecto “Altos del Lago”.

6.4.4 Resumen de Costos Proyecto

Luego de haber realizado los célculos respectivos para encontrar los costos
directos, indirectos y del terreno, a continuacion presentamos el cuadro

detallado del costo general del Proyecto.
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COSTO PROYECTO "ALTOS DEL LAGO"

Detalle Costo %
TOTAL TERRENO: $ 473.000,00 13%
Urbanizacion $ 324.000,00
Vivienda $ 2.149.200,00
Servicio Post-Venta $ 13.500,00
Guardiania $ 28.800,00
TOTAL COSTOS DIRECTOS: $ 2.516.000,00 69%
FASE DE PLANIFICACION
Plan de Negocios $  25.200,00
Disefio Arquitecténico $  75.500,00
Calculo Estructural $ 10.100,00
Estudio de Suelos $ 3.800,00
Levantamiento Topografico $ 1.300,00
Permisos y tramites Legales $  62.900,00
FASE DE EJECUCION
Administracién Fiduciaria $ 37.700,00
Gerencia de Proyectos $ 62.900,00
Direccion Arquitecténica $ 10.100,00
Direccién obra civil $ 176.100,00
Fiscalizacion $ 50.300,00
FASE DE PUBLICIDAD Y VENTAS
Publicidad $ 50.300,00
Comision por ventas $ 88.000,00
TOTAL COSTOS INDIRECTOS $ 654.000,00 18%

COSTO TOTAL PROYECTO ALTOS DEL LAGO
$3.643.000,00

Tabla 6-8 Costo General Proyecto

FUENTE: Calculo de Costos Proyecto
ELABORACION: Gonzalo Maldonado

En la tabla N. 6-8 se observa que el costo total del Proyecto, en su primera
Etapa, es de $ 3.643.000,00 en numero redondeados, sumado los Costos
Directos, Costos Indirectos y Terreno. Como podemos observar se trata de un
Proyecto muy importante para la Ciudad de Santo Domingo, en el cual se debe
colocar una inversion interesante en Publicidad y Ventas para que se convierta

en un proyecto Icono para la Ciudad.

Con estos datos ya podemos calcular el Costo por m2 Util y por m2 Bruto y

analizar el precio de venta de cada una de las viviendas.
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6.4.5 Relacion costos por m2.
Con los datos por Proyecto podemos sacar el costo por m2 Util y por m2 Bruto.
El m2 Util es el habitable, el que es cubierto, Planta Baja y Planta Alta. EI m2

Bruto incluye el m2 util mas el area de pargueaderos y patio posterior.

AREAS UTIL VIVIENDA X TIPO
Tipo Cantidad Area Util | Area Util | Total Area Util Total Area
Casa PB 2da Planta| x Vivienda Util General
Tipo A 7 61,15 59,79 120,94 846,58
Tipo B 38 57,64 56,62 114,26 4.341,88
TOTAL: 5.188,46

Tabla 6-9 Cuadro de areas utiles Proyecto

FUENTE: Calculo de Costos Proyecto
ELABORACION: Gonzalo Maldonado

En la tabla N.6-9 esta el calculo de los m2 de area util del Proyecto, este dato

es necesario para el calculo de que costo tiene el m2 (til.

AREA BRUTA VIVIENDA
Tipo . ) .| AreaNo Area Brutax | Total Area
Casa Cantidad | Area Util Computable Vivienda Bruta
Tipo A 7 120,94 70,10 191,04 1.337,28
Tipo B 38| 114,26 68,90 183,16 6.960,08
TOTAL.: 5188,46 3108,9 8.297,36

Tabla 6-10 Cuadro de area bruta Proyecto

FUENTE: Calculo de Costos Proyecto
ELABORACION: Gonzalo Maldonado

En la tabla N.6-10 tenemos el célculo del area bruta total del Proyecto, esto

incluye el area atil mas el area de parqueadero, area de patio y de balcén.

COSTOS DIRECTOS POR M2 DE AREA BRUTA
Detalle Unidad Valor
Total Costos Directos Proyecto $ $2.516.000,00
Total Area Bruta Proyecto m2 8.300,00
Costo directo por m2 de Area Bruta $ xm2 $300,00
Tabla 6-11 Costo directo x m2 de area bruta
FUENTE: Calculo de Costos Proyecto
ELABORACION: Gonzalo Maldonado
Gonzalo Maldonado R. — MDI 2013 Promotora
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Primero observamos, en la Tabla N. 6-11 que el costo directo por m2 de area

bruta es de $300, valor que se encuentra dentro del Promedio de la Industria.

COSTOS DIRECTOS POR M2 DE AREA UTIL
Detalle Unidad Valor
Total Costos Directos Proyecto $ $2.516.000,00
Total Area Bruta Proyecto m2 5.200,00
Costo directo por m2 de Area Util $ xm2 $480,00

Tabla 6-12 Costo Directo x m2 de area til

FUENTE: Calculo de Costos Proyecto
ELABORACION: Gonzalo Maldonado

En la Tabla N. 6-12 se evalGa el Costo Directo x m2 de area Util. Estos costos
nos ayudan a comparar con proyectos similares dirigidos al mismo target que

apuntamos nosotros.

COSTO TOTAL (CD+CI+T) POR M2 DE AREA BRUTA

Detalle Unidad Valor

Costo Terreno $ $473.000,00
Total Costos Directos $ $2.516.000,00
Total Costos Indirectos $ $654.000,00
Costo Total Proyecto $ $3.643.000,00
Total Area Bruta Proyecto m2 8.297,36
Costo Total por m2 de Area Bruta $x m2 $440,00

Tabla 6-13 Costo Total x m2 de area bruta

FUENTE: Calculo de Costos Proyecto
ELABORACION: Gonzalo Maldonado

En la Tabla N. 6-13 calculamos el Costo total, es decir, tomamos en cuenta el
Costo Directo, Costo Indirecto y el Costo del Terreno, para dividir para el area

bruta del Proyecto, obteniendo un costo de $440,00 x m2 de area bruta.

COSTO TOTAL (CD+CI+T) POR M2 DE AREA UTIL
Detalle Unidad Valor
Costo Terreno $ $473.000,00
Total Costos Directos $ $2.516.000,00
Total Costos Indirectos $ $654.000,00
Costo Total Proyecto $ $3.643.000,00
Total Area Util Proyecto m2 5.188,46
Costo Total por m2 de Area Util $x m2 $700,00

Tabla 6-14 Costo Total x m2 de Area Util

FUENTE: Calculo de Costos Proyecto
ELABORACION: Gonzalo Maldonado
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En la Tabla N. 6-14 tenemos un costo total de $ 700,00 x m2 de éarea dtil,
vemos que los costos por m2 estan de acuerdo a los del mercado meta que
estamos apuntando para la venta de las viviendas de este proyecto.

COSTO PROYECTO X M2 (AREABRUTA Y AREA
UTIL)
S
$700,00
$600,00
S
$500,00 S
$400,00
$
$300,00
$200,00
$100,00
$0,00
Sxm2 Sxm2 Sxm2 Sxm2
Costo directo por Costo directo por Costo Total por Costo Total por
m2 de Area Bruta m2 de Area Util m2 de Area Bruta m2 de Area Util
| W Series1 $300,00 $480,00 $440,00 $700,00

Gréfico 6-5 Costo Proyecto x m2

FUENTE: Calculo de Costos Proyecto
ELABORACION: Gonzalo Maldonado

En el Gréafico N.6-5 observamos la diferencia del costo de construccién por m2

de &rea util, area bruta y costo directo de construccion por area bruta.

6.5 CRONOGRAMAS

6.5.1 Planificacion Proyecto

Al proyecto se aplicar4 una metodologia de Direccién de Proyectos basada en
las Normas del PMBOK del PMI. Las principales fases del Proyecto son
Iniciacion, Planeacion, Ejecucién, Seguimiento y Cierre. Como fase de

Iniciacion tomamos la elaboracion de este Plan de Negocios, para la
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Planeacién tomaremos 2 meses, Ejecucion 15 meses y para el Cierre de los

mismos 2 meses.

Iniciacién: El presente Plan de Negocios se cuenta como fase de iniciaciéon del

Proyecto.

Planeacion: En la fase de Planeacion se dara una revision detallada al Plan de
Negocio, se revisara cronogramas, presupuestos y se elaboraran los planos
definitivos para construccion de arquitecturas y de todas las ingenierias. Es
muy importante contar con planos bien detallados y con firma de aprobacion
para que no exista problemas en la ejecucion del Proyecto. Otra actividad

importante de esta fase es el inicio de las ventas y promocion.

Ejecucion: En la fase de ejecucion esta en si toda la construccion del
Proyecto, tanto obras generales de urbanizacion como la construccién de las

viviendas.

Seguimiento y Control: Para esta fase se creara procesos que estricto control
del Plan de Proyecto y de control de calidad, para que el Proyecto no pierda la

importancia que se ganara al realizar el lanzamiento y promocion.

Cierre: Como Cierre sera regularizar todas las escrituras y entregar a los
nuevos propietarios el Dosier de Calidad del Proyecto con todas las garantias y

plan de mantenimiento de lo instalado.

Més adelante, en el capitulo de Gerencia de Proyecto, se explicara a detalle
cada Fase del Proyecto y como se llevara a cabo su Gestion. Es muy
importante gestionar el Proyecto en base a la guia del PMBOK del PMI, para
poder tener un orden y disciplina en el manejo, asi todos vamos a poder
conversar un mismo idioma y estar claros en el Alcance, Presupuesto y el

Tiempo que debe llevar el Proyecto.

Se debe gestionar de manera efectiva los Cambios en el alcance para poder

tener un estricto control y seguimiento en la ejecucion.

Gonzalo Maldonado R. — MDI 2013 G Promotora
Inmobiliaria




“CONJUNTO HABITACIONAL ALTOS DEL LAGO”

6.5.2 Cronograma Gréfico Proyecto

CRONOGRAMA GASTOS
Mes 0|1(2|3]|4(5|6|7(8]|9|10|11|12]|13|14|15|16|17|18
Plan de Negocios
Disefio Arquitecténico y Planos
Calculos y Disefios Técnicos
Permisos y tramites Legales
Administracién Fiduciaria
Gerencia de Pryecto
Direccién Arquitecténica
Direccién Obra Civil
Fiscalizacion
Publicidad y Ventas

n O 140 m®@xuW—0OZ —

Construccion Urbanizacion

Construccion Vivienda

Servicio Post-Venta

WO -Hd40m=x— 0O

Guardiania

Tabla 6-15 Cronograma Grafico del Proyecto

FUENTE: Calculo de Costos Proyecto
ELABORACION: Gonzalo Maldonado

En la tabla N.6-15 se encuentra claramente definido el tiempo que tomara la
inversion en cada una de las principales actividades del Proyecto,separado en
directos e indirectos, en base a este cronograma se realizara el cronograma
valorado, mismo que detalla mes a mes los egresos que tendra el Proyecto

desde su inicio hasta el cierre del mismo.

De Los costos Indirectos, costos como el del Gerencia de Proyecto y de
Administracién Fiduciaria se divide en porciones iguales para todo el ciclo de
vida del Proyecto, el de direccion técnica, fiscalizacion y direccion
arquitecténicas se divide en partes iguales durante todo el tiempo de

construccion. Promocion y ventas trabaja durante todo el Periodo del Proyecto

Los costos indirectos, se los puede negociar con cada uno de los
profesionales, para evaluar su forma de pago, estas pueden ser todo al inicio
del proyecto, durante la ejecucion del mismo o todo al final de todo. También
se puede llegar a acuerdos de canje, por alguna vivienda, por el costo de su

servicio.
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6.5.3 Cronograma Valorado Proyecto

157

0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18
TERRENO
Terreno [ $473.000,00 [ 100,00%] $ 473.000,00
COSTOS DIRECTOS - URBANIZACION
Preliminares $10.400,00[ 100,00%)] $5.200,00 $5.200,00
Movimiento De Tierras $25.100,00[ 100,00% $12.550,00] $12.550,00
Cerramiento Perimetral $21.000,00 100,00% $1.750,00 $1.750,00 $1.750,00 $1.750,00 $ 1.750,00 $ 1.750,00 $1.750,00 $ 1.750,00 $ 1.750,00 $1.750,00 $1.750,00 $1.750,00
Vias Y Jardineria $109.700,00 [ 100,00% $10.970,00 $10.970,00 $10.970,00 $10.970,00 $10.970,00 $10.970,00 $10.970,00 $10.970,00 $10.970,00 $10.970,00
Red De Agua Potable $26.800,00 100,00% $13.400,00 $13.400,00
Obras De Alcantarillado $46.200,00[ 100,00% $ 23.100,00 $23.100,00
Red Telefénica E Intercomunicacion $30.100,00f 100,00%! $ 7.525,00 $ 7.525,00 $ 7.525,00 $ 7.525,00
Red Electrica $21.500,00 100,00% $5.375,00 $5.375,00 $5.375,00 $5.375,00
Infraestructura Comunal $33.200,00[ 100,00% $11.066,67| $11.066,67| $11.066,67
Servicio Post-Venta $13.500,00 100,00% $4.500,00 $4.500,00 $4.500,00
Guardiania $28.800,00[ 100,00%! $ 1.600,00 $ 1.600,00 $ 1.600,00 $ 1.600,00 $1.600,00 $1.600,00 $1.600,00 $1.600,00 $ 1.600,00 $ 1.600,00 $ 1.600,00 $ 1.600,00 $ 1.600,00 $1.600,00 $1.600,00 $1.600,00 $1.600,00 $ 1.600,00
COSTOS DIRECTOS - VIVIENDAS
Estructura $0,00[ $0,00[ $0,00[ $0,00[ $0,00 [ $0,00 $0,00 $0,00[ $0,00[ $0,00
Preliminares $5.400,00f 100,00%| $5.400,00
Losas De Cimentacion $244.800,00] 100,00% $40.800,00 $40.800,00 $ 40.800,00 $ 40.800,00 $ 40.800,00 $ 40.800,00
Losa De Entrepiso N + 2,70 $ 260.550,00f 100,00% $65.137,50 $ 65.137,50 $65.137,50 $65.137,50
|Estructura Planta Alta $6.750,00] 100,00%) $3.375,00 $3.375,00
Cubierta De Hormigén Y Madera $327.600,00f 100,00% $ 81.900,00 $ 81.900,00 $ 81.900,00 $ 81.900,00
Mamposteria
Mamposteria Planta Baja $81.900,00f 100,00% $20.475,00 $ 20.475,00 $ 20.475,00 $20.475,00
Mamposteria Planta Alta +2.70 $83.250,00f 100,00% $ 41.625,00 $ 41.625,00
Enlucidos $62.550,00f 100,00% $15.637,50 $15.637,50 $15.637,50 $ 15.637,50
Instalaciones
Patios E Instalaciones Sanitarias Exteriores [ $60.750,00f 100,00%! $ 15.187,50 $15.187,50 $ 15.187,50 $ 15.187,50
Aparatos Sanitarios $97.200,00f 100,00% $ 24.300,00 $ 24.300,00 $ 24.300,00 $ 24.300,00
Cableado Eléctrico | $56.250,00f 100,00% $14.062,50 $14.062,50 $14.062,50 $14.062,50
Gradas $47.250,00f 100,00% $ 23.625,00 $ 23.625,00
Revestimientos $415.800,00f 100,00% $51.975,00 $51.975,00 $103.950,00| $ 103.950,00 $51.975,00 $51.975,00
Carpinteria $ 154.800,00f 100,00% $19.350,00 $19.350,00 $38.700,00 $38.700,00 $19.350,00 $19.350,00
Carpinteria Modular $223.200,00f 100,00% $ 27.900,00 $ 27.900,00 $ 55.800,00 $ 55.800,00 $ 27.900,00 $ 27.900,00
Varios $21.150,00f 100,00% $ 10.575,00 $10.575,00
COSTOS INDIRECTOS
FASE DE PLANIFICACION
Plan de Negocios $25.200,00f 100,00%| $ 12.600,00 $ 12.600,00
Disefio Arquitectonico $75.500,00f 100,00%| $ 25.166,67 $25.166,67 $25.166,67
Calculo Estructural $10.100,00f 100,00% $5.050,00 $5.050,00
[Estudio de Suelos $3.800,00] 100,00%) $ 3.800,00
Levantamiento Topografico $1.300,00f 100,00% $ 1.300,00
Permisos y tramites Legales $62.900,00f 100,00%| $ 6.988,89 $6.988,89 $6.988,89 $ 6.988,89 $ 6.988,89 $ 6.988,89 $6.988,89 $6.988,89 $6.988,89]
FASE DE EJECUCION
Administracién Fiduciaria $37.700,00f 100,00% $2.094,44 $2.094,44 $2.094,44 $2.094,44 $2.094,44 $2.094,44 $2.094,44 $2.094,44 $2.094,44 $2.094,44 $2.094,44 $2.094,44 $2.094,44 $2.094,44 $2.094,44 $2.094,44 $2.094,44 $2.094,44
Gerencia de Proyectos $62.900,00f 100,00% $3.494,44 $3.494,44 $3.494,44 $3.494,44 $3.494,44 $3.494,44 $3.494,44 $3.494,44 $3.494,44 $3.494,44 $3.494,44 $ 3.494,44| $3.494,44 $3.494,44 $3.494,44 $3.494,44 $3.494,44 $3.494,44
Direccion Arquitecténica $10.100,00f 100,00% $673,33 $673,33 $673,33 $ 673,33 $673,33 $673,33 $673,33 $673,33 $673,33 $673,33 $673,33 $ 673,33 $ 673,33 $ 673,33 $673,33
Direccién obra civil $176.100,00 100,00% $11.740,00 $11.740,00 $11.740,00 $11.740,00 $ 11.740,00 $ 11.740,00 $ 11.740,00 $ 11.740,00 $ 11.740,00 $ 11.740,00 $ 11.740,00 $11.740,00 $11.740,00 $ 11.740,00 $ 11.740,00
Fiscalizacion $50.300,00f 100,00% $3.353,33 $3.353,33 $3.353,33 $3.353,33 $3.353,33 $3.353,33 $3.353,33 $3.353,33 $3.353,33 $3.353,33 $3.353,33 $3.353,33 $3.353,33 $3.353,33 $3.353,33
FASE DE PUBLICIDAD Y VENTAS
Publicidad $50.300,00f 100,00% $20.120,00 $ 1.886,25 $ 1.886,25 $1.886,25 $1.886,25 $1.886,25 $1.886,25 $1.886,25 $ 1.886,25 $ 1.886,25 $ 1.886,25 $1.886,25 $1.886,25 $1.886,25 $1.886,25 $1.886,25 $1.886,25
Comisién por ventas $88.000,00f 100,00% $5.176,47 $5.176,47 $5.176,47 $5.176,47 $5.176,47 $5.176,47 $5.176,47 $5.176,47 $5.176,47 $5.176,47 $5.176,47 $5.176,47 $5.176,47 $5.176,47 $5.176,47 $5.176,47 $5.176,47
TOTAL $ 3.642.700,00
Total Parcial $517.755,56| $105.140,92| $167.673,83| $127.207,17 $90.707,17 $112.932,17[ $150.605,78[ $148.675,78 $66.588,28 $166.038,28[ $304.638,28[ $227.238,28[ $142.525,78 $392.275,78[ $ 388.788,28 $95.429,94[ $233.706,33| $ 186.094,67 $18.677,78
Total Acumulado $517.755,56 | $622.896,47| $790.570,30| $917.777,47 |$1.008.484,63 [$ 1.121.416,80 [$ 1.272.022,57 |$ 1.420.698,35 |$ 1.487.286,63 |$ 1.653.324,90 [$ 1.957.963,18 [$ 2.185.201,45 |$ 2.327.727,23|$ 2.720.003,01 |$ 3.108.791,28 |$ 3.204.221,23 |$ 3.437.927,56 |$ 3.624.022,22 | $ 3.642.700,00
Porcentaje Parcial 14,21% 2,89% 4,60% 3,49% 2,49% 3,10%: 4,13% 4,08% 1,83%: 4,56% 8,36% 6,24% 3,91%) 10,77% 10,67% 2,62%: 6,42% 5,11% 0,51%|
Porcentaje Acumulado 14,21% 17,10% 21,70% 25,19% 27,69% 30,79% 34,92% 39,00% 40,83% 45,39% 53,75% 59,99% 63,90%| 74,67% 85,34% 87,96% 94,38% 99,49% 100,00%

Tabla 6-16 Cronograma Valorado Proyecto

FUENTE: Calculo de Costos Proyecto
ELABORACION: Gonzalo Maldonado
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Para una mejor visualizacion del Cronograma Valorado, el mismo se encuentra
COmMo anexo.

Anexo 5 Cronograma Valorado Proyecto

En este podemos ver como se encuentra distribuido los egresos del Proyecto

durante todo el ciclo de vida del mismo

6.5.3.1Egresos parciales y acumulados Proyecto (Grafico)

Grafico de los Egresos Totales Parciales y
Acumulados
$ 4.000.000,00 $ 600.000,00
$3.500.000,00
- $500.000,00
$ 3.000.000,00
" $400.000,00
$2.500.000,00
$2.000.000,00 " $ 300.000,00
$ 1.500.000,00
- $200.000,00
$ 1.000.000,00 '
- - $100.000,00
$ 500.000,00
$0,00 - $0,00
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 12 14 15 16 17 18 19
I Total Parcial Total Acumulado

Grafico 6-6 Egresos Parciales VS Egresos Acumulados

FUENTE: Calculo de Costos Proyecto
ELABORACION: Gonzalo Maldonado

En el N. 6-6 se observa como el egreso acumulado va creciendo a lo largo del
ciclo del Proyecto, al inicio hay un egreso interesante que es la compra del
terreno, luego se mantiene con valores casi similares, excepto ciertos mese

donde se cruzan algunos egresos y sobrepasan el promedio.
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6.6 CONCLUSIONES
A continuacion se presenta el cuadro de conclusiones en el tema referente a
Costos y Planificacion, las mismas que muestran una factibilidad por parte de

costos para la ejecucion del Proyecto “Conjunto Residencial Altos del Lago”.

Variable Observaciones Impacto
En este capitulo hemos podido calcular todo
Costos Directos lo referente a costos del Proyecto, y se ha

podido sacar una relacion de costo x m2.

Los costos indirectos se han calculado en
base a porcentajes del Costo Directo que
mueve la industria para este tipo de Proyecto,
se ha tomado en cuenta todo lo necesario
para una correcta administracion y ejecucion
de nuestro Proyecto.

Se ha sacado un valor por m2 que esta dentro
del mercado actual de Sto. Domingo, este se

Costos Indirectos

Costo Terreno ha calculado por el método residual, tomando
en cuenta el peso del terreno en los
Proyectos.

Obtuvimos un costo directo por m2 de area
bruta y de area util, un costo total por m2 de
area bruta y por m2 de area util, todos estos
dentro del mercado y con acabados dirigidos
hacia la clase media alta - alta.

Se realiz6 una 6ptima planificacion en base a
Planificacion presupuestos Yy revisiones de Proyectos
similares ejecutados anteriormente.

Costos por m2 area
Buta y area Util

Tabla 6-17 Cuadro Conclusiones Costos
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CAPITULO 7
ESTRATEGIA COMERCIAL
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7 ESTRATEGIA COMERCIAL

7.1 Introduccion.

El proyecto inmobiliario Altos del Lago, propone una estrategia comercial que
permita el retorno de capitales invertido en el menor tiempo posible, para
permitir una liquidez aceptable para la ejecucion de las obras, esta planificacion
estd orientada a que el producto propuesto sea receptado dentro de los

periodos planteados.

La propuesta inmobiliaria se completara en 18 meses en los cuales se
distribuyen los ingresos y egresos para obtener el flujo de caja , dividiéndose
los 2 primeros meses en la planificacion y los 15 meses siguientes se dedicaria
a la construccion por bloques de casas, y los restantes 2 meses se planea la

recoleccion de los ultimos ingresos por ventas.

7.2 Objetivo.

Crear una estrategia de comercializacion orientada al potecnial
usuario para garantizar retonos con una rapida absorcion.

Evaluar los diferentes tipos de canales de promocién de nuestro
proyecto, segunresultados de estudio de mercado.

Evaluar el costo de la estrategia de marketing para revisi{on y
aprobacion segun lo asignado en costos.

Revisar y plantear una estrategia de precios de ventas de las
viviendas.

7.3 Metodologia

La estrategia comercial se basara en la técnica de las 4 P, que son Producto,
plaza, precio, promocién, con esto se revisara cada una de estas y se
planteara una estrategia para diferenciarse del resto. Nos basaremos en el

producto creado en arquitectura, ubicacion y el mercado meta.
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Estrategia Comercial

Posicionamiento
Marca y Empresa

Estrategia de Marketing Ventas

Trabajo con
profesionales de
Renombre

Producto

Flujo de Ingresos por

Plaza y distribucion Ventas

Promocion Precios Flujo de Ventas

7.4 Posicionamiento de Marcay Empresa

Para este Proyecto Inmobiliario y futuros se creara la empresa “GM Promotor

Inmobiliario”, que sera encargado de Planificacion y Gerencia de Proyectos en

el desarrollo de Proyectos Inmobiliarios. Al ser este el primer proyecto de la

empresa y como estrategia de posicionamiento de Marca, se ha decidico

trabajar en este y otros proyectos con empresas y profesionales de amplia

experiencia y conocimiento en el mercado, con esto se ofrecera productos de

calidad a sus usuarios y se procurara posicionarnos en la mente de nuestros

primeros clientes, para que, a través de ellos, exista recomendaciones hacia

nuevos clientes.

Empresa de planificacion y gerencia proyectos:

Promotora
Inmobiliaria

llustraciéon 7-1 Logotipo “GM Promotor Inmobiliario”

Disefio arquitectonico:

CHRISTIAN
WIESE

e Cc t (o] S

llustracion 7-2 Logotipo “Christian Wiese Arquitectos”
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Ademas, debido a la dimensién del proyecto, se hara un concurso de ofertas
para licitar al constructor que mejor se ajuste a la ejecucion de obras, buscando
una empresa independiente con experiencia en proyectos habitacionales del

tamafio cercano al caso de Altos del Lago.

7.5 Estrategia de Marketing

En todo Plan de Negocio debe venir determinado la manera en la cual el
producto creado se va a vender, como capturar la demanda potencial y esto se
llama estrategia de marketing, donde intervienen las 4P — Producto, Precio,
Plaza, Promocion — y se crea una estrategia para cada una de las P y con esto

producir un Plan de Marketing haciendo un Mix de lo recaudado.

El tema de promocién y ventas en la industria inmobiliaria esta marcado por
factores determinantes, como por ejemplo el tamafio del proyecto, el tamafio de
la organizacion ejecutora y la intencion de nivel socio econémico al que apunta
el proyecto, es en base a lo descrito anteriormente que se debe ubicar estos

componentes para definir la metodologia a aplicar en la promocion.

Se debe trabajar creando un Plan de Marketing que permita entrar en el
Mercado y llegar a los compradores de la clase econémica al que se apunta. A
continuacion se establecera cada una de las estrategias.

7.6 Producto

En nuestro caso el Producto es el “Conjunto Habitacional Altos del Lago” que
consta de 126 viviendas de 115m2, construido en 3 etapas, la Etapa 1 contara
con 45 viviendas. Cada una de las viviendas consta de sala, comedor, cocina
tipo americano, bafo social, 3 dormitorios, 1 con bafio privado y los otros con
bafio compartido, sala de estar, balcdén, patio y parqueadero para dos

vehiculos.

En los Capitulo 4. Descripcion Proyecto y Localizacion y 5. Concepcion

Arquitecténica y Técnica del Proyecto se describe con mas detalle el producto
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gue estamos ofreciendo y la estrategia para que sea un producto apetecible

por los clientes.

La principal estrategia que se us6 en el disefio del Producto es el concepto de
Naturaleza, aprovechando los amplios espacios, bosques y hasta un lago que
se tiene en la actualidad en el terreno donde se construira el Proyecto

Los clientes podran contar con un descanso en medio de la naturaleza, con un

disefio de vivienda que entrega claridad y amplitud.

7.7 Plazay Distribucion

Esto habla acerca del lugar y la forma de como se distribuira el Producto, en el
caso inmobiliario vendria a ser la localizacién del Proyecto y como se vendera,
con personal propio, personal externo, empresas especializadas, etc. Eso se

analizara en este capitulo.

Para nuestro proyecto, la localizacion se la detalla y explica su estrategia en el
capitulo 4. Descripcion Proyecto y Localizacion, ahi se detalla todas las
ventajas de la ubicacion y se dan detalles que seran muy importantes el

momento de la venta.
Los Modelos de ventas que se usard en nuestro Proyecto son:

- Se propone una estrategia de ventas respaldada con empresas
dedicadas exclusivamente a esta tarea de comercializacion, se destinara
el 4% del presupuesto en costos indirectos para cubrir comision de
ventas.

- Se ocupara Corredores Inmobiliarios, con las respectivas comisiones.

A los vendedores se procurara mantenerlos capacitados y motivados, con
capacitaciones de primer orden y comisiones y premios por sus ventas. Se
tendrd un equipo propio de supervision, control, motivacién y premiacion. A la
empresa Inmobiliaria se le exigird un grupo de ventas exclusivo para nuestro

Proyecto.
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7.8 Promocion

Los medios disponibles que seran usados para la publicidad del proyecto Altos

del Lago y que segun los resultados del estudio de mercado seran las mas

adecuadas, son:

Evento de Lanzamiento del Proyecto

Publicidad Continua en Prensa Escrita

Tripticos a ser distribuidos en lugares de alto trafico

Valla en Proyecto y dos adicionales en lugares estratégicos
Publicidad Continua en Radio

Pagina WEB Proyecto

Redes Sociales:

o Facebook / Google Adwords / Twitter

Se ha sacado cotizaciones referenciales de todos y cada uno de los medios

indicados y se ha creado un Presupuesto de Promocion que va de acuerdo a lo

establecido en los Costos Indirectos.

COSTO PROMOCION PROYECTO
Cod. Estrategia Costo }‘ %
1. Evento de Lanzamiento del Proyecto $ 7.500,00L | 14,45%
2. Publicidad Continua en Prensa Escrita $5.600,00|| 10,79%
Tripticos a ser distribuidos en lugares
3. de alto trafico $ 1.250,00 2,41%
Valla en Proyecto y dos adicionales en E
4. lugares estratégicos $ 15.600,00 30,06%
5. Publicidad Continua en Radio $1.800,00 || 3,47%
6. Pagina WEB Proyecto $2.450,00| 4,72%
7. Redes Sociales: $3.300,00] 6,36%
o Facebook
o Google Adwords
o Twitter
8. Oficina de Ventas $14.400000 | 27,75%
TOTAL: 51900 100,00%
Tabla 7-1 Tabla de costos de apoyo publicitario
FUENTE: Consulta de precios en medios de comunicacion
ELABORACION: Gonzalo Maldonado
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7.8.1 Evento de Lanzamiento del Proyecto
Como principal estrategia de Posicionamiento del Proyecto y de la Marca “GM
Promotor Inmobiliario” se ha planificado |la estrategia de crear un evento de
lanzamiento del Proyecto, donde se tendrd una agenda asi:

- Presentacién de empresa “GM Promotor Inmobiliarioa”

- Presentacién de Grupo Técnico, su hoja de vida y toda su experiencia

- Presentacion del Proyecto Integral

- Presentacion Componente Vivienda

Al evento se invitar4 a las principales personalidades de la Ciudad de Sto.
Domingo y Potenciales clientes como Gerentes de empresas y bancos,

mandos medios, ganaderos, comerciantes, entre otros.

Este evento servira para que la marca “Altos del Lago” y “GM Promotor
Inmobiliario” sea reconocido a nivel de Ciudad y Pais, con lo que se busca el

posicionamiento en la mente de los clientes.

Se ha sacado un presupuesto aproximado de $7.500,00 que incluye el alquiler
de uno de los mejores hoteles de Sto. Domingo, Cena, Alquiler de plataforma y

equipos y todo lo necesario para tener un evento a la altura del proyecto.

7.8.2 Publicidad continua en Prensa Escrita
Se ha programado tener una publicidad continua en la Prensa Escrita, mas
especificamente el Diario La Hora de Santo Domingo, ya que es el mas leido

actualmente y llega al mercado meta que tenemos nosotros.

Se buscara estar continuamente en ediciones de fin de semana y con un
formato minimo de 1/2 de péagina para atraer potenciales clientes del segmento

NSE medio y medio alto.

El presupuesto para esta estrategia es de $ 5.600,00, que incluso, contratando
en paguete, se puede conseguir un importante descuento para el Proyecto. El

disefio que se colocara en la Prensa escrita se presenta a continuacion.
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126 casas de 120 m2
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El proyecto incluye Club y Centro Comercial
en un cercano plazo.
Direccion:
Km. 20 Viaa Chone

Santo Domingo de los Tshichilas

* 3 dormitorios * Zonas recreacionales

* Urbanizacién privilegiadaen ~ * Amplias dreas verdes
armonia con la naturaleza  * Areas comunales

* Seguridad las 24 horas * Todos los servicios basicos

Disefio
arquitectonico

WIESE

Promotores

GM Promotora
Inmobiliaria

llustraciéon 7-3 Disefio para revistas

FUENTE: Disefiadora Isabel Maldonado
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7.8.3 Folletos informativos.

La informacién impresa tipo folleto se la realizara con tripticos que mantengan
correlacion con el estilo del conjunto habitacional y con el cliente potencial al
gue se pretende llegar, el uso de colores sera de negro en fondos y colores
vivos como verde y naranja para la informacién textual con un alto refuerzo de
imagenes del conjunto habitacional en renders que permitan observar las
bondades de la calidad arquitectonica como de los materiales usados. Estos

seran repartidos en lugares de alto tréafico.

El presupuesto que contamos para esta estrategia es de $1.250,00., esto
incluye la impresion de los tripticos y costo de personal para reparticion de los
mismos en lugares estratégicos para captar la mayor cantidad de interesados
gue visiten nuestro Proyecto y puedan ver en presente todas los beneficios que

pueden obtener al comprar vivienda en nuestro conjunto.

| fy o
El proyecto incluye SEEEA ‘ &

~

' & C
Club y Centro Comercial m ‘“? (//m» del [ ago

en un cercano plazo.

Construccién

Promotores

G M Promotora
Inmobiliaria

Direccién:
Km. 20 Via a Chone
Santo Domingo de los Tshichilas

S ¥ : % : ; Informes y ventas:
aeaad ¢ : _ 0999 840 633/ 0998 375 620

llustracién 7-4 Triptico del Proyecto — Lado 1

FUENTE: Disefiadora Isabel Maldonado
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+ 3 dormitorios

armonia con la naturaleza - Areas comunales
- Seguridad las 24 horas - Todos los servicios basicos

llustracién 7-5 Triptico del Proyecto — Lado 2

FUENTE: Disefiadora Isabel Maldonado

7.8.4 Valla Publicitaria en obra.

La ubicacion del proyecto es una fortaleza que se debe aprovechar, la
presencia hacia la via nos dard una buena opcion de absorcidon para la mayoria
de quienes puedan ser los potenciales usuarios y compradores. Las
dimensiones adecuadas en funcion del frente del terreno seran de 5.0 x 3.50
mts, en la valla se debe visualizar la mejor vista del conjunto habitacional
reforzado con el texto slogan del proyecto, los nombres y logos de las

empresas que forman parte del emprendimiento.

Ademas se alquilara espacios para colocar dos vallas adicionales en lugares
estratégicos, lugares de alto trafico para que puedan ser observados y llamen
la atencién de quien las mire. Se ha tomado en cuenta el alquiler de estos
espacios y la fabricacion de las tres vallas para obtener un presupuesto de
$15.600,00, esta considerado el alquiler del espacio por los 18 meses que dura

el Proyecto.
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“Familia, Descanso y Naturaleza” @/@w&

¥ / ///u-r (%/ (‘/y(;
¢ , 2

126 casas de 120 m2

* 3 dormitorios

* Urbanizacién privilegiada en
armonia con la naturaleza

* Seguridad las 24 horas

* Zonas recreacionales

* Amplias dreas verdes

* Areas comunales

Disefio
arquitectonico

e Promotora
2 Corstructora Inmobilisria

Construccion ~ Promotores

llustraciéon 7-6 Valla Publicitaria

FUENTE: Disefadora Isabel Maldonado

7.8.5 Publicidad Continua en Radio

Al igual que se va a hacer con la prensa escrita, en radio se tendra una
publicidad continua durante los 18 meses de proyecto, esta publicidad incluird
entrevistas para informar del avance del proyecto, novedades y promociones.
Se ha escogido trabajar con la Radio Zaracay, por ser una de las mas
escuchadas en Santo Domingo y tener cubertura a Nivel Nacional. El
presupuesto para esto es de $ 1.800,00. Es un beneficio para los costos del
Proyecto que en Santo Domingo las cosas son mas econdmicas en
comparacion con las Ciudades grandes.

7.8.6 Pagina WEB Proyecto

Hoy en dia la tendencia a la busqueda de informaciéon de un producto es en
internet, incluso la llaman el momento cero, ya que antes de ir a la plaza, el
usuario consulta en internet las caracteristicas del producto, comentarios de

otros usuarios, sustitutos, entre otras cosas.
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Es por esto que hemos decidido crear una pagina web del Proyecto, con
disefios dinamicos, donde el usuario pueda recorrer el proyecto y pueda
conocer mas a todos los integrantes y conozca el avance del Proyecto y la

construccion de su vivienda para clientes que la hayan adquirido.

El costo asignado para esto es de $ 2.450,00 que incluye la contratacion de
una empresa especializada en Disefio y programacion de paginas web,
ademds se contratara el servicio de web master, por los 18 meses que dura el

proyecto, para mantener actualizada la pagina.

7.8.7 Redes Sociales

La plataforma bésica en la que se puede difundir un mensaje en la actualidad
son las redes sociales como Facebook, Youtube, Twtitter, Googgle Adwords,

ya que son medios masivos y econdmicos.

Actualmente en Facebook existen 1.155 millones de usuarios, cerca del 15%
de la poblacion mundial, con 699 millones de personas que se conectan cada
dia. En Ecuador tiene mas de 4 millones de cuentas y el Pais se ubica en el
lugar 36 de una lista de 213 paises alrededor del mundo. Por todos estos datos
aproximados es que hoy en dia, todo negocio o emprendimiento debe estar en

Facebook, con una pagina empresarial, la misma que no tiene costo.

Existen empresas especializadas en creacion, disefio y actualizacion de
paginas empresariales de Facebook, donde uno va obteniendo fans mediante
el click en “Me Gusta” de la pagina, por lo que el objetivo es contratar una de
estas empresas para el manejo de la pagina y exigir llegar a pasar los 5.000

fans y que un alto porcentaje sean se Sto, Domingo.

El presupuesto calculado para la creacion, actualizacién y mantenimiento de la

pagina y uso de las demas redes sociales es de $ 3.300,00.
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llustracién 7-8 Pagina Facebook del Proyecto
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FUENTE: Facebook
ELABORADO POR: Gonzalo Maldonado
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7.9 Estrategia de Precios

En base al estudio de mercado realizado, se ubic6 el perfil del cliente potencial
el mismo que se define como NSE medio alto - alto, y que las caracteristicas
del producto inmobiliario ofertado en Altos del Lago, estd acorde con lo
expuesto por proyectos urbanos considerados como competencia, resaltando
la ubicacion, y que al ser una alternativa de vivienda dentro de un conjunto
privado con un ambiente exclusivo y con una futura expansion a club
recreacional y centro comercial ofrece una interesante opcion para la poblacién
cercana a Santo Domingo, un punto fuerte es la naturaleza circundante y su
equilibrio apropiado para uso del conjunto, ofreciendo areas comunales con
una vista espectacular hacia el lago y su entorno lo cual aporta
significativamente a la calidad del producto.

En base a los andlisis ponderados y con el estudio del sector y sus precios, se
determind que el precio promedio de venta en el sector es de Usd $750.0 por
m2, el mismo que incluye 2 parqueaderos y patio posterior.

Los costos presupuestados por construccion de todo el proyecto mas los
costos indirectos de la planificacion y gerencia del proyecto sumado el
porcentaje de la utilidad esperada nos aporté con un precio base de $850, el
cual cubre el valor de construccién del proyecto y reporta un margen de utilidad

en un 21%.

Precio de venta x m2 Util
$ 850,00

En base a lo expuesto, podemos concluir que nuestra oferta tiene anclas
interesantes desde el punto de vista de ventas, ya que en el sector los conjuntos
de la competencia solo incluyen areas verdes y comunales, a diferencia que Altos
del Lago esta conformado por 3 componentes uno vivienda, dos comercial y tres

club turistico, en nuestro precio que sigue competitivo frente a los promedios del
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sector ya que en mediano plazo el habitante adquiere no solo una vivienda sino la
posibilidad de tener un centro de abasto completo en la plaza comercial y también

un sitio de esparcimiento en el club.

COSTO TOTAL (CD+CI+T) POR M2 DE AREA UTIL
Detalle Unidad Valor
Costo Terreno $ $473.000,00
Total Costos Directos $ $2.516.000,00
Total Costos Indirectos $ $654.000,00
Costo Total Proyecto $ $3.643.000,00
Total Area Util Proyecto m?2 5.188,46
Costo Total por m2 de Area Util $x m2 $700,00

Tabla 7-2 Costo por m2

FUENTE: Calculo de costos
ELABORACION: Gonzalo Maldonado

Para el precio final por unidad de vivienda se debera considerar y se lo expondra
en un cuadro de resumen, la ubicacién dentro del bloque habitacional asi como la
cercania con areas de esparcimiento y algunos extras para cada unidad,
determinaran el costo final, considerando un incremento por los factores antes

mencionados.

Precio de venta Vienda Tipo A
121m?2
S 102.850,00

llustracion 7-9 Precio de Venta Vivienda Tipo A

FUENTE: Calculo de costos
ELABORACION: Gonzalo Maldonado

Precio de venta Vienda Tipo B
115m2
$ 97.750,00

A

llustracién 7-10 Precio de Venta Vivienda Tipo B

FUENTE: Calculo de costos
ELABORACION: Gonzalo Maldonado

Gonzalo Maldonado R. — MDI 2013 G Promotora
Inmobiliaria




“CONJUNTO HABITACIONAL ALTOS DEL LAGO”  __

PRECIO DE VENTA POR M2 DEL SECTOR
$1.000,00 850,00
800,00 $ 760,14 $789,47 $ 761,29 >850,
$ 600,00 S478,26 2 550,00 ——
$ 400,00 |
$ 200,00 —
$0,00
San Marino | Palma Real 1 El Colibri | Palma Real2| Marbella |Altos del Lago| PROMEDIO
A B C D E J PROM

Gréfico 7-1 Precio por m2 de competenciay promedio

FUENTE: Investigacion de Mercado
ELABORACION: Gonzalo Maldonado

Como podemos observar en el Grafico N. 7-1, el precio de venta analizado para

el Conjunto habitacional Altos del Lago,

esta alto en relacidon con el precio

promedio del sector, pero nuestro producto no se diferencia por precio sino por

calidad de arquitectura y materiales a usar. La estrategia de ventas pretende

arrancar en fase de obras con precios mas bajos y a medida que avanza la

construccion se haran incrementos graduales hasta llegar al precio promedio

planteado, siempre verificado las fluctuaciones que este indicador pueda tener

para estar dentro del interese del mercado.

PRECIO DE VENTA VIVIENDAS EN CJTOS. COMPETENCIA
PRECIO POR | PRECIO A LA
PROYECTO L
CODIGO m2 (dtiles) M2ALA | VENTAPOR
INMOBILIARIO
VENTA UNIDAD
A San Marino 143,00 | $760,14 | $ 108.700,00
B Palma Real 1 95,00 [176789,47 || $ 75.000,00
C El Colibri 115,00 7547826 |$ 55.000,00
D Palma Real 2 155,00 | $761,29 |$ 118.000,00
E Marbella 180,00 1855000 |$ 99.000,00
J Altos del Lago 115,00 [§ 85000|$ 97.750,00

Tabla 7-3 Precio de venta Viviendas Competencia

FUENTE: Investigacién de Mercado
ELABORACION: Gonzalo Maldonado

El incremento final estd en base al avance de ejecucion de las obras, el cual

consiste en un valor de 1.1 % mensual en relacién a la fecha de estado de

€
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obras, si consideramos que los meses de obra, por bloque, son 9 tendremos un
incremento acumulado al final de obra de 9.9%, esta decision dependera de los
comportamientos del mercado, el interés de los clientes y absorcién que tenga
el proyecto. Es vital que se haga una seguimiento a todos estos factores para

la decisidn sobre las ventas.

COMPARACION PRECIOS DE COMPETENCIA
$ 140.000,00
$ 120.000,00 S 118.000,00
o $ 108.700,00
$99.000,00 $97.750,00
$ 100.000,00
$ 80.000,00 $.75.000,00 |
$ 60.000,00 $.55.000,00 |
$ 40.000,00 s
$ 20.000,00 I
$-
San Marino Palma Real 1 El Colibri Palma Real 2 Marbella Altos del Lago

Tabla 7-4 Comparacion Precios de Competencia

FUENTE: Investigacién de Mercado
ELABORACION: Gonzalo Maldonado

En el Grafico N. 7-4, vemos que el precio de nuestra vivienda esta en la media,
pero hay que tomar en cuenta que los m2 utiles de cada proyecto son

diferentes.

7.9.1 Forma de Pago

La alternativa como modelo de pago adoptada es la usada en el sector
inmobiliario y se basa en valores aportados como entrada, cuotas mensuales y
un crédito hipotecario con alguna entidad financiera. Aunque habra la apertura

a la negociacion por parte de los clientes para la facilidad de pago que tenga.
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FORMA DE PAGO VIVIENDA

Detalle % Fecha
Reserva o Entrada 5%|A la fecha de reserva del inmueble
Cuota Mensual 20%|Durante la construccién del inmueble
Crédito Hipotecario | 75%|Mediante financiamiento con crédito hipotecario a la entrega del bien.

Tabla 7-5 Formas de Pago “Altos del Lago”

FUENTE: Gonzalo Maldonado
ELABORACION: Gonzalo Maldonado

Como paso inicial el inmueble se lo puede reservar con un primer pago del 5%

del precio, con lo que se puede pasar a la firma de promesa de compra venta.

El siguiente paso del modelo pago se lo realiza con pagos mensuales sobre el
20% del precio del inmueble, por el tiempo que dure la fase de ejecucion del
proyecto, esto hasta tener el inmueble terminado y listo para su entrega.

El restante 70% se lo realiza a través de un crédito hipotecario, en entidades
financieras como bancos, cooperativas 0 mutualistas, con plazos de pago de
desde 10 hasta 25 afios con tasas de interés que el mercado establezca.

Considerando la opcion de pagos en efectivo existe un descuento entre el 2%
al 5%, el mismo que dependera del momento en que es realizado el abono de

este capital.

7.9.2 Creédito
La informacién sobre la venta condicionada en su forma de pago es analizada
en el la tabla N. 7-6 que a continuacién se presenta con datos sobre el tipo de

pago con financiamiento o pagos de contado.

ESQUEMA DE CREDITO
Con financiamiento
Descripcion Precio Contado Reserva Cuota Saldo o
mensual Cuota a 15 aios
Descuento Precio 5% 20% 50%
Casa tipo $97.750,00 3% $94.817,50 $4.887,50 $19.550,00| $ 48.875,00 $526,00

Tabla 7-6 Esquemas de Crédito

FUENTE: Tabla de Ventas
ELABORACION: Gonzalo Maldonado
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178
7.10Flujo de ventas.
MES
VENTA 0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18

1 14.701 5.880 5.880 5.880 5.880 5.880 5.880 5.880 5.880 5.880 5.880 220.510

2 14.701 5.880 5.880 5.880 5.880 5.880 5.880 5.880 5.880 5.880 5.880 220.510

3 14.701 5.880 5.880 5.880 5.880 5.880 5.880 5.880 5.880 5.880 5.880 220.510

4 14.701 5.880 5.880 5.880 5.880 5.880 5.880 5.880 5.880 5.880 5.880 220.510

5 14.701 5.880 5.880 5.880 5.880 5.880 5.880 5.880 5.880 5.880 5.880 220.510

6 14.701 5.880 5.880 5.880 5.880 5.880 5.880 5.880 5.880 5.880 5.880 220.510

7 14.701 6.534 6.534 6.534 6.534 6.534 6.534 6.534 6.534 6.534 220.510

8 14.701 7.350 7.350 7.350 7.350 7.350 7.350 7.350 7.350 220.510

9 14.701 8.400 8.400 8.400 8.400 8.400 8.400 8.400 220.510

10 14.701 9.800 9.800 9.800 9.800 9.800 9.800 220.510

11 19.601 15.681 15.681 15.681 15.681 15.681 294.013

12 19.601 19.601 19.601 19.601 19.601 294.013

13 19.601 26.134 26.134 26.134 294.013

14 14.701 29.401 29.401 220.510

15 0 0 0 0

16 0 0 0

17 0 0

18 0
Ingreso Parcial $0| $14.701| $20.581| $26.461| $32.341| $38.222| $44.102] $49.982| $56.516 $63.866| $72.266 $86.967| $96.768| $330.998| $346.352| $355.172| $349.292| $220.510($ 2.205.096
Ingreso Acumulado| $0| $14.701| $35.282| $61.743| $94.084|$ 132.306|$ 176.408] $ 226.390| $ 282.906| $ 346.772| $ 419.038| $506.005| $602.773| $933.770|$ 1.280.122| $ 1.635.294| $ 1.984.586| $ 2.205.096|$ 4.410.191

Gréfico 7-2 Flujo de Ventas

FUENTE: Flujo de Ventas

ELABORACION: Gonzalo Maldonado
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7.11Ingresos Parciales VS Ingresos Acumulados

Ingreso Parcial VS Ingreso Acumulado

$5.000.000 $2.500.000

$ 4.000.000 - $2.000.000

$ 3.000.000 $ 1.500.000
$ 2.000.000 // $ 1.000.000
$ 1.000.000 / $ 500.000
$0 - S0
1234567 8 91011121314151617 1819

B ngreso Parcial  =——Ingreso Acumulado

Gréfico 7-3 Continuacion Flujo de Ventas

FUENTE: Plan de Ventas
ELABORACION: Gonzalo Maldonado

En el Gréafico N.7-4 podemos observar el cuadro de ingresos por ventas desde
el mes 1, en el mes 18 hay una ingreso importante por ventas, ya que nuestra

vivienda se construye en bloque, por lo que se entrega de la misma manera.

7.12Cronograma de Ventas Planificadas

El planteamiento segun el cronograma establece el inicio de la promocion y
comercializacion al finalizar el periodo de planeacién y durante de la fase de
ejecucion, lo que permitira captar un aproximado del 25% de los ingresos
netos, esta opcion se le realizaria con una reserva del 5% mas el 20% de
entrada en cuotas mensuales hasta la culminacién de la ejecucién de obras del
conjunto habitacional y ya en el semestre final captar el 75% remanente en

opciones de crédito en modalidad hipotecaria.
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De acuerdo a los datos recabados la tendencia marca que la velocidad de
absorcion por productos inmobiliarios en el sector es de 1.8 unidades por mes,
en promedio segun los proyectos considerados como competencia directa,
pero la estrategia de ventas del proyecto Altos del Lago pretende la venta de
por lo menos 4 unidades por mes para sostener la liquidez del proyecto,

sustentada en un solido equipo de ventas y promocion publicitaria.

7.13Conclusiones
Este capitulo estudio las posibilidades comerciales de la propuesta para altos
del Lago y sus estrategias y herramientas que seran usadas por los promotores

para la culminacion del proyecto.

N. Variable Observaciones Impacto

El trabajar con empresas y profesionales reconocidos a
. . nivel Nacional, como es el caso de "Christian Wiese
Posicionamiento de . Y
1. Arquitectos", y el deseo de entregar productos de la
Marca y Empresa . . iy . .
mejor calidad, permitira el Posicionamiento de la marca
"GM Promotor Inmobiliario” como marca de confianza

En base al estudio de mercado, se disefiara un Plan de
Marketing que permita captar la demanda potencial, y
2. |Estrategia de Marketing [para esto se analizard y se creara las estrategias para
diferenciar del resto en Producto, Precio, Plaza 'y
Promocidn.

El producto creado para el Proyecto "Conjunto
Habitacional Altos del Lago" ha sido creado con uno de
3. |Producto los mejores arquitectos del Pais, por ende es un disefio
innovador y llamativo, donde reune las comodidades de
la ciudades con los beneficios de la naturaleza.

La ubicacion del proyecto es un reto para la venta del
Proyecto, ya que puede ser muy llamativa o puede

4. |Plaza y Distribucion generar rechazos por parte de los clientes, pero para

eso se trabajara con el mejor grupo de ventas. Se les

mantendra capacitados, motivados y premiados.

Se ha creado un plan de promocidn Unico en la ciudad
de Santo Domingo, que inicia con un mega evento de

5. |Promocidn inauguracion del Proyecto para dar a conocer el mismo
a toda las principales personalidades de Sto. Domingo y
con una rueda de prensa.
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Nuestro precio de venta por m2 es de $850,00 x m2,
gue esta por sobre el promedio, esto es porque se esta
6. |Precios ofreciendo un producto Unico, con amplios espacios,
rodeado de naturaleza y con el beneficio de un Club
turistico a mediano plazo.

se trabaja con una forma de pago tipica, 5% de entrada,
25% con cuotas durante la construcciény 70% a la
entrega, mediante un crédito hipotecario con cualquier
7. |Forma de Pago entidad bancaria. El inconveniente en este punto es
para los que compran cerca de la fecha de entrega, ya
que se disminuye o se pierde el beneficio de los meses
de pago del 25%.

Se ha planificado una velocidad de ventas exigente,
entre 3 y 4 casas mensuales, sobre el promedio del

8. |Velocidad de Ventas mercado. Esto es porque se estara respaldado por un
Producto Unico e innovador y con una campafia
agresiva de publicidad.

Tabla 7-7 Conclusiones Capitulo de Estrategia de Mercado

ELABORACION: Gonzalo Maldonado
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ANALISIS FINANCIERO
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8 ANALISIS FINANCIERO

8.1 Introduccion

Este es el principal capitulo del Plan de Negocios, ya que es donde vamos a
evaluar la parte Financiera, si se gana o se pierde, si se gana, cuanto se gana,
cuanto se requiere de financiamiento y cuanto ganaremos considerando el

precio del dinero en el tiempo.

8.2 Objetivos

Realizar la evaluacion estatica del Proyecto, calculando la Utilidad,
Margen y Rentabilidad.

Comprobar la viabilidad del Proyecto calculando el VAN puro del
Proyecto.

> Calcular el VAN apalancado del Proyecto

Realizar andlisis de sensibilidad a variables como precio de venta,
costo materia prima y velocidad de ventas.

>Ana1izar el VAN tomando en cuenta las 3 etapas del Proyecto

8.3 Metodologia

Realizamos una evaluacién estatica, sin tomar en cuenta el tiempo que dura el

Proyecto, Calculamos la Utilidad, Margen y la Rentabilidad del Proyecto.

En la evaluacion dinamica tomamos en cuenta el tiempo del Proyecto,
Calculamos la tasa de descuento con la rentabilidad que le voy a exigir al
mismo, con esta tasa calculamos el VAN y luego el TIR puros. Vemos cual es
el nivel maximo de endeudamiento y calculamos un VAN apalancado.

Terminamos realizando un analisis de sensibilidad a ciertas variables.

Gonzalo Maldonado R. — MDI 2013 G Promotora
Inmobiliaria




“CONJUNTO HABITACIONAL ALTOS DEL LAGO”

o Utilidad e Calculo Tasa e Sensibilidad al e Evaluacion del
e Margen de Descuento Costo de VAN tomando
¢ Rentabilidad e VAN Puro Construccion en cuenta la
Proyecto e VAN « Sensibilidad al ejecucion de
Apalancado Precio de las tres
e Relacion Venta etapas.
Ingresos, » Sensibilidad
Egresosy Costo
Saldos. Construccion
vs Precio de
venta
e Sensibilidad
Velocidad de
Ventas

8.4 Anélisis Estatico

El analisis estatico es un calculo rapido que se hace para ver la factibilidad
financiera del proyecto, son calculos donde no se toma en cuenta el tiempo que
durard el proyecto, se considera solo el costo del Proyecto y los ingresos

totales que tendra el mismo.

8.4.1 Utilidad
La Utilidad del Proyecto, de una manera rapida, se obtiene restando los costos
totales de las ventas totales. Resume el desempefio en un periodo o el

resultado de un Proyecto.

ESTADO DE RESULTADO
VENTAS
-COSTOS
UTILIDAD

Tabla 8-1 Formula de la Utilidad

FUENTE: Documento Clase Federico Eliscovich
ELABORACION: Gonzalo Maldonado
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En la Tabla N.8-1 consta la férmula para el calculo de la Utilidad, misma que

reemplazamos con los valores de cada una de las variables para encontrar su
resultado.

Calculo de la Utilidad

ESTADO DE RESULTADOS
VENTAS $4.410.191,00
-COSTOS $3.642.700,00
UTILIDAD $ 767.491,00

Tabla 8-2 Calculo Utilidad Proyecto

FUENTE: Datos monetarios Proyecto
ELABORACION: Gonzalo Maldonado

En la Tabla N. 8-2 observamos que tenemos una Utilidad de $ 767.491,00 en
nuestro Proyecto, esto sin tomar en cuenta el tiempo que tome ejecutar el
mismo.

Utilidad VS Costos en base al total

de Ventas

UTILIDAD
17%

INGRESOS TOTALES: $ 4.410.191,00

Gréfico 8-1 Estado de Resultados Proyecto

FUENTE: Calculos Estéticos
ELABORACION: Gonzalo Maldonado

En el Grafico N. 8-1 se observa el porcentaje de influencia de los costos y la
utilidad sobre el total de ingresos por ventas. Hay que tomar cuenta que este

indice hay que verlo tan solo en valores monetarios, mas no en procentaje.

Promotora
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8.4.2 Margen

Es la medida de la eficiencia operativa, se la mide en porcentaje y resulta de

dividir la Utilidad sobre las ventas totales.

MARGEN
UTILIDAD / VENTAS

Tabla 8-3 Férmula para Calcular el Margen de un Proyecto

FUENTE: Documento Clase Federico Eliscovich
ELABORACION: Gonzalo Maldonado

Calculo del Margen

MARGEN
UTILIDAD / VENTAS
$ 767.491,00 / $4.410.191,00
MARGEN: | 17%

Tabla 8-4 Calculo Margen Proyecto

FUENTE: Datos monetarios Proyecto
ELABORACION: Gonzalo Maldonado

En las tablas N. 8-3 y N. 8-4 podemos observar la formula para el calculo del
Margen y el calculo del mismo, obteniendo un margen del 17%. Este es
calculado en base a las Ventas y no tiene relacion alguna con el tiempo de

ejecucion del Proyecto.

8.4.3 Rentabilidad Proyecto

La Rentabilidad se obtiene dividiendo lo que se obtiene sobre lo que se

invierte. Esta medida nos da en un porcentaje.

Este célculo también es tomado muy en cuenta el momento de invertir, ya que
nos da una primera idea de lo que podemos ganar invirtiendo nuestro dinero en

tal o cual Proyecto.

Para este calculo es importante antes haber obtenido el valor de la Utilidad de

nuestro Proyecto.
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RENTABILIDAD
Lo que se obtiene / lo que se invierte
RENTABILIDAD DEL PROYECTO
UTILIDAD / COSTO TOTAL

Tabla 8-5 Formulas de Rentabilidad del Proyecto

FUENTE: Documento Clase Federico Eliscovich
ELABORACION: Gonzalo Maldonado

CALCULO RENTABILIDAD PROYECTO

RENTABILIDAD DEL PROYECTO
UTILIDAD / COSTO TOTAL
$ 767.491,00 / $ 3.642.700,00
RENT. PROYECTO: | 21,07%

Tabla 8-6 Calculo Rentabilidad Proyecto

FUENTE: Datos monetarios Proyecto
ELABORACION: Gonzalo Maldonado

En las Tablas N. 8-5 y N. 8-6 observamos la formula y el calculo de la
Rentabilidad del Proyecto, misma que arroja es de 21,07%, que es
relativamente buena, ya que en este tipo de Proyectos se maneja desde el

15% para arriba.

8.5 Anélisis Dindmico
En andlisis financiero dinamico es el que toma en cuenta el periodo de tiempo
del Proyecto, en este analisis dinamico calcularemos la tasa de descuento para

poder utilizarla para poder calcular el Valor Actual Neto (VAN) Puro.

8.5.1 Tasa de descuento

Tasa de Descuento por el método CAPM (Capital Asset Pricing Model)

r=rf+(rc—rf)xB+rp

rf= Bonos del Tesoro USA a 10 anos 4,53
rm= Rendimiento Mercado Inmobiliario USA 12,96
rp= Riesgo Pais (EMBI Ecuador) 6,21
B= Coeficiente sector Inmobiliario USA 1,03

CAPM=%| 19,42

Tabla 8-7 Calculo Tasa de Descuento

FUENTE: Modelo CAPM
ELABORACION: Gonzalo Maldonado
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La tasa de descuento es el costo del dinero en tiempo y para calcularlo
utilizaremos el método del CAPM, que toma como variables los Bonos del
Tesoro de USA, El Rendimiento del Mercado Inmobiliario de USA, el
coeficiente del sector inmobiliario de USA y lo aterriza todo a nuestro Pais con

el uso del coeficiente del Riesgo Pais.
La tasa de descuento por el método del CAPM sali6 19,42%, pero nosotros
trabajaremos con un valor de 22%, ya que es la tasa exigida al Proyecto y es

una tasa que se trabaja comunmente en este tipo de trabajos

TASA DE DESCUENTO A USAR EN NUESTRO PROYECTO

A

TASA DE DESCUENTO EXIGIDA
AL PROYECTO

22% Anual

8.5.2 Valor Actual Neto — VAN Puro
El VAN es traer los valores a valor presente, aplicando la rentabilidad minima
gue exigimos al proyecto. Para que un proyecto sea aceptable, el VAN debe

Ser mayor a cero.

En nuestro Proyecto el VAN nos ha dado positivo, dando como resultado un
VAN de $ 255.991,80. Que es un VAN bastante aceptable para el monto de

inversion.

Esto se puede comprobar calculando un indice que se llama IVAN, y consiste
en dividir el VAN resultante para la inversion del mes cero. En nuestro caso no

da 49,44%, que es bastante aceptable para el Proyecto.

Ahora debemos calcular el VAN apalancado con una tasa de descuento
ponderada, ademas analizaremos la sensibilidad del Proyecto al cambio de

ciertas variables.
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189
FLUJO DE CAJA PROYECTO TASA DE DESCUENTO Anual. 22,00 %
Mensual 1,67% %
Mes 0 1 2 3 4 5 6 7 8 9
Ingresos $ 0,00 $ 14.700,64 $ 20.580,89 $ 26.461,15 $ 32.341,40 $ 38.221,66 $44.101,91 $49.982,16 $ 56.515,78 $ 63.866,10
Egresos $517.755,56 $ 105.140,92 $167.673,83 $127.207,17 $90.707,17 $112.932,17 $ 150.605,78 $ 148.675,78 $ 66.588,28 $ 166.038,28
UAII ($517.755,56)]  ($90.440,28)[ ($147.092,94)] ($100.746,02)| ($58.365,76)] ($ 74.710,51) ($106.503,87)] ($98.693,61)] ($10.072,50)| ($102.172,18)
Ingreso Acumulado $ 0,00 $ 14.700,64 $ 35.281,53 $ 61.742,67 $ 94.084,07 $ 132.305,73 $ 176.407,64 $ 226.389,80 $ 282.905,59 $ 346.771,68
Egreso Acumulado $ 517.755,56 $ 622.896,47 $ 790.570,30 $917.777,47 | $1.008.484,63 | $1.121.416,80 | $ 1.272.022,57 | $1.420.698,35 | $1.487.286,63 | $ 1.653.324,90

Saldo Acumulado

($517.755,56)

($ 608.195,83)

($ 755.288,77)

($ 856.034,79)

($ 914.400,56)

($989.111,07)

($ 1.095.614,93)

($ 1.194.308,55)

($ 1.204.381,04)

($ 1.306.553,22)

[VAN $ 255.991,80 |
10 11 12 13 14 15 16 17 18
$ 72.266,46 $ 86.967,10 $ 96.767,52 $ 330.997,67 $ 346.351,67 $ 355.172,05 $ 349.291,79 $220.509,55 | $ 2.205.095,50
$ 304.638,28 $ 227.238,28 $ 142.525,78 $ 392.275,78 $ 388.788,28 $ 95.429,94 $ 233.706,33 $ 186.094,67 $18.677,78
($232.371,81)| ($140.271,18)] ($45.758,25)] ($61.278,11) ($42.436,61)] $259.742,11 $ 115.585,46 $34.414,88 | $2.186.417,72

$ 419.038,15

$ 506.005,25

$602.772,77

$ 933.770,44

$1.280.122,11

$ 1.635.294,16

$ 1.984.585,95

$ 2.205.095,50

$4.410.191,00

$ 1.957.963,18

$ 2.185.201,45

$2.327.727,23

$ 2.720.003,01

$3.108.791,28

$ 3.204.221,23

$ 3.437.927,56

$ 3.624.022,22

$ 3.642.700,00

($ 1.538.925,03)

($ 1.679.196,21)

($ 1.724.954,46)

($ 1.786.232,57)

($ 1.828.669,18)

($ 1.568.927,07)

($ 1.453.341,61)

($ 1.418.926,72)

$ 767.491,00

Tabla 8-8 Calculo VAN Proyecto

FUENTE: Datos monetarios Proyecto
ELABORACION: Gonzalo Maldonado

Para Una mejor visualizaciéon del Flujo de Caja y Calculo del VAN se coloca como anexo.

Anexo 6 Calculo VAN Proyecto
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VALOR ACTUAL NETO PROYECTO PURO |
VAN PURO
$ 256.000,00
- V)

8.5.3 Relacién Ingresos, Egresos y Saldos

A continuacion mostraremos graficos donde relacionamos los ingresos,

egresos, y saldos mensuales y acumulados.

Ingresos, Egresos y Saldo Acumulado
$5.000.000,00

Ingreso Acumulado; $

$ 4.000.000,00
$ 3.000.000,00
$ 2.000.000,00

$1.000.000,00 Saldo Acumulado; $

767.491,00

$0,00

($ 1.000.000,00)

(5 2.000.000,00)
($ 1.828.669,18)

(5 3.000.000,00)

Gréfico 8-2 Analisis de Ingreso, Egresos y Saldos Acumulados

FUENTE: Datos monetarios Proyecto
ELABORACION: Gonzalo Maldonado

En el Gréfico N. 8-2 se ve la variacion del Ingreso, Egreso y Saldo acumulado, y
tenemos como punto mas bajo $ -1.828.669,18 que es la inversion maxima del

Proyecto.

En base a este monto maximo de inversion, se solicitara el financiamiento para
ser desembolsado de forma estratégica para eliminar los flujos acumulados
negativos.
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Ingresos Parciales VS Ingresos Acumulados
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Grafico 8-3 Ingresos Mensuales VS Ingresos Acumulados

FUENTE: Calculo Flujo puro
ELABORACION: Gonzalo Maldonado

En el grafico N. 8-3 se puede observar los ingresos parciales vs el ingreso
acumulado del Proyecto. Se tiene ingresos disparados el mes 18, ya que no se
da mas tiempo para el pago que el Ultimo mes del Proyecto que es el mes 18.
En los primero meses tenemos una curva bastante baja ya que es donde recién

inicia el proceso de ventas.

Se tiene un trabajo constante con el equipo de ventas para agilitar las ventas y
vender mas de lo esperado, para con eso poder financiar esta importante obra
para la Ciudad de Sto. Domingo.

En el Grafico N.8-4 vemos los egresos parciales y el egreso acumulado,
podemos observar en el primer mes un egreso bastante alto, este corresponde
al Terreno, luego tenemos egresos que van variando, dependiendo de qué
actividades se cruzan en cada mes. Al Udltimo mes ya tenemos un egreso
pequeiio, los mese mas alto son egresos en forma de anticipo por los acabados

de las casas.
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Egresos Parciales VS Ingresos Acumulados
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Grafico 8-4 Egresos Mensuales vs Egreso Acumulado

FUENTE: Calculo Flujo puro
ELABORACION: Gonzalo Maldonado

8.5.4 Valor Actual Neto Apalancado —VAN Apalancado

Para calcular el Valor Actual Neto Apalancado, se debe tomar en cuenta el
ingreso del crédito en el flujo de efectivo y como egresos los pagos de capital y
del interés. Al disminuir el capital que aporta el Promotor, el VAN del Proyecto
va a aumentar. Ademas se debe considerar una tasa de descuento ponderada,

en base al monto del crédito y el dinero que usamos de los ingresos.

Para nuestro Proyecto hemos considerado un préstamo de $ 1.850.000,00 por
el monto obtenido en la inversion maxima que era de $1.828.669,18, para ser
pagado al final del periodo de 18 meses y pago de capital mensual a partir del
primer mes. Un desembolso del $850.000,00 en el mes cero, $ 500.000 en el
mes 3 y $500.000,00 en el mes 9. La tasa Nominal es del 12% y para el interés

se calcula el 1% mensual sobre saldos.
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CREDITO
Crédito a Solicitar: $1.850.000,00
Al mes O: $850.000,00
Al mes 3: $500.000,00
Al mes 9: $500.000,00
Pago Capital:
Al mes 18: $1.850.000,00

Pago de Interés Mensual:

$18.500,00

Tabla 8-9 Monto Financiamiento Hipotecario Proyecto

FUENTE: Grafico 8-2 Monto Maximo Inversion

ELABORACION: Gonzalo Maldonado

En la Tabla N. 8-9 se encuentra los datos del préstamo solicitado, tanto los

aportes como les egresos por concepto de capital e interés, estos se debera

incluir en el flujo de fondos apalancado.

Se procede al calculo de la tasa de descuento apalancada, tomando en cuenta

el ponderamiento del capital financiado y capital propio.

TASA DE DESCUENTO APALANCADO

Costo Proyecto:

$3.642.700,00

Monto Financiado: $1.850.000,00
Monto Propio: $1.792.700,00
Tasa de Descuento Puro: 22,00%

TASA DE DESCUENTO APALANCADO

Costo Proyecto

((Capital Financiado x % Tasa)+(Capital Propio x Tasa de descuento)) /

Pago de Interés Mensual:

16,92%

Tabla 8-10 Tasa de Descuento para VAN Apalancado

FUENTE: Formula Calculo Ponderado / Datos Monetarios Proyecto
ELABORACION: Gonzalo Maldonado

VALOR ACTUAL NETO PROYECTO APALANCADO

VAN APALANCADO
$ 657.000,00
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nuevo VAN Apalancado nos sale $ 656.945,06, bastante superior al VAN

puro de $ 255.991,80. Esto se da porque en lugar de usar todo capital propio,

se utiliza capital del banco que tiene un costo menor que el de los

inversionistas, pero el riesgo es mucho mayor, ya que sin importar el éxito o

fracaso del proyecto, igual hay que cancelar el 100% del capital y del interés.

Anexo 7 Célculo VAN Apalancado

8.5.5 Analisis de Sensibilidad

En el analisis de sensibilidad se mide lo que sucede si una variable cambia

durante el desarrollo del proyecto, esto puede ser los costos de la construcciéon

suben, precios de venta bajan, etc. En este caso realizaremos analisis de

sensibilidad al costo de construccion, precio de venta y velocidad de ventas.

Ademas se puede trabajar con escenarios, combinando dos variables, que

sucede si suben los costos y bajan los precios. Con estos andlisis veremos

hasta cuando puede soportar nuestro VAN estos cambios.

8.5.5.1Sensibilidad al incremento de los costos de construccion

Para el calculo de la sensibilidad se procede a realizar un flujo de efectivo,

incrementando un 2% los costos de construccidn, con esto se calcula el nuevo

saldo y con esto el nuevo VAN. Una vez que tenemos esto se realiza una tabla

con diferentes incremento del costo de la construccion, por ejemplo, 0%, 2%,

4%, 6%, asi hasta llegar hasta un 20% en la variacion, y con la férmula de “Y

SI” — “Tabla de Datos” nos da el VAN con cada uno de estos incrementos.

SENSIBILIDAD AL INCREMENTO EN LOS COSTOS DE LA CONSTRUCCION

Variacion Costos:

0%

2%

4%

6%

8%

10%

12%

14%

16%

18%

20%

$ 213.896,50

255.991,80

213.896,50

171.801,20

129.705,89

87.610,59

45.515,29

3.419,99 | (38.675,31)

(80.770,61)

(122.865,91)

(164.961,21)

Gonzalo Maldonado R. — MDI 2013

Tabla 8-11 Sensibilidad a los Costos de Construccion

FUENTE: Calculo Sensibilidad Costos Construccion
ELABORACION: Gonzalo Maldonado
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En este caso vemos que nuestro Proyecto es medianamente sensible al
incremento de los costos de la construccidn, ya que soporta mas del 20% de
incremento. Para verificar hasta donde soporta, realizaremos un nuevo calculo
con la formula del “Y Si” — “Buscar Objetivo”. Esto nos dio como resultado que
nuestro VAN se hace cero con un incremento del 22% en los costos, lo cual es

bastante bueno.

Incremento Precio Construccion 12%
VAN 0

Anexo 8 Calculo Sensibilidad Costos Construccion

8.5.5.2Sensibilidad a la disminucion en los precios de venta
Asi mismo como se hizo el analisis de sensibilidad del incremento de los costos
de construccion, hacemos un analisis a la disminucion de los precios de venta,

utilizando las mismas formulas usadas anteriormente.

SENSIBILIDAD AL DECREMENTO EN LOS PRECIOS DE VENTA

Variacién precios 0% -2% -4% -6% -8% -10% -12% -14% -16%

-18%

-20%

(200.000,00)|  255.991,80 [187.668,21 119.344,62 | 51.021,03 | (17.302,56)| (85.626,15)|(153.949,73)| (222.273,32)| (290.596,91)| (358.920,50)

(427.244,09)

Tabla 8-12 Sensibilidad a los Costos de Construccion
FUENTE: Calculo Sensibilidad Costos Construccion

ELABORACION: Gonzalo Maldonado

Anexo 9 Calculo Sensibilidad Disminucién Precios de Venta

Podemos observar que con un decremento del 8% nuestro VAN ya se hace
negativo, por lo que es medianamente sensible al decremento en el precio de
venta, pero hay que tomar en cuenta que tener un VAN negativo no
necesariamente quiere decir que perdemos, solo que dejamos de ganar la
rentabilidad exigida al proyecto. Igual que el caso anterior, procedemos a
realizar el calculo para ver hasta que decremento soporta nuestro Proyecto para

gue el VAN se haga cero.

Disminucién Precio -7,49%
VAN 0
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Nuestro Proyecto soporta hasta un 7,49% de disminucion en sus precios de
venta para tener un VAN cero.

ESCENARIO VARIACION PRECIO DE VENTA Y COSTO CONSTRUCCION
Ahora procedemos a realizar un célculo de sensibilidad compuesto por

incremento en el costo de construccion y con decrementos en el precio de

venta. Para esto se usa la misma formula del “Y si” — con la variante “Tabla de

Datos”, a continuacion realizaremos nuestro analisis.

VARIACION PRECIO DE VENTA
145.572,91 0,00% -2,00% -4,00% -6,00% -8,00%|  -10,00%]  -12,00%
0,00%| 255.991,80 187.668,21 | 119.344,62 | 51.021,03 | (17.302,56)] (85.626,15)](153.949,73)
2,00%] 213.896,50 145.572,91 | 77.249,32 8.925,73 | (59.397,86)|(127.721,45)[(196.045,04)
IR GOETE 4,00%|171.801,20 103.477,61 | 35.154,02 | (33.169,57)| (101.493,16)|(169.816,75)(238.140,34)
CONE UG 6,00%] 129.705,89 61.382,31 | (6.941,28)[ (75.264,87)| (143.588,46)[(211.912,05)[(280.235,64)
8,00%| 87.610,59 19.287,00 | (49.036,58)| (117.360,17)| (185.683,76)](254.007,35)|(322.330,94)
10,00%| 45.515,29 (22.808,30)| (91.131,89)] (159.455,47)| (227.779,06)](296.102,65)| (364.426,24)
12,00%| 3.419,99 (64.903,60)| (133.227,19)] (201.550,78)| (269.874,36)](338.197,95)| (406.521,54)

Tabla 8-13 Sensibilidad a Precios de Venta y Costos de Construccién

FUENTE: Calculo Sensibilidad Precios de Venta y Costos Construccion
ELABORACION: Gonzalo Maldonado

Anexo 10 Calculo Variacion Precios de Venta 'y Costos Construccién

En latabla N. 8-13 cuadro podemos observar que al variar el precio de venta en
un 2% y el costo de construccion en un 10% el VAN se hace negativo, con lo
gue concluimos que tenemos un Proyecto sensible a los cambios de costo de
construccion y precio de venta. Se debe buscar la estrategia de costos que

permita bajar esta sensibilidad al maximo.

8.5.5.3Sensibilidad a la velocidad de venta

En nuestro cuadro original de velocidad de ventas asumimos diferente
velocidad en los meses de venta, tomando un total de 14 meses, también

asumimos que los pagos solo se aceptan hasta el mes 18, que es donde se

acaba el proyecto, por lo que los compradores de los Ultimos meses tienes

€

menos crédito en la segunda cuota.
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Para la sensibilidad de Ventas debemos asumir que todos los meses se vende
por igual y que todos los compradores tienen los diez meses de crédito de la
segunda cuota. Con estos supuestos nos da como resultado que maximo
deberiamos vender en 7 meses, ya que al pasarnos de eso nuestro VAN se

hace cero. Se asumioé como velocidad original los 14 meses.

ANALISIS VARIACION DE VENTA CONSIDERANDO LOS 10 MESES DE CUOTAS A TODOS POR IGUAL

0 -1 -2 -3 -4 -5 -6 -7 -8 -9

-10

-$5.073,28

-$1.248.584,93| -$1.135.639,48| -$1.009.941,72| -$868.124,41| -$705.475,46|-$515.190,83| -$287.067,08| -$5.073,28|$368.414,43| $397.324,24| $426.552,97

Tabla 8-14 Sensibilidad a la Velocidad de Ventas

FUENTE: Calculo Sensibilidad Velocidad de Ventas
ELABORACION: Gonzalo Maldonado

En la Tabla N. 8-14 podemos observar, que con las condiciones anotadas, las
ventas se deben hacer maximas en 6 meses, esto nos indica que nuestro
proyecto es sensible a la velocidad de ventas con las condiciones informadas.

Anexo 11 Calculo Sensibilidad Velocidad Ventas

8.6 Analisis del VAN para las tres etapas

Todo el analisis se ha realizado tan solo para la primera etapa del Proyecto,
pero el mismo consta de tres etapas, por lo que revisaremos el VAN
considerando las tres etapas, supondremos que cada etapa inicia al término de
la anterior, esto es en el mes 19 y que cada una dura 18 meses. Cada una se
calcula sus costos con la extension real de terreno, de espacio verde y de
namero de casas. Con estas suposiciones procedemos al calculo del VAN que

nos da como resultado lo siguiente:

VALOR ACTUAL NETO PROYECTO PURO
3 ETAPAS - 54 MESES

$1.110.000,00

Podemos observar que incluyendo las tres etapas el Proyecto es interesante

para los inversionistas.
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8.7 Conclusiones

ANALISIS ESTATICO

La utilidad del Proyecto, $767.491,00, sin tomar en
Utilidad cuenta el tiempo del Proyecto, se puede apreciar que es
interesante.

El Proyecto nos da un Margen del 17%, que para un

Margen . —
inversionista es un buen margen

La Rentabilidad nos da 21,07%, que es buena, pero se
Rentabilidad Proyecto puede revisar nuevamente todo el sistema de costos
para mejorar esta rentabilidad

ANALISIS DINAMICO

EL proyecto, analizado por el VAN de $256.000,00 es un
VAN Proyecto bueno, si calculamos el IVAN que es el VAN
sobre la inversién del mes 0, que en este caso nos da
49,44% que bueno.

Podemos observar que el endeudamiento maximo es de
Endeudamiento Maximo S 1.828.669,18, que para el costo del proyecto no es un
valor alto, pero si se va a complicar el momento de
solicitar un crédito por ese valor.

Una vez apalancado, nuestro VAN sube a $657.000,00

VAN Apalancado . L e
gue es interesante para cualquier inversionista.

Al tomar en cuenta la ejecucién de las tres etapas nos
da un VAN de $ 1.110.000,00, el cual, considerando el
ciclo de vida del Proyecto, es muy bueno.

VAN Considerando las tres
etapas
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SENSIBILIDADES Y ESCENARIOS

El Proyecto es medianamente sensible al precio de
venta, ya que con un decremento del 13% el VAN se
hace cero.

Sensibilidad al Precio de
Venta

o Al incremento en el costo de construccion, nuestro
Sensibilidad al Costo de

.. Proyecto es sensible, ya que con un incremento del 12%
construccion.

nuestro consto de construccion, el VAN se hace cero.

Escenario de reduccidon de |Nuestro proyecto es sensible a un decremento en el
precio de venta y aumento |precio de venta y un incremento en el costo de
de costo de construccion construccién, segun los resultados obtenidos.

Nuestro proyecto es sensible a la velocidad de venta,
considerando que cada mes se vende por igual y que
Sensibilidad a la velocidad [todos tienen los 10 meses de crédito de la segunda
de Ventas cuota, se deberia vender hasta el mes 6. Debemos
hacer los cambios necesarios para mejorar esta
sensibilidad.

Tabla 8-15 Conclusiones Capitulo Estrategia Financiera
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ASPECTOS LEGALES
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9 ASPECTOS LEGALES

9.1 Introduccidn

En todo Proyecto o emprendimiento que se inicia, siempre es necesario cumplir
con todos los aspectos legales que aplican al Proyecto, esto para evitar
problemas a futuro que pueden hacer que perdamos todo el esfuerzo realizado.
En el caso del Proyecto “Altos de Lago” se tomara en cuenta todos los aspectos
legales en todas y cada una de las fases, desde la creacién del Fideicomiso,
Fase de Planificacién, ejecucién, ventas y Cierre, para asi evitarnos problemas
por evadir cualquier tipo de reglamento.

En todas las éareas profesionales que integran el Proyecto, siempre es
importante contar con el Profesional en cada uno de los campos, y entre estos
esta incluido el campo Legal, donde debemos estar respaldados y asesorados
por un abogado o un bufete de abogados. En nuestro caso estamos asesorados

por la Dra. Elena Barriga, que es parte del bufete “Coral / Barriga Abogados”.

9.2 Objetivos

Los objetivos del Capitulo Legal son:

Identificar los Aspectos Legales que aplican tanto al Proyecto como a
el Fideicomiso que Administrara el mismo.

Conocer la ordenanza Municipal para ver todos los aspectos
necesarios para los permisos.

Conocer todos los aspectos Tributarios, empresariales y
laborables que aplican para nuestro Proyecto..

Ver la factibilidad, por la parte Legal, para la ejecucion de nuestro
Proyecto
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9.3 Metodologia

Para la investigacion de los Aspectos Legales que aplican para nuestro
Proyecto y su Administracion se investiga en fuentes primarias como material
de clase, pagina web SRI, pagina web Municipio de Santo Domingo y contamos

con la asesoria de la Dra. Elena Barriga. Los aspectos Legales comprenden:

Creacion Fideicomiso ‘

Aspectos Tributarios
Fideicomiso

Administracién

Aspectos Laborales
Fideicomiso

Requerimientos
Municipales

Aspectos Legales Planificacién Certificado Grvamenes

Escrituras Terreno

Ejecucion

Contratos con
Proveedores

Contrato con empresa
Ventas

Fases Proyecto

~

Ventas ' Promesa Compra-Venta

~

Contrato Compra-Venta

Declaratoria Propiedad
Horizontal

Cierre

AN\ < NN

Liquidacion Fideicomiso
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9.4 Aspectos Legales Administracion

9.4.1 Creacion Fideicomiso para Administracion Proyecto
“Altos del Lago”

Para la administracion del Proyecto se ha decidido la creacion de un
Fideicomiso, esto para dar garantia de seriedad, tanto a inversionistas como a
compradores.

El Fideicomiso sera el ente Legal para todos los contratos, como contratacion
de personal de Gerencia, Administracién y fiscalizacion del Proyecto, contratos
con Constructora y Proveedores de Acabados y el encargado de la firma de

escrituras para los nuevos Propietarios.

CONCEPTOS Y VENTAJAS DE FIDUCIARIA

- Contrato donde se transfiere bienes inmuebles y recursos
Financieros para ser Administrados por la Fiduciaria en un
Proyecto Inmobiliario

- Al final del Proyecto, la Fiduciaria transfiere los bienes
inmuebles a cada uno de los compradores.

- Ingresos de Promesas de Compra-Venta y de Ventas
Ingresan a Fiduciaria

- Todo ingreso va a la Fiduciaria

- Conformado por direccion de Comité Fiduciario

- Administra recursos y desarrollo de la obra

- Se forma una Fiducia por Proyecto

- Independencia entre promotores y beneficiarios

- Facilidad para créditos

9.4.2 Aspectos Tributarios Fideicomiso
El Fideicomiso funciona como una empresa temporal, por lo que deberd cumplir
con todos los aspectos tributarios, tanto con el Municipio como con el SRI. Entre

las obligaciones Tributarias con el SRI tenemos:
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Obligaciones
Tributarias.

SRI

Declaracion de

Impuesto al Valor

Agregado (IVA)

Declaracion de ‘.
Declaracion de

Otros Tributos con el SRI son:

Declaracion de Retenciones en la
Impuesto a
Impuesto a la Renta. Fuente de Impuesto .
Consumos especiales.
ala Renta.
—

Impuesto sobre la
renta, ganancia y
activos.

—

204

Impuesto a la Renta

Impuestos sobre

activos Totales.

Dy

Contribuciones a
las entidades
Gubernamentales
Reguladoras.

yp

Impuesto a la
propiedad Urbana.

Los aspectos Tributarios con el Municipio son:

Impuesto al Capital
Neto de Sociedades.

Obligaciones
Tributarias
Municipales.
(Locales)
| | | | | | |
.. Patentes Tasa de 1,5x 1000 alos Tasa§ por Tas.a de. . Transferencias
Municipales. Munici . . servicios contribucién o
unicipales. seguridad. activos. e : de Dominios.
publicos. por mejoras.
p.
|
| | |
Patente gatente Persona
. Personal Py
Profesional. Juridica.
Natural.
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\

Impuestos
sobre
transacciones.

Impuesto al

Valor Agregado.

(IVA)

Impuestos a los
consumos
especiales.

mpue

V) Bienes

b " Imopuestoala
Transferencia

de Titulos de
Propiedad de

stoala

Raices

9.4.3 Aspectos Laborales Fideicomiso

Impuestos de
Aduanas.

Impuesto a la
Renta.

El Fideicomiso es como un representante legal del Proyecto, por lo que sera el

Patrono en temas de contratacion de personal bajo dependencia. El personal

que se contratard directamente sera Gerente de Proyecto, Fiscalizadores,

personal Administrativo, entre otros.

El proceso para contratacion de personal bajo dependencia es:

IESS

Contrat

Laborales

-

aciones

I——

Relaci

Dependencia.

6n de

I—

Ministerio de
Relaciones
Laborales

—

Obtencion de
numero patronal

Aviso de entrada

Aviso de salida.

Suscripcion de
contratos

~

~
Legalizacion e

inscripcion de
contratos en

M.R.L.

.
Finiquito en caso
de terminacion
de relacion
laboral

Los beneficios del trabajador, en cuestiones econdémicas, cuenta con los

siguientes:

Gonzalo Maldonado R. — MDI 2013

€

Promotora
Inmobiliaria



_“CONJUNTO HABITACIONAL ALTOS DEL LAGO”

Obligaciones
Patronales
(Remuneracion)

Sueldo pactado.
|
| l l |
Remuneracion Adicionales Vacaciones Utilidades.
Decimo tercer I_ 15 dias T
ApogisdllEss sueldo. calendario. 1026

Fondos de
reserva

Decimo cuarto
sueldo.

Para la contratacion de personal, estos deben tener un

5 % por cargas
familiares. ‘

horario de trabajo

establecido, y fuera de ese horario se debe pagar un precio por horas extras

segun el siguiente cuadro:

Contrato Laboral
Bajo
Dependencia

Jornada ordinaria

diurna (8 horas diarias

/ 40 horas
semanales).

Jornada
suplementaria
(recargo del 50% , en
caso que lo amerite).

Jordana
extraordinaria
(recargo del 100% , en
caso que lo amerite).

Aparte de todas estas obligaciones, la Fiduciaria debera cumplir también con tro

tipo de obligaciones laborales como son:
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| Implementacion de un | Comedor para mas de 50
comedor empleados.

| Implementacion de Guarderia para mas de 50
guarderia. empleados

Implementacién de

—  enfermeria y unidad | para mas de 50 empleados
medica.
| Indumentaria adecuada ! Uniforme anual
segun actividad. obligatorio.
— Trabajador Social. {para mas de 50 empleados

Trabajadores
discapacitados 4%.

Reglamento Interno de
Trabajo.

Llevar registros de cada
empleado.

__Reglamento de seguridad y
salud.

Obligaciones Patronales (Generales como empresa)

Aprobacidn de turnos de

trabajo.
a partir de 25 afios de
—  Jubilaci6n Patronal. | trabajo en la misma
empresa.
—  Fondos de reserva.
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9.5 Fases del Proyecto

En cada etapa del Proyecto se requiere de varios tipos de tramites Legales,
entre contratos, permisos, tributarios entre otros. Los mismos describiremos en

cada una de las etapas.

9.5.1 Iniciacion

Para poder iniciar con el disefio del plan masa y la compra del terreno se
requiere realizar algunos tramites legales para verificar la factibilidad de

construccion en el sitio escogido, entre los tramites estan:

9.5.1.1Certificado de Gravamenes

Este documento es necesario para poder iniciar cualquier tipo de construccion,
incluso para disefiar el plan masa, ya que nos certifica que el terreno se
encuentra sin ningun impedimento legal y no se encuentra hipotecado a
ninguna institucion bancaria.

Los Requisitos para sacar el Certificado son:

Copia de escritura del terreno

Copia de Cedula de Propietarios

Pago del impuesto predial del afio en curso

Declaratoria de Propiedad Horizontal (Si aplica)

vV V V V V

Nombramiento de Administrador (En propiedades en propiedad

horizontal)

A\

Certificado de expensas (En propiedad horizontal)

Y

Posesion efectiva (caso de herederos)

9.5.1.2Escrituras Terreno

Las escrituras del terreno también deben estar legalizadas, en caso de compra
se debe legalizar la compra del mismo y este registrarlo en el registro de la

propiedad.

Los requisitos son:

» Elaboracion de la minuta por parte de un profesional de derecho
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» Presentacion ante el municipio correspondiente, para la transferencia de
dominio

Cancelacion de impuestos de Alcabala y Plusvalia, en caso de existir
Cancelacion del Impuesto en el Consejo Provincial correspondiente

Firma de la escritura ante un notario

YV V V VY

Inscripciéon en el Registro de la Propiedad

9.5.1.3Informe de Regulacion Metropolitana

Otro documento muy importante antes de comprar el terreno y de hacer el
disefio del plan masa es el IRM, informe de regulacién metropolitana, en el nos
indican que es lo que se puede construir en el terreno y cuanto del mismo se
puede usar para la construccion, porcentaje de uso de suelo, nimero de pisos,
retiros, etc.
Los requisitos para obtenerlo son:

» Comprar especie valorada y llenar con los datos del predio

» Copia de cedula y papeleta de votacién de propietario

» Copia del pago del impuesto predial actualizado

» Localizacion exacta del predio en una hoja cartografica del IGM

9.5.2 Planificacion

En la etapa ya de planificacion se requieren algunos tramites para la

autorizacion de inicio de construccion de las obras menores, los tramites son:

9.5.2.1Aprobacion del Proyecto en el Cuerpo de Bomberos
Este requisito es muy importante, ya que se requiere antes de los planos
arquitectonicos, los requisitos son:
» Copia de cedula de ciudadania del Propietario
» Copia de cedula de ciudadania y copia del certificado del registro de
titulo o grado académico otorgado por el SENESCYT, de los
profesionales responsables de cada area del Proyecto
» Dos juegos de planos originales con el sistema de deteccion de
incendios y red hidrica de proteccion contra incendios.
» Dos juegos de planos arquitectonicos con las respectivas firmas de

responsabilidad.
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» Memoria técnica de los sistemas de deteccion de Incendios y sistema

hidrico.

9.5.2.2Registro de Planos

El tramite para ingreso de planos y autorizacién por parte del Municipio es:

a)Dtorgamientodnforme@Basico
Solicitud®lirigida@IRIcalde@onFirmaielRepresentantelegal
PlanolfTopografico@Georeferenciado@scalalfl:1000
Caracteristicasf@Generales@el@®royecto
Copialedasiscriturasi@iel@erreno@ebidamente@egistradas

b)dnformeBprobaciénBnteproyecto

SolicitudEdaBAIcaldesa
Escritura@@ertificado@el@Registro@eda@Propiedad@el@Predio
Informe@ie®Regulacién@unicipal
PlanolTopograficofeoreferenciado@scalalfl:1000
Informelrevio@espachado

Planos@ie@erfiles@le@asantes@lealles
Informe@le@aireccién@leAvaluosFLatastros@En@elacionIGreaiel
afectacion@elbordeBuperior@leios,@sterosBDuebradas.
Cuatro@opiasi@lelznteproyectoniscalall:1000
Tarjeta@eldentificacion,@EondaXlaveatastral,Aibicacidon,@hombres®®Eirmask
delipromotord@el@Erquitecto@esponsable@iel@royecto

c)Aprobaciéon@Proyectoefinitivo

Solicitud@nZIFormulariofExistente
Escritura@@ertificadolctualizado@eFEZravamenes@elegistroiedall
propiedad

Informee@Regulacién@unicipal
Informe@elEnteproyecto@elirbanizacidon
Memoria@écnica@rafica@lel@®Proyecto
Informes@@PlanosEprobados@lefasiedes@eguai@otable,@lcantarillado,
eléctrica@elefonia
Garantias@jueBe@®torgan@arasegurarda:jecucion@edasbras.
Comprobante@ie@ago@eldmpuestoipredial@ielzfnoZEnRjueBelpresentaall
solicitud
Planos@el@proyectoFEn@etalle@elRquipamiento@omunitariodZEreasl
recreativas

Informe@avorable@el@®studioEmbiental
Seis@opias@iel@royecto@elirbanizacién,Fscalalfl:1000,konEodosEusk
componentes

Tabla 9-1 Procedimiento para permiso de urbanizaciéon

FUENTE: Plan de Ordenamiento Territorial del Cantén Santo Domingo - 2012
ELABORACION: Gonzalo Maldonado
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9.5.3 Ejecucibén

9.5.3.1Contratos con Proveedores

La mayor parte del trabajo del proyecto sera desarrollado por proveedores, por
lo que tenemos que tener contratos claros que establezcan todas las
condiciones, tanto operativas, administrativas como legales y evitar cualquier
tipo de problemas en un futuro que afecte al Proyecto. La tipo de contrato que

se pueden hacer son:

Tipos de
Contratos

——

™

Contrato a
destajo o
Eventual

Contrato de Obra

Contrato Verbal .
Cierta

-

.
Maximo 180 dias
continuos o
discontinuos -
inscritos en MRL

tiempo de obra -
Civil o Laboral

‘ Vigente por el

9.5.4 Ventas

9.5.4.1Promesa Compra - Venta

Es un tipo de contrato que compromete tanto al comprador como al vendedor a
realizar la transaccion de un bien inmueble, esto luego de el pago de la cuota

de entrada y se lo debe hacer donde un Notario.

9.5.4.2Contrato Compra-Venta

Una vez terminada la vivienda, se procede a la enrega del bien al nuevo duefio
y se procede con la firma del Contrato de Compra-Venta ante un Notario, esto

previo al pago completo del saldo.
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9.5.5 Cierres

Para dar por terminado el Proyecto se debe proceder con los respectivos

tramites de cierre que los detallamos a continuacion.

9.5.5.1Finiquito de Contratos Laborables

Se debe hacer todo el proceso, tanto en el Ministerio de Relaciones Laborables
como en el IESS, con todo el personal que vaya terminando sus obligaciones

con el Proyecto.

9.5.5.2Inspeccidn por parte del Cuerpo de Bomberos

Los Bomberos realizaran la respectiva inspeccion y aprobacién de los sistemas
de proteccidn y deteccion instalados y construidos en el conjunto. Luego emitira

el informe respectivo para la solicitud de habitabilidad.

9.5.5.3Solicitud de Habitabilidad

El tramite para el permiso de habitabilidad es:
» Informe de Bomberos
» Llenar Formulario

» Informe favorable de control Municipal

9.5.5.4Declaracién de Propiedad Horizontal

Para la declaratoria de Propiedad Horizontal se requiere:
» Solicitud para la licencia para la Declaratoria de Propiedad Horizontal
suscrito por el Propietario y el profesional arquitecto
Llenar Formulario correspondiente
Informe favorable de visita de Municipio
Escritura inscrita en el Registro de la Propiedad
Certificado de hipotecas y gravamenes
Copia de acta de registro de planos
Copia de licencia de construccién
Cuadro de alicuotas

V V V V V V VYV V

Cuadro de areas comunales
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» Autorizacion de los copropietarios

» Licencia de trabajos varios

9.5.5.5Entrega Final de Conjunto

Se debe hacer una acta entrega — recepciéon del conjunto entre los Promotores
y la nueva administracion del conjunto, con todo lo referente a espacios

comunitarios, equipos instalados, manual de mantenimiento, etc.

9.5.5.6Liquidacién Fideicomiso

El Fideicomiso transferird los bienes inmuebles a los nuevos propietarios y se
debera liquidar el Fideicomiso como tal.

9.6 Checklist para control de tramites Legales por Fases
Por el momento no se ha iniciado ningun tramite legal, ya que el Proyecto esta
planificado para iniciar en Marzo del 2014, pero este checklist servird para

verificar el estado y el avance de cada uno de estos.

FASE TRAMITE ESTADO OBSERVACION

Creacién Fideicomiso No Inicia

Certificado de Gravamenes y verificacion de situacion legal [No Inicia

Inicio Escritura terreno No Inicia

Pago Impuesto Predial No Inicia

IRM No Inicia

Aprobacién Bomberos No Inicia

Planificacion Registro de Planos No Inicia

Ejecucion Licencia de Construcion No Inicia

.. Firma de Promesa Compra - Venta No Inicia
Promocién y - —

VTR Flrmg Contrato Compra-Venta No In!c!a

Escrituras No Inicia

Finiquito contratos laborables No Inicia

Inspeccion y aprobacion bomberos No Inicia

Cierre Solicitud Habitabilidad No Inicia

Declaracion Propiedad Horizontal No Inicia

Entrega de Conjunto No Inicia
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9.7 Conclusiones

» Hemos detallado todos los tramites legales necesarios para la ejecucion
de nuestro Proyecto, tenemos claro cada uno de ellos y para el momento
de inicio del mismo utilizaremos el checklist para que no se nos quede
nada pendiente.

» De la entrevista con profesionales expertos en la construccion de este
tipo de Proyectos hemos sacado que lo mas dificil es el permiso de
bomberos, por lo que se debe tramitar el mismo con mucho tino para
evitar retrasos en el Proyecto.

» Contaremos con la asistencia Legal de la Dra. Elena Barriga para hacer

un trabajo profesional.
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GERENCIA DE PROYECTO
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10 GERENCIA DE PROYECTO

10.1Introduccién

Para garantizar un Proyecto exitoso, el mismo debe tener un modelo de gestion
para poder planificar, registrar y controlar sus avances y seguimiento segun lo
planificado, es por eso que para nuestro proyecto nos basaremos en el modelo
de gestién que propone el PMI (Project Management Institute) a través de su
guia PMBOK (Project Management Body of Knowledge).

EL Project Managemen Institute (PMI) es una organizacion internacional
creada en 1969 para fomentar el profesionalismo en la gestiéon de Proyectos y
recoge las mejores practicas de gestion de proyectos para crear una guia
llamado el PMBOK.

10.20bjetivos

Disefiar un Sistema de Gestion del Proyecto en base a la Guia del
PMBOK del PMI. Edicién 5.

Crear registros que nos permitan un ordenado seguimiento y
control del Proyecto

Gestionar de la mejor manera los cambios solicitados en el
Proyecto para dar el adecuado tratamiento.

Dar a conocer a todos los interesados del Proyecto todos los por
menores del mismo.

10.3Metodologia
Trabajaremos en base a la Guia del PMBOK del PMI edicion 5 que reune las
mejores practicas de gestion de Proyecto en todo el mundo. Esta guia esta

basada en 5 Grupos de procesos gque son:
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Seguimiento

Planificacion y Control

Iniciacion

Dentro de este grupo de procesos existen 10 areas de conocimiento que son:

Integracién
del Proyecto

Gestion del
Alcance del
Proyecto

Gestion del
Tiempo del
Proyecto

Gestion de los
costos del
Proyecto

Gestion de La
Calidad

Gestion de los
RRHH

Gestion de la
comunicacion

Gestién de
Los Riesgos

Gestién de
Las
— Adquisiciones

——
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10.4 Acta de constitucion

Procederemos a elaborar el acta de Constitucion del Proyecto, que junto con el

Plan de Negocios es el Primer documento con el que inicia el Proceso.

10.4.1 Datos Documento

Fecha: Lunes 07 de Octubre del 2013
Version: 001

Descripcion: Primera creacion del documento
Autor: Gonzalo Maldonado

Cddigo: Reg. FI-1.80-AC

10.4.2 Nombre del Proyecto
PROYECTO: “CONJUNTO HABITACIONAL ALTOS DEL PARQUE”

10.4.3 Vision General

La Vision General del Proyecto es construir un Conjunto Habitacional que se
convierta en icono Urbano en la Ciudad de Sto. Domingo y que sea de

conocimiento de todos sus habitantes.

10.4.4 Objetivos del Proyecto

Los Objetivos del Proyecto son:

» Generar un conjunto habitacional de 126 casas de 114mz2, dividido en
tres etapas.

» Obtener un VAN positivo y una rentabilidad superior al 20%

» Crear una construccion de calidad que sea un motivo de eleccién de los
compradores

» Generar un ambiente donde se fusione la naturaleza y la vivienda para
un descanso ideal

» Vender las casas en el tiempo planificado
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10.4.5 Alcance del Proyecto

10.4.5.1 Dentro del Alcance

Dentro del Alcance del Proyecto esté:

>

YV V. V V V V

Planificacién del Proyecto

Célculos y estudios técnicos

Disefio arquitectonico

Permisos municipales

Tramites Legales

Construccioén de conjunto habitacional

Promocién y Ventas

10.4.5.2 Fueradel Alcance

>
>

Administracién del Conjunto luego de la entrega — recepcion del mismo

Guardiania luego de la entrega-recepcion del conjunto

10.4.6 Entregables Producidos

Los Entregables son:

>

Y

YV V.V VYV V V V V VYV VY

Plan de Negocio, incluye estudio de mercado
Planos arquitecténicos y técnicos eléctrico, hidrosanitario, estructural y
eléctrico — telefonico.

Estudio de suelos

Levantamiento Topogréfico

IRM

Permiso Municipal

Acta de Constitucion

Plan del Proyecto

Orden de inicio de construccion

Estudio de hormigones

Control de calidad construccion

Checklist de fin de vivienda

Gonzalo Maldonado R. — MDI 2013 G Promotora

Inmobiliaria



“CONJUNTO HABITACIONAL ALTOS DEL LAGO”

» Checklist de fin de conjunto

» Acta entrega — recepcion del Conjunto

10.4.7 Organizaciones Interesadas

Los interesados de nuestro Proyecto son:

» Entidad Financiera que nos proporcionara los recursos financieros

necesarios

» Familia Loayza Paz propietarios del terreno

» Gonzalo Maldonado como planificador y Gerente de Proyecto, empresa
“GM Promotor Inmobiliario”

» Empresa Fiduciaria

» Arquitecto Christian Wiese

» Todos los Ingenieros responsables de Calculos técnicos

» Fiscalizadores

» Constructores

» Grupo de Gerencia de Proyecto

» Grupo Ventas

> Clientes

10.4.8 Estimacion de esfuerzo, duracion y Costo del

Proyecto

10.4.8.1 Costo Estimado

El costo calculado de nuestro proyecto es:

COSTO PROYECTO "ALTOS DEL LAGO"
Detalle Costo %
TOTAL TERRENO: $473.000,00 13%
TOTAL COSTOS DIRECTOS: $2.516.000,00 69%
TOTAL COSTOS INDIRECTOS $654.000,00 18%
COSTO TOTAL PROYECTO ALTOS DEL LAGO
$3.643.000,00

Tabla 10-1 Resumen Costo Proyecto

FUENTE: Capitulo Costos
ELABORADO POR: Gonzalo Malaonado
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10.4.8.2 Horas de Esfuerzo estimadas

Se ha planificado un ciclo de vida de 18 meses, eso quiere decir un

aproximado de 3000 horas de trabajo de Proyecto.

10.4.8.3 Duraciéon Estimada

Se tiene estimado una duracion de 18 meses, se Anexa el Cronograma

Valorado del Proyecto.

10.4.9 Supuestos del Proyecto
Los supuestos del Proyecto son:
» El terreno no tiene ningun impedimento legal para construir en el
» Se conseguird todos los recursos necesarios para la ejecucion del
Proyecto
» Se vendera segun lo Planificado
» Existencia de la demanda
» Estabilidad econémica en el Pais

10.4.10 Riesgos del Proyecto

> Falta de demanda
> Falta de inversionistas

> Inestabilidad econdmica

10.4.11  Enfoque del Proyecto

EL Proyecto se manejara en un ambiente de colaboracién entre todos los
integrantes, pero se exigira un buen trabajo, con disciplina y organizados. Se
hara estrictos controles de calidad para entregar al cliente el mejor producto.
Se llenara y almacenara todos y cada uno de los registros generados para

seguimiento y control.
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10.4.12  Organizacion del Proyecto

10.4.12.1 Organigrama

En el Proyecto existiran tres estructuras particulares que son:
- Estructura del Proyecto
- Estructura de la empresa Constructora

- Estructura de la obra

ESTRUCTURA DEL PROYECTO

Fiduciaria

e

Gerente de Asesoria Contabilidad
Proyectos Legal
4
| . | . I ]
Ciang 2 Fiscalizacién Compras Construccién Ventas
Planificacion

ESTRUCTURA DE EMPRESA CONSTRUCTORA

Promotora
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Junta General
de Accionistas

S

Directorio

——

Gerencia

I

Jefatura DT Director de
Administrativa P Obras
[ ] [ | ]
; e Residente de Residente de Residente de
‘ Asesoria Legal Contabilidad Compras Obra 1 Obra 2 ‘ Obra 2
ESTRUCTURA DE OBRA
Director de
Obras
I I
) Residente de
Superintendente Obra
[
I I [ I
Secretaria,

e Contratistas Maestro de Maestro de

o Obra acabados

Mantenimiento
L > L ~ L o < _/

Segundero de Personal

Obra Acabados

[
I I |

Jefe Grupo Jefe Grupo Jefe Grupo

Fierreros Carpinteros Albafiiles

Fierreros y Carpinteros y Peonesy

Ayudantes Ayudantes Albafiiles

Promotora
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Tenemos las tres estructuras que funcionaran en nuestro Proyecto, las tres se
encuentran conectadas en un punto. Esta estructura funcionara para hacer la

Gestion de los Interesados y el Plan de comunicacion ideal.

Con las estructuras listas procedemos a disefiar la Estructura de desglose de
trabajo, EDT, que nos permitira una correcta gestion del Proyecto, codificado,
para todos hablar un mismo idioma y gestionar de la mejor manera toda la
documentacién y comunicacion generado en nuestro Proyecto, segun la
importancia y el tema al que pertenece. Toda documentacion debe llevar su

respectivo codigo de acuerdo al EDT.
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10.5Plan de Proyecto

10.5.1 EDT

"CONJUNTO
HABITACIONAL
ALTOS DEL LAGO"

;I—/

/—I—\

S B

FE-3.20 OBRA GRIS.

FI-1.0FASE DE FP-2.0 FASE DE FE-3.0 FASE DE
INICIACION PLANIFICACION EJECUCION
- l b I ~ ( I Y s l I e l ~
FI-1.10 DISENO FP-2.10 ADQUISICION FE-3.10 TRABAJOS

FE-3.30 ACABADOS.

FC-4.0 FASE DE

FCI-5.0 FASE DE

COMERCIALIZACION. CIERRE.
FCI-5.10

FC-4.10 PROMOCION.

FI-1.50 DISENO
ELECTRICO.

FE-3.10.40 ANCLAJE
DE MUROS

FP-2.50 INFORME DE
PREFACTIBILIDAD

FE-3.20-40INST.
ELECTRICAS.

FE-3.30.40 PINTURAS
Y RECUBRIMIENTOS.

FI-1.60 DISENO
HIDROSANITARIAS.

FP-2.60 PLAN DE
NEGOCIO

%

~

F1-1.70 DISENOS
VARIOS.

1

FI-1.80 GERENCIA DE
PROYECTOS

g

FI-1.90 ESTRATEGIA
DE RECURSOS.

- 4

Anexo 12 EDT Proyecto

FUENTE: EDT Proyecto
ELABORACION: Gonzalo Maldonado
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10.5.2 Planificacion Tiempo Proyecto
El Proyecto se tiene estimado terminarlo en 18 meses, segun la siguiente
planificacion:
CRONOGRAMA GASTOS
Mes 0|1|2|3(4|5|6|7|8(9|10|11(12|13|14(15(16|17|18

I |Plan de Negocios

N Disefio Arguitecténico y Planos

D |calculos y Disefios Técnicos

I Permisos y tramites Legales

R |Administracion Fiduciaria

E Gerencia de Pryecto

C Direccion Arquitecténica

T Direccion Obra Civil

(@) Fiscalizacion

S Publicidad y Ventas

D ., L

| Construccion Urbanizacion

R

E  |Construccion Vivienda

C

T -

o Servicio Post-Venta

S

Guardiania

Tabla 10-2 Planificacion Proyecto

FUENTE: Planificacién Costos
ELABORACION: Gonzalo Maldonado

10.5.3 Cronograma Valorado

Por su extension se presenta el Cronograma en el Anexo N.5.

10.6 Gestion del Plan y del Presupuesto
Este es uno de los principales procesos, ya que hace un seguimiento y control
estricto al cronograma y al presupuesto del Proyecto.
» Para nuestro Proyecto hemos definido reuniones semanales para
informe de avance de Proyecto.
» Ademas se implementara el método del Valor Ganado para control del

tiempo y del Presupuesto.
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VARIABLES
Nombre ID Detalle
Valor Ganado EV |Elvalor presupuestado del trabajo realizado a la fecha
Costo Real AC |El costo incurrido a la fecha, por el trabajo realizado
Valor Planificado PV |El valor presupuestado para el trabajo programado a la fecha.
INDICES
Nombre ID Formula
indice de desempefio en costos CPI |=EV/AC
indice de desempefio en calendario |SPI |= EV/PV
Variacién en costos CV |=EV-AC
Variaciéon en calendario SV |=EV-PV
Estimacidn a la conclusiéon EAC |= BAC/CPI
Estimacion para terminar ETC |= (BAC-EV)/CPI
CRITERIO DE INDICADORES
CPI
MAL: Sobre Presupuesto <1> |BIEN: Bajo Presupuesto
SPI
MAL: Atrasado <1> |BIEN: Adelantado

Tabla 10-3 Formulario Método Valor Ganado

FUENTE: Material de Clase PMP — Ten Step

ELABORACION: Gonzalo Maldonado

El Presupuesto se ira controlando en base a avances de obra y se registraran

en planillas tipo, basados en el cronograma valorado y verificando un

porcentaje de avance y el presupuesto gastado.

10.7 Gestion de Polémicas

Una Polémica es un problema que afecta al normal avance del proyecto, es por

eso que se le debe dar un trato formal para buscar la causa raiz y ver las

formas de solucionarlo, con actividades, responsables y tiempo de solucion.

Para la gestion de polémicas se recomienda lo siguiente:

» Se debe establecer responsabilidades del Gerente de Proyecto y del

Patrocinador.

o El Gerente del Proyecto es el responsable del Proceso
o El Gerente del Proyecto y el Patrocinador son los responsables
de alcanzar acuerdos para la resolucion de polémicas.

» Se debe tener medidas para auditar el Proceso

€
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» Se debe solucionar las polémicas mas importantes antes que los de
menor importancia.
> Se debe identificar posibles relaciones entre polémicas

» Se debe agrupar polémicas segun a que parte del proyecto afectan

» Buscar forma de beneficiar a las personas que identifican verdaderas
polémicas

EL procedimiento para gestion de polémicas es:

CODIGO:
Promotora GESTIONIDEPOLEMICAS FP-1.80.PROL
Inmobiliaria
Fecha:@ 08-oct-13
N.Rev. 1
DetalleModificacion: Creacion@ocumento
Objetivo: Gestionarormalmentefas@olémicas@iel®Proyecto

Responsable

Actividad

Responsable@e@ocumentacion

1. Recepcién@eFormulario®lednformacion@e®Polémicas

2. Verificar@ue@n@ealidadBealinaolémicalBiRs@eRelevanciaiparaIProyecto,@demaserificarBikiene@aracteristicas?
comolparaBer@locumentado.

Grupo@ie@Proyecto
Grupo@®ProyectoF@Profesionales?
P v 7 3. SeRlebeReterminarfa®ausalisandofherramientas@specialesBara@sto@omoiagrama@spinaRieBescado/Ishikawa,dal
enIGErea@ondeBeadal R . s
. herramienta@lel@ Por@jué ?@@&nalisis@e@areto.
Polémica
4. VerificarBitequiere@lgun@ipoRiednvestigacion@nayor.
Grupo@ie®Proyecto
5. Implementar@plan@leccion@on@areas,BlazosFEesponsables.
Gerente@le®Proyecto
6. DarBeguimientoiI®lan@eccion@ndaseuniones@leBeguimientothasta@ueodasias@ccionesBeanerradas.
Gerente@le®Proyecto

Responsable@e@ocumentacion

7. Elplan@le@ccion@ebeBerincluido@niIGlan@eirabajo

Responsable@e@ocumentacion

8. Seltegistrada@olémica@nIdibro@edolémicas.

DisefiadofPor:

Autorizado@or:

Registro 1 Gestion de Polémicas

CREADO POR: Gonzalo Maldonado
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Modelo de Registro de Plan de accion:

CODIGO:
Promotora PLANDERCCIONE FP-1.80.RGO2
Inmobiliaria
Fecha:l
N.
Equipo@efTrabajo:
Nombre Funcién:
Nombre Funcion:
Nombre Funcion:
Nombre Funcion:
Nombre Funcidn:
Nombre Funcién:
Nombre Funcién:
Nombre Funcién:
Nombre Funcion:
Nombre Funcion:
1.ADENTIFICACION@DELPPROBLEMAPOTENCIAL
2.ANALISISBDERCAUSARPOTENCIAL
N. CAUSASEPOTENCIALES OCURRENCIA
3.®PLANBDERCCION
DESCRIPCION RESPONSABLE PLAZO
GERENTE@EPROYECTO:
FIRMA:

Registro 2 Solicitud Plan de Accion

CREADO POR: Gonzalo Maldonado
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10.8 Gestion del Alcance

Este procedimiento es uno de los mas importantes en los Proyectos y uno de

los menos utilizados, ya que gestiona todo cambio al alcance de los proyectos,

los mismos que pueden significar mas tiempo y mas presupuesto.

El no tener una gestion en el alcance es una de los principales problemas por

los que fracasan los proyectos.

La gestion del alcance se lo realiza con las Solicitudes de Cambio.
Para la Gestion de cambio del alcance se debe considerar lo siguiente:
» Analizar y comprender el impacto de los mismos en el Proyecto

» Tener claro los entregables finales, procesos del ciclo de vida del

Proyecto, Datos, Fuentes, Funcionalidades y Organizaciones.

> Establecer nivel de tolerancia al cambio.

» Incluso se puede llegar a cero tolerancias de cambio.

El proceso de Gestion de Alcance es:

CODIGO:
Promotora GESTIONIDETAMBIOSALALCANCE FP-1.80.PRO2
Inmobiliaria
Fecha:2 08-oct-13
N.Rev. 1
Detalle@Modificacion: Creacionocumento
Objetivo: Gestion@lel@ambioRnIZIcance

Responsable

Actividad

Responsable@e@ocumentacion

Responsable@le@ocumentacion

Gerente@le®royecto

Grupo@le@Proyecto

Gerente@le®Proyecto

Responsable@le@ocumentacion

Responsable@le@locumentacion

Responsable@le@locumentacion

Gerente@le®Proyecto

1. RecabarBolicitudes@le@ambio@I@Icance

2. ProcesarBolicitud@n|dibro@le@egistro@e@ambiosii@Icance

3. AsignarZIZambioRel@lcance@Ain@niembro@iel@quipoBaraBulnvestigacion.

4. Registrar@aBolicitud@e@ambio,das@lternativas@dos@mpactos@nIProyecto

5. Informar@I®atrocinador

6. Registrar@a@lecision@omada@ndaBolicitud@e@ambioyEnIdibroRe@ambios@I@Icance.

7. Anadirflas@ctividadesthecesarias@nIPlanRle rabajo

8. Actualizardaefinicion@el®royecto

9. Informar@&odosdos@articipantesd@nvolucrados@obreI@stado@lefvance@ndas@euniones@eBeguimiento

Disefiado@®or:

Autorizado®or:

Registro 3 Gestion de Cambios al Alcance

CREADO POR: Gonzalo Maldonado
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Solicitud de Cambio:

Promotora SOLICITUD@ERLAMBIO
Inmobiliaria

CODIGO:
FP-1.80.RG02

Fecha:@

N.

Proyecto:

Administrador@e@ambio

Funcion:

DESCRIPCIONEAMBIOBOLICITADO

MOTIVOS@ELLTAMBIO

IMPACTO:

COSTO:

PLAZO:

PROCESORAFECTADO:

Solicitante:

Gerente@le@®royecto:

Registro 4 Solicitud de Cambio

CREADO POR: Gonzalo Maldonado

10.9Gestion de la Comunicacion
La comunicacion siempre ha sido una de las virtudes del ser humano, muchas
veces por una mala comunicacion, un mal entendido se afectan muchas cosas,
es por eso que se hace importante un procedimiento de gestion de la
comunicacién en la gestion de Proyectos.
Este esta presente en todo el ciclo de vidas del Proyecto y es uno de los

factores clave del éxito o fracaso.
Se debe entregar la informacién correcta a la gente apropiada.

La gestion de la comunicacion se preocupa de asegurar la oportuna y
apropiada generacion, recoleccion, distribucion, almacenamiento, recuperacion

y ultima disposicion de la informacién del Proyecto.

Gonzalo Maldonado R. — MDI 2013 G Promotora
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Determinacién Interesados

N i at
‘ Directivos \‘Administrati\m ‘ Ventas ‘ Técnicos Mano de Obra Contratistas Proveedores
— —
=| Promotor Gr;ESVD"' Grupo Ventas = Arguitecto ~| Secretaria Acabados
. . S
— E—— — ——
= Fiduciaria = Asesorlegal C,SICUIOS = Bodega
Técnicos
Ne—— Ne—— Ne——
— — — —
St == Contabilidad = Constructor I~ Mantenimiento
Proyecto
S S— S
—_— —_— —_—
=| Fiscalizador L ji=sidentede =| Maestros
Obra
Ne—— Ne—— Ne——
T —— ——— ————
Supervisor L n
Ventas Compras Segunderos
Ne—— Ne—— Ne——
P,
= Albarfiiles
S
—

Matriz de distribucién de la Informacién

b= Fierreros

H

= Carpinteros

|

Maestros
Acabados

{

MATRIZ DE DISTRIBUCION DE LA INFORMACION

Directivos [Administrativo Ventas Técnico Mano de Obra| Contratistas | Proveedores
Avance Proyecto Segtn Plan S| Sl S| S| Sl Sl Sl
Avance Proyecto Segun Objetivos S| Sl Sl S| X X X
Polémicas S| Sl X X X X X
Cambios al Alcance S| S| S| S| S| X X
Gestion de expectativas S| Sl X X X X X
Revisidn de Presupuestos S| X X S| X X X
Cambios de Especificaciones Sl Sl Sl Sl Sl Sl Sl
Cambio de precios de venta S| Sl Sl X X X X
Cambio en Costo S| S| X S| X X X
Cambio en Planos X Sl X S| S| S| S|

Tabla 10-4 Matriz de la distribucién de la informacién

CREADO POR: Gonzalo Maldonado

Medios de comunicacién

Gonzalo Maldonado R. — MDI 2013
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- Reunién quincenal de avance de obra

- Carta Formal

- Correo Electronico

- Publicacion en Pagina WEB

- Celular, whatsapp (puede servir para informacion urgente, pero se debe
registrar inmediatamente con un correo o carta formal)

- Software de Gestion de Proyectos
Reuniones Programadas

1. Reunién Semanal Individuales de informacién avance de Proyecto

Reuniones individuales semanales
Gerente de Proyectos con: Grupo direccién proyecto
Fiscalizador
Supervisor Ventas
Asesor Legal
Arquitecto
Constructor

2. Reunién quincenal Gerente de Proyectos con equipo Directivo
a. Informe Avance Proyecto segun Plan

Informe Avance Proyecto segun Objetivos

Control Presupuesto

Gestion de Polémicas

Cambios al alcance

-~ o oo T

Riesgos

Gestion de expectativas

Q@

3. Reunion Semanal de Director de Obra, Fiscalizador y Residente de Obra
a. Revisar Avances de Obra

b. Planillar

Gonzalo Maldonado R. — MDI 2013 G Promotora
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4. Reunion Semanal Director de Obra y Residente de Obra con Grupo
Mano de Obra
a. Mostrar Cronograma e informar avance de obra
b. Comentar Cambios importantes en su area
c. Informar en Caso de existir nuevas especificaciones
5. Reunion Cuando el cronograma lo amerite de Compras, Director de
Obra y Residente con Contratistas
a. Mantener al dia de avance de Proyecto para que estén

informados cuando tienen que ingresar a los trabajos.

P t p . .
e ACTA REVISION AVANCE PROYECTO | SoD1e0:

Inmobiliario FP-1.80.RG04

Fecha:

N.

Proyecto:
Gerente Proyecto:
Hora:

Lugar:
ASISTENTES:
Nombre: Funcién en Proyecto Nombre: Funcién en Proyecto

PUNTOS A TRATAR:

R IN|O AW N =

b

10.

11.

12.

ACTIVIDADES ASIGNADAS

ACTIVIDADES Responsable Plazo Cumplido |Nueva Fecha

NEREEREEEEE

0.
GERENTE DE PROYECTO:

Registro 5 Acta Reunidon Revision Avance Proyecto

CREADO POR: Gonzalo Maldonado
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10.10Gestion del Riesgo

En todo Proyecto existe Riesgos, los mismo que pueden llegar a perjudicar la
ejecucion hasta el fracaso del mismo, pero si estos se los previene y se los
Gestiona de la Manera mas adecuada, estos pueden incluso llegar a
desaparecer.

a. ldentificacion de Riesgos
a) Falta de demanda
b) Falta de inversionistas
c) Inestabilidad econdémica
d) Tamafio del Proyecto
e) Problemas de escrituracion en terreno
f) Resultado de terreno inestable luego de estudio de suelos

g) Rechazo por parte de la demanda a casas Adosadas

b. Determinacion de Riesgos a ser gestionados
A continuacion realizaremos un analisis cualitativo de los riesgos para

seleccionar cuales se gestionaran.

ANALISIS CUALITATIVO RIESGOS
Probabilidad
/Impacto  |Baja Media Alta
Baja d) Tamario del Proyecto
e) Problemas
escrituracion terreno
f) Resultado de terreno
Media c) Inestabilidad Econém|inestable
Alta

Tabla 10-5 Tabla de analisis cualitativo riesgos

CREADO POR: Gonzalo Maldonado
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c. Plan de enfrentamiento y administracion de riesgos

Riesgos de Alto Nivel

a) Falta de demanda

a.

b
C.
d

Construir por etapas para ir evaluando aceptacion

. Trabajar con los mejores vendedores

Expandir estudio de mercado a mas sectores
Hacer un estudio de mercado en ElI Carmen para evaluar

potenciales compradores

b) Falta de Inversionistas

a.

b.
c.

Buscar otro modo de financiacién en caso de no encontrar
inversionistas
Negociar el Proyecto a una entidad Bancaria

Vender participaciones

g) Rechazo de casas adosadas

a.

b.

Redisefiar el proyecto con casas pareadas e individuales y
evaluar el mismo

Vender el Proyecto resaltando el diseifio de las casas, la
naturaleza y el club, para que resalte esas caracteristicas y no
resalte lo adosadas.

Hacer una extension al estudio de mercado evaluando el
criterio de aceptacién de casas adosadas y del disefio de las

mismas

d. Monitoreo continuo de riesgos identificados y de los que pueden

aparecer

Una vez analizados los riesgos y propuesto un plan de contingencia,

estos deben ser revaluados cada dos meses y verificar si existen otros

gue no hayamos tomado en cuenta.

10.11Gesti6én de los RRHH

Todo Proyecto que debe contar con un modelo de gestion para manejar todo lo

referente a personal. En el Proyecto existen personas contratadas

Gonzalo Maldonado R. — MDI 2013 G Promotora
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exclusivamente para el proyecto y personal que comparten funciones con la

oficina central. Todo esto debe estar descrito como se manejara.

En nuestro caso el Proyecto se manejara bajo el esquema de estructuras
mostrado en el Capitulo 10.4.12.1, donde estan personas directas y empresas
gue entran como contratistas. Las personas directamente contratadas seran la

Fiduciaria quien firme el Contrato con ellos.

A continuacibn se muestra un esquema del personal que contratara la

Fiduciaria Directamente.

Fiduciaria

{ Gerente de {Contabilidad

Proyecto

{ Compras { Supervisor

Equipo de
direccion de Fiscalizadores

Proyectos lentas

Las otras areas, como de la construccién, se trabajard con empresas

contratistas que se alineen a nuestro sistema de gestion del Proyecto.

Como parte de esta Gestion debemos:
- Establecer Politicas
- Roles y Responsabilidades
- Descripcion de Puestos
- Estrategia de contratacion

- Plan de Capacitacion

Esto servira exclusivamente para personal de Proyecto, ya que si es contratado

por la empresa Central, esta debe manjar su propio sistema de gestion.

Gonzalo Maldonado R. — MDI 2013 G Promotora
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El principal rol de esta Gestidén es la de desarrollar el equipo de Proyectos,
debe generar las habilidades necesarias para tener un seguimiento y control

estricto y evitar desfases y problemas.

10.12Gesti6n de la Calidad

La Calidad se la debe controlar desde la planificacion, ejecucién y a la entrega,
ya que de esta manera podremos disminuir los costos de un producto de mala
calidad. Es por esto que se debe tener una gestion del trabajo a través de
procesos y estos procesos deben tener su respectivo control de calidad, para

asi asegurar el paso del producto al siguiente paso.

Para la gestion de la Calidad debemos:
- Definir datos e informacion de medicion
- Captura de datos e informacion de medicion

- Andlisis para determinar las posibles formas de mejora de procesos
La Gestion de La Calidad se la maneja con tres Procesos:

1. Planeacion de La Calidad
Es un control realizado durante la fase de Planeacion, aqui se definen
los estandares de calidad que regiran en el Proyecto, en cada uno de los
procesos. También se definiran Tolerancias, productos finales y el

control de los mismos.

En este proceso realizaremos lo siguiente:

- Crear Hitos de control de calidad, realizando un analisis costo beneficio
para ver si nos beneficia el control o no.

- Evaluar los costos de Reemplazo o retrabajo en caso de una mala
calidad.

- Uso de las 7 herramientas de Calidad, 7qc, para analisis y solucion de
posibles causas de una mala calidad.

o Diagramas de Causa y Efecto

Gonzalo Maldonado R. — MDI 2013 G Promotora
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» Esta herramienta también es muy Uutil, ya que nos ayuda a
encontrar la causa a cualquier problemas y agruparlos por

método, mano de obra, material o lugar.

o Diagramas de Flujo
» Usado para la descripcion grafica de cada uno de los
Procesos, sus pasos, sus objetivos y cuales son los pasos

a sequir.

o Las hojas de Verificacion
» Esta herramienta nos permite recopilar datos para calcular

la frecuencia de ocurrencia, por ejemplo de algun error.

o Diagrama de Pareto
= Permite graficar en barras la ocurrencia de defectos, en
orden, de mayor a menor, para verificar el orden de
importancia con la que deben ser tratadas. Se basa en la
regla 80-20. 80% de los problemas tiene su origen en el
20% del trabajo.

o Histogramas
= Es un diagrama de barras que presenta la frecuencia
relativa de una caracteristica, sirve para analizar la
tendencia, la dispersion ya la forma de distribucion. Analiza

datos de un proceso y encuentra un problema.

o Diagramas de Control
» Se usan para analizar si los resultados de un proceso son

estables o tiene bastante dispersion.

o Diagramas de Dispersion
» Permite graficar la relacidén entre dos variables que afectan

la calidad, para encontrar la tendencia.
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Esto define el sistema usado para la implementacion de la Politica de
Calidad, debe asegurar el Aseguramiento de la Calidad (QA) y el control
de calidad (QC) y procesos de mejora continua. Ademas nos entrega

descripciones de la métrica de calidad.

2. Aseguramiento de La Calidad
Este proceso se cumple mediante el uso de auditorias internas o
externas, donde los auditores controlan que en cada una de las etapas
del Proyecto se estén llevando de la mejor manera, que se esté creando

los registros necesarios y que no esté creando procesos innecesarios.

Para cambios en cualquiera de las actividades o procedimientos,
debemos crear una Solicitud de Accién, misma que consta en el

Registro 2.

Dentro del Plan de Proyecto y de Calidad, debe constar la regularidad
con la que se van a hacer las auditorias internas, segun el tamafio y
tiempo del proyecto, paras garantizar un mejoramiento continuo del

sistema.

Hay que tomar en cuenta que todos los procesos y actividades deben
tener una descripcion por escrito, y esta debe ser capacitada a todos los

involucrados, es otro de los procesos que auditan.
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241

Promotora copico:
Inmobiliaria INFORME AUDITORIA PROCESOS Y ACTIVIDADES FP-1.80.RG03

Fecha:

N.

Proyecto:

Auditor:

Funcidn:

Alcance de la Auditoia:

Observaciones Generales

No conformidades

Oportunidades de Mejora

PLAZO PARA MEJORAR LA NO CONFORMIDAD:

PROCESOS AFECTADO:

Auditor:

Gerente de Proyecto:

Registro 6 Informe de Auditoria a Procesos y Actividades Proyecto

CREADO POR: Gonzalo Maldonado

De este proceso tenemos como resultado

- Plan de accion

- Solicitudes de Cambio

- Actualizaciones del Plan de Proyecto
- Actualizaciones documentos Proyecto

- Actualizaciones a los Activos de los Procesos de la Organizacion

3. Control de Calidad
Son los encargados de controlar el producto en cada etapa de su
proceso de construccion, debe definirse puntos de control, donde se
haga una verificacion por muestreo y se autorice 0 no seguir con la

siguiente etapa.

En nuestro Proyecto, para Tener un Plan Optimo de Calidad
procederemos con:
- Listas de Control para los siguientes Procesos:
o Viviendas

=  Armado de Hierros de losa de cimentacion
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» Fundicion losa de cimentacion

= Armado Hierros Columnas

* Fundicion Columnas

= Armado hierros losa entrepiso

» Fundicion losa entrepiso

= Armado Hierro losa cubierta

* Fundicion losa cubierta

= Control Mamposteria PB

= Control Mamposteria PA

= Control instalaciones eléctricas

= Control instalaciones hidrosanitarias
= Control Acabados antes de instalacién
= Control Acabados instalados

» Revision final vivienda

= Control carpeta entrega vivienda

o Conjunto
= Control instalaciones hidrosanitarias
= Control instalaciones eléctricas
= Control Cerramiento
= Control Infraestructura Entrada Principal
= Control Jardineria
= Control Vias

=  Revision final obras comunales

10.13Gestiéon de Adquisiciones

La Gestion de adquisiciones gestiona toda compra de bienes y servicios

contratados de fuera de la organizacion del Proyecto.
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El Proceso para la Gestion de Adquisiciones es:

Promotor
Inmobiliario

CODIGO:

GESTION ADQUISICIONES FI-1.90.PRO1

Fecha: 15-oct-13

N. Rev. 1

Detalle Modificacién: Creacidn Documento

Objetivo: Gestion de adquisicidn de bienes o servicios externos al Proyecto
Proyecto: Conjunto habitacional Altos del Lago

Responsable

Actividad

Responsables del Proceso que
requiere el producto o servicio

Responsables del Proceso que
requiere el producto o servicio

Responsable de Compras

Responsable de Compras

Responsable de Compras

Responsable de Compras

Responsable de Compras

Responsable de Compras

Responsable de Compras

Responsable de Compras

Asesor Legal

Responsable de Compras

Responsable de Compras

Responsable de Compras

Responsable de Compras /
Bodeguero

Responsable de Compras

Responsable de documentacion

1. Crear listado de materiales o servicios requeridos (Este puede salir de la planificacion realizada por el grupo de Gerencia
de Proyecto)

2. Evaluar listado de materiales o servicios requeridos

3. Recepcién de requerimiento de material o servicio

4. Evaluar si el producto o servicio se tomara con un proveedor previamente establecido en el Plan de Proyecto

5. En caso de no tener proveedor, evaluar la compra entre proveedores aprobados. En caso de no tener proveedores
evaluados para ese producto o servicio, deberd evaluar nuevos proveedores en base a Precio, tiempo entrega y crédito.

7. Solicitar por lo menos tres cotizaciones del Producto o Servicio, negociar el mejor precio

8. En compras superiores a 10.000 presentar las cotizaciones a encargado de presupuesto para aprobacion

9. De las cotizaciones obtenidas, escoger el mejor proveedor

10. Negociar el mejor precio, tiempo de entrega y crédito

11. Solicitar al asesor legal la elaboracién del contrato con las condiciones pactadas. Si la compra es menor a $3.000 se hara
una orden de compra

12. Preparar el contrato y revisar con el proveedor para la revisién y firma del mismo

13. Hacer un seguimiento del cumplimiento de contratos y ordenes de compra

14. Consultar al encargado de calidad el proceso de control de calidad del producto o servicio adquirido.

15. Informar al solicitante que su producto o servicio ha sido recibido

16. En caso de ser producto, tramitar el ingreso a bodega

16. Luego de recibido el producto o servicio, tramitar el pago respectivo

17. Informar al Gerente de Proyectos, en la reunién semanal, las compras realizadas en la semana

Disefiado Por:

Autorizado Por:

Tabla 10-6 Procedimiento de Gestion de Adquisiciones

CREADO POR: Gonzalo Maldonado
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En todo contrato debera constar lo siguiente sobre el Control de Cambios:

(Provisto por Enrigue Ledesma de TenStep)

"18.1 Documentos

18.1.1 Peticion o Solicitud de Cambio: Es la solicitud escrita, en formato
preparado por LA DIRECCION, que EL CONSTRUCTOR, los Consultores, la
FISCALIZACION o LA CONTRATANTE presentan a LA DIRECCION para pedir un
cambio que involucre modificacion o modificaciones a las condiciones originales
del PROYECTO en los planos, en las especificaciones de la obra o en las
cantidades de obra.

Hasta cinco (5) dias después de que EL CONSTRUCTOR disponga de todos los
elementos (planos, especificaciones técnicas, etc.) que definan el cambio,
presentara a la FISCALIZACION todas las condiciones necesarias para efectuar el
cambio (plazos, precios, etc.). La evaluacion estara acompafiada de todos los
documentos de soporte de tales condiciones como son analisis de precios,
justificacion de plazo requerido, etc. Siempre se seguira lo dispuesto en los
numerales 3.1.17 y 3.1.18.

18.1.2 Orden de Cambio o Trabajo Adicional: LA CONTRATANTE a su criterio
0, en caso de aceptar las condiciones contenidas en la Solicitud, la suscribira
conjuntamente con LA DIRECCION, LA FISCALIZACION y EL CONSTRUCTOR
con lo cual ésta se constituye en Orden de Cambio, y por ende, se incorpora al
CONTRATO.

18.2 POSIBLES VARIACIONES AL PLAZO DEBIDO A CAMBIOS

Si LA FISCALIZACION acepta que un cambio en el Trabajo modifica el plazo
contractual, notificara, en este sentido a EL CONSTRUCTOR, indicando el nimero
de dias en que debe ser modificado el cronograma y sefialando, ademas, la nueva
fecha para terminacion de la OBRA. Este caso se acepta siempre y cuando EL
CONSTRUCTOR haya cumplido con los 5 dias de plazo en la entrega de la
evaluacién de la Orden de cambio.

Ningun trabajo adicional realizado fuera de la politica de modificaciones sera
reconocido al CONSTRUCTOR."-

Gonzalo Maldonado R. — MDI 2013 G Promotora
Inmobiliaria




“CONJUNTO HABITACIONAL ALTOS DEL LAGO” _

Los diferentes tipos de contratos que podemos negociar son:
1. Costo reembolsable

a. Costo mas tarifa fija

b. Costo més incentivos

c. Costo méas bono de desemperio

2. Precio Fijo
a. Precio Fijo
b. Precio fijjo mas incentivos

c. Precio fijo mas ajuste de precios por economia

3. Tiempo y materiales
a. Precio fijo y costo reembolsables (volumetria)

10.14Gestion de los Interesados
Debemos llevar una matriz de interesados en el Proyecto con un indicador de
la fase del proyecto en la que participan, esto nos ayudara a tomar en cuenta a

todos los interesados, sin dejar nadie atras.
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Inicio | Planif. | Ventas | Ejec. [Seguim.| Cierre
Directivos
Promotor Sl Sl Sl Sl SI SI
Fiduciaria | Sl | Sl Sl Sl
Gerente Proyecto Sl Sl Sl Sl Sl Sl
Fiscalizador | Sl Sl
Supervisor de Ventas Sl | | Sl Sl
Administrativo
Grupo dir. Proy. Sl Sl Sl | Sl Sl
Assesor Legal Sl SI SI Sl Sl Sl
Contabilidad Sl Sl SI SI SI SI
Ventas
Grupo Ventas Sl
Técnicos
Arquitecto Sl Sl Sl Sl
Calculos Técnicos Sl | Sl
Constructor Sl Sl Sl Sl
Residente de Obra Sl |
Compras Sl SI Sl Sl SI SI
Mano de Obra
Secretaria Sl | Sl Sl
Bodega Sl | Sl Sl
Mantenimiento Sl Sl Sl
Maestros Sl
Segunderos |
Albaiiles |
Fierreros Sl
Carpinteros Sl
Maestros Acabados Sl
Contratistas
Acabados - Muebles |
Otros Sl
Proveedores | Sl Sl
Otros
Clientes | Sl
Municipio Sl Sl Sl Sl

Tabla 10-7 Matriz de Interesados en el Proyecto

CREADO POR: Gonzalo Maldonado
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10.15Conclusiones

- Hemos creado una base de un sistema de Gestion de Gerencia de
Proyectos que servira para implementarlo en este y otros Proyectos,
basados en la Guia del PMBOK V.5 del PMI.

- [Este sistema entrara en una gestion de mejoramiento continuo del
sistema durante su uso, ya que todos los procesos se ejecutan, se

revisan, se modifican y se vuelven a ejecutar.

- El Sistema de Gerenciamiento creado debe ser capacitado a todo el
personal involucrado en el Proyecto para su correcta ejecucion. Debe
haber un compromiso de todos en el uso y llenado de todos los registros

necesarios.
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11 CONCLUSIONES

EVALUACION FACTIBILIDAD PROYECTO "ALTOS DEL LAGO"

Variable Observaciones Factibilidad

Se ha evaluado que las variables
econdmicas del Pais tienen buenos
indicadores, por lo que por este
lado el Proyecto es Factible

Entorno Macroeconémico

Se realizé una estudio cuantitativo
de la Demanda de Sto. Domingo y
se concluye que hay demanda para
el proyecto. En cuanto a la oferta,
existe varios proyectos nuevos,
pero ninguno con todos los
beneficios que ofrecen el nuestro,
por lo que el Proyecto es Factible.
La localizacién de nuestro proyecto
tiene todos los servicios y
comodidades que se busca en una
vivienda, pero tenemos como un
reto el vender estos beneficios, ya
que el proyecto se encuentra a 15
km de Sto. Domingo, que se puede
convertir en un riesgo. Por la
localizacién el proyecto es Unico
por lo que es factible

Tenemos un disefio arquitectdnico
moderno e innovador para la
Ciudad de Santo Domingo, ademas
de ser disefiado por un arquitecto
Arquitecténico reconocido en el Pais, el Arqg.
Christian Wiese. Espacios amplios y
comodos y un conjunto con una
arquitectura llamativa. Por lo que
El Proyecto es viable.

Se analizé los costos del proyecto,
tanto terreno, indirectos y
directos, llegando a un costo por
m2 Gtil de $700, que es un costo
Costo y Planificacion dentro del promedio de la
industria. Ademas se tiene
planificado terminar todo el
proyecto, en su Fase 1 en 18
meses, por lo que es factible.

Oferta y Demanda

Localizacién
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Se ha creado una estrategia comercial
fuerte, incluyendo un evento de
lanzamiento del Proyecto en el mejor hotel
de Santo Domingo, invitando a las
principales autoridades de la Ciudad,
ademads de estar en constantes
publicaciones para llegar a la mente del
consumidor, por lo que es factible.

Estrategia Comercial

Se evalud los indices financieros del
Proyecto y dieron resultados llamativos
para inversionistas, en cuanto a la
sensibilidad tenemos un proyecto
medianamente sensible, pero revisando
nuevamente los costos podemos hacerlo
mas sensible, tenemos un proyecto
factible.

Andlisis Financiero

Estamos asesorados por una abogada de
mucha experiencia y renombre como es la
Dra. Elena Barriga, ademas de que el
terreno pertenece a una sola persona, por
lo que por el lado legal el proyecto es
factible.

Tabla 11-1 Evaluacion Factibilidad Proyecto

Aspectos Legales

CREADO POR: Gonzalo Maldonado

Por lo expuesto en la Tabla N.11-1 llegamos a la conclusion que el Proyecto

“Conjunto Habitacional Altos del Lago” es factible en todos sus variables.
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