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RESUMEN

El presente Plan de Negocios contiene el estudio técnico — financiero,
del Conjunto Habitacional “La Estacién”, el mismo que ftiene
caracteristicas sostenibles y sustentables establecidas debido a su

ubicacién junto al recorrido del "Chaquinan”, Sector de Tumbaco.

El Conjunto Habitacional “La Estacion” ofrece al comprador o cliente
la oportunidad de adquirir una vivienda unifamiliar, como solucién al
déficit habitacional de los actuales momentos. Estas viviendas cumplen
con los estdndares de calidad y normativas técnicas, arquitecténicas y

urbanisticas nacionales e internacionales.

Los resultados del presente Proyecto, partieron del andlisis macro del
pais, el estudio sectorial de mercado, el andlisis arquitectdnico—-estructural,
y primordialmente el andlisis comercial y financiero (ventas y rentabilidad)
para el Conjunto Habitacional “La Estaciéon”, tomando en cuenta el

cumplimiento de reglamentos y leyes para el exitoso desarrollo del mismo.

Finalmente, la factibilidad del estudio permitird al inversionista tener la
seguridad de invertir en un proyecto inmobiliario que le permita obtener
mayor rentabilidad, asi como, satisfacer la necesidades de vivienda del

sector o target al cual se dirige el conjunto habitacional “La Estacion”.
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ABSTRACT

This Business Plan contains the technical and financial study, of the
housing complex "La Estacion”, which has sustainable features established

due to its location along the route of the "Chaquindn" on Tumbaco area.

The housing complex "La Estacion" offers the buyer or client the
opportunity to acquire a detached house, as a solution to the housing
deficiency of the present time. These houses meet quality standards and
techniques, national and international architectural and planning

regulations.

The results of this project, come out of from a macro analysis of the
counftry, sector market research, architectural-structural, and mainly from
the commercial and financial analysis (sales and profitability) for the
housing complex "La Estacién”, taking into account the compliance with

laws and regulations for its successful development.

Finally, the feasibility study will allow the investor to be sure o invest in
a real estate project that will allows to obtain more profitability, as well as
meet the housing needs of the sector or target which the housing complex

"La Estacion" is directed.
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1 RESUMEN EJECUTIVO

1.1 Antecedentes.

El Conjunto Habitacional “La Estaciéon” es un proyecto de fipologia
residencial con viviendas tipo, pareadas y aqisladas, ubicado en la
Parroquia de Tumbaco (Quito - Ecuador), Sector Albdn, Barrio La
Esperanza, en las calles Rafael Pdez y Eloy Alfaro, junto a la antigua via
férrea mds conocida como el "Chaquindn”, sector en el cual se desarrolla
el andlisis para el estudio del plan de negocios que fortalecerd la

factibilidad de este proyecto.
1.2 Promotor.

La empresa SPV como Consultor y constructor, tiene un amplio
conocimiento y experiencia, lo cual orienta a realizar un proyecto de esta
tipologia como uno mds de los proyectos de innovaciéon realizados en el

pais.
1.3 Entorno Macroecondémico.

El aspecto macroecondmico en el que se desarrolla el sector tiene

como principales incidencias a:

« El feriado bancario de 1999, genero dificultades y desconfianza para
las inversiones en el Ecuador, el proceso tuvo una ligera
recuperacion con la dolarizacién del 2000, especialmente por la
estabilidad de la moneda, ya que permitié que el pais dinamice la
economia a través de la regulaciéon de las tasas de intereses en las
entidades financieras.

* El incremento del precio del petrdleo, ha favorecido al pais, en la
Ultima década, para que el Gobierno de turno haya invertido un

alto porcentaje del Presupuesto General del Estado en el desarrollo
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de proyectos habitacionales para el sector vulnerable con el
objetivo de cumplir con el Plan Nacional del Buen Vivir.

El sector construccidon continda siendo, uno de los que generan
mayor aporte al crecimiento del PIB. El sector constructor
ecuatoriano se ha convertido en los Ultimos anos en un gran
dinamizador econdmico, tanto por la construccidn de obras civiles
que mantfienen un rubro importante dentro del presupuesto anual
del gobierno, como por el mercado inmobiliario que, gracias al
apoyo de incentivos crediticios, el acceso a vivienda es cada vez
mads sencillo, especialmente para la poblacidn de escasos recursos.
La construccidon aporta con un 10.50% al PIB en el 2014,
convirtiéndose en la cuarta industia de mayores ingresos
generados.

Las remesas de los migrantes residentes en Estado Unidos, Espana e
ltalia, representan para el 2013 un valor de 2.449,5 millones de
ddlares, con los cuales se incentivo las oportunidades de mejorar Ias
actividades productivas, de educacion e inversion (bienes
inmuebles) que favorezcan a las familias a mejorar su calidad de

vida.

1.4 Estudio de Mercado.

El resultado del andlisis de estudio de mercado, marcan una

tendencia entre productos de demanda en la zona proxima al proyecto,

de tal manera que incide de la siguiente forma:

Se establece que la demanda potencial esta direccionada para el
Nivel Socio Econdmico Medio, Medio - Alto, y esto define el proyecto
arquitecténico acorde a las necesidades requeridas.

El cliente deberd tener un ingreso familiar promedio de 1250 a 3500
USD.

Ing. Jorge Campoverde Sanchez MDI 2014 3
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» Se precisa que el precio promedio por m? de venta en el sector es
de USD $ 984,00, el cual ayudara de base para la estrategia
comercial y definicidon de precios.

« El andlisis permite establecer la tendencia preferencial por viviendas
con servicio anexos en residenciales, con promedio vendible de
120.00 m? en un precio promedio de USD $ 115 000,00 en el NSE

medio, medio - alto.
1.5 El Proyecto Arquitecténico.

La parroquia de Tumbaco, y especialmente las periferias al centro,
buscan consolidarse como sectores residenciales en un potencial
urbanistico, por ello el conjunto habitacional “La Estacidn”, busca ese
objetivo y prioriza la vivienda unifamiliar como respuesta a las necesidades

de las familias del sector y de Quito en general.

T i =
llustracién 1. 1 Esquema Bdsico de la vivienda
Elaborado por: Jorge Campoverde Sanchez

El proyecto se implanta en un terreno de 8 815,74 m? de uso

residencial, lo cual repercute en la distribucion y la cantidad de viviendas.

El Conjunto Habitacional estd conformado por 18 viviendas de 128.64
m?, distribuido en 3 dormitorios, 3 banos, drea social y drea de servicios,
todo esto complementado con servicios urbanos como jardines, juegos

infantiles y demdas dreas comunales. La vivienda se caracteriza por el
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diseno moderno con alto nivel de acabados, y un amplio desarrollo

espacial, funcional y amigable con el ambiente.

llustracion 1. 2 Propuesta Arquitectdnica Conceptual
Elaborado por: Jorge Campoverde Sanchez

1.6 Costos del proyecto.

El presupuesto del conjunto habitacional se ha desarrollado APU
actualizados (2014), pormenorizando cada uno de los insumos a utilizar en
la obra, en base a los estudios realizados por el equipo multidisciplinario de

ingenierias, dando como resultado:

DESCRIPCION COSTO %
COSTO DIRECTO 876,487 64.3%
COSTO TERRENO 264,472 19.4%
COSTO INDIRECTO 221,856
TOTAL DEL PROYECTO 1,362,815 100.0%

Tabla 1. 1 Resumen de costos del proyecto
Elaborado por: Jorge Campoverde Sanchez, Enero 2014

Este detalle, permitird evitar o pormenorizar el uso del costo de
imprevistos en la obra ya que se ha considerado cada uno de los
componentes de mano de obra, materiales, equipo y fransporte,

cotizados a la fecha de elaboraciéon del presupuesto referencial.
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1.7 Estrategia Comercial.

Se planifica la comercializacion del proyecto considerando el
Producto, Precio y Promocién donde el estudio de mercado, establece los

pardmetros de venta, promocion, formas de pago del producto.

Las viviendas son de 128,64 metros cuadrados teniendo precio
promedio por cada una de 107,800 USD, existiendo 8 unidades
privilegiadas por estar ubicadas junto al parque y al sendero El Chaquinan

estando un 5% por encima.

La modalidad de financiamiento es de 20% de entrada, 20% mientras
se construye la obra y 60% luego de 8 meses de realizado el compromiso
de compra venta. Mientfras siga avanzando la obra este periodo se
reducird teniendo como mdaximo el mes 15 del proyecto para la
cancelacion del bien inmueble. Estas condiciones se pueden cumplir

debido a que el proyecto es lider en precios del sector de Tumbaco.

Este andlisis nos ayuda a elaborar los medios publicitarios de difusion

del producto como son valla, brochure, flys y pagina web.

~~ax=

VIVIENDA JARDINES PARQUEADERO GENERAL
T M2 FACTOR DE PRECIO M2 PRECIO M2 PRECIO M2 PRECIO POR
CONSTRUCCION | UBICACION | CONSTRUCCION | JARDINES | JARDINES | PARQUEADERO | PARQUEADERO | TOTAL VIVIENDA
1 128.64 1.05 108058 3453 5 1381 15.00] § 1,200 | 24939] § 110,639
2 128.64 1.05 108058 3453 5 1381 15.00] § 1,200 | 24939] § 110,639
3 128.64 1.05 108058 3453 5 1,381 15.00] § 1,200 | 24939] § 110,639
4 128.64 1.05 108058 3453 1,381 15.00] $ 1,200 | 24939] § 110,639
5 128.64 1.05 108058 3453 1,381 15.00] $ 1,200 | 24939] § 110,639
6 128.64 1.05 108058 3453 1,381 15.00] $ 1,200 | 24939] § 110,639
7 128.64 1.05 108058 3453 1,381 15.00] $ 1,200 | 24939] § 110,639
8 128.64 1.05 108058 3453 1,381 15.00] $ 1,200 | 24939] § 110,639
9 128.64 1.00 102912 3453|1381 15.00] $ 1200 | 24939] § 105,493
10 128.64 1.00 102912 3453 1,381 15.00] $ 1200 | 24939] § 105,493
11 128.64 1.00 102912 34535 1381 15.00] $ 1200 | 24939] § 105,493
12 128.64 1.00 102912 34535 1381 15.00] $ 1200 | 24939] § 105,493
13 128.64 1.00 102912 34535 1381 1500 $ 1200 | 24939] § 105,493
14 128.64 1.00 102912 3453| 5 1,381 15.00] § 1200 | 24939] § 105,493
15 128.64 1.00 102912 3453| 5 1,381 15.00] § 1200 | 24939] § 105,493
16 128.64 1.00 102912 3453| 5 1,381 15.00] § 1200 | 24939] § 105,493
17 128.64 1.00 102912 3453| 5 1,381 15.00] § 1200 | 24939] § 105,493
18 128.64 1.00 102912 34535 1,381 15.00] § 1,200 | 24939 $ 105,493
PROMEDIO 12864 1.02 105199 34535 1381 15.00] § 1,200 | 24939 % 107,780
TOTAL 2315.52 18.40 1893584 62145 5 24,858 270.00] 21,600 | 4488.93( 5 1,940,042

Tabla 1. 2 Estrategia de ventas
Elaborado por: Jorge Campoverde Sdnchez
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1.8 Cronograma del Proyecto.

Los costos del proyecto han sido requeridos y creados conforme |as
necesidades de los posibles usuarios. El costo total del proyecto “La
Estacion” es de 1,362,815 ddlares , donde incluyen los costos directos 64%,
indirectos 16% y del terreno 19% . El tiempo de ejecucion de la obra es de

12 meses para la construccion de las 18 casas y las obras exteriores del

conjunto.

DESCRIPCION [ Meso | Mes1 [ Mes2 | Mes3 | Mesd | Mes5 [ Mes6 | Mes7 [ Mes8 | Mes9 | Mes10 | Mesil | Mes12 | Mes13 | Mes14 | Mesis
COSTO INICIAL
TERRENO Dl 1 1 -1 -1 1 1 T T T T T T -1 ]
COSTOS DE GESTION
CONSULTORIAS DE ESTUDIOS PREVIOS - 0541  8558] 360] 208 2,033 203 203] 208 208 203  203] 208 208[ 208
CONTROL DE 0BRA - - - 1362 132 138 7362 7362 73| 13| 76| 7362|7362 | 1362 1382 -
LEGALES - 9162 91e2| 91\ 982 982 82 () () [ 982 () | 44| asa| 434
GENERALES - 2618 2618|2618 2618 2618 2618 2618 2618 2618  2618| 2618 2618 2618  2618| 2618
€OSTO DE CONSTRUCCION
PRELIVINARES - - - 40 2375 - - - - - - - 8%
ESTRUCTURAS - 193] uyn|  man| wam|  aeR| 46| 4085 64 - - -
ALBANILERTA - - - 20057 [ 26820 | 27307 28485 26558 8915 633 -
RECUBRIMIENTOS - - - - - - - - - B[ BT %M 23] 263 3,250
CARPINTERIA METAL MECANICA - - - - - - - - 5435 5435 733|908 1326 3,698 1,707
APARATOS SANITARIOS Y ACCESORIOS - - - - - - - - 1678 2883 393 49| 28| 199 [
INSTALACIONES VIVIENDA - - - - - 8 2585 | 3902|3943 4%03|  4556[  4s4| 4 607
VIAS INTERNAS CON PARQUEOS, ACERAS ¥ JARDINERAS - - - - - - 102 1052 2104 3616 11088 1088 11088 10390 2910
CERRAMIENTO EXTERIOR - - - 38| 9519  1am| sl - - - - - - - -
ALCANTARILLADO SANITARIO Y PLUVIAL DEL CONIUNTO - - - 785 6852 16790 17479 19| 6082
RED DE AGUA POTABLE EXTERNA - - - 39 0 0 3502|159 -
CISTERNA DE EMERGENCIA - - - 2539|369 1,695 - - - - - - -
RED CONTRA INCENDIOS EXTERNA - - - 199 1,361 1417 27| 49| 31m 68 730 mn 330

INSTALACIONES ELECTRICAS EXTERIOR - - - 4133 8,266 3,089 8112 2,259
INSTALACIONES FIBRA OPTICA EXTERIOR - - - - 299 457 6,083 1526 - - - - - -
[AmBIENTAL Y COMLPEMENTARIOS - = . 81 672 364 26 88 26 26 26 25 2 4911

|IMPRE VISTOS - - - 352 988 2,041 2,891 2921 3,072 3,281 3730 3235 2,044 1478 314

MONTO PARCIAL 264,472 231 20358 34519 45,844 80,878 109,153 110358 | 115180 | 122,124 137,045( 120,585 80,968 65,438 26,700 6,872
PORCENTAJE PARCIAL 19.4% 16% 1.5% 25% 34% 5.9% 8.0% 8.1% 8.5% 9.0% 10.1% 8.8% 5.9% 4.8% 20% 05%
MONTO ACUMULADO 264472 286793 | 307,151 | 341670 | 387,514 | 468392 577,545| 687,903 | 803,083 | 925206 | 1,062,252 | 1,182,837 1,263805| 1329244| 1355944 1362815
PORCENTAJE ACUMULADO 19.4% 21.0% 22.5% 25.1% 284% 34.4% 42.4% 50.5% 58.9% 67.9% 71.9% 86.8% 92.7%, 97.5% 99.5% 100.0%

Tabla 1. 3 Cronograma de costos
Elaborado por: Jorge Campoverde Sanchez

El proyecto estard definidas en 4 etapas, las mismas que duraran 15

meses y se llegardn a ejecutar de manera simultanea

ETAPAS DEL PROYECTO CONJUNTO HABITACIONAL "LA ESTACION"
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15

PLANIFICACION
CONSTRUCCION
VENTAS
ENTREGA
Tabla 1. 4: Etapas de ejecucion

Elaborado por: Jorge Campoverde Sanchez

1.9 Andlisis Financiero.

En el capitulo de andlisis financiero del proyecto Conjunto
Habitacional “La Estacion” se determind la rentabilidad, viabilidad y

factibilidad, a través de desarrollar los cdlculos del flujo de caja que serdn
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obtenidos de los datos que constan en los capitulos Costos — Estrategia

Comercial.

Se elabord el flujo de caja para conocer cudl es la inversion
requerida, qué tiempo y que recursos son los que cuenta, a fin de verificar
si son suficientes o se necesita financiomiento de enfidades bancarias

para lograr el proyecto mencionado.

FLUJO ACUMULADOS INGRESOS, EGRESOS Y
SALDO CON CAPITAL PROPIO

$ 2,500,000
$ 2,000,000 r
$ 1,500,000

$ 1,000,000

$ 500,000 -

SO +

MES.MES MES MES MES MES MES MES MES MES MES MES MtS MES MES MES
0 1 2 3 % %67 8 9 10 11 1p 13 14 15
-~

-$ 500,000

-$ 1,000,000
@i |NGRESOS ACUMULADQS emgmwEGRESOS ACUMULADQOS @i SALDO ACUMULADO

Grdfico 1. 1 Flujo de caja acumulado
Elaborado por: Jorge Campoverde Sanchez

Para determinar la factibilidad y viabiidad del proyecto se ha
analizado los resultados obtenidos de los cdlculos efectuados,

determindndose de la siguiente manera:

1. El m2 de construccion se establecid en $ 940,00 que
multiplicados al drea vendible de 4.488,93 m2 se llega a establecer un

valor esperado de ventas de $ 1'940.042,00 dolares.
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2. El cronograma de ventas muestra que en los meses 13y 14 hay
una recaudacion de $ 406.139,00 ddlares resultantes de las cancelaciones

mensuales y los pagos finales, que representa el 21% de las ventas totales.

3. En el mes 15 de recaudacion se recupera el 55% que
corresponde a $ 1'067.023,00 dodlares, el mismo que determina la
recaudacion del total del capital de las ventas efectuadas, en vista de
que los compradores entregan el valor del 70% que es financiado

mediante crédito hipotecario.

4, Los costos se encuenfran divididos entre los 15 meses de
ejecucion del proyecto. El costo del terreno que representa el 19.4% se
afecta al periodo inicial del proyecto. El costo directo es de 64.3% cuyo
costo mads representativo se encuentra en el rubro estructura con un valor
de 31.40%. Los costos indirectos son el 16.3% en los cuales constan los
estudios de las ingenierias, el control de obra, los legales y los generales

(costos administrativos y ventas).

5. Se utilizé el método CAMP (Capital Assets Pricing Model) para
proyectar el retorno promedio futuro de un activo. Es un modelo segun el
cual, en un mercado eficiente, el rendimiento esperado de cualquier
activo o valor, deducido segun el precio al que se negocia, es
proporcional a un riesgo sistemdtico. En este proyecto la tasa de

descuento esperada, por el método CAMP es de 24%.

6. Con una tasa de descuento del 1,8% mensual y 24% anual se
obtiene un VAN positivo de $ 322.627,08 ddlares que es mayor a cero, por

lo tanto determina que el proyecto es rentable.

7. El TIR fiene un resultado de 5.4% mensual y 88% anual, el
mismo que indica que supera a la tasa de descuento esperada, por lo

tanto es factible invertir en el proyecto

Ing. Jorge Campoverde Sanchez MDI 2014 9
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8. Una sensibilidad de precios en la venta de un producto afecta
directamente al flujo de ingresos. Para esta simulacion se ha considerado
una disminuciéon del -5% de incremento provocando que el VAN disminuya
en $ 76,689.81.

9. Por cada 5% de incremento en los costos directos e indirectos
el VAN incrementa en 47,334.85.

10. Para el andlisis del VAN y TIR, se considerd un financiamiento
bancario del 10,19% de interés para empresas constructoras que ofrece el
Banco Pichincha, para financiar la linea de crédito del 30% de los costos

totales del proyecto, los mismos que equivalen al $ 408,845 ddlares.

11. Con el apalancamiento del 30% el proyecto fiene mayor
viabilidad debido a que el VAN Y EL TIR se encuentran en $ 453.122,55 y

109% mayor que al utilizar los fondos propios de los promotores.
1.10 Estrategia Legal.

Al amparo de la Constitucion Politica del Estado Ecuatoriano, como
principal instrumento legal regulador, donde se establecen los derechos y
las obligaciones de los ciudadanos asi como estructura, organizacion vy
demds lineamientos que se indicardn en las leyes vigentes, el Conjunto
Habitacional “La Estacion” se ha desarrollado dentro del marco legal que
se encuentra vigente para proyectos inmobiliarios, con el fin de brindar

mayor seguridad y tranquilidad al propietario final.

Para tener un proceso de ejecucion del proyecto se procurard
cumplir con todas las ordenanzas y reglamentos, para de esta manera no
tener problemas en el transcurso del mismo. De igual manera todos los
confratos referentes al personal y a los subconftratistas o proveedores se

manejardn al margen de la ley para no tener problemas en el proceso.

Ing. Jorge Campoverde Sanchez MDI 2014 10
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Es importante saber que cada una de las fases del proyecto cuenta
con procesos claros que deben ser cumplidos y registrados para de esta

manera llevar un control de todos los fradmites que faltan cumplirse.

El presupuesto para Estudios y Tasas es de USD. 49.083,00 que
representa el 21% de los costos indirectos. Dentro de este presupuesto se
va a incluir todo o mencionado anteriormente, incluyendo impuestos,

tasas, trdmites necesarios, etc.
1.11 Gerencia de Proyectos.

La gerencia de proyectos se la levard en base a la Guia de PMBOK y
TENSEP. Por medio de estas bases se logra una armonia de aplicacion de
conocimientos y técnicas que llevardn al proyecto a tener un éxito

completo.

Es importante saber que el destino de todos los esfuerzos que estdn
invirfiendo denfro del proyecto, es por esto que saber que es real enfoque

que se tiene y se espera significativo.

El alcance del proyecto estd dividido en lo que estd dentro y fuera
del mismo. Se deben tener presentes todos estos puntos para saber si el

esfuerzo estimado se destina para lo previamente establecido.

Es importante mencionar que se necesita tener en cuenta para este
proceso: estimado de costos, tiempos, estimacion de esfuerzos,

cronograma y la manera de gestionar los riesgos y el recurso humano, etc.

La estructura de trabajo (EDT) permite visualizar el proyecto dividido
en fases y las mismas compuestas por paquetes de trabajo. Esta
descomposicion jerarquica orientard el detalle de los enfregables en cada
una de las etapas y las actividades que se debe realizar en el tiempo por

el equipo de tfrabagjo.
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1.12 Resumen de viabilidad del proyecto.

AMBITO COMENTARIO

Macroecondmico J | La estabiidad econdémica y politica es

favorable para la inversion en el pais.

Arquitectonico J | La propuesta de dreas comunales amplias
y amigables al medio ambiente vuelve
afractivo al proyecto, para el sector

medio-alto.

Localizacion J | Se implanta el proyecto en un sector de

alta demanda de vivienda.

Costos J | Los costos pormenorizados evitaria el uso

de los imprevistos.

Precios J | El precio de venta es competitivo en el

sector de Tumbaco.

Marketing J |La promocién del proyecto mediante
vallas publicitarias, sitios web y volantes es

efectiva y econdmica.

Financiero Jd | El proyecto permite una rentabilidad por
sobre la esperada por el inversionista. El
proyecto no es sensible a los costos ni a los

precios. Se recomienda apalancarlo.

Tabla 1. 5 cuadro resumen
Elaborado por: Jorge Campoverde Sanchez
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2 ENTORNO MACROECONOMICO

2.1 Introduccion al problema

Siendo la Vivienda uno de los bienes de primera necesidad para la
mejora de las familias, debido a la sensacidn de proteccidon que tienen
estas para el desarrollo. En nuestro pais es un derecho amparado por la
Constitucion Politica del Estado, seccion sexta articulos 30 y 31. Al
pertenecer al sector econdmico de la construccion y ser generador de
empleo, provision de bienes de capital fijo, es un dinamizador de la

economia y desarrollo del pais.
2.2 Antecedentes

Toda empresa debe analizar los Factores Macroecondmicos que
engloban la situaciéon general del Pais, para no dejar de estar informados
de los cambios que afectan el normal desenvolvimiento de las actividades
en una empresa, ya que; estos constituyen la base fundamental para el

crecimiento sostenido de una Nacion.

Es por eso que al realizar el andlisis de cdmo ha ido evolucionando la
industria de la construccidon en el Ecuador, especialmente el del sector
inmobiliario, se pudo observar que estd en proceso de franca
recuperacion, ya que los inversionistas, prestamistas y compradores estdn
dinamizdndolo a partir de la reinyeccion de fondos de parte del sector

publico y privado.

La cadena productiva empieza de esta manera: quien dispone de
una vivienda es un ciudadano con autoestima que vive mejor, mds
productivo, lo cual tiene efectos multiplicadores. En o estrictamente
cuantitativo, las cifras dicen varias cosas: el 33% de las ventas del medio
van directamente a pagar empleo, o que significa que un tercio del

precio de la casa que compra un hogar hoy en dia se va en salarios para

Ing. Jorge Campoverde Sanchez MDI 2014 14
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un compatriota; a eso hay que agregarle los empleos indirectos y los
encadenamientos productivos que fiene el sector con muchas industrias
como las de cemento, pldastico, cerdmica, transporte, etc. Estas son cifras
del sector inmobiliario que no siempre engranan con las del sector
construccidén, visto en términos mds amplios, que incluye obra e

infraestructura publica.
2.2.1 Anadlisis del entorno macroeconémico

Para tener una vision general de la actual economia del Ecuador, a

continuacion se presentan el andlisis de algunos indicadores econdmicos:

2.2.2 Inflacidon

La inflacion'es una medida estadistica que se la obtiene a través del
indice de Precios al Consumidor del Area Urbana (IPCU), a partir de una
canasta de bienes y servicios demandados por los consumidores de
estratos medios y bajos, establecida mediante una encuesta a los hogares

ecuatorianos.

Desde la perspectiva tedrica, el origen del fendmeno inflacionario ha
dado lugar a polémicas inconclusas entre las diferentes escuelas de
pensamiento econdmico. La existencia de teorias monetarias-fiscales, en
sus diversas variantes; la inflacion de costos, explica la formacion de
precios de los bienes a partir del costo de los factores; los esquemas de
pugna distributiva, en los que los precios se establecen como resultado de
un conflicto social (capital-trabajo); el enfoque estructural, segun el cual la
inflaciéon depende de las caracteristicas especificas de la economia, de su
composicion social y del modo en que se determina la politica

econdmica; la introduccidn de elementos analiticos relacionados con las

Thitp://contenido.bce.fin.ec/resumen_ticker.php2ticker_value=inflacion
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modalidades con que los agentes forman sus expectativas (adaptativas,
racionales, etfc.), constituyen el marco de la reflexion y debate sobre los

determinantes del proceso inflacionario.

La evidencia empirica senala que inflaciones sostenidas han estado
acompanadas por un rdpido crecimiento de la cantidad de dinero,
aungue también por elevados déficit fiscales, inconsistencia en la fijacion
de precios o elevaciones salariales, y resistencia a disminuir el ritmo de
aumento de los precios. Una vez que la inflacién se propaga, resulta dificil
que se le pueda atribuir una causa definida. Por lo que se puede decir
que la inflacidén es un fendmeno que afecta directa o indirectamente a

cualquier negocio existente.

INFLACION ACUMULADA
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2.00% Wi IS |
1.00%(: I I I I I M I
0.00% rrnnnrnrnrrrrrrrrrerrnnni

JULIO 31-2012
AGOSTO 31-2012
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ABRIL 30 -2012
MAYO 31 -2012
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OCTUBRE 31-2012
NOVIEMBRE 30-2012
DICIEMBRE 31-2012
FEBRERO 28-2013
MARZO 31-2013
ABRIL 30-2013
MAYO 31 -2013
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DICIEMBRE 31-2013
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MARZO 31-2014

bewd VALOR MENSUAL % VARIACION MENSUAL

Grdfico 2. 1 Inflacion mensual del Ecuador
Fuente: Banco Central del Ecuador, Mayo 2014
Elaborado por: Jorge Campoverde Sanchez

Se puede observar en la grafica 2.1 que la inflacion en los Ultimos dos
anos en el Ecuador ha mostrado una tendencia hacia la bagja
mostradndose a mayo del 2014 en el 3,41%, permitiendo que el mercado

tenga un poder adquisitivo mayor o un ahorro significativo para proyectos
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familiares futuros. Esto, a la vez implica en un aumento en la capacidad
para confraer obligaciones (créditos hipotecarios), escenario que

favorece al sector financiero, de la construccidén e inmobiliario.

INFLACION INTERNACIONAL
ABRIL 2014

% Inflacian

ElSalvador
EEUU
Calombia
Ecuador
Guatemala
Rep. Dominicana
Perd
CostaRica
México
Chile
Honduras
Bolivia
Brazil
Paraguay
Unuguay |l 9.18%

1085%

= A

Argenting

Venezuela

Grdfico 2. 2 Inflacién Anual Internacional
Fuente: Banco Central del Ecuador, Abril 2014
Elaborado por: Jorge Campoverde Sanchez

Finalmente podemos verificar que a abril de 2014 la inflacion del
Ecuador segun el informe del Banco Central del Ecuador, este indicador
cerrd en 3,23%, inferior frente al indice promedio internacional de 7,72%,
ubicdndose como la cuarta economia de menor inflacién de un grupo de

17 paises analizados de América Latina.
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2.2.3 Tasas de Interés

La tasa de interés? es el precio del dinero en el mercado financiero. Al
igual que el precio de cualguier producto, cuando hay mas dinero la tasa

baja y cuando hay escasez sube.

Existen dos tipos de tasas de interés: la tasa pasiva o de captacién, es
la que pagan los intermediarios financieros a los oferentes de recursos por
el dinero captado; la tasa activa o de colocacién, es la que reciben los
intermediarios financieros de los demandantes por los préstamos
otorgados. Esta Ultima siempre es mayor, porque la diferencia con la tasa
de captacion es la que permite al intermediario financiero cubrir los costos
administrativos, dejando ademds una utilidad. La diferencia entre la tasa

activa y la pasiva se llama margen de intermediacion.

El Banco Central del Ecuador, organismo regulador que ejerce control
sobre la incidencias de las tasas de interés, ha sido en los Ultimos tiempos
protagonista de los cambios monetarios que se han dado en el pais como
en el proceso de dolarizaciéon, el cual indica que esta reforma monetaria
adoptada en el ano del 2001 dard frutos positivos para el pais, entre las
que estdn; la estabilidad del tipo de cambio, la disminucion de las tasas

de interés y la caida de la inflacién.

Zhttp://contenido.bce.fin.ec/docs.php2path=/documentos/Estadisticas/SectorMonFin/TasasInteres
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Grdfico 2. 3 Tasa Activa - Pasiva del Ecuador
Fuente: Banco Central del Ecuador, Junio 2014
Elaborado por: Jorge Campoverde Sanchez

La regulacion de tasas por parte del Banco Central del Ecuador a
partir del 2008 ha sido una garantia al consumidor para la estabilizacion de
precios en el mercado. Ademds, esto ha obligado a las empresas
financieras a competir en mejores servicios y productos mds que en
precios, por lo que podemos observar, un valor constante tanto en la tasa
activa como en la pasiva hasta abril del 2014 en el 8,17% y 4,53%
respectivamente, pero en los meses de mayo y junio del 2014 fienen
variacion en vista de que el Gobierno Central tienen la finalidad de reducir
los costos de los accesos a recursos y mejorar el incentivo por el ahorro, es

por eso que en mayo del 2014 los indices se muestran en el 7,64% y 5.11%.
2.2.3.1 Evolucion del Volumen de Crédito y Tasas de Interés

La Evolucidn del Volumen de Crédito y Tasas de Interés realiza una
descripcidon del comportamiento de los préstamos de la IFl's en los
diferentes segmentos de crédito; asi como sus TEA's, numero de

operaciones y monto promedio por operacion.

Ing. Jorge Campoverde Sanchez MDI 2014 19

~~ax=



CONJUNTO HABITACIONAL
“LA ESTACION”

®
<t

~~ax=

En el mes de enero de 2014 se situd en USD. 1.774,3 millones registrado

en 533.761 operaciones, el volumen de crédito otorgado por el sistema

financiero privado por segmento, el mismo que se detalla las siguientes

variaciones anuales y mensuales:

VARIACION
MENSUAL

VARIACION

ANUAL

Volumen de Crédito

DIC 2013 - ENE 2014

ENE 2013 - ENE 2014

por Segmento
VIEVIENDA 4 -21.69% w 35.82%
AC. AMPLIADA i 4.70% - 34.85%
CONSUMO ¢ -0.08% & 17.79%
AC. SIMPLE | 12.79% - 16.64%
PYMES * ~33:70% = 13.13%
CORPORATIVO i -23.93% - 8.82%
EMPRESARIAL . -24.80% 4 -0.36%
MINORISTA hd -7.95% & -1.61%
Variacion + -16.07% - 11.66%

Tabla 2. 1 Variacion de Volumen de Crédito otorgado IFI's Privada

Fuente: Banco Central del Ecuador, Enero 2014
Elaborado por: Jorge Campoverde Sanchez

En el mes de enero de 2014 se situé en USD. 55.5 millones registrado en

10.817 operaciones, el volumen de crédito otorgado por el sistema

financiero publico por segmento, el mismo que se detalla las siguientes

variaciones anuales y mensuales:

VARIACION VARIACION
Volumende Crédito |\ o003 ENE2014  ENE2013 - ENE2014
por Segmento
VIEVIENDA I 80:73% o 73.38%
CORPORATIVO § -67.92% v 8.85%
EMPRESARIAL 3 135.21% B -23.85%
PYMES ¥ -14.65% 5 -32.93%
AC. SIMPLE 3 -64.16% L 2 -79.58%
AC. AMPLIADA % -58.965% & -80.17%
CONSUMEO B -60.83% + -B7.90%
Variacion & -51.83% & -45.40%

Tabla 2. 2 Variacién de Volumen de Crédito otorgado IFI's PUblica

Fuente: Banco Central del Ecuador, Enero 2014

Elaborado por: Jorge Campoverde Sanchez
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Anadlizando el crédito por rangos del segmento de vivienda, se
observa que el 28.38% del crédito se otorgd entre USD. 30 y USD. 60 mil

ddlares con un TEA promedio de 10.85%.

VOLUMEN D CREDITO POR RANGO DE CREDITO TEAPOR RANGD DE CREDITO
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Grdfico 2. 4 Volumen de crédito por rango de crédito
Fuente: Banco Central del Ecuador, Enero 2014

Finalmente, el 55.99% del volumen de crédito del segmento de
vivienda se colocd a un plazo entre 10y 15.3 anos y el 24,90% a un plazo

de 2 a 6 anos.

VOLUMEN DE CREDITO POR PLAZO
Porcentates, Energ 2013 — 2014
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Grdfico 2. 5 Volumen de crédito por plazo
Fuente: Banco Ceniral del Ecuador, Enero 2014
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2.2.3.2 Tasas de Interés BIESS

El Gobierno Central mediante el Banco del Instituto Ecuatoriano de
Seguridad Social “BIESS” ha venido entregando en los Ultimos tres anos
préstamos hipotecarios para la adquisicion de vivienda a una tasa de
interés promedio de 8.69%, es por ello que al mes de enero de 2014 ha
colocado USD. 154,7 millones de ddlares netos, a través de un total de

operaciones de 2990 con un monto promedio de USD. 37.648,50 ddlares.

NUMERO DE OPERACIONES ¥ CREDITO PROMEDIO BIESS
Enero 2013 — 2014

3,500 - 41,000
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Grdfico 2. 6 NUumero de operaciones de crédito promedio BIESS
Fuente: Banco Ceniral del Ecuador, Enero 2014

2.2.4 PIB (Producto Interno Bruto)

Es importante entender que el Producto Interno Bruto de un pais “es el
valor monetario de los bienes y servicios finales producidos por una

economia en un periodo determinado™s. Gracias al PIB se puede

3Cita textual: http://www.economia.com.mx/producto_interno_bruto.htm, Producto Intemo Bruto.
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determinar el crecimiento econdmico de un pais, si su economia se ha

mantenido estable, ha decaido o ha crecido.

El Producto Interno Bruto (PIB)4 es el valor de los bienes y servicios de

uso final generados por los agentes econdmicos durante un periodo. Su

cdlculo en términos globales y por ramas de actividad se deriva de la

construcciéon de la Matriz Insumo Producto, que se describe los flujos de

bienes y servicios en el aparato productivo, desde la dptica de los

productores y de los utilizadores finales.

PRODUCTO INTERNO BRUTO - PIB
Precios constantes de 2007 y Tasas de variacion anual
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Grdfico 2. 7 PIB - Ecuador 2013
Fuente: Banco Central del Ecuador, Cuarto trimestre 2013
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El crecimiento del Ecuador medido por el PIB es incierto debido a su

variacioén, ya que depende de las politicas econdmicas gubernamentales

establecidas gobiernos de turno. Como se muestra en el grafico anterior el

4www.bce.gov
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Banco Central del Ecuador para el 2009 muestra un crecimiento del 0,6%
mientras que para el ano 2013 esté alcanzo el 4.5% una cifra positiva
situando al PIB (a precios constantes) en USD. 66,789 millones. En el cuarto
trimestre de 2013 se incrementd en 1.2% en relacidon al trimestre anterior y

presentd una variacion positiva de 5.6% respecto al cuarto trimestre de

2012.
1.2.4.1. PIB por Sectores

El Ecuador no es un pais ni petrolero ni agricola, es un pais de
servicios. A diferencia de lo que sucede en los paises desarrollados, es
escasa la presencia de acftividades con alto contenido de conocimiento,
pudiendo encontrar como prioritario trabajos correspondientes a servicios

domeésticos, de porteria, los de conduccién, los de jardineria y de cardcter

informal.
CONTRIBUCIONES AL CRECIMIENTO t/t-1 TASAS DE VARIACION t/t-1 POR INDUSTRIA
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Grdfico 2. 8 PIB por sectores — Ecuador 2013
Fuente: Banco Central del Ecuador, Cuarto frimestre 2013

Las actividades econdmicas que presentaron una mayor contribucion

del 1.2% del PIB a diciembre de 2013 fueron: Petréleo y Minas 0.19 pp,
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Agricultura 0.14 pp, Construccion 0.14 pp, y Ensenanza y servicios sociales y

de salud 0.13 pp.
1.2.4.2 PIB en la Sector de La Construccion

A partir del 2009, el Gobierno de Ecuador, aplica una serie de
politicas para dinamizar al sector de la construccion e inmobiliario
mediante incentivos, con la intencidén de solidificar el mercado y aportar
grandes beneficios econdmicos y sociales. A esto podemos sumar las
inversiones realizadas por el Gobierno, principalmente en construccidn vial,
que en conjunto con el crecimiento del mercado inmobiliario lograron
generar altas tasas de crecimiento. Esto ha contribuido de forma
significativa al PIB Total, siendo la industria de la construccidon la segunda
de mayor crecimiento (10%), superada sélo por Seguridad y Defensa
(14%).

CRECIMIENTO DEL PIB EN EL SECTOR DE LA
CONSTRUCCION

% CRECIMIENTO PIB

21.60%

14.00%

6.00% 5.50%

2011 2012 2013 2014

Grdfico 2. 9 Crecimiento del PIB - Ecuador
Fuente: Banco Central del Ecuador, Enero 2014
Elaborado por: Jorge Campoverde Sanchez

En Ecuador el sector construccion continta siendo, junto al sector
comercio, los que generan mayor aporte al crecimiento del PIB. El
sector constructor ecuatoriano se ha convertido en los Ultimos anos
en un gran dinamizador econdmico, tanto por la construccion de
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obras civiles que mantienen un rubro importante dentro del
presupuesto anual del gobierno, como por el mercado inmobiliario
que, gracias al apoyo de incentivos crediticios, el acceso a vivienda
es cada vez mds sencillo, especialmente para la poblacidn de
escasos recursos. El sector construccidon mantiene tasas de
crecimiento moderadas, como resultado de un crecimiento estable

tanto de la demanda como del mercado inmobiliario.

La construccion en Ecuador aporta con un 10.50 % al PIB, segun cifras
al primer trimestre de 2014, convirtiéndose en la cuarta industria que

mayores ingresos genera.

APORTE AL PIB DEL
SECTOR CONSTRUCCION

% APORTE PIB

2014 10.50%
10.34%
2012 10.18%
9.76%
2010 8.67%
8.54%

2008 8.06%

7.87%
2006 7.97%

7.95%
2004 7.71%

7.93%
2002 8.23%

7.08%

2000 5.97%

Grdfico 2. 10 Aporte al PIB - Sector de la Construccion
Fuente: Revista Clave, Enero 2014
Elaborado por: Jorge Campoverde Sanchez

2.2.5 Remesas de los Emigrantes

Se denominan remesas a los envios de dinero que envian los
emigrantes a sus paises de origen. Lo mds normal es que este dinero
proceda de los sueldos y salarios que cobran los emigrantes por su trabajo

en el pais de destino. Los envios se originan, por tanto, como
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consecuencia de los lazos familiares, de obligacion y afecto entre los
inmigrantes y personas que han dejado en su pais de origen. Estas remesas
que envian los inmigrantes son un factor de desarrollo econdmico para las
economias de los paises de origen de la inmigracion. De ahi que en los
paises de destino de las remesas (y de origen de los emigrantes) se deben
incentivar oportunidades y dar consejos que motiven el mejor
aprovechamiento de esos flujos en actividades productivas, educaciéon e

inversion que favorezcan a las familias de origen de los migrantes.

Las remesas de trabajadores recibidas en el Ecuador durante el ano
de 2013 fueron USD 2,449.5 millones, esto es, 0.7% menos que el ano 2012
(USD 2,466.9 millones). Desde el ano 2008, en que empezd la crisis
econdmica principalmente en Espana y Estados Unidos, la caida del flujo
de remesas recibidas ha sido constante. Desde el 2008 al 2013, las remesas

han disminuido en USD. 633.1 millones.

COMPORTAMIENTO DE LAS REMESAS DE TRABAJADORES RECIBIDAS, 2006-2013

3,500 - - 40%
3,000 - 30%
o 2,500 - F20% 3
4 m
o =
d o
2,000 - 10% 8
£ ko
= 5
= 4
1,500 - 0
. o £
1,000 - - -10%
500 A - -20%

:

2006
00

00
2010
2011
2012
20132

BB Remesas recibidas  weswVariacion anual [t/t-1)

Grdfico 2. 11 Remesas externas recibidas
Fuente: Banco Central del Ecuador, Diciembre 2013
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En el ano 2013, las remesas de trabajadores provenientes de Estados
Unidos, Espana e Italia representaron el 48.0%, 322% vy 7.1%
respectivamente; mientras que el 12.7% restante correspondid al resto del
mundo, entre los que se destacan: México, Venezuela, Reino Unido, Chile,

Alemania, Colombia entre otros.

REMESAS POR PAIS DE PROCEDENCIA, 2007-2013

4,000
3,500 -
3,000 -
2,500
2,000 H Resto del mundo

1,500 Italia

Millones de USD

1,000 4 B Espaiia

g B Estados Unides

2007
2008
200

2010
2011
2012
2013

Grdfico 2. 12 Remesas por pais de procedencia
Fuente: Banco Central del Ecuador, Diciembre 2013

Las principales ciudades hacia donde se canalizaron las remesas en
2013 fueron: Guayaquil USD 648.6 millones, Cuenca USD 409.7 millones,
Quito USD 356.2 millones, Azogues USD 78.4 millones y Ambato USD 75.2
millones que en conjunto suman USD 1.568.1 millones y representan el

64.0% del total de remesas recibidas en el pais.
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PRINCIPALES CIUDADES BENEFICIARIAS DE REMESAS

(Millones USD, 2013)
« CARNAR, 485 SANTO
DOMINGD
B MACHALA, 557 . o8

B LOJA, 66,2

5 AMBATO, 75,2 = GUAYAQLIL,

G486
= ATOGLIES,
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m QUITO, 356,2 . CUENGA. 409,7

Grdfico 2. 13 Beneficiarios por ciudades - Remesas
Fuente: Banco Central del Ecuador, Diciembre 2013

Las principales provincias que en 2013 concentraron altos montos de
remesas familiares fueron: Guayas USD 742.2 millones, Azuay USD 517.2,
Pichincha USD 360.6 millones, Canar USD 197.0 millones y Manalbi USD 88.4
millones, cuyo agregado sumo USD 1.905.2 millones, que representa el
77 8% del flujo total de remesas recibido en el pais, como se observa en el
colory escala del mapa: .

PROVINCIAS BENEFICIARIAS DE REMESAS
{Mitfones de USD, 2013)

I~
Eﬁr,a_,?.

i
00040 T50060)44)
hmm}.u:i:-mm 12)
[500-1000] 48

llustracion 2. 1 Beneficiarios por Provincias - Remesas
Fuente: Banco Central del Ecuador, Diciembre 2013
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2.2.6 Riesgo Pais

El riesgo pais es una escala que mide el grado de volatilidad de una
compania determinada y permite a los agentes extranjeros financieros,
inversionistas prever los riesgos en sus inversiones, por lo tanto se le define
como un concepto econdmico que ha sido abordado académica vy
empiricamente mediante la aplicacién de metodologias de Ia mds

variada indole:

« Utilizacion de indices de mercado como el indice EMBI de paises
emergentes de Chase JP Morgan

« Sistemas que incorpora variables econdmicas, politicas y financieras

El EMBI se define como un indice de bono de mercados emergentes,
el cual refleja el movimiento en los precios de sus titulos negociados en
moneda exiranjera. Se expresa como un indice o como un margen de
rentabilidad sobre aquella implicita en bonos del tesoro de los Estados

Unidos.

RIESGO PAIS A ENERO 2014

® PUNTOS BASICOS

WENEZUELA ]I
ARGENTINA |5 ) 932
ECUADOR | ‘m
AMERICA LATINA (5 1 425
EURDPA ~|—l 286
BRASIL -‘—' 256
ASIA -l—-J 242
MEXICO T—-‘ 197

COLOMBIA |S= 183

= d
PERU 'T_' 177
CHILE |fF==== 155

Grdfico 2. 14 Riesgo Pais en Puntos Bdsicos
Fuente: Banco Central del Ecuador, Enero 2014
Elaborado por: Jorge Campoverde Sanchez
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En enero de 2014, el riesgo pais de América Latina siguid creciendo y
subid a 425 puntos, lo que significa un incremento de 17 puntos frente a
diciembre pasado y de 105 puntos en relacion a enero de 2013. La
tendencia en la regién se mantuvo en este mes de enero, con Argentina y
Venezuela con los indices mds altos y Chile, PerU y Colombia como los de
menor indice de riesgo pais. El Ecuador, por su parte, registré un indice de
571, con un incremento mensual de 39 puntos, pero aun asi con una
mejoria de 133 puntos frente hace un ano. En general, en relaciéon a
diciembre del ano pasado, Unicamente Chile y Europa presentaron una
mejoria en su indice de riesgo pais. Mientras que respecto a enero del ano

pasado, sélo Ecuador y Argentina han mejorado su nivel de EMBI.
2.3 Supuestos y proyecciones:
Factores Macroecondémicos negativos

o Incremento de los precios de los materiales de construccion,
por la variaciéon de la inflacion que presenta el pais mes a mes
producto del cambio del indice de precios al consumidor,
basados en reformas politicas y arancelarias que afectan las
importaciones de los materiales de la construccion, lo cual
provoca una subida de precios.

o Burocracia de los trdmites administrativos en el BIESS, ocasiona
que los dfiliados realicen sus créditos con instituciones
financieras a tasas de interés mds altas.

o Cirisis financiera mundial afecta el envio de remesas de los
migrantes en un 2.2% conforme al ano 2012. Esto produce que
la inversion en el sector inmobiliario disminuya ya que la

mayoria de esas remesas se refleja en el PIB de la Construccion.

Ing. Jorge Campoverde Sanchez MDI 2014 31



CONJUNTO HABITACIONAL 'ﬂm
“LA ESTACION” ")

~~ax=

Factores Macroeconémicos positivos

o Regularizacion y control de las tasas de interés de los préstamos
hipotecarios por el Banco Central del Ecuador a las instituciones
del sector financiero.

o Creacion del Banco del Instituto de Seguridad Social con la
finalidad de poder entregar a los dfiliados préstamos de
vivienda con una tasa de interés menor que el sector
financiero. Asi también la creacién de bancos del Pacifico en
otros paises para atraer los dineros de los migrantes con mayor
facilidad o las posibilidades de que los migrantes realicen
créditos en el exterior para financiar la adquisicion de bienes
muebles en el Ecuador, a través de la banca virtual que
ofrecen los bancos ecuatorianos.

o El Riesgo Pais ha disminuido, con lo que se debe buscar la
manera de atraer capital externo para que los bancos no sean
los Unicos en oforgar financiamiento.

o Mantener las tasas de interés activas y pasivas de manera
constante, realizard una percepcion de seguridad a las

inversiones a realizar.
2.4 Conclusiones.

+ Desde 2009, mediante Decreto Ejecutivo 1626, se incrementaron los
incentivos al sector inmobiliario en el Ecuador. El rol creciente del
BIESS ha disminuido la participacion del sector privado en el
otorgamiento de créditos, y es asi como en el que desde marzo 2012
a marzo 2013 el 65% del volumen de créditos fue otorgado por el
BIESS, y solo el 35% por instituciones financieras (IFIS) privadas. Del
total otorgado por las instituciones financieras privadas, el 65%
corresponde a bancos privados, 21% a mutualistas y el 15% a

cooperativas.
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* Los incentivos destinados a la financiacion de Viviendas de Interés
Social (VIS) son colocados por el Ministerio de Desarrollo Urbano vy
Vivienda (MIDUVI) a los estratos sociales mds bajos. En los Ultimos 5
anos se entregd alrededor de 225.000 bonos para soluciones
habitacionales - construccion, mejoramiento y compra a familias de
escasos recursos econdmicos de todo el pais, a través de los
diferentes programas que ofrece. La inversion realizada en esta drea
bordea los $1.000 millones segun la informacién del MIDUVI, situacion
que habria permitido mejorar las condiciones de vida de la
poblaciéon y reducir el déficit de vivienda.

* La estabilidad generada por el Gobierno ecuatoriano, debido a sus
politicas econdmicas, ha permitido recuperar la confianza en el pais
en la busqueda de inversiones extranjeras. Asi también, se ha
logrado que los inversionistas locales busquen financiar proyectos de
iniciativa privada para la ejecucidon de varios proyectos a nivel
nacional. Con esta premisa, se estd logrado inyectar capital privado
en proyectos publicos, dinamizando el empleo, instituciones

financieras, etc.
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3 EVALUACION DE VARIABLES DE LA LOCALIZACION

3.1 Antecedentes

La linea de evaluacion que pretende abordar el andlisis de la
implantacion de un proyecto de vivienda en el Barrio Albdn sector de
Tumbaco, nos muestra una evaluacion clara de los factores de incidencia
al proyecto, asi como las fortalezas, oportunidades, debilidades vy

amenazas frente a proyectos de similar uso.
3.2 Fundamentacion

EL barrio la esperanza como se le designa al barrio es un sector
menormente poblado por la caracteristica de suelo y por las cualidades
del sector, sin embargo, la demanda de vivienda es indispensable ya que
no solo densifica el suelo sino también obliga a dotar al sector de mdas
servicios como el comercio, educacién o salud, asi como una conexiéon
con sus poblaciones mds cercanas a fravés de un medio recreativo y no

contaminante como es el sendero “El Chagquindn”.
3.3 Objetivo

El objetivo principal es conocer la incidencia de la implantaciéon del
proyecto en su entorno mediato en lo que es Cumbayd y puembo; e
inmediato dentfro de lo que es Tumbaco, caracteristica de afectaciéon vy
como estas generan fortalezas y debilidades considerando el andlisis

urbano del sector y sus infraestructuras.
3.4 Desarrollo del entorno
3.4.1 Ubicacioén geogrdfica

El proyecto se encuentra ubicado en la provincia de Pichincha —
Ecuador en el Cantén quito parroquia de Tumbaco en la zona norte de la

misma, junto al recorrido del sendero llaomado Chaquinan que fue la
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anfigua via del tfren, ahora ya obsoleta y sin uso ferroviario. Las
caracteristicas del sector son las apropiadas para implantar este proyecto
de vivienda ya que aporta con las condiciones de habitabilidad servicios,

accesibilidad y demds.

Se encuentra al Nor-Oriente del DM Quito, limitado por Puembo al
Norte, el llalé y la Parroquia Guangopolo al Sur, Pifo al Este y Cumbayd al
Oeste, abarcando una drea aproximada de 6 500 Ha y una alfitud de 2
235 msnm. Su clima predominante es el cdlido - seco y un indice
poblacional elevado, que demanda gran canfidad de industria

inmobiliaria, desde los sectores aledanos asi como de la misma ciudad.

QUITO

PICHINCHA

A\

llustracion 3. 1 Ubicaciéon Geogrdfica de Tumbaco
Elaborado por: Jorge Campoverde Sdnchez TUMBACO

El D. M. Quito, estd compuesto por parroquias rurales, que
geogrdficamente inciden directamente a Tumbaco por su actividad

comercial y administrativa, estas son:
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Cumbayd
Tumbaco
Puembo
Pifo
Checa
Yaruqui

Tababela

El Quinche

llustracién 3. 2 Parroquias del D.M.Q.
Elaborado por: Jorge Campoverde Sdnchez

Siendo Tumbaco la segunda parroquia mds grande y con mayor
poblacién, seguida por Cumbayd y Yaruqui. El menor indice de poblacion

es de Tababela y Checa.
3.4.2 Antecedentes historicos

El origen de esta parroquia no tiene documentos precisos, sin
embargo existen estudios realizados por el Presbitero José Maria Cobag,
con estudios de las lenguas aborigenes donde explica que procede del
“ChimuU” de la base “Tun”. Otros tienen creencias en la época Inca donde
existid una familia asentada en el valle de la cual el jefe de la Familia

llevaba el nombre de “Tumba”.

La historia a cerca de Tumbaco se remonta a la época Quitus, donde
también formo parte del Reino de Quito en la historia relatada por el
padre Juan de Velasco. Esta poblacion tuvo un gran crecimiento por
requerimientos y necesidades politicas de los jefes indigenas del Reino de
Quito.
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Se puede hacer un recuento histdrico de la parroquia Tumbaco:

TERRITORIO

SOCIAL

ECONOMICO

ESPACIAL

mmmmmm

nnnnnnnnnnn

1500-1600

DRO

La  iglesia  como
mediador de la tierra y
solucionar conflictos de
indigenas

Produccion agricola por
parte de la poblacion

Tumbaco como
paradero (Tambo) mas
importante al Oriente

(1623)La audiencia | Cumbaya y Tumbaco
Se rentabiliza la mano | autoriza la instalaciéon de | se consolidad como
de obra a menor escala | centros de produccién | grandes haciendas
para la  produccion | textles. Aumento la | agricolas (Grande
artesanal industria  texti y la | Cumbaya, Rojas vy
agricola Santa Lucia )

Se emplea el agua de

E;bitantglsjmero 22 una vertiente de Guapulo, (1953)Inicj9 de la
aproximaba a 2270 potgnmando 'eIl uso urblamlzamonl en las
Construccion Emp;resa agricola y residencial del antlguas haciendas.
Eléctrica Quito suelo g . In|C|os. . de la
desmembracion de (1968)an§tru00|on Via | Urbanizacion
haciendas Interoceanica, desarrollo | Jacaranda.
comercial a Quito.

Desarrollo masivo de | La actividad petrolera

Se  produce una

Bienestar Social.
Crecimiento  migratorio
a las parroquias.

incide en la economia,
relegando
agricola

la actividad

expansion urbanistica y
crecimiento residencial.

Migracion de estratos
sociales altos hacia los
valles en busca de
mejoras habitacionales.

La globalizacién impulsa
a Quito como foco central
de la gestion vy
administracién por lo cual
se ve la proyeccion de
trabajo y a los valles
como  residencial y
descanso

Crecimiento urbano
acelerado en las
periferias de la ciudad,
lo que produce la
densificacién de
Cumbaya y Tumbaco.

Tabla 3. 1 Antecedentes histéricos de Tumbaco
Elaborado por: Jorge Campoverde Sanchez

Tumbaco tuvo una organizacién poblacional mediante 4 Comunas,

qgue dentro del desarrollo urbano se han mantenido y solventado por la

poblacidon migratoria de Quito, y son:

- Comuna Central — 1943

- Comuna Leopoldo Chavez — 1946

- Comuna San Francisco de la Tola Grande

Ing. Jorge Campoverde Sanchez
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Las cualidades histéricas mencionadas repercute en una identidad que

a fravés del tiempo se va manteniendo y fortaleciendo dentro del

dmbito habitacional.

VALLE CUMBAYA-TUMBACO
SIGLO
TAMBO S PARADERO
SIGLO
CAg‘EB'O HACIENDAS XVII - XX AGRICULTURA CAS/‘EB'O
TIPOLOGIA UsO
SIGLO
VIVIENDA XX - XX RESIDENCIA

Tabla 3. 2 Uso de suelo en la historia

SITUCION ACTUAL

CAMBIO DE LA ESTRUCTURA AGRARIA POR UNA
ESTRUCTURA URBANA

Elaborado por: Jorge Campoverde Sdnchez

3.5 Delimitacion del drea de estudio

Para establecer coherencia ente el andlisis de los proyectos similares

en la cercania del proyecto, se establece pardmetros de cardcter:

Fisico—

Natural—

Social —

conectividad con la oferta

accesibilidad a la oferta

calidad de la demanda

Ing. Jorge Campoverde Sanchez
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A IIustrqcién 3. 3 Ubicacién del proyecto en Tumbaco
Elaborado por: Jorge Campoverde Sanchez

El proyecto se implanta en el sector nor-oriente de Tumbaco, hacia la
parte alta del sector denominado ALBAN, sector apropiado para la
realizacion de proyectos inmobiliarios por su localizacion y pasividad al

momento de buscar un lugar franquilo para vivir.
Se describe los medios que intervienen directamente en el proyecto
3.5.1 Accesibilidad y Movilidad

Tumbaco estd relacionada con la Avenida Interocednica que es una
de las arterias principales de los valles, teniendo un alto grado frafico
liviano y pesado, sirve de conexion con las parroquias aledanas como es

Cumbayd, Puembo y otras mds.

Otras vias de interconexion con Tumbaco son la Via Intervalles La
Universitaria y la via Francisco de Orellana, que ayudan a la comunicacion
y el flujo entre valle de los Chillos, Parroquia la Merced y Cumbayd

respectivamente.

Las vias que son primordiales para la movilidad de Tumbaco son la

Interocednica y la Francisco de Orellana que conectan con Quito.
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‘ Iustrqcién 3. 4 Accesibilidad en la zona de influencia
Elaborado por: Jorge Campoverde Sanchez

La red vial interna de Tumbaco tiene un flujo vehicular bajo, con
fransporte intferno que conecta con los diferentes barrios en condiciones
moderadas los dias ordinarios y notable incremento los fines de semana,
estas vias son de importancia para la accesibilidad a los diferentes barrios

y urbanizaciones

— - =3\ =
llustracion 3. 5 Vias existentes (Foto)
Elaborado por: Jorge Campoverde Sanchez

La influencia de la ruta viva es una ramificaciéon de la Av. Simén
Bolivar y que tiene mds jerarquia tiene dentro de su recorrido por los valles
ya que establece la comunicacién desde y hacia quito con un flujo

vehicular superior a la Interocednica, disminuyendo su carga en un 50 %.
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Este proyecto no solo ayudard al flujo vehicular en Tumbaco y sus
alrededores sino también incide en el crecimiento poblacional y la
afraccidén a nuevos usuarios provenientes de Cumbayd, Puembo, Quito y

alrededores.

Esta via es el nuevo conector de Quito con el Nuevo Aeropuerto

Tababela.

Ruta Viva
(10 carriles)

Costo:  USD 160°000.000
Longitud: 13,2 km
Plazo de Construceion: 24 meses

Situacion Actual:  Finalizacion de Estudios fase 1
Mayo del 2011
Finalizacion de Estudios fase 2
Agosto 2011

Inicio de Obras :  QOctubre del 2011

", AEROPUERTO
MARISCAL SUCRE

7000 8000

llustracién 3. 6 Cercania de la Ruta Viva al proyecto.
Elaborado por: Jorge Campoverde Sanchez
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3.5.2 Ubicacion de equipamientos y servicios

La poblacion de Tumbaco tiene acceso a diferentes equipamientos y
servicios de diferente caracteristica, tanto de fipo comercial (Centros
Comerciales y Tiendas) como recreacional, ya que gran parte de la

poblacidn corresponde al sector de clase media alta.

Debido a la condicidn del sector y sus alrededores Tumbaco dispone
de una Zonal para la realizacidon de trdmites municipales, asi de esta
manera descentraliza la autonomia del DMQ y dota de autosuficiencia en

ciertas gestiones.

¥ AEROPUERTO N
ARISCAL SUGRE * ~ &

7 48 f 1§z s 10500 1000 2000

) EMPRESA ELECTRICA | ADMINISTRACION ZONAL
@ ewmasr-a @ COMERCIO MENOR

@ ont ' COMERCIO MAYOR

) AREAS VERDES () ENTIDADES FINANCIERAS
@ RELIGION

llustracion 3. 7 Ubicacion de servicios publicos y privados.
Elaborado por: Jorge Campoverde Sanchez
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3.5.3 Unidades Educativas

El nivel académico dentro del sector se manifiesta en centros
educativos de alto nivel en infraestructura y educacion, debido a la

demanda poblacional del mismo nivel.

Los centfros educativos se implantan en un radio promedio de
influencia de 1000m, beneficiando a la ubicacion del proyecto vy

potenciando el atractivo de familias.

¥ AEROPUERTO -
. MARISCAL SUGRE . &

W

() U. SAN FRANCISCO DE QUITO

@ COLEGIO EL SAUCE
@ g(E)IaEUCi_II% MENOR SAN FRANCISCO @ COLEGIO TUMBACO
PREESCOLAR, ESCUELA Y
" ESCUELA CUMBAYA @ CoLecIO PACHAMAMA
@ COLEGIO ALEMAN @ COLEGIO GEORGE BERKELEY

llustracion 3. 8 Implantacién de unidades educativas
Elaborado por: Jorge Campoverde Sdnchez
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3.5.4 Unidades de Salud

La incidencia de los equipamientos de salud se presenta de manera
directa con relacion al proyecto, presentdndose en multiples opciones de

acceso a la salud.

Estos centros presentan variedad en atencidén con alta tecnologia,
volviéndose un atractivo para la poblacidon cercana y también la
poblacién préoxima como es la de Quito, siendo esta la razén por la que el

sector se vuelve completo en atencién al usuario.

2000

@ CLINICA U. SAN FRANCISCO DE Q. @ CLINICA LA PRIMAVERA
[ HOSPITAL DE LOS VALLES @) CENTRO DE SALUD

llustracion 3. 9 Implantacién de unidades de salud
Elaborado por: Jorge Campoverde Sdnchez
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3.6 Elterreno

El terreno destinado al proyecto se implanta al nor-oriente de la
parroquia central, y destinado a proyectos inmobiliarios de mayor terreno
con amplias casas, diferencidndose de las caracteristicas fipicas de la

poblacién aledana al centro de la parroquia.

q bela

. 8 . ™~
P L e *Yaruqui® Ygruqur-'

y \ o BEa 8 s ;
B @ VVriscaL y ]
) v,.'Pufﬂem'oo RPuembo
- . £

S

'™
-~

O oy O N 2
'CUMBAYA © oo S Sl s= o
a8 2 Nod ey Tumbaco EcJaadon \ R
d ~ " | o)

'Lu{'u%c'olo o S o0 oo
llustracion 3. 10 Ubicacidén del terreno de estudio
Elaborado por: Jorge Campoverde Sanchez

PARROQUIA: Tumbaco (4Km del centro)
DIRECCION: Barrio/Sector Albdn/ La Esperanza
CALLES: Rafael Paez y Eloy Alfaro (chaquinan)

llustracion 3. 11 Ubicacién del Terreno en Google Earth
Elaborado por: Jorge Campoverde Sanchez
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3.6.1 Topogrdfia

Terreno relativamente plano, con ligeras ondulaciones, drboles vy
matorrales que requiere limpieza y desbroce. La cota promedio se ubica
en los 2360.00 msnm, no tiene pendientes pronunciadas que incidan en la

implantacion de las edificaciones.

N=38980200

2 N=9980100

llustracion 3. 12 Topografia del terreno
Elaborado por: Jorge Campoverde Sanchez

3.6.2 Visuales

El sector se encuentra en etapa de desarrollo a mediano plazo o

cual incide en que la mayor parte de su entorno se encuentra en terrenos

sin construccion.

llustracién 3. 13 Tipologia de vivienda (Foto)
Elaborado por: Jorge Campoverde Sanchez
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llustracion 3. 14 Condiciones del terreno (Foto)
Elaborado por: Jorge Campoverde Sanchez

llustracién 3. 15 Vegetacion de la zona (Foto)
Elaborado por: Jorge Campoverde Sanchez

llustracion 3. 16 Infraestructuras (Foto)
Elaborado por: Jorge Campoverde Sanchez

3.6.3 Orientacion solar

La captacién de sol hacia las viviendas y cada uno de sus ambientes
es necesaria ya que se debe cumplir con normativa que rige para el
diseno, asi como aprovechar al mdéximo los recursos naturales de forma

responsable.

De esta manera la implantacién de las viviendas dentro del terreno
estd respetando los retiros y con las distancias apropiadas para que la
recepcion de luz natural hacia los ambientes interiores sea de forma

adecuada asi como la ventilacidén natural de los todos estos espacios.

Ing. Jorge Campoverde Sanchez MDI 2014 4
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llustracidén 3. 17 Direccidén del sol en funcion del terreno
Elaborado por: Jorge Campoverde Sdnchez

encia del proyecto sobre el sector

<ify

Basdndose en un entorno urbano donde la interconexidbn no se

establece en relacion directa, se puede plantear un proyecto inmobiliario

que establezca estas relaciones con su entorno inmediato de tal manera
que sea PERCEPTIBLE, ACCESIBLE Y RENTABLE, y en donde el principal

agente de enlace se establece por el sendero proporcionado por el

Chaqguinan, que es un sendero que une Puembo con Tumbaco

3.7.1 Propuesta C

onceptual

EJE CONECTOR chaquifian
. proyecto
interrelacion $
tumbaco
EJE SECUNDARIO interoceanica

llustracion 3. 18 Conexidén Conceptual
Elaborado por: Jorge Campoverde Sanchez
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Perceptible desde un determinado punto, donde la convergencia de
personas vendrd de los puntos mds importantes que son Cumbayaq,
Tumbaco centro y Puembo, considerando el chaquindn como recorrido
de ensamble y por el cual se hace y se muestra visible al entorno urbano,

formando parte de él.

Proyecto

PR N

()

Cumbaya Tumbaco Puembo

llustracidén 3. 19 Visualizaciéon conceptual del proyecto
Elaborado por: Jorge Campoverde Sdnchez

Accesible vehicular y peatonalmente, a través de este espacio de

intervenciéon la accesibilidad se manifiesta en dos ejes articuladores al

proyecto, hacia los diferentes servicios.

] Servicios

Acceso Interoceanico

llustracion 3. 20 Accesibilidad Conceptual
Elaborado por: Jorge Campoverde Sanchez

Ing. Jorge Campoverde Sanchez MDI 2014 5



CONJUNTO HABITACIONAL o 1%
“LA ESTACION” [V

~~ar=

3.8 Conclusiones:

- Puesto que, la tendencia en el Siglo XIX era por la tipologia agricola y
la necesidad de mejorar la calidad de vida ha llevado a optar por la
residencial; los proyectos de fipologia residencial en la zona son de
gran valor inmobiliario, ya que desde la historia tuvo esa repercusion
y como proyeccion urbana se ha mantenido, fortaleciendo de esta
manera la estructura urbana actual y dando oportunidad a mds
proyectos inmobiliarios.

- La lectura general de las variables de la ubicacién del proyecto
como la movilidad, accesibilidad, servicios y equipamientos; nos
establece un relacion directa con el proyecto “La Estacidon”, puesto
que en reconocimiento y la forma de ubicarlos se lo identifica
mediante aspectos grdficos y geogrdficos, esto ayuda a que el
proyecto por si solo de su jerarquia ante su competencia inmediata
refiiéndose a proyectos residenciales, y donde la cercania a
servicios de salud educacidon y administrativos, ayuda a que se
fortalezca el proyecto en condicién de ubicacion

- Condiciones especificas del terreno, nos indica que incidencias
topogrdficas y climatoldgicas se presentan como 6ptimas, puesto
que las cada una de las viviendas se implantan sin la necesidad de
mayor movimiento de tierras y gracias a la orientacion se consigue
iluminacion y ventilacion natural de todos sus ambientes; y el entorno
natural con una visual pasiva de sus alrededores, ayudan a un
descaso recuperador de sus ocupantes.

- Se evidencia que la ubicacion del terreno es favorable para la
implantacion del proyecto inmobiliario “La Estacion”, ya que tiene
conectividad de primera clase para los servicios requeridos por el
Sector Socioecondmico Medio — Alto, amplios espacios Verdes, facil

integracion de rutas alternas.
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4 ESTUDIO DE MERCADO.

4.1 Antecedentes

Para entender cualquier tipo de negocio, es necesario tener clara
definicion de los conceptos a utilizarse dentro de este capitulo, por lo que
se vuelve necesario simplificar lo que significa el mercado, definiéndolas

asi:

Segun Philp kotler: es la "Serie de todos los compradores, reales y en
potencia, de un producto o servicio" y segin Francisco Gémez Rondon:
"Un conjunto de personas, o entidades, con deseos de satisfacer alguna

necesidad, con dinero suficiente y ganas de gastarlo”.

Con estos antecedentes, se entiende que mercado es la correlacion
entre personas con capacidad de gastar, que pretenden satisfacer
necesidades, obtener ganancias y que tienen la capacidad para ofrecer o

demandar bienes o servicios.

Asi también, es necesario definir la oferta y demanda, entendiendo
como oferta a la cantidad de bienes o servicios a la venta que existe en el
mercado por su oferente o productor y a la demanda como la cantidad
de producto que los consumidores desean adquirir dentro de una

economia.

En la industria inmobiliaria no existen monopolios u oligopolios que
afecten el equilibrio del mercado, por lo que los precios no pueden ser
manipulados por una sola empresa, ya que existen gran cantidad de

compradores y vendedores.
4.2 Objetivo del estudio de mercado

El objetivo del capitulo es el de conocer la cantidad y calidad de las
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unidades de vivienda que existe en el drea de influencia del sector
donde se desarrollard el proyecto inmobiliario, es decir en el sector de

Tumbaco.

Ademds se pretende conocer la tipologia o segmento de cliente
hacia donde se focalizard la venta vy definir las condiciones de la
competencia, a fin de determinar la factibiidad del Proyecto “La

Estacion”.
4.3 Alcance del estudio del mercado.

Este estudio se focalizard en el sector de Tumbaco, considerando
como dreas secundarias de influencia las parroquias de Cumbaya vy

Puembo, asi como también el Cantén Quito.

Para esto se utilizara informacién secundaria, proporcionada por
“Ernesto Gamboa & Asociado Consultores” con datos generados en el
2012, asi como también se usardn informes generados por la Cdmara de la
Industria de la Construccion del ano 2013. Con esta informacion se
realizard proyecciones y tendencia de la demanda, para conseguir la

maitriz de posicionamiento del proyecto en el mercado.
4.4 Metodologia utilizada

Para el andlisis de demanda, se basard en la investigacion,
tabulacion y empleo de informacion primaria y secundaria, que sea
proporcionada para la zona céntrica de Quito y la disponible en el resto
de parroquias. En el caso de la informacién secundaria, se recogerd datos
de los proyectos inmobiliarios en revistas especializadas, ferias de la
construccion, periddicos, publicaciones de la Cdmara de la Industria de la
Construccion, anuncios de internet, los datos de INEC, informes CAMICON
y la Investigacion realizada por la Empresa “Ernesto Gamboa & Asociado

Consultores”.
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En el caso de la Oferta es usard Informacion primaria, realizada a
través de un recorrido en la zona de influencia del proyecto, en la
Parroquia de Tumbaco, donde se identifica y visita los proyectos
representativos y se recopila datos a través de una ficha de levantamiento
de datos, usando un técnica comuin que es la demostracidn de interés

por la adquisicidon del producto ofertado por la competencia.

El andlisis del mercado, se realizard a fravés de una matriz de
posicionamiento donde se cdlificard y ponderard a la competencia de
proyectos tomando caracteristicas propias y externas. Para ello es
fundamental el andlisis de ubicacién y caracterizacidon de los proyectos,
tomando en cuenta varios pardmetros que se detallan en la ficha de

levantamiento de informacion modificada.
4.5 Andlisis y comparativa estratégica de la Oferta.

Segun el censo realizado por el INEC en el ano 2010, se registra en la
ciudad de Quito 640.753 hogares que representa el 88% del total de
hogares en la Provincia de Pichincha, obteniendo un indice promedio de

personas por hogar de 3,49

-
) III © % o ECUADOR CUENTA CON EL INEC
L TR et F -
L
Promedio de Personas por Hogar, segan Provincla

Promedio de

Codign  [Nombre de la Provineia | Jouslde | Towlde | sonss por
i [ it R S Promedio de
1 AZUAY Total de = Promedio de }J
otal de hogares| personas por
2 BOLNVAE . - personas !
3 CANAR Codigo  |[Nombre del Cantén hogar ;
CARCHI 11701 QuIro 2,236,908 640,753 3.49 !
5 COTAPA702 CAYAMBE 85,781 21,844 3.93 !
CH/UBOH1703 MEJIA 81,306 21,127 3.85 !
z F'S"?f&mm PEDRO MONCAYO 33,162 8,704 3.81 i
o GUAY AL 1705 RUMINAHUI 85,789 23,522 3.65 i
o7 Tmaasun 707 SAN MIGUEL DE LOS BANCOS 17,149 3,567 4.81 ;
(K] LOJA 51708 PEDRO VICENTE MALDONADO 12,919 3,263 3.96 ;
12 LOS RIOS1709 PUERTO QUITO 20,441 5,058 4.04 j
’_Ta— MANABIY \
3 \
8/ MOROWAC, o nte: Censo de Poblacién y Vivienda (CPV) 2010 .
15 NAPO : . Naci | o 4 N
3 [PASTAZ Instituto Nacional de Estadistica y Censos (INEC) | _ _ . iiciccaccaccccccaccee-sss 2

[n {PICHNCHA | 2573455 | 727838 | 354 |

Tabla 4. 1 Total de hogares en la Ciudad de Quito
Fuente: Censo de Poblacién y Vivienda (CPV), INEC 2010
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De esta cantidad de hogares, el 7.8% de hogares se distribuye en la
parroquia de Tumbaco, teniendo una distribucion en el resto de parroquias

de la siguiente manera:

. Total de Total de Promedio de
Nombre de la Parroquia personas por
personas hogares
hogar
QUITO 1,617,647 471,717 3.43
ALANGASI 24,207 6,499 3.72
AMAGUANA 31,079 8,109 3.83
ATAHUAL PA (HABASPAMBA) 1,901 566 3.36
CALACALI 3,893 1,045 3.73
CALDERON (CARAPUNGO) 152,086 41,283 3.68
CONOCOTO 81,887 "2 R30° 3.66
CUMBAYA 31,401 . ~ac
CHAVEZPAMBA 801 S.Jose de Minas
CHECA (CHILPA) 8,963 Pacto N s
EL QUINCHE 16,026 Nanegal ﬁhavezpamba
GUALEA 2,024 Perucho
GUANGOPOLO 3,059 Gualea Puéllaro
GUAYLLABAMBA 16,213 .
LA MERCED 8374 ... JNanegalito Calacalf
LLANO CHICO 10,662 2,729 S Antonio
LLOA 1,483 435
NANEGAL 2,635 760 R, Pomasqui Guayllabamba
NANEGALITO 3,021 863 B Nono
NAYON 15,613 2,269 3 Calderon '
NONO 1,732 = - _ TababdhQuinche
PACTO 4,796 T Llano (zzglr?n%iza
PERUCHO 789 Quito Nays Puembo Checa
PIFO 16,625 N ByoD
PINTAG 17,911 4,647 Lloa Cumg;y:b.co Yaruquf
POMASQUI 28,901 8,061
PUELLARO 5,481 1,501 .
PUEMBO 13,588 3,632 Pifo
SAN ANTONIO 32,329 8,925
SAN JOSE DE MINAS 7,238 2,064
TABABELA 2,823 788 3.58
TUMBACO 49,857 13,904 3.59
YARUQUI 17,846 4,938 3.61
ZAMBIZA 4,017 1,046 3.84
CAYAMBE 50,815 13,248 3.84
ASCAZUBI 5,050 1,378 3.66
CANGAHUA 16,231 3,737 4.34
OLMEDO (PESILLO) 6,772 1,711 3.96
OTON 2,766 665 4.16
SANTA ROSA DE CUZUBAMBA 4,147 1,105 3.75
MACHACHI 27,602 7,301 3.78
ALOAG 9,233 2,331 3.96
ALOASI 9,686 2,525 3.84
CUTUGLAHUA 16,746 4,206 3.98
EL CHAUPI 1,456 372 3.91
MANUEL CORNEJO ASTORGA 3,661 973 3.76
TAMBILLO 8,315 2,180 3.81
UYUMBICHO 4,607 1,239 3.72
TABACUNDO 16,397 4,430 3.70
LA ESPERANZA 3,986 1,028 3.88
MALCHINGUI 4,622 1,282 3.61
TOCACHI 1,985 539 3.68
TUPIGACHI 6,172 1,425 4.33
SANGOLQUI 81,077 22,299 3.64
COTOGCHOA 3,937 1,019 3.86
RUMIPAMBA 775 204 3.80
SAN MIGUEL DE LOS BANCOS 13,537 2,767 4.89
MINDO 3,612 800 451
PEDRO VICENTE MALDONADO 12,919 3,263 3.96
PUERTO QUITO 20,441 5,058 4.04

Tabla 4. 2 NOmero de Viviendas en Tumbaco
Fuente: Censo de Poblacién y Vivienda (CPV), INEC 2010
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Debido al porcentaje de vivienda en el sector de Tumbaco, es menor
del 10% del total de viviendas de la Ciudad de Quito y ante la influencia
del Nuevo Aeropuerto “Mariscal Sucre” en Tababela y sobre todo la via de
acceso llamada “Ruta Viva”, se parte de la premisa de potencializar el
incremento y desarrollo de proyectos inmobiliarios en este sector es notorio

por esta influencia.

La mayoria de proyectos en el Distrito Metropolitano se encuentran
concenfrados en la zona Norte, sin embargo existe un fuerte crecimiento

en el Valle de los Chillos, Valle de Tumbaco y Carcelén.

A finales del 2013, segin la Cdmara de la Industria de la
Construccion, la ciudad de Quito contaria con 22.063 unidades disponibles

enfre proyectos nuevos y en marcha.

25,000

20,000 —

15,000 —

... Unidades disponibles

===V entas totales

10,000 +— 1,942 —

8,606

5,000 +—— 7,187 6,565—

5,877

o N BN BN BN B B B

2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013

Grdfico 4. 1 Unidades disponibles y vendidas en Quito
Fuente: Cdmara de la Industria de la Construccidn, Diciembre 2013
Elaborado por: Jorge Campoverde Sanchez
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La oferta de unidades de vivienda refleja una tendencia creciente a
partir del ano 2009, debido a que las politicas econdmicas del Gobierno
Nacional apuntalo la crisis financiera mundial, facilitado la disponibilidad
de liquidez en el sistema bancario inyectando capital disponible para
créditos principalmente a través del BIESS, donde se amplidé el periodo de
endeudamiento y se redujeron las tasas de interés. Esto sin duda alguna,

ayudod a la recuperacion del sector inmobiliario.

En cuanto a las unidades vendidas, existe una tfendencia
decreciente siendo tan solo vendidas el 30% del total de unidades

ofertadas y quedando un stock de 70% de viviendas por vender.

Esto demuestra claramente que existiria una sobre oferta de unidades
de vivienda en la ciudad de Quito, teniendo como tipologia dominante
los departamentos en lugar de las casas, contrario a lo que sucede en los

valles periféricos de la cabecera cantonal.
4.6 Andlisis de la Demanda e Identificacion de preferencias

Se vuelve necesario tener el contexto de la disposicion de la vivienda

en y asi determinar el déficit de vivienda con relacion al mercado.

Para esto partiremos del andlisis de tenencia de vivienda en el
Ecuador donde segun los resultados publicados por el INEC del Censo

Nacional 2010, se muestra que:
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TENECIA DE LA VIVIENDA 2010
Total de hogares 3,810,548

1.6%

0.2%

M Propia y totalmente pagada  Arrendada
Prestada o cedida Propia regalada, donada o heredada
Propia y la esta pagando Por servicios

H Anticreses

Grdfico 4. 2 Tenencia de vivienda en el Ecuador
Fuente: Censo de Poblacién y Vivienda (CPV), INEC 2010
Elaborado por: Jorge Campoverde Sanchez

Se determina que al menos el 21% de vivienda es arrendada y
alrededor del 13% de vivienda es prestada, por lo que existe un mediano
porcentaje de necesidad de vivienda en el Ecuador que debe ser
atendida. La vivienda propia ha alcanzado un alto porcentaje gracias a

las facilidades de crédito para conseguir un bien inmueble.
4.6.1 Penetracion de mercado

Con la penetracion en el mercado, se busca una mayor
participacidon de los bienes inmuebles tradicionales o tipicos, en el
mercado existente mediante una buena ejecucidn de mercadeo del

producto.

En el caso particular del Distrito Metropolitano de Quito, se analiza la
demanda potencial, entendiéndose a esta como la cantidad mdxima

que podria alcanzar un producto en este caso las unidades de vivienda.
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Asi también se analiza la demanda real, que es estimada a partir de datos

historicos existentes.

Los datos de la penetracion de mercado, segun la Cdmara de la
Industria de la Construccion (CAMICON), revelan que la demanda
potencial y real en el Distrito Metropolitano de Quito fiene una tendencia

decreciente.

50.00% 3-87 4.00%
0,
45.00% 3.50%
40.00%
3.00%
35.00%
0,
30.00% 2:50%
25.00% 2.00% " Demanda Potencial
=&—Demanda Real
0, i _—
20.00% L 150%
15.00% +— —
- 1.00%
10.00% +— —
- 0,
5.00% 1— | 0.50%
35.8% 32.6% 28.9% 37.8% 44.8% 242% 28.8%
0.00% T T . T . T 0.00%

2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013

Grdfico 4. 3 Evolucion de la penetraciéon de mercado
Fuente: Cdmara de la Industria de la Construccidn, Diciembre 2013
Elaborado por: Jorge Campoverde Sanchez

Claramente se identifica de la grdfica presentada, que la demanda
potencial es superior a la demanda real por lo que se entiende que los
distintos sectores econdmicos tienen la necesidad de adquirir una vivienda
sin embargo, los refrasos en la entrega de créditos o la falta de incentivos
econdmicos por parte de las entidades financieras retrasan la paridad
entre la demanda potencial o maxima y la demanda real, manteniendo

como aspiracional la posibilidad de adquirir una vivienda.
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No hay que descuidar que la demanda de vivienda fiene una
tendencia decreciente y esto podria causar una desaceleracion en el
sector inmobiliario. Con esto es necesario determinar un nUmero
racionalizado de unidades a ofertar para el proyecto “La Estacién”, ya
que la sobreoferta podria disminuir la velocidad de absorcidén del proyecto

en el mercado y por ende un perjuicio en la rentabilidad del promotor.
4.6.2 Percepcion de compra

Para la Demanda Real, la mayoria de los posibles usuarios considera
que los proyectos inmobiliarios existentes se adaptan a los requerimientos
principales, sin embargo, los precios altos e inconformidad con las dreas
incomodan las preferencias de un 16% de usuarios que realmente estdn

adquiriendo una vivienda.

Proyectos
adaptados a los
requerimientos
45%

Proyectos NO
adecuados a las
necesidades

16%

Grdfico 4. 4 Percepciones de usuarios
Fuente: Cdmara de la Industria de la Construccién, Diciembre 2013
Elaborado por: Jorge Campoverde Sanchez

La identificacion de preferencias de los clientes, es importante en el
desarrollo del estudio del mercado inmobiliario, es por ello que en el
andlisis del proyecto “La Estacion” se determina el drea que satisfaga los

requerimientos de los usuarios y no que los usuarios se acoplen a las
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propiedades del inmuebles, esto dard una ventaja competitiva sobre la
posible competencia o sobre producto sustitutos. Con el fin de lograr esa
caracterizacion se estudiard a detalle los componentes de la
competencia para asi identificar sus falencias y potencializarlas en el bien

inmobiliario producto de este andlisis.
4.6.3 Situacion actual de los hogares.

Es importante la segmentaciéon de los consumidores vy sus preferencias
al momento de buscar un bien inmueble, por lo que en el andlisis de la
situacion de los hogares, se inicia con la categorizacion expuesta por
Ernesto Gamboa & Asociados, los Ingresos Mensuales Familiares segun el

Nivel Socio Econdmicos, planteados en el siguiente cuadro:

N.S.E. INGRESOS MENSUALES FAMILIARES (USD)

MAS DE 6,000 /&

3,200 — 5,999 "
1,250 - 3,199 -

Grdfico 4. 5 Ingresos mensuales Familiares por NSE
Fuente: Ernesto Gamboa & Asociados, Febrero 2014
Elaborado por: Jorge Campoverde Sanchez

El alto porcentaje de familias que habitan en una vivienda

arrendada, se da principalmente el Nivel Socio Econdmico (NSE) tipo C,

5 Se utiliza los Grupos Socio Econdmicos determinados por el INEC, en estudio de
Diciembre de 2011 en la Encuesta de Estratificacion del Nivel Socioecondmico NSE 2011
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por lo que los proyectos Inmobiliarios deberian ser focalizados hacia este

segmento de mercado, pero mucho influird el sector donde se desarrolle

el proyecto.
0%
B 2%
TOTAL 17%
45%
36%
0%
0%
NSE A 22%
T 13%
65%
J m Anticreses
0,
IO/E% m Vive con un familiar
NSE B 15%
. 21% Prestada
42% ]
i m Alquilada
'-10{2% Propia
NSE C 19%
. 46%
31%
1 1%
0%
NSE D 16%
. 57%
: : 26%

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70%

Grdfico 4. 6 Situacion actual de los hogares
Fuente: Cdmara de la Industria de la Construccion, Diciembre 2013

Las viviendas prestadas es uno de los sectores que se mantienen
constantes, inclusive en el NSE A, por lo que resulta un sector de demanda
que puede atenderse inmediatamente. De igual manera, se puede atraer
en todos los NSE a los usuarios en arriendo, sobre todo en el sector Medio y

Alto, por lo que la localizacion serd de vital importancia.
4.6.4 Preferencias respecto a la vivienda

Conforme los datos proporcionados por CAMICON, refleja que en la
mayoria de demanda se concentra en la tipologia de casas llegando al
73% del total de encuestados. Asi mismo, se tabula que el 24% prefiere

departamentos y tan solo un 3% no tiene preferencia. Esta tendencia no
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tiene discriminacion por nivel socio econdmico ya que la tendencia por
adquirir casas es de cardcter general, manteniendo de igual forma una

preferencia por bienes nuevos (64%) y no usados.

Segregando la informacién, se obtiene que la afinidad en el Nivel
socio econdmico Medio Alto existe mayor entendimiento y aceptacion
por la tipologia de Departamentos (33%) pero sigue siendo mayoritaria la

preferencia de Casas con un 67%

Departam.
33%

Casa
67%

Grdfico 4. 7 Preferencias para NSE Medio - Alto
Fuente: Cdmara de la Industria de la Construccién, Diciembre 2013
Elaborado por: Jorge Campoverde Sdnchez

La preferencia del sector para ubicacion del inmueble, es importante
para el desarrollo del proyecto, ya que el segmento al cual ird dirigido,
demarcard las caracteristicas que este tenga. Es por ello que en el sector
de los Valles, existe una alta demanda potencial de unidades de vivienda,

en todos los niveles socioecondmicos.

En los Valles de Cumbaya y Tumbaco, existe dos grupos socio
econdmico que ftiene alta preferencia por sector, por lo que las
condiciones de este debe ser aprovechadas en atender las necesidades.
Los grupos econdmicos alto y medio alto buscan sitios alejados de la

concenfracion urbana por lo que el proyecto “La Estacion”, junto a la ruta
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de "El Chaquinan” genera un atractivo para este segmento de poblacion
que busca confort, inclusion con el medio ambiente y cuidado de su

salud.

Valle de Pomasqui ENSE D ENSE C ENSE B ENSE A

Centro

Centro Sur

Centro Norte

Valle de Cumbaya / Tumbaco

Sur

Valle de los Chillos

Valle de Calderdn

Norte 54%

Grdfico 4. 8 Preferencias por sector de vivienda
Fuente: Cdmara de la Industria de la Construccién, Diciembre 2013
Elaborado por: Jorge Campoverde Sanchez

4.6.5 Tamano de la vivienda

En el andlisis de la informacion secundaria, se puede evidenciar que
existe una preferencia por adquirir casas de 3 dormitorios (57%) que
tengan un drea entre 100 y 160 metros cuadrados. Esto resulta facil de

entender, ya que el grupo socio econdmico alto y medio alto no fiene
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inconveniente en alcanzar el financiamiento para los valores que este tipo

de vivienda causa.

Existe también la preferencia de todos los grupos socio econdmicos
por que la vivienda este equipada con sala — comedor, dos banos

completos uno social y un gargje.
4.6.6 Predisposicion de precios a pagar

En el sector de Tumbaco, la predisposicion y expectativa por
ubicacién, que tiene el grupo socio econdmico medio y medio alto, por

una vivienda nueva esta entre 68 mil y 137 mil ddlares en promedio

$160,000.00

$137,174.00
Bl

$140,000.00

$120,000.00

$100,000.00

$80,000.00 $68,438.00

$60,000.00 $52,914.00
—— $45,677.00

$39,755.00

$40,000.00

$20,000.00

SOOO T T T T 1
Alto Medio alto Medio tipico Medio bajo Bajo

Grdfico 4. 9 Valor dispuesto a pagar por vivienda nueva
Fuente: Ernesto Gamboa y Asociados, 2012
Elaborado por: Jorge Campoverde Sdnchez

Es importante poder anotar que los datos expuestos, provienen de la
investigacion de la firma Gamboa y Asociados, realizado en el ano 2012,
por lo que seria necesario ajustar estos precios con la tasa de inflacion que
se ha dado en estos dos anos o readlizar una investigacion a fin para

determinar estos valores con mayor grado de certeza.
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4.7 Perfil del cliente

El proyecto “La Estacion” estd ubicado en la Parroquia de Tumbaco y
por las caracteristicas ya analizadas estd dirigido para un segmento socio

econdmico Medio Alto, que cumpla con las siguientes caracteristicas:

Promedio de personas en la familia: 3 - 4 personas con ingresos

familiares de $ 1.250 a $ 3.200 ddlares americanos.

Interés por viviendas de 3 dormitorios, dos banos completos y un

social, que posea un vehiculo como minimo.

Voluntad de mejora en calidad de vida e interaccidn con la

naturaleza.
4.8 Andlisis de la competencia
4.8.1 Oferta existente en el sector

Es vital identificar la competencia o proyectos de similares
caracteristicas que incidan de manera directa o indirecta en el mercado

donde se desarrolla el proyecto en andlisis, detallada asi:

Coédigo | Nombre del Tipo de vivienda Area Precio
proyecto Tipo | # Dormit. | # Pisos | (mM2) (USD)
3 2 120 110.000
MII-1 El Molino
2 2 85 75.000
3 2 135 112.050
FL-2 Finca Laurel -
< 2 2 166 137.780
SI-3 Silente 1% 3 2 141 150.000
< 3 2 100 | 124.900
PVV-4 | Portal Villa Vega | ©
2 2 140 160.000
ADVL-5 | Altos de la Vina 3 2 122 118.107
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Codigo | Nombre del # Dormit. | # Pisos | Area Precio
proyecto (m2) (USD)
MC-6 | Mira Ceti 3 2 107 99.000
CV-8 Campo Verde 3 2 120 125.000
LP-7 Las Penas TERRENOS 1,860 55.000

Tabla 4. 3 Cuadro de resumen de la competencia en Tumbaco
Elaborado por: Jorge Campoverde Sdnchez

En el cuadro anterior se resume lo obtenido en las fichas del Anexo,
para lo cual se ha realizado encuestas utilizando fichas tipo, que permiten

tener paradmetros similares de comparacion.
4.8.2 Ubicacién de la competencia.

Se detalla en la llustracion 4.1, la ubicacion de los proyectos de
competencia y su grado de incidencia al conjunto habitacional “La

Estacion”.

El proyecto “La Estacion” es residencial, ubicado en la parroquia
Tumbaco. Por ser un sector de gran desarrollo con la apertura del nuevo
aeropuerto de Tababela existe un importante nimero de proyectos
inmobiliarios en los alrededores, mismos que es preciso analizarlos para
conocer el mercado donde se desarrollard el proyecto. Este andlisis
permitird conocer las ventajas y necesidades por tener proyectos de

similares caracteristicas en el sector.

Para el andlisis de competencia, se ha realizado el levantamiento de
informacién de los proyectos cercanos al Conjunto Habitacional “La
Estacion”, para lo cual se han creado fichas que permiten recopilar Ia

informacién necesaria para realizar la evaluacion correspondiente.
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i Promotor / Area | Precio | No.De Unidades | No.De Unidades
Codigo Nombre del proyecto
Constructora (m2) | (USD) Ofertadas Vendidas
MII-1 El Molino | Arg. Pamela Vallejo | 120 | 110.000 39 29
Finca
FL-2 PROMOPORTAL 135 | 112.050 22 15
Laurel
SI-3 Silente RIVADCO S. A. 141 | 150.000 27 23
Portal Villa
PVV-4 INMOBILIARIA 100 | 124.900 24 18
Vega
Altos de la
ADLV-5 ) RCV PROMOTORES | 122 | 118.107 4] 35
Vina
Tabla 4. 4 Caracteristicas de los proyectos competencia
Elaborado por: Jorge Campoverde Sanchez
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4.8.4 Precios por metro cuadrado

En el proyecto del Conjunto Habitacional “La Estacion” se tiene un
precio por metro cuadrado de 940.00 USD, mismo que ha sido propuesto
por el financista del proyecto, ante lo cual se realiza un andlisis de la
competencia en funcion del nimero de unidades por vender, ya que el
rango de precios en la competencia se encuentran desde los 830.00 hasta
los 1,142.00 dodlares norteamericanos. De aqui se puede obtener un
promedio de 984 ddlares por lo que se puede determinar que el precio del
Conjunto Habitacional “La Estacion” estaria sobre el 1.6% del precio
promedio de la competencia en el sector. Sin embargo, hay que analizar
varias condiciones favorables que minimizarian el impacto del precio en el

consumidor.

Cabe anotar que existen precios en el sector que estdn bajo el
promedio y por sobre el valor ofertado del Conjunto Habitacional “La
Estacidon” y es la competencia a la cual hay que ponerle mayor cuidado

en el andlisis de campo.

Precio por metro cuadrado por proyecto (USD)

1200 - 1142
00 1063
1000_ 01 [ 98 Promedio
830 ‘ 984 USD
800 A
600 -
400 -
200 -
|\
O T T T T T I
Conjuntol El Molino Finca Laurel Silente Portal Villa Altos de la
"La Estacion” Vega Vifia

Grdfico 4. 10 Precio de la competencia en el sector
Elaborado por: Jorge Campoverde Sanchez
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4.8.5 Numero de unidades ofertadas y ventas realizadas

Las unidades ofertadas en el Conjunto habitacional “La Estacion” es
de 18 unidades que son casas pareadas o adosadas. En el sector se
ofertan desde 22 hasta 41 unidades dentro de un mismo conjunto por lo

que esas serian las unidades ofertadas por proyecto.

Como promedio se tiene 32 unidades disponibles por proyecto, sin
embargo el nUmero maximo de casas existentes en la zona son de 39
unidades por lo que el proyecto planteado tiene el nUmero adecuado de
viviendas para el sector, ya que el exceso de oferta en casas nos
disminuiria el interés del segmento de poblacién socio-econdmica al cual
estd focalizado atender, que es el sector medio — alto ( By C de acuerdo
a los Grupos Socio Econdmicos determinados por el INEC, en estudio de
Diciembre de 2011 en la Encuesta de Estratificacion del Nivel

Socioecondmico NSE 2011)

En el caso de las ventas, se ha levantado informacién en el sector,
visitando  directamente los  proyectos inmobiliarios  disponibles,
demostrando un “interés por el bien” a fin de obtener informacién mas
detallada. Sin embargo, al momento de ofertar las viviendas, los
promotores exageran sobre el nimero de ventas realizadas, con el fin de
obtener "ansiedad” por parte del interesado y asi fratar de inducir una

venta de "oportunidad” por ser las Ultimas viviendas disponibles.

Este tipo de “encuestas fantasmas” se realizan con frecuencia y no es
por ningun senfido poco éfico, sino que en un sistema de libre mercado
donde la oferta y la demanda son publicas y abiertas, permite conocer el

medio y proyectarte hacia un mercado no atendido o mal atendido.

Se han tomado los valores obtenidos como verdaderos y es asi que se

obtiene la siguiente grdfica:
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Numero de unidades por proyecto vs Unidades vendidas

45 . a
40 +— 36
35
35 -
30 - 2 27 -
25 - 22 23 — L
20 - 18 -
15

15 A —
10 -

5 -

0
O N T T T T T
Conjuntol "La El Molino Finca Laurel Silente Portal Villa Altos de la Viia
Estacién" Vega
@ Unidades de vivienda por proyecto @ Total unidades vendidas

Grdfico 4. 11 Comparativo de unidades totales y ventas
Elaborado por: Jorge Campoverde Sanchez

En este contexto, el promedio de ventas realizadas es de 16 unidades
lo que implicaria que se requiere un complemento en el estudio de
marketing para el lanzamiento del producto y captacién de posibles

clientes, logrando asi una venta del acelerada producto.
4.8.6 Area promedio por unidad

En el sector de Tumbaco, podemos encontrar casas de dos plantas
con 3 dormitorios disponibles, que oscilan entre 120 y 176 meftros
cuadrados. Las caracteristicas descritas son las tipicas y homologadas

para tener un mismo pardmetro de comparacion.

En el Conjunto Habitacional “La Estacion” dispone de casas de 128
metros cuadrados, siendo todas de similares caracteristicas, por lo que

estd dentro del rango de drea que se comercializa en la zona.

Con lo expuesto se resume en el siguiente grdfico.
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Altos de la Vifia _ 122 m2
Portal Villa Vega | 100 m2
Silente _ 141 m2
Finca Laurel _ 135 m2
El Molino _ 120 m2
Conjunto "La Estacién" _— 128 m2

0O0m2 20m2 40m2 60m2 80m2 100m2 1202 140m2 160 m2

Promedio

. . " 130 M2
Grafico 4. 12 Area promedio de las casa en el sector

Elaborado por: Jorge Campoverde Sanchez

4.8.7 Velocidad de ventas

Para el andlisis de este factor, se toma en cuenta las unidades
ofertadas en cada proyecto con respecto al tiempo que se han estado

ofertando dentro del mercado.

Unidades | Inicio de | Total meses | # de unidades .. | %de
Proyecto . . . Absorcion
disponibles| ventas ventas vendidas ventas
El Molino 39 may-13 12 29 2.4 74%
Finca Laurel 22 mar-13 14 15 1.1 68%
Silente 27 ene-13 16 23 1.4 85%
Portal Villa Vega 24 jun-13 11 18 1.6 75%
Altos de la Vina 4] feb-13 15 S0 2.3 85%
PROMEDIO 1.8

Tabla 4. 5 Velocidad de ventas de la competencia
Elaborado por: Jorge Campoverde Sdnchez

Aqui se determina que la velocidad de ventas promedio en la
parroquia de Tumbaco es de 1.8 casas por mes, sin embargo es de resaltar
que la desviacion estadndar es de gran variacion ya que existen proyectos
qgue se venden dos casas por mes y otros una casa cada dos meses.
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4.9 Matriz de posicionamiento del Proyecto.

<ifi

Conjunto "La Estacion" El Molino Finca Laurel Silente Portal Villa Vega Altos de la Viiia
Variables ponderadas % Calif. Pond. Calif. Pond. Calif. Pond. Calif. Pond. Calif. Pond. Calif. Pond.
Ubicacion 14% 4 0.56 4 0.56 4 0.56 4 0.56 4 0.56 4 0.56
Disefio 14% 5 0.70 4 0.56 4 0.56 4 0.56 4 0.56 4 0.56
Precio por metro cuadrado 14% 4 0.56 4 0.56 5 0.70 4 0.56 3 0.42 4 0.56
Acabados 14% 5 0.70 5 0.70 5 0.70 5 0.70 5 0.7 5 0.70
Promotor/Prestigio del constructo 14% 3 0.42 3 0.42 5 0.70 5 0.70 5 0.7 4 0.56
Area ofertada 10% 5 0.50 5 0.50 3 0.30 3 0.30 3 0.3 5 0.50
Servicios adicionales/ Areas comur 7% 5 0.35 5 0.35 4 0.28 5 0.35 5 0.35 5 0.35
Accesibilidad 7% 4 0.28 4 0.28 4 0.28 4 0.28 5 0.35 5 0.35
Absorcidn 3% 5 0.15 4 0.12 3 0.09 3 0.09 3 0.09 4 0.12
Densidad/ Unidades 3% 5 0.15 3 0.09 5 0.15 4 0.12 5 0.15 2 0.06
Promedio ponderacién 100% 4.37 4.14 4.32 4.22 4.18 4.32
_ Promedios ponderados por proyecto
Muy bueno 5
5.00 4.37 4.32 4.32
Bueno 4 4.50 414 4.2 4.18
Regular 3 ‘3”5’8
3.00 -
Mala 2 250
Muy mala 1 2.00
1.50
1.00 -
0.50
0.00 e — — — —
Conjunto El Molino Finca Silente Portal Altos de
"La Laurel Villa la Vifia
Estacion” Vega
Grdfico 4. 13 Matriz de posicionamiento del proyecto
Elaborado por: Jorge Campoverde Sanchez
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Ubicacién Disefio Precio por m2 Acabados Promotor Area ofertada Servicios adic.  Accesibilidad Absorcion Unidades

e=gmwConjunto "La Estacién"  e=lls»E| Molino  ese=Finca Laurel e=s@mSjlente  ewi@mPortal VillaVega  e=@wAltos de la Vifia

Grdfico 4. 14 Matriz de posicionamiento respecto a la competencia
Elaborado por: Jorge Campoverde Sanchez
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4.10 Conclusiones

- El precio de venta definido para el Conjunto Inmobiliario “La
Estacion” es de 940 USD, situdndose en un precio algo menor a los
984 USD de promedio del sector de Tumbaco.

- Debido al amplio nUmero de unidades en oferta para la zona de
influencia del proyecto, se fiende a tener un numero bajo de
unidades de vivienda. El proyecto propuesto, presenta una oferta
de 18 casas, siendo de fdcil penetracion en el mercado ya que es
un producto tradicional en un mercado tipico de Tumbaco.

- El estudio de absorcidon del mercado determind que se vende 1.8
casas por mes, y al tener 18 unidades serian necesarios
tedricamente 10 meses para la venta. Sin embargo, las
caracteristicas arquitecténicas y dreas verdes del sector, lo
volverdn atractivos para los clientes.

- La matriz de posicionamiento califica ponderadamente a los
proyectos de la competencia y relaciona al proyecto del
Conjunto  habitacional “La Estacidén”, donde su ventagja
competitiva radica en costos, diseno, absorcion y unidades
disponibles.

- Las dreas comunes y la cercania al sendero El Chaquinan, hace
que la propuesta se acomode a las necesidades tipicas que
requieren el sector socio econdmico medio y medio alto, quienes
tienen la capacidad para adquirir una vivienda de ftres
dormitorios, 2 banos privados un bano social, sala comedor,

cocina, parqueadero.
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5 CONCEPCION ARQUITECTONICA

5.1 Antecedentes

El proyecto "La Estacion” se encuentra ubicado en el Distrito
Metropolitano de Quito, en la zona norte de la parroquia de Tumbaco, en
el sector denominado Albdn, junto al recorrido del sendero llamado
Chaquinan que fue la antigua via del tren, ahora ya obsoleta y sin uso
ferroviario, se constituye en una via de integracion turistica — ciclistica entre
Puembo, Tumbaco y Cumbaya. Esta es la razén del nombre del Conjunto
Habitacional “La Estacion” ya que es el sitio perfecto para quedarse. Se
potencializa esta arteria de circulacion de deportistas ya que se observa

que familias completas hacen deporte, caminatas, ciclismo por aqui.

Se determina que el predio se encuentra ubicado en la calle Rafael
Pdez, en el sector del barrio Albdn o Parada La Esperanza, con su acceso
principal hacia la Rafael Pdez por la parte SUR del terreno, la misma que
esta adoquinada; y con la calle Eloy Alfaro al NOROESTE la misma que es
empedrada; y el camino de tierra paralelo a la calle Eloy Alfaro, conocido

como Chaquindn, por donde pasa la antigua Via Férrea.

ESCALA GRAFICA

EE N T 00902000
0 500 1000 2000 3000 4000 5000

llustracién 5. 1 Esquema de ubicacién del proyecto
Elaborado: Jorge Campoverde Sanchez
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5.2 Objetivo de la concepcion arquitecténica

En este capitulo se justificard y detallard el concepto arquitectdnico,
distribucion e integracién con el entorno, enmarcados en el cumplimiento

de normativa vigente, tipo de acabados y resultado del producto final.

Asi también se detallard los aspectos técnicos como dreas
computables, no computables, Utiles, brutas, materiales de acabados,

Servicios.
5.3 Alcance del diseno

El diseno de la parte arquitectdnica ha sido realizado por Compania
SPV, lider en ingenieria de construccion habiendo participado en
proyectos emblemdticos como el Puente “Los Caras” que unen a las
poblaciones de Bahia de Cardquez y San Vicente en la Provincia de

Manabi y la Construcciéon del CRS Sierra Centro - Norte.

El alcance del Diseno Arquitecténico es proyectar un Conjunto
Habitacional que cumpla con los requisitos arquitectdnicos y urbanisticos,

ofreciendo a los usuarios del proyecto un sitio confortable para habitar.
5.4 Metodologia utilizada

La readlizacion de este componente arquitectonico presenta una
andlisis funcional y de forma del Conjunto Habitacional “La Estacion”,
definiendo el aspecto del entorno y constructivo de la obra. Para lograr
focalizarnos en este dmbito, se segregard en cuatro fases para el andilisis

arquitectonico, siendo asi:

1. Se obtiene el Informe de Regulacion Metropolitana (IRM) que es la
normativa bdsica a cumplir para la implantaciéon de un proyecto
inmobiliario. Con esto se confrasta con lo que se fiene en el

proyecto en base a las condiciones de construccion,
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determinando si cumple o no cumple con las Ordenanzas
Reguladoras.

2. Se anadliza la programacion arquitecténica o elementos
constitutivos, donde se define los requerimientos del usuario y se
realiza la distribucion de las dreas del conjunto habitacional. Es
decir, se determinard lo ambientes que tiene el proyecto y los
porcentajes en relacidn de dreas, buscando siempre entfregar
confort y la comodidad a los habitantes del proyecto.

3. Se analiza el entorno donde se va a colocar el edificio, accesos y
replanteos viales en el frente de terreno y las pendientes naturales.

4, Elementos constitutivos de la vivienda o del edificio, andlisis de

acabados (internos o externos) tabla que debe incluir marcas

5.5 Caracteristicas del predio
5.5.1 Tamano del predio y Uso del suelo

El terreno es de forma regular con un drea total de 8.815,68 metros
cuadrados. Tiene una pendiente promedio del 1% siendo regularmente
plano, ligeramente ondulado, con arbustos de mediana altura vy
vegetacion propia de la zona, buen clima, accesibilidad vehicular y

peatonal y dispone de los servicios bdsicos

Ing. Jorge Campoverde Sanchez MDI 2014 8
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llustracion 5. 2 Plano Topogrdfico del Terreno
Fuente: SPV
Elaborado: Jorge Campoverde Sanchez

El frente del terreno es de 56,64 metros, teniendo un ingreso amplio

para los accesos vehicular y peatonal.

Ing. Jorge Campoverde Sanchez MDI 2014 8
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5.5.2 Analisis IRM

INFORME DE REGULACION METROPOLITANO

Municipio del Distrito Metropolitano de Quito

Descripcion Normativa
ZONA

Zonificacion: A3 (A2502-10
Lote minimo: 2500 m2
Frente minimo: 30 m2

COS total: 20%

COS en planta baja: 10%

Forma de ocupaciéon del suelo:  (A) Aislada

Uso principal:

(AR) Agricola Residencial

PISOS

Altura: 8m
NUmero de pisos: 2
RETIROS

Frontal: Sm
Lateral: 5Sm
Posterior: S5m
Entre bloques: é6m

Clasificacion del suelo:

Servicios bdsicos

Tabla 5. 1 Resumen de IRM
Fuente: Administracién Zonal Tumbaco
Elaborado: Jorge Campoverde Sanchez

(SRU) suelo Rural
NO

Sobre la base de la informacién proporcionada por la Administracion
Zonal Tumbaco, se realiza el andlisis de cumplimiento del IRM, en funcién
de la zonificacion a la que estd sujeto el predio, con el objeto de

determinar la factibilidad y acciones dentro del dmbito arquitectonico.
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Municipio del Distrito Metropolitano de Quito

Descripcion Datos Datos Proyecto Cumplimiento
IRM

Lote minimo: 2500 m2 8.815,68 m2 SI CUMPLE
Frente minimo: 30m 56,64 m SI CUMPLE
COS total: 20% 25% NO CUMPLE
COS en planta 10% 14% NO CUMPLE
baja:

Altura: 8 m é6m SI CUMPLE
Gestion municipal  Estadndar Propuesta de cambio SI CUMPLE

Tabla 5. 2 Cumplimiento de Normativa
Fuente: Administracién Zonal Tumbaco
Elaborado: Jorge Campoverde Sanchez

Como se puede evidenciar, el proyecto no cumple con el COS en
Planta Baja y Total, siendo tan solo el 10% y 20% del drea total
respectivamente (determinado por el IRM). Esto es insuficiente para la
implantacion de proyectos inmobiliarios que densifiguen el sector, es por
ello que el Capitulo de Mercado se evidencio en la ubicacion de la

competencia que no existia proyectos en los sectores aledanos.

Con estas justificaciones, el inversionista ha realizado las Gestiones
necesarias ante la autoridad competente, a fin de que se analice esta
regularizacion en el terreno. Del resultado de este proceso administrativo

dependerd la ejecutabilidad o no del proyecto.

5.6  Programacioén arquitectoénica.

La Compania SPV, han emprendido la investigacion y planificacion
del proyecto de solucion habitacional “La Estacidon”, para atender un

segmento de la poblacion con déficit de vivienda y dotar viviendas
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dignas, de buena calidad , funcionales, con el suficiente confort vy
equipamiento, para lograr el buen vivir de la comunidad ecuatoriana y sus
familias, disfrutando de buenas instalaciones y espacios complementarios,
cubiertos y abiertos en los cuales desarrollen actividades de dindmicas

familiares y comunitarias que fortalezcan su salud y bienestar.

PROGRAMA ARQUITECTONICO DEL CONJUNTO
HABITACIONAL "LAESTACION"

ELEMENTOS U

1|VIVIENDA UNIFAMILIAR 18
2 SALA COMUNAL 1
3|EQUIPAMIENTO COMUNAL ADMINISTRACION 1
4 GARITA 1
S CIRCULACION PEATONAL EXT. CIRCULACION 1 9
6 CIRCULACION 2 1
7|CIRCULACION VEHICULAR 1
8|PARQUEADEROS VIVIENDAS 18
9|PARQUEADEROS VISITAS 14
10|JUEGOS INFANTILES 2
11|JARDINES DE VIVIENDAS 9
12|AREA VERDE 1

AREA TOTAL DEL TERRENO|8815.68m2

Tabla 5. 3 Distribucién de los elementos del proyecto
Elaborado: Jorge Campoverde Sanchez

La propuesta arquitectonica estd conformada por 18 casas de dos
plantas distribuidas en un drea total de 1157,76 m2 (13% de la totalidad del
terreno). Las mismas que se conforman bajo el tipo de vivienda pareada,

creando 9 bloques de 2 viviendas cada uno.

Cuenta ademds con una Casa Comunal y Area de Administracion al
servicio de la Urbanizacion, asi como de una Guardiania para garantizar la
seguridad de la Urbanizacién. Se plantea también Circulaciones
Peatonales, Circulaciones Verticales, Parqueadero Propios y de Visitas,

Jardinerias, Area de Juegos Infantiles y Areas Verdes Tratadas.

Ing. Jorge Campoverde Sanchez MDI 2014 8
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A confinuaciéon se muestra un Cuadro de Areas donde podemos
observar las diferentes dreas que conforman el Conjunto Habitacional

“La Estacion”, con sus respectivas dreas y porcentajes de ocupacion en el

Terreno.
CUADRO DE AREAS DEL PROYECTO
AREA POR % EN EL
ELEMENTOS U UNIDAD AREA TERRENO

VIVIENDA UNIFAMILIAR 18 64.32 m2| 1157.76 m2 13.13 %
SALA COMUNAL 1 149.51 m2 149.51 m2 1.70 %
EQUIPAMIENTO COMUNAL ADMINISTRACION 1 28.79 m2 28.79 m2 0.33 %
GARITA 1 5.07 m2 5.07 m2 0.06 %
CIRCULACION 1 9 142.44 m2| 1281.96 m2 14.54 %
CIRCULACION PEATONAL EXT. CIRCULACION 2 1 481.23 m2 481.23 m2 5.46 %
CIRCULACION VEHICULAR 1 939.04 m2 939.04 m2 10.65 %
PARQUEADEROS VIVIENDAS 18 15 m2 270 m2 3.06 %
PARQUEADEROS VISITAS 14 15 m2 210 m2 2.38 %
JUEGOS INFANTILES 2 92.54 m2 185.08 m2 2.10 %

JARDINES DE VIVIENDAS 9 69.05 m2 621.45 m2 7.05
AREA VERDE 1 3485.79 m2| 3485.79 m2 39.54 %
AREA TOTAL DEL TERRENO 881568 m2  100.00 o

Tabla 5. 4 Areas totales del proyecto
Elaborado: Jorge Campoverde Sanchez

5.7 Funcionalidad y flujos de circulacion

Para la elaboracidon de los diagramas de funcionamiento se ha
determinado componentes a partir de las dreas a desarrollarse. Partiendo
de este concepto, a continuacion se presentan la linea funcional con sus

respectivos componentes.

El proyecto se desarrolla bajo una linea logia funcional. Partimos
desde el equipamiento de Seguridad y Control (Garita), donde se vigilara
a los usuarios que enfran y salen del conjunto. Inmediatamente tenemos
las Circulaciones, Peatonales y Vehiculares, que nos dan el acceso a las

Viviendas y las Servicios Comunales.
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[ INGRESO Y SALIDA }

SEGURIDAD Y |
CONTROL J

SERVICIOS | |  CIRCULACIONES
COMUNALES J L COMUNALES

VIVIENDAS
UNIFAMILIARES

Grdfico 5. 1 Diagrama de funcionalidad del proyecto
Elaborado: Jorge Campoverde Sanchez

A continuacion se muestra el Flujo de Circulacion que prevalecerd

dentro del Conjunto Habitacional “La Estaciéon®.

—» GARITA
CIRCULACION ¢
VEHICULAR CIRCULACION
PN PEATONAL
Y|
PARQUEADERO |V PARQUEADERO |y
VISITAS a PROPIO
=
> —
ADMINISTRACION

SALA COMUNAL C———

JARDINES INFANTILES

Grdfico 5. 2 Diagrama de Flujo de Circulacién del proyecto
Elaborado: Jorge Campoverde Sanchez
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5.8 Diseno arquitecténico

A continuacioén se muestra el Esquema de Implantacion del Conjunto
Habitacional “La Estacién” y el Cuadro de Areas Utiles, Computables y

enajenables del mismo.

l 2288 < 228® o ® 8888 o &28%

R Gy RN e

Grdfico 5. 3 Implantacién del Conjunto Habitacional “La Estacion”
Elaborado: Jorge Campoverde Sanchez
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1|VIVIENDA UNIFAMILIAR
2|SALA COMUNAL
3|ADMINISTRACION
4|1GARITA
5|CIRCULACION PEATONAL 1
6|CIRCULACION PEATONAL 2
7|CIRCULACION VEHICULAR
8[PARQUEADEROS VIVIENDAS
9|PARQUEADEROS VISITAS
10|JUEGOS INFANTILES
11|JARDINES DE VIVIENDAS
12|AREA VERDE
Tabla 5. 5 Componentes del proyecto
Elaborado: Jorge Campoverde Sanchez
CUADRO DE AREAS
ZONIFICACION: D3(D203-80) DENSIDAD NETA
C.0.S. TOTAL: 25.07 % C.0.S.PB: 14.11 % AREA DEL TERRENO:
AREA TERRENO I.R.M.: 8815.68 m2 AFECTACION VIAL: NO 8815.68 m2
A.NO COMPUTABLE AREA A DECLARAR
ELEMENTOS NIVEL USOS  UNIDAD AREA UTIL CONETR.  ARIEREA AREABRUTA " QuaJenAR
VIVIENDA UNIFAMILIAR N+0,18 PLANTABAJA 18 1060.56 97.20 0.00 1157.76 1157.76
N+3.42 PLANTAALTA 18 965.88 97.20 94.68 1157.76 1157.76
CASA COMUNAL N+0,18 PLANTABAJA 1 149.51 149.51
GARITA N+0,18 PLANTABAJA 1 5.07 5.07
ADMINISTRACION N+0,18  PLANTA BAJA 1 28.79 28.79
CIRCULACION PEATONAL ~ N+0,18  PLANTA BAJA 1 1763.19 1763.19
CIRCULACION VEHICULAR ~ N+0,18  PLANTA BAJA 1 939.04 939.04
PARQUEADEROS N+0,18  PLANTA BAJA 1 480.00 480.00
JUEGOS INFANTILES N+0,18  PLANTA BAJA 1 185.08 185.08
SUBTOTAL 1243.93
TOTAL: 2209.81 19440 1857.87 5866.20 2315.52
C.0.S. PLANTABAJA: 14.11 %
C.0.S. TOTAL: 25.07 %

Tabla 5. 6 Resumen de dreas: Util, bruta, no computable
Elaborado: Jorge Campoverde Sanchez

5.8.1 Distribucion arquitecténica de las viviendas.

Para un

mejor

entendimiento de distribucidn

se analizard

separadamente las casas del Conjunto Habitacional “La Estacion™.

Las viviendas cuentan con la siguiente distribucion arquitectdnica:

Ing. Jorge Campoverde Sanchez
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PLANTA BAJA

/0 Hall
» Sala
* Comedor
* Cocina
» Bafio social

.

@i

i I‘\
A
| AR\ C A7

PLANTAALTA

« Area de Servicios
* Jardinera y Gradas

Grdfico 5. 4 Componentes de la Vivienda Unifamiliar
Elaborado: Jorge Campoverde Sadnchez

Grdfico 5. 5 Implantacion de casa de dos pisos
Elaborado: Jorge Campoverde Sadnchez

* Dormitorio Master
(Incluye bano
completo)

* Dos Dormitorios
» Bafo Completo
* Estudio

*» Balcon

Grdfico 5. 6 Implantacion de la Planta Baja
Elaborado: Jorge Campoverde Sanchez
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Grdfico 5. 7 Implantacién de la Planta Alta
Elaborado: Jorge Campoverde Sadnchez

Se realiza un andlisis fridimensional para comprender la distribucion de
los componentes en este tipo de viviendas, asi como mejorar los

acabados para lograr una comodidad en el usuario.

Grdfico 5. 8 Perspectiva de las casas
Elaborado: Jorge Campoverde Sanchez
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CUADRO DE AREAS POR VIVIENDA UNIFAMILIAR
ZONIFICACION: D3(D203-80) DENSIDAD NETA
C.0.S. TOTAL: 1.28 % CosPB: | 067 % AREA DEL TERRENO:
AREA TERRENO IR 8815.68 m2 AFECTACIONVIAL: | NO 8815.68 m2
A.NO COMPUTABLE AREA A
PISO | NIVEL UsoSs UNIDAD AURTEIf‘ BARRLJEfA DECLARARO
AREA CONSTR. | ABIERTA ENAJENAR
PLANTA |\ 0 5o [PLANTA BAJA 1 64.32 58.92 58.92 58.92
BAJA " |GrRADA 1 5.40 5.40 5.40 5.40
SUBTOTAL 58.92 5.40 0.00 64.32 64.32
PRIMERA SEGUNDA PLANTA 1 53.66 53.66 53.66 53.66
PLANTA | N+3.42 [GRADA 5.40 5.40 5.40 5.40
ALTA BALCON 1 5.26 5.26 5.26 5.26
SUBTOTAL 53.66 5.40 5.26 64.32 64.32
TOTAL: | 112.58| 10.80| 5.26| 128.64| 128.64
C.0.S. PLANTA BAJA: 0.67 %
C.O0.S. TOTAL.: 1.28 %

Tabla 5. 7 Cuadro de dreas por cada casa
Elaborado: Jorge Campoverde Sanchez

5.8.2 Elementos constitutivos

Los acabados por la focalizacion se mantiene en el segmento de

Nivel Socio Econdmico Medio es el mismo

CUADRO DE ACABADOS DEL PROYECTO “ LA ESTACION”

Sala / Comedor

Acabados
Pisos
Paredes
Barrederas
Puertas
Cocina

Acabados
Pisos

Paredes

Barrederas

Descripcion

Los pisos son de porcelanato beige de 20 x 40 cm

Las paredes son alisadas y pinfadas de color blanco

Son de MDF, color madera y lacadas

Las puertas son de madera

Descripcion

Los pisos son de porcelanato beige de 20 x 40 cm

Las paredes estdn cubiertas con porcelanato de 20 x 40

cm

Son de MDF, color madera y lacadas

Ing. Jorge Campoverde Sanchez
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Puertas

Piezas
Sanitarias

Griferia

Muebles

Meson

Bano Social
Acabados

Pisos

Paredes

Barrederas
Puertas

Piezas
Sanitarias

Griferia
Muebles

Mesdn

Area de Servicios

Acabados
Pisos

Paredes

Muebles
Dormitorios
Acabados
Pisos
Paredes
Barrederas

Puertas

Ing. Jorge Campoverde Sanchez
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Las puertas son de madera

El lavadero es simple de acero inoxidable

Griferia cromada de doble comando
Los muebles son de MDF, color madera

Los mesones son de granito, color verde oscuro

Descripcion
Los pisos son de porcelanato beige de 20 x 40 cm

Las paredes estdn cubiertas con porcelanato de 20 x 40
cm

Son de MDF, color madera y lacadas
Las puertas son de madera

Tanto el sanitario como el lavamanos son de color beige

Griferia cromada de doble comando
Los muebles son de MDF, color madera

Los mesones son de granito, color verde oscuro

Descripcion
Los pisos son de porcelanato beige de 20 x 40 cm

Las paredes estdn cubiertas con porcelanato de 20 x 40
cm

Los muebles son de MDF, color madera

Descripcion
Se colocara piso flotante de bambu
Las paredes son alisadas y pintadas de color blanco
Son de MDF, color madera y lacadas

Las puertas son de madera

MDI 2014 S
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Muebles
Banos

Acabados
Pisos

Paredes

Barrederas
Puertas

Piezas
Sanitarias

Piezas
Sanitarias

Griferia
Muebles

Mesdn

~~ax=

Los muebles son de MDF, color madera

Descripcion
Los pisos son de porcelanato beige de 20 x 40 cm

Las paredes estdn cubiertas con porcelanato de 20 x 40
cm

Son de MDF, color madera y lacadas
Las puertas son de madera

Tanto el sanitario como el lavamanos son de color beige

Bordillo de hormigdn, recubierto con porcelanato color
beige

Griferia cromada de doble comando
Los muebles son de MDF, color madera

Los mesones son de granito, color verde oscuro

Dormitorio Master

Acabados
Pisos
Paredes
Barrederas
Puertas

Muebles

Descripcion
Se colocara piso flotante de bambu
Las paredes son alisadas y pintfadas de color blanco
Son de MDF, color madera y lacadas
Las puertas son de madera

Los muebles son de MDF, color madera

Bano del Dormitorio Master

Acabados
Pisos

Paredes

Barrederas
Puertas

Piezas
Sanitarias

Ing. Jorge Campoverde Sanchez

Descripcion
Los pisos son de porcelanato beige de 20 x 40 cm

Las paredes estdn cubiertas con porcelanato de 20 x 40
cm

Son de MDF, color madera y lacadas
Las puertas son de madera

Tanto el sanitario como el lavamanos son de color beige

MDI 2014 9
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Piezas Bordillo de hormigdn, recubierto con porcelanato color
Sanitarias beige

Griferia Griferia cromada de doble comando

Muebles Los muebles son de MDF, color madera

Meson Los mesones son de granito, color verde oscuro

Tabla 5. 8 Caracteristicas de las unidades de vivienda
Elaborado: Jorge Campoverde Sanchez

5.9 Conclusiones

El proyecto “La Estacion” busca dar un concepto diferente con lo
que respecta al diseno de conjunto de casas en el sector, buscando
densificar el drea de estudios y dando una prioridad al peaton y a los

espacios comunes y de integracion.

El drea verde es muy abundante en el terreno, por lo que la
propuesta ecologia es dar un mayor atractivo verde en el proyecto, con
tratamientos en las dreas verdes y caminerias ecoldgicas internas al
Conjunto Habitacional. Se cuenta también con espacio suficiente para
estacionamientos se encuentran ubicados en plataformas para cada una

de las viviendas y para visitantes.

En el presente Proyecto arquitectonico se constata un eficiente
estudio de la normativa para proyectos de Urbanizaciones, asi como la
aplicacion de las mismas que se refleja en el diseno arquitectonico y

funcionalidad de los componentes del Conjunto Habitacional.

Todos los ambientes tienen iluminacién natural, que da la sensacion

de integracién con el espacio exterior del conjunto.

Los acabados y los ambientes independientes hacen que la

privacidad, confort y osmosis ambiental dominen en el proyecto.
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6 INGENIERIA DE COSTOS

6.1 Premisas de cdlculo

Para el desarrollo del Plan de Negocios propuesto para el proyecto
Inmobiliario “La Estacion”, se hace necesario cuantificar los valores
necesarios para la ejecucion del proyecto, es asi que para el presente
capitulo se analizard los costos globales del proyecto, los mismos que

estardn enmarcados en |os siguientes supuestos:

» Los costos directos para elaborar el presupuesto del proyecto han
sido elaborados con fecha de Enero de 2014, generado con
cotizaciones reales de proveedores en la zona.

 Los costos indirectos han sido determinados en base a la
experiencia de la Consultora SPV, que es la encargada de realizar
las Ingenierias del producto inmobiliario en andlisis.

« El precio del salario para la mano de obra, se usard los publicados
por la Conftraloria General del Estado Correspondiente al ano
2014, ya gue esos son los minimos que deben regir por Ley.

» El terreno es de propiedad del desarrollador inmobiliario (SPV), sin
embargo para integrar el costo del proyecto se valorard bajo el
método residual y se la comparard con el método de
investigacion realizado en el andlisis del levantamiento de
informacién del Capitulo de Mercado, respecto a la venta de

terrenos en la lotizaciéon “Las Penas”.
6.2 Andlisis de costos del proyecto

Los costos analizados para el proyecto inmobiliario se descomponen

en Directos, Indirectos y el valor del terreno.
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6.2.1 Costos Directos

Aqui se detallan los costos que incidirdn directamente para la
construccion de las unidades de vivienda y la adecuaciéon del lote del
terreno necesario para la habitabilidad, asi como también las dreas
comunales. Para esto fue necesario tener listas y aprobadas las ingenierias
del proyecto, ya que este es el insumo principal para determinar las
cantidades de obra necesarias para realizar el presupuesto de obra vy el
desglose de los Precios Unitarios donde consta la Mano de Obrag,
Materiales, Equipo, Maquinaria y Transporte. Estos costos serdn los que
servirdn de punto de partida para la negociacion con el constructor ya
que no se deberd negociar precios superiores a los estimados en los
presupuestos, ya que en los mismos se ha considerado la utilidad para

quien se encargue de la construccion de la obra.

Es asi que se resume en capitulos los Costos Directos del proyecto:

ORD DESCRIPCION COSTO %

A |PRELIMINARES 7,347 | 0.8%
B |ESTRUCTURAS 275,194 131.4%
C |ALBANILERIA 138,775 |15.8%
D |RECUBRIMIENTOS 109,923 |12.5%
E |CARPINTERIA METAL MECANICA 45903 | 5.2%
F |APARATOS SANITARIOS Y ACCESORIOS 18,302 | 2.1%
G |INSTALACIONES VIVIENDA 34,732 | 4.0%
H [VIASINTERNAS CON PARQUEOS (PAVIMENTO FLEXIBLE), ACERAS Y JARDINERA 54,337 | 6.2%
I |CERRAMIENTO EXTERIOR 29,269 | 3.3%
J |ALCANTARILLADO SANITARIO Y PLUVIAL DEL CONJUNTO 61,967 | 7.1%
K |RED DE AGUA POTABLE EXTERNA 7,254 | 0.8%
L |CISTERNA DE EMERGENCIA 7,929 | 0.9%
M |RED CONTRA INCENDIOS EXTERNA 18,586 | 2.1%
N [INSTALACIONES ELECTRICAS EXTERIOR 25,919 | 3.0%
O |INSTALACIONES FIBRA OPTICA EXTERIOR 8,365 | 1.0%
P |AMBIENTAL Y COMLPEMENTARIOS 6,333 | 0.7%

IMPREVISTOS 26,354 | 3.0%

TOTAL COSTOS DIRECTOS 876,487 | 100%

Tabla 6. 1 Resumen por capitulos de los costos directos
Elaborado por: Jorge Campoverde Sanchez, Enero 2014
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A estos costos de construccidon se le incrementa costos por
imprevistos, 1os mismos que deben ser considerados como de uso
extraordinario y de existr cambios en el alcance del proyecto, se

financiardn adicionalmente y no dentro de los imprevistos.
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. p|TOTAL cosTOS DIRECTOS 876,487 | 100%]

Grdfico 6. 1 Distribucion y peso de los costos directos
Elaborado por: Jorge Campoverde Sdnchez, Enero 2014

Como se puede evidenciar el 47% de |la obra corresponde a la estructura y
“obra gris” por lo que se considerara esto el momento del cronograma vy el

financiamiento.
6.2.2 Costos Indirectos

Los costos indirectos abarcan los valores necesarios para el buen
desenvolvimiento en el avance de la obra, sin que tengan que
relacionarse directamente a la construcciéon. Es por ello que dentro de
estos costos, se incluye los de planeacion o ingenierias de estudio del
proyecto, la administracién y control del constructor, fiscalizacion de obrag,
gastos legales, ademds de la promocion y venta de las unidades de

vivienda.
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Conforme la experiencia de la empresa y basados en la
reglamentacion de los Cuerpos Colegiados que regulan los permisos
previos al desarrollo del proyecto, se ha establecido las siguientes cuantias
en funcion del Costo Directo de Construccion, para establecer los

indirectos del Proyecto "“La Estacion”

El desglose de los costos indirectos se colocard en el Anexo, donde se
detalla cada uno de los componentes. El resumen de estos capitulos se

detalla a continuacion:

ORD DESCRIPCION COSTO %
1| CONSULTORIAS DE ESTUDIOS PREVIOS 45,157 | 20.4%
2|CONTROL DE OBRA 88,350 | 39.8%
3 |LEGALES 49,083 | 22.1%
4| GENERALES 39,267 | 17.7%
TOTAL INDIRECTOS 221,856 | 100.0%

Tabla 6. 2 Resumen por capitulos de costos indirectos
Elaborado por: Jorge Campoverde Sanchez, Enero 2014

20.4%

22.1%

39.8%

TOTAL INDIRECTOS 221,856 | 100.0%

Grdfico 6. 2 Ponderacion de los costos indirectos
Elaborado por: Jorge Campoverde Sanchez, Enero 2014
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El valor de mayor incidencia dentro del costo indirecto lo tiene el
seguimiento administracion y control de Obra, ya que es necesario el
aporte de mano de obra calificada y preparada para Gerenciaq,
Administracion y Fiscalizacion para la construccion del proyecto en todas

sus etapas.
6.2.3 Costos del terreno

El terreno debe ser considerado dentro de los costos del proyectos asi
éste ya sea de propiedad del promotor inmobiliario, para lo cual se
considera el precio de oportunidad en el mercado o real de adquisicion,

segun la realidad de cada proyecto.

Es por ello que para el conjunto Habitacional “La Estacién” se
determina el precio del costo del terreno en base al método residual, que
es un método de valuacién que se utiliza para los terrenos, terminando el
desarrollo potencial del mismo, basados en la regulacién municipal del
COS y determinacion de drea Utiles ya explicados en el capitulo
arqguitectonico. Se considera también el calor ALFA, que es el peso relativo
del terreno en el proyecto y por lo general varia del 10% al 20%, asi como

también la consideracion del precio de venta promedio en el sector

METODO RESIDUAL

DATOS DE LA VIVIENDA UNIDAD VALORES
Area de terreno M2 8,815.74
Precio de venta promedo de las casas en la zon USD x M2 S 984.00
Coeficiente de Ocupacion del Suelo % 10%
Altura permitida pisos 2
Area util (K) % 85%
Rango de Incidencia (Terreno) "ALFA ) % 10%
Rango de Incidencia (Terreno) "ALFAII) % 15%
CALCULOS

Area construida maxima Area * COS * h 1,763.15
Area Util vendible Area maxima * K 1,498.68
Valor de ventas Area util * precio de venta (M2) $1,474,696.99
"ALFA|" Peso del terreno S 147,469.70
"ALFAII" Peso del terreno S 221,204.55
Media ALFA S 184,337.12
VALOR DEL (M2) DE TERRENO EN USD $ 20.91

Tabla 6. 3 Determinacion del costo del terreno
Elaborado por: Jorge Campoverde Sdnchez, Enero 2014
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Se evidencia que al tener en el terreno un Coeficiente de Ocupacion de
Suelo tan bajo, esto devalta el costo del terreno teniendo alrededor de 21

dolares, razén por la cual se realiza un estudio de ventas en el sector

FORMULARIO DE LEVANTAMIENTO DE INFORMACION

FICHA No. CV-8 Fecha de encuesta 24/05/14
1. DATOS GENERALES DEL SECTOR B
1.1 UBICACION (Describir)
Barrio Alban < O
Parroquia Tumbaco
Cantén Quito
Provincia Pichincha
1.2. ENTORNO Y SERVICIOS
(Completar con el nombre segtin corresponda)
Supermercado/Centro de acopio  a.
Unidad educativa/Colegio/Escuela b.
Linea de transporte publico c.
Entidades bancarias o financieras d.
Edificios publicos e. p a Mv-v:ﬂumc al
Centros de salud 1 o
CROQUIS DE IDENTIFICACION
1.3. ZONIFICACION Y USO DE SUELO 1.4. SERVICIOS 1.5. VIALIDAD
(Marcar con una X al que corresponda) (Marcar con una X al que corresponda) (Marcar con una X al que corresponda)
Comercial Agua potable Pavimento rigido
Residencial Alcantarillado Asfaltada
Industrial Luz eléctrica Adoquinada
Recreativo Linea telefénica Empedrado
Agricola lluminacién Lastrada
Otros Otros Otros
2. DATOS GENERALES DEL PROYECTO
2.1 DESCRIPCION 2.3. DETALLES DEL PROYECTO
Nombre " Las Pefias" Tipo de estructura No. de pisos j

No. de subsuelos

Tipo de Inmueble

Promotor o constructora

2.2 CARACTERISTICAS DE UBICACION
Calle principal
Calle secundaria
Pasaje

Terreno inclinado

Terreno plano

Otros

3. FOTOGRAFIA Y PUBLICIDAD

Lotizacion de terrenos

Mamposteria
Pisos dormitorios
Pisos concina
Pisos bafios
Ventanas

Puertas

Muebles de cocina
Mesones
Tumbados

Sanitarios

No. de parqueaderos

Sala comunal
Jardines Sl
Piscinas NO
Bodegas N
Locales comerciales S|
Areas verdes Sl
Canchas deportivas N
Otros

4. VENTAS Y CREDITOS

4.1 DISPONIBILIDAD DE PRODUCTOS

TIPO AREA (m2) |UNIDADES | PRECIO PRECIO/M2|
DISPONIBLE|

Suite

2 Dormitorios

Terrenos 1860 50 55000 30

Local Comercial

Bodegas

Total viviendas

4.2. INFORMACION DE VENTAS

4.3. PRECIOS Y

Ndmero de unidades 50 FORMA DE PAGO
Fecha inicio de obra Reserva 10 %
Fecha inicio de ventas [| enero de 2012 Entrada 20 %
Fecha entrega de proy| Entrega 70 %
Ventas totales 20
Absorcion de ventas 1.00
PUBLICIDAD Estado del proyecto
X IRotqus | |va||as I IVoIantes Otro Internet Avance de la Obra 100%
Tabla 6. 4 Ficha de levantamiento de venta de terrenos
Elaborado por: Jorge Campoverde Sanchez, Marzo 2014
Ing. Jorge Campoverde Sanchez MDI 2014
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Del comparativo que se puede redlizar entre el método residual y el
levantamiento de campo, para determinar el valor del metro cuadrado
de terreno se determina que en el sector el m2 de ferreno esta

comercialmente en 30 USD, por lo que se fija un costo de 264,472 USD.
6.3 Resumen de costos

Los costos totales para el Conjunto Habitacional “La Estacion”, ser

resumen en el siguiente cuadro.

DESCRIPCION COSTO %
COSTO DIRECTO 876,487 64.3%
COSTO TERRENO 264,472 19.4%
COSTO INDIRECTO 221,856 16.3%
TOTAL DEL PROYECTO 1,362,815 100.0%

Tabla é. 5 Resumen de costos del proyecto
Elaborado por: Jorge Campoverde Sanchez, Enero 2014

El terreno representa el 19% de los costos totales, siendo los costos

directos los de mayor incidencia con el 64% con respecto al total

COSTOS GLOBALES DEL PROYECTO

m COSTO DIRECTO
u COSTO TERRENO
1 COSTO INDIRECTO

TOTAL DEL PROYECTO 1,362,815 100.0%|

Grdfico 6. 3 Ponderacion global del proyecto
Elaborado por: Jorge Campoverde Sanchez, Enero 2014
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6.4 Cronograma total del proyecto

DESCRIPCION | Mes0 | Mes1 | Mes2 | Mes3 | Mesd | Mes5 | Mes6 [ Mes7 | Mes8 [ Mes9 | Mes10 [ Mes1l | Mes12 [ Mes13 | Mesi4 [ Mes1s TOTAL
COSTO INICIAL
TERRENO | 264472 - | - | - | - | - | - | -] - | - | - | - | - | - | - | | 264472 264472 |
COSTOS DE GESTION
CONSULTORIAS DE ESTUDIOS PREVIOS - osat] 85/ 360 2033  203] 203 2038 203|203  208] 20| 203  208] 208 - 5,157
CONTROL DE 0BRA - - - E] IR Y ] 5 P 1 I 5 R S I T R E ) - BI0| o
LEGALES - 9162] 9162|9182 98 98 ® ) ) ) 98 982 82| 44| 4sa[ 4254 w083 ]
GENERALES - 2618]  2618[  2618] 2618|2618  2618]  2618| 2618  2618]  2618| 2618  2618]  2618| 2618 2618 39,267
COSTO DE CONSTRUCCION
PRELIMINARES - - - 4074|2375 - - - - - - - 898 - 7,347
ESTRUCTURAS - - - - 198 27| M43 98| 4632 471832[ 4085|2647 - - 275,194
ALBARILERTA - - - 0057 8] 2307|8485 26558 8915 633 - - 138,775
RECUBRIMIENTOS - - - - - - B[ B %] 03[ ne3[ 350 - 109923
CARPINTERIA METAL MECANICA - - - - - - - - sa3s]  sass| 733 909 13a%6| 3698 1707 - 15903
APARATOS SAMITARIOS ¥ ACCESORIOS - - - 1678 2883 33| 49 282  19% 1 - 18,302
INSTALACIONES VIVIENDA - - - - - 78] 2ses| 3902 3002 4553|4903 4556 45| 44n 607 - 3473
VIAS INTERNAS CON PARQUEOS, ACERAS Y JARDINERAS - - - - - - 1052]  1052] 2104|3616 11088 11,088 | 11088 [ 10340 2910 - 54,337
CERRAMIENTO EXTERIOR - - - 338 959 Tan| st - - - - - - - - - 29,269 | 876,487
ALCANTARILLADO SANITARIO Y PLUVIAL DEL CONJUNTO - - - 785  6852] 16790 17479] 13980 608 - - - - - - - 61,967
RED DE AGUA POTABLE EXTERNA - - - 349 902 2| 3502|1599 - 7,254
CISTERNA DE EMERGENCIA - - - 2539 3695] 169 - - - - - - - - - - 7929
RED CONTRA INCENDIOS EXTERNA - - - 9] 131 1| m[  4m9] 31 648 730 m[ 330 - - - 18,586
INSTALACIONES ELECTRICAS EXTERIOR - - - - 4133] 8266 3089 812|259 - - - 25,919
INSTALACIONES FIBRA OPTICA EXTERIOR - - - - 29 7] 6083 15% - - - - - - - - 8,365
AMBIENTAL Y COMLPEMENTARIOS - - - 81 672 364 2% 88 2% 2 % 2 n| 4 - - 6333
IMPREVISTOS - - - 3 s8] o0 | 2801 297 30;2] 31|  370]  3ms|  204[ 1478 3u - 26,354
MONTO PARCIAL wea2] 23] 038 Ms19]  4s8M]  s08758[ 109153] 11038] 115180[ 122024 137045] 120585 80968 65438] 26700 6812
PORCENTAJE PARCIAL 19.4% L6% 15% 25% 34% 5.%% 8.0% 8.1% 8.5% o0%|  101% 8.8% 5.%% 48% 2.0% 05%
MONTO ACUMULADO 64472 286793 307151 341670 387514 468392 577545 687903 | 803083 [ 92506 1,062,252 1182837 [ 1.263805[ 1329244 1355944 | 1362815
PORCENTAJE ACUMULADO 4% 210w 5% 5% 84| 344%]  424%]  S05%[  SB9%[  679%  7I9%|  868%| 97k 975  995%|  100.0%

Tabla 6. 6 Cronograma valorado de costos
Elaborado por: Jorge Campoverde Sanchez, Enero 2014
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6.5 Flujo de costos parciales

300,000
250,000 -
200,000
150,000
100,000 -
50,000 -~
] Mes1l | Mes2 | Mes3 Mes4 | Mes5 | Mes6 | Mes7 | Mes8 | Mes9 | Mes10 | Mes 11 | Mes 12 | Mes 13 | Mes 14 | Mes 15
COSTOS DIRECTOS - - - 11,707 | 32,848 | 67,883 | 96,157 | 97,362 | 102,185 | 109,128 | 124,050 | 107,590 | 67,973 | 49,171 | 10,433 -
s COSTOS INDIRECTOS - 22,321 | 20,358 | 22,812 | 12,995 | 12,995 | 12,995 | 12,995 | 12,995 | 12,995 | 12,995 | 12,995 | 12,995 | 16,268 | 16,268 | 6,872
s TERRENO 264,472 - - - - - - - - - - - - - - -
PARCIALES MENSUALES | 264,472 | 22,321 | 20,358 | 34,519 | 45,844 | 80,878 | 109,153 | 110,358 | 115,180 | 122,124 | 137,045 | 120,585 | 80,968 | 65,438 | 26,700 | 6,872
Grdfico 6. 4 Flujo de costos parciales
Elaborado por: Jorge Campoverde Sdnchez, Enero 2014
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6.6 Flujos de costos acumulados totales

J

1,600,000

1,400,000 -

1,200,000 -

1,000,000 -

800,000 -

600,000 -

400,000 -

200,000 -

Mes 0 Mes 1 Mes 2 Mes 3 Mes 4 Mes 5 Mes 6 Mes 7 Mes 8 Mes9 | Mes10 | Mes 11 | Mes 12 | Mes 13 | Mes 14 | Mes 15
COSTO DIRECTOS - - - 11,707 | 44,555 | 112,438 | 208,595 | 305,958 | 408,143 | 517,271 | 641,321 | 748,911 | 816,884 | 866,054 | 876,487 | 876,487
s COSTOS INDIRECTOS - 22,321 | 42,679 | 65,491 | 78,487 | 91,482 | 104,477 | 117,473 | 130,468 | 143,463 | 156,459 | 169,454 | 182,450 | 198,717 | 214,985 | 221,856
s TERRENO 264,472 | 264,472 | 264,472 | 264,472 | 264,472 | 264,472 | 264,472 | 264,472 | 264,472 | 264,472 | 264,472 | 264,472 | 264,472 | 264,472 | 264,472 | 264,472
e COSTOS ACUMULADOS | 264,472 | 286,793 | 307,151 | 341,670 | 387,514 | 468,392 | 577,545 | 687,903 | 803,083 | 925,206 | 1,062,25 | 1,182,83 | 1,263,80| 1,329,24 1,355,94 | 1,362,81
Grdfico 6. 5 Flujos de costos acumulados
Elaborado por: Jorge Campoverde Sdnchez, Enero 2014
Ing. Jorge Campoverde Sanchez MDI 2014 10
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6.7 Conclusiones

- Este es sin duda, el capitulo mdas sensible ya que depende de la
correcta estimacion de la Ingenieria de Costos, para lograr un
verdadero flujo de caja y por ende rentabilidad del proyecto.

- El costo total del proyecto “La Estacion” es de 1,362,815, donde
incluyen los costos directos, indirectos y del terreno donde el 64%
representa el costo directo o de construccion.

- En los costos indirectos se ha incluido el 4% del valor para ventas
ya que este debe ser realizado por una empresa con experiencia
y sobre todo conocida en el mercado, a fin de lograr la absorcion
en el mercado del proyecto “La Estacion”

- El tiempo de ejecucidon de la obra es de 12 meses para la
construccién de las 18 casas y las obras exteriores del conjunto.

- Depende de la Gestidon en el cambio del COS en ejecucion de
SPV para realizar el proyecto, sin embargo, de ser necesario, es
importante comprar el terreno en condiciones actuales ya que si
sube el valor del COS segun el método residual, el costo del
mismo incrementard por sobre lo que al momento se encuentra
comercializando.

- Los costos directos mas incidentes son los denominados “obra
gris” que incluye los trabajos en la estructura de las viviendas y las
albanileria necesario.

- Elmes 92, 10y 11 es el de mayor requerimiento de capital para el
desembolso en los costos directos, por lo que es necesario prever
en meses anteriores el financiamiento para la ejecucion

principalmente de acabados de obra.
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7 ESTRATEGIA COMERCIAL

7.1  Introduccion

El proyecto de vivienda “La Estacion” se encuentra ubicado en el
Distrito Metropolitano de Quito, en la zona norte de la parroquia de
Tumbaco, en el sector denominado Albdn, junto al recorrido del sendero
llomado Chaquinan que fue la antigua via del tren, ahora ya obsoleta y
sin uso ferroviario, que se constituye en una via de integracién turistica -
ciclistica entre Puembo, Tumbaco y Cumbaya, considerada como una de
las zonas mds costosa para vivir en Quito, debido a que el precio de
vivienda en este valle es 68,4 veces superior al PIB per capitaé, por el nivel
de expansion en el desarrollo urbano que tiene este sector de los valles

Nayén, Cumbayd y Tumbaco .

La estrategia comercial definida para el proyecto contard con la
formulacién del plan de ventas, politica de precios, canales de publicidad

y la velocidad de ventas determinada para las unidades habitacionales.

El segmento para el cual se ha disenado la tipologia de vivienda es
enfocado al sector medio y medio alto, no solo por el sector donde se
encuentfra emplazado el proyecto, sino para cubrir los requerimientos de
este NSE.

7.2 Delimitacion de la estrategia.

Entendiéndose como estrategia competitiva, busca iniciar acciones
de “"ataque” o “"defensa” en el mercado frente a los competidores, a fin
de enconfrar una posicion de ventaja, para enfrentar con éxito a los

competidores o a productos sustitutos.

6 Revista Gestién N° 241- Art. Encarecimiento de la Vivienda en Quito
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La estrategia de precios, es primordial lograr la competitividad en el
mercado de Tumbaco, ya que es el componente principal para la

adquisicion de un bien inmueble.
7.2.1 Conceptualizacion

El nombre del Conjunto Habitacional “La Estacion” se ha
determinado por la cercania que existe con el sendero “EI Chaquinan”
siendo una ruta de paseo familiar por donde se realiza caminata o ciclo-
paseo. La correlacién de este concepto familiar y proteccién de vivienda
hace que el nombre resulte atractivo para el usuario. Los conceptos de los
colores usados, formas, slogan y logotipo son claramente definidos en el

Manual de Identidad Corporativa.

El promotor SPV, es una empresa constructora y consultora que ha
participado en la construccidn de proyectos importantes en el pais, siendo
pionero en la investigaciéon y desarrollo de nuevas tecnologias
constructivas, lo que le ha dado un prestigio importante para la ejecucion
de proyectos. En los Ultimos anos ha venido extendiendo su portafolio de

proyectos, incursionando de manera exitosa en el sector inmobiliario.

La comercializacidon de las unidades de vivienda se maneja
directamente dentro del Departamento de Ventas, la misma que cuenta
con un personal calificado para el manejo personal con el cliente, dando

no solo confort en la atencidn, sino seguridad en el producto ofertado.
7.3  Proyecto y su objetivo

En el proyecto “La Estacion” posee 18 unidades que serdn
comercializadas en 12 meses que serian de facil absorcion en el sector ya
que la penetracion en el mercado de este producto cumple con los

requerimientos del NSE medio y medio alto.

Ing. Jorge Campoverde Sanchez MDI 2014 1
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Se comenzard con la construccion de un par de casas que servirdn
como modelo para la presentacion, y se ubicara en la entrada, al margen
derecho del terreno. Con esto se logrard atraer a los clientes demostrando
la buena calidad, espacio, distribucidn de las casas y suficiente

disponibilidad de drea verde que se tiene en el Conjunto.
7.4 Formas de pago

La cobranza para cada unidad familiar serd bajo la siguiente

concepcion:
Entrada de 20%
20% en Cuotas de pago durante 8 meses
Saldo del 60% con financiamiento bancario.
7.5 Estrategia de promocion

Las vias de informacién mdas efectivas son los volantes, el rotulo vy las
pdginas de internet, por lo que se ha disenado una publicidad elemental
para difundir las ventajas que ofrece el proyecto. El mercadeo es
importante ya que ayuda a promocionar el proyecto aunque por estar en
las cercanias de la ruta del Chaqguinan, lo que potencializa las
caracteristicas de dreas verdes del proyecto. Para esto ayudara el rotulo o
valla publicitaria que tendrd unas dimensiones de 8 X 4 m, aqui se
representard las primordiales caracteristicas del terreno como: dreas
verdes, distribucion, nUmero de unidades y dreas netas. Esto fiene un costo

de cinco mil ddlares.

Las hojas volantes serdn para distribucion en ferias ya que se ha
comprobado que es uno de los puntos de promocion mads importantes
para la difusion y comercializacion de los diferentes proyectos
inmobiliarios, y determinar las potencialidades frente a la competencia

que se encuentra en ese mismo lugar.

Ing. Jorge Campoverde Sanchez MDI 2014 1
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Estamos ubicado en la zona mas
tranquila y residencial del valle de
Tumbaco a solo 8 minutos del
Centro Comercial “Ventura Mall”.

Contamos con 18 viviendas
que incluyen:

*Area Infantil
*Bano Social *Casa Comunal
*Area de servicios *Area de camping
*Dormitorio maste *Seguridad privada
* 2 dormitorios *Parqueadero propio
*1 bano completo *Parqueadero para visitas
*Estudio *Area de la Vivienda 128 m2
*Balcon ecnologia avanzada en construccié

Las casas cuentan de:

llustracion 7. 1 Volante de promocién
Elaborado por: Jorge Campoverde Sanchez

- f-}.ﬁ.ﬂ
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llustracion 7. 2 Pagina Web para la promocién
Elaborado por: Jorge Campoverde Sanchez
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2. CONSTRUCCION Y APLICACION

MODULACION
EL isologo de La Estacion, se inscribe en 19X
una superficie modular de proporciones !
19x15. [x

B valor “X* esiablece la unidad de
medida. Asl, aseguramos la correcta pro-
porcibn de la marca sobre cualquier

soporte y medidas.

AREA DE PROTECCION
Se ha establecido un area de proteccion
en torno al islogo. Este area debera estar

16X

exenta de elementos graficos que inter- 7
fieran en su percepcion y lectura de Ia rd
T | Bt AL TAT

La construcciim del area de respeto
queda determinada por la medida “X",
de Siempre que sea posible, es praferibie
aumentar al maximo este espacio sepa-
rando el legotipo del resto de elementos
de la pagina (textos e imagenes).

MANUAL DE IDENTIDAD CORPORATIVA.

llustracién 7. 3 Valla publicitaria.
Elaborado por: Jorge Campoverde Sanchez
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La Estacion es una empresa (nica, con una personalidad
Gnica.

MNuestro estilo de comunicacion visual debe ayudar a transmi-
tir el compromiso, la promeasa que hacemos a cada una de
nuestras audiencias.

Se ha creado para La Estacidn una imagen corporativa que
contiene todos los valores que queremos expresar a iravés de
la marca.

Liderazgo

Para potenciar las fortalezas existentes en la organizacion y
desarrollar nuevas capacidades orientadas al servicio y al
cliente,

Prostimided

Ofreciendo a los clientes un trato personalizado, humano y
cercano, sintonizando con sus expectativas y estilos de vida,
mostrando en todo momento una vocacion de servicio.

C
Can el bienestar de los clientes, a través de una excelente cali-
dad de sarvicio y de productos cada vezr mejores.

Modernidad

Para ofrecer siempre una imagen, fresca, limpia y actual. Ade-
cuada para una empresa del sector de la imagen y comunica-
ciones.

Una marca bien aplicada es la base mas sblida sobre la que se
genera adhesibn, rapida identificacion y vinculacion con un
proyecto de futuro.

1. LA MARCA

@ it

MANUAL DE IDENTIDAD CORPORATIVA

llustracion 7. 4 Manual de Identidad Corporativa

7.6 Cuadro de precios

El periodo para ventas serd de 12 meses, iniciando a partir del

segundo mes de construccidén, pretendiendo recuperar en ese periodo la

inversion realizada y el pago del financiamiento.

Se incluye dentro del precio para la venta jardin y el garaje externo a

la vivienda. También se incluye en la valuacion del terreno un factor por

ventaja de ubicacion, ya que al estar practicamente junto al drea verde

de la urbanizacion tiene ventajas de vista y confort.

De igual manera se propone una progresion en el incremento de

ventas conforme el avance de construccidon, es decir, al momento de

tener el 33% del presupuesto de gastos ejecutados, se incrementa el 5% y

luego del 66% de avance de obra se incrementaria otro 5%, este es un plus

que se presenta al inversionista

Ing. Jorge Campoverde Sanchez
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VIVIENDA JARDINES PARQUEADERO GENERAL VENTAS
M2 FACTOR DE PRECIO M2 PRECIO M2 PRECIO M2 PRECIO POR
UsANe, CONSTRUCCION | UBICACION | CONSTRUCCION | JARDINES | JARDINES | PARQUEADERO | PARQUEADERO | TOTAL VIVIENDA PRIVIERA ETAPA, SEGUNDA ETAPA | TERCERA. ETAPA
1 128.64 1.05 108058 345318 1381 15.00( $ 1,200 24939 $ 110639| 5 110639 $ 115,065 | $ 119,490
2 128.64 1.05 108058 3535 1381 15.00( § 1,200 24939 $ 110639 $ 110639 $ 115,065 | § 119,490
3 128.64 1.05 108058 35318 1381 15.00( $ 1,200 249391 § 110639| S 110639 $ 115,065 | $ 119,490
4 128.64 1.05 108058 3535 1381 15.00( § 1,200 24939 $ 110639| 5 110639 $ 115,065 | § 119,490
5 128.64 1.05 108058 3535 1381 15.00( § 1200 | 249.39| § 110639 $ 110639 S 115,065 | § 119,490
b 128.64 1.05 108058 35318 1381 15.00( $ 1,200 24939 $ 110639| 5 110639 $ 115,065 | $ 119,490
1 128.64 1.05 108058 45318 1381 15.00( § 1200 | 249.39| § 110639 $ 110639 $ 115,065 | § 119,490
8 128.64 1.05 108058 345318 1381 15.00( $ 1,200 249391 § 110639| 5 110639 $ 115,065 | $ 119,490
9 128.64 1.00 102912 34535 1381 15.00( § 1,200 24939 $ 105493 | § 105493 | § 109713 | § 113,932
10 128.64 1.00 102912 3535 1381 15.00( § 1,200 24939 $ 1054931 $ 105493 |§ 109713 | 113,932
11 128.64 1.00 102912 35315 1381 15.00( $ 1,200 24939 $ 1054935 105493 | § 109713 | § 113,932
12 128.64 1.00 102912 3535 1381 15.00( § 1200 249.39| 10549315 105493 | $ 109713 | § 113,932
13 128.64 1.00 102912 35318 1381 15.00( $ 1,200 24939 $ 1054935 105493 | § 109713 | § 113,932
14 128.64 1.00 102912 3535 1381 15.00( § 1,200 24939 $ 105493 | § 105493 | § 109713 | § 113,932
15 128.64 1.00 102912 3535 1381 15.00( § 1,200 24939 $ 10549315 105493 | $ 109713 | § 113,932
16 128.64 1.00 102912 34535 1381 15.00( § 1,200 24939 $ 1054935 105493 | § 109713 | § 113,932
17 128.64 1.00 102912 3535 1381 15.00( § 1200 | 249.39| 10549315 105493 | $ 109713 | § 113,932
18 128.64 1.00 102912 35318 1381 15.00( $ 1,200 24939 $ 105493 | 5 105493 | $ 109713 | $ 113,932
PROMEDIO 128.64 1.02 105199 3453|5  1381 15.00( § 1200 | 249.39|§ 107,780 | S 107,780 | 112091 | $ 116,403
TOTAL 231552 18.40 1893584 621.45( § 24,858 270.00( $ 21,600 | 4488.93| 5 1,940,042 | § 1,940,042 | § 2,017,644 | § 2,095,245
Tabla 7. 1 Cuadro de discriminacién en los precios de venta
Elaborado por: Jorge Campoverde Sdnchez
Ing. Jorge Campoverde Sanchez MDI 2014 115
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7.7  Cronograma de ventas
ENTRADA 20%
PAGOS MENSUALES 20%| #DECUOTAS 8
SALDO TOTAL 60%
TERMINACION MES 15
MESES VENTAS 12
MESDE | MESDE MES DE COBRANZA TOTAL
VENTA | PROYECTO 4 5 b 1 § 9 10 11 12 3 4 15 §
1 4|5 RIS 40|S  401|5  40M[§ A0S A0S 40a2|S 4042|5400 § 97,002 | § 161,670
2 5 O NIBU|S 40S40S 402|S  40M21[5  40M2[S A0S 40|S 408 § 97,002 | § 161,670
3 b S 333S 4042 | § 4082 | § 4082 | § 4082 | § 40025 4042 | 4082 | § 4082 | § 97002 | § 161,670
4 7 S NJUS 46195 46195  4B19(5  4619(5 4619(S 461915 46198 97,002 | § 161,670
5 8 S RBIS 535 5389|5  5389(5 5389 53895 5389 (S 97,002 | § 161,670
b 9 S NB4|S  6deT[S  6467(S 6467 S 64675 64679 97002 | § 161,670
1 10 S BS80S 80|  8084|S  80B4[S 97,002 | § 161,670
8 1 S RBUS 075 10785 10789 97,002 | § 161,670
9 Y § 333|S  16167|5 16167 (9 97002 | § 161,670
10 13 S RBUIS NP 97,002 | § 161,670
1 1 S NJULS 193365 161670
12 15 § 161670 |§ 161,670
TOTAL S 3[S 363765 048 [S  44ds9 S 49078 [ S446T[S 609345 69018 (5 79796 (S 9191 [S  10213(§ 1,261,027 § 1,940,042
Tabla 7. 2 Cronograma de ventas resultado
Elaborado por: Jorge Campoverde Sanchez
Ing. Jorge Campoverde Sanchez MDI 2014 11¢
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$ 2,000,000
INGRESOS MENSUALES Y ACUMULADOS r
$2,800000 15 MESES
$ 1,600,000
$ 1,400,000
$ 1,261,027
$ 1,200,000
()]
)
o
© $ 1,000,000
2o
=
=
$ 800,000
|
600,000
° |
|
$ 400,000 m
|
|
s 200,000 | $ 120,213
[ | 79,796 $91,921 ’
$32,334  $35,376 -$40/A18 $44,459 $49,078 554,467 $60,934 $69,018 %
L]
s -
4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15
MENSUAL $32,334 | $36,376 | $40,418 | S44,459 | $49,078 | $54,467 | $60,934 | $69,018 | $79,796 | $91,921 |$120,213 | $1,261,0
B—ACUMULADO| $32,334 | $68,710 | $109,127 | $ 153,587 | $202,665 | $ 257,133 | $ 318,067 | $ 387,085 | $ 466,880 | $ 558,801 | $ 679,015 | $1,940,0
Grdfico 7. 1 Curva mensual y acumulado de ventas
Elaborado por: Jorge Campoverde Sdnchez
Ing. Jorge Campoverde Sanchez MDI 2014 117
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7.8 Conclusiones

- Mediante la promocion por “flyr” o volantes, el rotulo o valla y la
pdgina electréonica serdn de vital importancia para la conseguir la
absorcién de unidades del proyecto en el mercado.

- La tabla de precios propuesta, es adecuada para recuperar la
inversion realizada en el proyecto, ademds de estar al alcance
del sector al que estd dirigido.

- Se ha descubierto que en las redes sociales se promueve un
producto inmobiliario con bajo costo y se busca clientes
nacionales o internacionales, ya que la promocién no se limita al
lugar de implantacién, sino que busca solventar las necesidades
de los clientes particulares.

- En el manual de identidad corporativa, se extiende el concepto
de uso, forma, color que justifican la promocion y el lema del
producto a desarrollar. Ademds, serd la premisa para que todos
los actores se sientan identificados con el producto y se
encaminen al éxito, enmarcados en la misidn, vision y estrategias
de la empresa.

- Este serd el punto de partida para determinar la sensibilidad
econdmica y demostrar que escenarios posibles frente a bajas en
los precios de ventas, lo que determinaria una nueva estrategia
de venta y promocion.

- La absorcion promedio de 1.8 unidades vendidas por mes en el
mercado a desarrollar en este sector de Tumbaco, serd el objetivo
minimo de ventas ya que serd necesario vender las 18 unidades

de vivienda en los 10 meses como mdaximo.

Ing. Jorge Campoverde Sanchez MDI 2014 1
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8 ESTRATEGIA FINANCIERA

8.1 Introduccidén

En el presente capitulo realizaremos el andlisis financiero, el mismo
que es una herramienta que nos permitird analizar la rentabilidad,
viabilidad vy factibilidad del proyecto de vivienda “La Estacion”, a través
de desarrollar los cdlculo del flujo de caja que serdn obtenido de los datos

gue constan en los capitulos V y VI (Costos — Estrategia Comercial).

Mediante estos datos obtenidos podremos obtener el cdlculo del
VAN, TIR, apalancamiento financiero, sensibilidades, escenarios que

permitirdn tomar decisiones para el desarrollo del proyecto.
8.2 Flujo de cqja

El flujo de caja constituye uno de los elementos mds importantes del
estudio de un proyecto, debido a los resultados obtenidos en el flujo de

caja se evaluard la realizacion del proyecto.

La informacién bdsica para la construccidon de un flujo de caja
proviene de los estudios de mercado, técnicos, organizacional y como

también de los cdlculos de los beneficios.
8.2.1 Andlisis de ingresos

Una vez determinados los ingresos por mefro cuadrado de
construccidén a un precio de $ 940, 00 ddlares y una superficie vendible de
4.488,93 m2, se llega a tener un valor esperado por ventas de $

1'940.042,00 ddlares. La forma de pago que se considerd fue la siguiente:

e 20% al momento de la reserva del inmueble.
* 20% en ocho cuotas, durante el proceso constructivo.
e 60% que deberd serd entregado al momento de suscribir el

contrato compra - venta, el mismo que podrd ser financiado a

Ing. Jorge Campoverde Sanchez MDI 2014 12
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través de créditos hipotecarios con la institucidon financiera

elegida por el comprador del bien inmueble.

El cronograma de ventas muestra que en los meses 13 y 14 hay una

recaudacion de $ 406.139,00 ddlares resultantes de las cancelaciones

mensuales y los pagos finales, que representa el 21% de las ventas totales.

En el mes 15 de recaudacidn se recupera el 55% que corresponde d

$ 1'067.023,00 ddlares, el mismo que determina la recaudacion del total

del capital de las ventas efectuadas, en vista de que los compradores

entregan el valor del 70% que es financiado mediante crédito hipotecario.

in

Titulo delaje

i

INGRESOS MENSUALES Y ACUMULADOS "
15 MESES

51,261,027

120,213
. 257965 91,927 120
$32,3345 353765484 125 44,4505 43,0785 54,4675 60,9345 £9,0185 78,7365 3L,

n

4 5 & 7 2 9 10 11 12 13 14 15

| MENSUAL

$32,3| 5363 | 5404 | 5444 | 5490|5544 | 5609 | 5680 | 57,7 | 591,3 | 5120, | 51,26

| B ACUMULADO

§32,3 | 5687|5109, | 5153, | 5202, | 5257, | 5318, | 5387, | 5466, | 5558, | 5679, | 51,94

Grdfico 8. 1 Ingresos Mensuales y Acumulados — 15 Meses
Elaborado por: Jorge Campoverde Sdnchez

Ing. Jorge Campoverde

Sanchez MDI 2014 12



CONJUNTO HABITACIONAL

“LA ESTACION”

@it

8.2.2 Anadlisis de egresos

Los egresos que se han desarrollado en el proyecto de vivienda “La

Estacion”

, s& encuentran detallados de la siguiente manera:

DESCRIPCION COSTO %
COSTO DIRECTO 876,487 64.3%
COSTO TERRENO 264,472 19.4%
COSTO INDIRECTO 221,856 16.3%
TOTAL DEL PROYECTO 1,362,815 100.0%

Tabla 8. 1 Resumen de Costos Totales
Elaborado por: Jorge Campoverde Sanchez, Enero 2014

Estos costos se encuentran divididos entre los 15 meses de ejecucion

del proyecto. El costo del terreno que representa el 19.4% se afecta al

periodo inicial del proyecto. El costo directo es de 64.3% cuyo costo mds

representativo se encuentra en el rubro estructura con un valor de 31.40%.

Los costos indirectos son el 16.3% en los cuales constan los estudios de las

ingenierias, el confrol de obra,

administrativos y ventas).

1600000
EGRESOS MENSUALES Y ACUMULADOS
1,400,000 - =
_H"r'_'_‘__
ommn
1,200,000 - - _E
200 I.atrr:a de trazado I 0
1,000,000 - B
EDG00D - o~
BOO.000 - __H,--'
406000 -
i ME‘E Mes Mes|Mes | Mes| Mes| Mes| Mes | Mes| Mes | Mes
o _5a T |8 |95 |10-|211|12|313 |14 |15
COSTO DiRECTOS - - - |11,7|445| 112, LEB, 305, |408, | 517, | 641, | 748,{ B16, | B66, | BTG, | 876,
m— COSTOSINDIRECTRS - |22,342,6|654|78.4| 51,4104, | 117, |130; | 143, | 156, | 169,| 182, | 198|214, | 221,
j=== TERREND 264 | 264, [264; | 264, | 264, | 264, | 264, | 264, | 264, | 264, | 264, | 264, | 264, | 264, | 264, | 264,
—— COSTOSACUMULADOS | 264, | 286, | 307, | 341, | 387,| 468, | 577, | 687, (803, | 925, |1,06| 1,18 1,6| 1,32|1,35| 1,36
Grdfico 8. 2 Egresos Mensuales y Acumulados - 15 Meses
Elaborado por: Jorge Campoverde Sanchez
Ing. Jorge Campoverde Sanchez MDI 2014
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En el grdfico 8.2 de los gastos mensuales y acumulados se puede observar que entre los meses del 6 al 11 los

costos directos inician con el incremento del gasto debido que se desarrolla el proceso de construccion de la

estructura cuyo valor representa el 31.4% del costo, mientras que en los meses del 13 al 15 el costo incrementa al

doble ya que son los periodos en los cuales se encuentran entregando los bienes inmuebles y se encuentran en

etapas de acabados.

$ 2,500,000
FLUJO ACUMULADOS INGRESOS, EGRESOS Y SALDO CON CAPITAL PROPIO ‘
$ 2,000,000 r
$ 1,500,000
$ 1,000,000
$ 500,000 e
$0 -
-$ 500,000 - - = A & : N
- A : ‘ ‘
. e 767 96,925
- 1,000,000 MES | MES | MES | MES | MES | MES
MESO | MES1 | MES2 | MES3 | MES4 | MES5 | MES6 | MES 7 | MES 8 | MES 9 10 11 12 13 14 15
efll=»|NGRESOS ACUMULADOS| SO SO SO S0 |$32,33/$68,71/$109,1|$153,5/$202,6/$257,1/5$318,0/$387,0/$ 466,8|S 655,8|S5 873,0|S 1,940
esgmEGRESOS ACUMULADOS |S 264,4(S 286,7|$ 307,1|$ 341,6|$ 387,5|$ 468,3|$577,5/5687,9|$ 803,0/$925,2/5$1,062|51,182|$ 1,263|$ 1,329|$ 1,355|$ 1,362
#e=»SALDO ACUMULADO -$ 264, |-5 286, |-5307, |-S 341, |-S 355, | -5 399, | -S 468, | -S 534, | -S 600, | -S 668, | -S 744, | -S 795, | -$ 796, | -$ 673, | -$ 482, |5 577,2
Grdfico 8. 3 Cuadro de flujos acumulados
Elaborado por: Jorge Campoverde Sanchez
Ing. Jorge Campoverde Sanchez MDI 2014 12
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8.3  Andlisis estatico puro

El andlisis estatico es una herramienta rdpida que permite determinar
obtener un andlisis rapido del resultado del estado del conjunto
habitacional “La Estacion”, es decir permitird establecer la rentabilidad
sobre la inversién, determinar la utilidad pura del proyecto, el margen vy la
rentabilidad. En la tabla que a continuacion se detalla los cdlculos del

andlisis estatico:

ANALISIS ESTATICO
Total Ingreso $ 1,940,042
Total Egreso $ 1,362,815
Utilidad $ 577,227
Margen Anual (U/l) 24%
Rentabilidad (U/C) 34%
Margen (15 meses) 30%
Rentabilidad (15 meses) 42%

Tabla 8. 2 Andlisis estdatico
Elaborado por: Jorge Campoverde Sdnchez

Se puede determinar que la utilidad del proyecto es pura y es de $

577.227 ddlares, con una rentabilidad anual de 34% y un margen del 24%.
8.4  Andlisis dindmico

EL andlisis dindmico se utiliza como instrumento financiero que
permite realizar disenos de modelos financieros y esquemas para poder
calcular posibles sensibilidades y escenarios que conseguirian afectar o
influir en los estados financieros del conjunto habitacional “La Estacion” y

ayudaran en un futuro ala toma de decisiones inmediatas.
8.4.1 Tasa de descuento

“La tasa de descuento o coste de capital es una medida financiera
que se aplica para determinar el valor actual de un pago futuro. Esta se

Ing. Jorge Campoverde Sanchez MDI 2014 12
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diferencia de la tasa de interés en que se aplica una cantidad original
para obtener el incremento que sumado a ella da la cantfidad final,
mientras que el descuento se resta de una cantidad esperada para

obtener una cantidad presente”.”

La tasa de descuento puede ser aplicada mediante los métodos:

CAMP, WACC, o experiencia en proyectos similares.
8.4.2 Modelo de valoraciéon de activos financieros

“El modelo de valoracién de activos financieros cuyas siglas en inglés
son Capital Asset Princing Model, es un modelo que sirve para determinar
la tasa de retorno requerida para un cierto activo, ofreciendo de manera
amena a intuitiva una forma sencilla para predecir el riesgo de un activo
separdndolos en riesgo sistemdtico y riesgo no sistemdtico”8. El riesgo
sistematico se refiere a la incertidumbre econdmica general, al entorno, a
lo exdgeno, a aguello que no podemos controlar. El riesgo no sistemdatico,
es un riesgo especifico de la empresa o de nuestro sector econdmico. Es

decir nuestro propio riesgo.

Este modelo permite calcular el rendimiento esperado o tasa de

descuento mediante la siguiente formula:

RENDIMIENTO ESPERADO
VARIABLES | COMPOSICION

Rf Tasa libre de riesgo
Rm Rendimiento del mercado inmobiliario en EE.UU
B Coeficiente del sector inmobiliario en los EE.UU

indice de Riesgo Pais (indice de bonos de los paises
Rp emergentes)

Tabla 8. 3 Definicidn de la formula del Modelo CAMP
Elaborado por: Jorge Campoverde Sanchez

7 es.wikipedia.org/wiki/Tasa_de_descuento
8 www.elblogsalmon.com/conceptos-de-economia/el-camp-un-modelo-de-valoracion-de-activos-financieros
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Re (rendimiento esperado) =rf + (rm —rf) * +1p

En la tabla que se detalla podemos observar que la tasa de
rendimiento esperada es de 24%, el mismo que serd utilizado para el

cdlculo del Valor Actual Neto (VAN).

RENDIMIENTO ESPERADO
VARIABLES COMPOSICION
Tasa de Mercado (rm) 17.40%
Indicador p 0.80
Tasa de libre promedio histérico (rp) 9.32%
Tasa libre de riesgo (rf) 3.80%
TASA DE DESCUENTO (re ) 24.00%
RESUMEN
TASA DE RENDIMIENTO ANUAL 24.00%
TASA DE RENDIMIENTO MENSUAL 1.81%

Tabla 8. 4 Calculo del Rendimiento Esperado
Elaborado por: Jorge Campoverde Sanchez

8.5 Valor actual neto (VAN) y tasa interna de retorno (TIR)

Para poder verificar si el proyecto fiene viabilidad financiera, se ha
ufilizado distintos criterios, uno de esos es el VAN, cuyo resultado nos
muestra cual es el valor del dinero en el tiempo, es decir nos ayuda a
conocer la relacion que existe enfre un ddlar el dia de hoy y un ddlar
(posiblemente incierto) en el futuro, siendo de gran importancia para la
preparacion de proyectos y las foma de decisiones. El ofro método de
evaluacion financiera es el que se conoce como fasa interna de
rendimiento o retorno TIR, el mismo que muestra el rendimiento esperado
de un proyecto de inversion. Si el costo de capital (rendimiento requerido)
es igual a TIR (rendimiento esperado), el VAN es igual a cero. Por la
incertidumbre asociada con los flujos de efectivo riesgosos, el rendimiento
realizado es casi seguramente distinto a la TIR. En esencia, pregunta si el
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rendimiento esperado de la inversidon excede el rendimiento requerido. En

otras palabras, screard valor de inversion?e

Para tomar decisiones en base a los resultados se debe tomar en

cuenta lo siguiente:

¢ Cuando el VAN es (positivo) mayor o igual a cero y el TIR excede
el costo capital el proyecto se acepta.
¢« Cuando el VAN es (negativo) menor a cero y el TIR menor que el

costo del capital el proyecto se rechaza.

Para analizar estos criterios financieros del proyecto conjunto
habitacional “La Estacion”, tomaremos en cuenta el flujo de caja que
parte de los datos que constan en los capitulos V (egresos) y VI (ingresos),
a fin de obtener la ufilidad. Una vez obtenido los saldos, con la tasa de
descuento calculado en el punto anterior mediante el cdiculo del método

CAMP, se realizard el cdlculo del VAN y TIR del Proyecto.

ANALISIS DINAMICO
Total Ingreso $ 1,940,042
Total Egreso $ 1,362,815
Utilidad $ 577,227
Inversion maxima ($ 795.753)
VAN 322,627.08
TIR Anual 88%
TIR (mensual) 5.4%

Tabla 8. 5 Indicadores Financieros
Elaborado por: Jorge Campoverde Sdnchez

Al analizar los datos obtenidos se puede observar que al utilizar una
tasa de descuento del 1,8% mensual y 24% anual se obtiene un VAN
positivo de $ 322.627,08 ddlares que es mayor a cero, por lo tanto

determina que el proyecto es rentable. El TIR tiene un resultado de 5.4%
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mensual y 88% anual, el mismo que indica que supera a la tasa de

descuento esperada, por lo tanto es factible invertir en el proyecto
8.6  Anadlisis de sensibilidad

El andlisis de sensibilidad tiene por objetivo medir la variacién tanto
del VAN como de la TIR. En este andlisis, cada variable se modifica unos
cuantos puntos porcentuales especificos por arriba o por debajo del valor
esperado, manteniendo constante todo lo demds; posteriormente se
calcula el nuevo VAN para cada uno de estos valores, vy, finaimente, el
conjunto de VAN sé grdfica contra la variable que se haya cambiado. Las
pendientes de las lineas que aparecen en las grdficas muestran que tan
sensible es el VAN a los cambios en cada uno de los insumos: Entre mds
inclinada sea la pendiente, mds sensible serd el VAN a un cambio en la

variable.

La grdfica que representa el VAN como funcidén de la tasa de
descuento se la conoce como perfil del VAN, ya que es la herramienta
mas Util del andlisis de los flujos descontados. El perfil del VAN incluye tanto
el VAN como la TIR. También muestra el valor del proyecto con diferentes
costos de capital posibles. Por lo tanto, si uno no estd seguro del costo de
capital del proyecto, puede ufilizar el perfil del VAN para identificar los

costos de capital a los cuales el proyecto agregaria o no agregaria valor.

Si la TIR excede el costo de capital, el VAN es positivo. Si la TIR es

menor que el costo de capital, el VAN es negativo.

Para conocer la sensibilidad del proyecto del conjunto habitacional

“La Estacidon”, se van a considerar los siguientes escenarios:

« Andlisis de sensibilidad con disminucidn en precios de venta.
 Andlisis de sensibilidad con aumento en costos (directos e

indirectos).
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e Andlisis de Sensibilidad a Mayores Costos y Menores Precios de
Ventas.

e Incrementos o disminucion de la velocidad de venta.

8.6.1 Con disminucion de precios de venta

Una sensibilidad de precios en la venta de un producto afecta
directamente al flujo de ingresos. Para esta simulacion se ha considerado
una disminucién del -5% de incremento provocando que el VAN disminuya
en $76,689.81.

Las comisiones en ventas no se ven afectadas ya que esos se
encuentran considerados en comisiones en ventas que estdn registrados

en los costos indirectos del proyecto.

Con una disminucién superior al -21.03% el VAN es negativo por lo que

el proyecto no serpa viable.
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SENSIBILIDAD A LA DISMINUCION DE PRECIO
VAN
TASA DE RENDIMIENTO ESPERADA 0% -5% -10% -15% -20%| -21.03% -25% -30% -35% -40% -45% -50% -55%
$245,937 $322,627]  $245,937 $169,247 $92,558 $ 15,368 S0 560,822 -$137,512 -$214,202 -$290,891 -$ 367,581 -5444,271 -$520,961
Tabla 8. 6 Sensibilidad Disminucién de Precios de Venta
Elaborado por: Jorge Campoverde Sdnchez
SENSIBILIDAD VAN
DISMINUCION DE PRECIOS DE VENTA
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Grdfico 8. 4 Sensibilidad Disminucidn de Precios de Venta
Elaborado por: Jorge Campoverde Sanchez
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8.6.2 Con aumento en costos (directos e indirectos)

Para la simulacidon con aumento de costos del proyecto del
conjunto habitacional “La Estacion”, se ha tomado en
consideracion el 5% tanto a los costos directos como indirectos,
en estos no se encuentra el costo del terreno ya que este se
encuenfra como un costo independiente ya que este es un costo

que se lo realiza al inicio del proyecto como una sola inversion.

Un incremento superior al 34.08% en los costos directos como

indirectos del proyecto se definird al proyecto como no viable.

Por cada 5% de incremento en los costos directos e indirectos el
VAN incrementa en 47,334.85.
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SENSIBLIDAD AL INCREMENTO DE COSTOS
VAN
TASA DE RENDIMIENTO 0% 5% 10% 15% 20%| 25.00% 30% 34% 35% 40% 45% 50% 55%
$275,292| $322,627|% 275,292|$ 227,957/ 180,623| $ 133,288 $85,953| 4 38,618 $0| -58,717| -5 56,052|-8 103,387-$ 150,721/-$ 198,056

Tabla 8. 7 Sensibilidad al Incremento de Costos
Elaborado por: Jorge Campoverde Sanchez

SENSIBILIDAD VAN
INCREMENTO DE COSTOS

$ 400,000
$ 300,000 ~

$ 200,000 \\ I I
$ 100,000 \

E ——VAN
$0 — Lineal (VAN)
0% 10% 20% 30% % 50% 60%
-$100,000
-$ 200,000
-$300,000

VARIACION DE COSTOS

Grdfico 8. 5 Sensibilidad Disminucién de Precios de Venta
Elaborado por: Jorge Campoverde Sdnchez
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8.6.3 Mayores Costos y Menores Precios de Ventas

Para esta sensibilidad se considerd variar los costos en un rango
de 0% y el 35% con intervalos de 5%, mientras que para operar
como menores precios de ventas de igual manera se considerd

un rango de 0% y el 35% con intervalos de 5%.

A través de este andlisis se puede establecer la siguiente tabla
gue muestra hasta que limite el proyecto se puede manejar con
dichas variables, obteniendo que este puede soportar
incrementos en costos hasta un 30% y una disminucion de precios
de venta del -20% para que el VAN sea positivo y siendo

superiores a estos porcentajes el VAN serd negativo.

M EMORES PRECIOS

VAN SENSIBILIDAD A MAYORES COSTOS Y MENORES PRECIOS DE VENTA
MAYORES COSTOS

§ G708 $ 501§ WIHTAT § 18061252 § 1338766 § 8595281 § 36185 §  (871650)
§ 59727 $ 19860242 § 15126756 § 1039271 § 659785 § 926300 & (3807L86) § (85.406.71)
§ 1694746 $ 1191261 § TASTIIS § 2724290 & (2005196) S (6742681) $ (11476L.66) § (162,096.52)
S 955765 § 452080 § (211205 § (4944631) § (9678176 § (144,116.62) $ (19045147) § (238,786.33)
S 1586785 $ (3146701) § (78.801.86) § (126136.72) § (17347057) § (220,80643) $ (268,041.38) § (315476.13)
§ (60820.96) § [108,156.82) § (15549L67) § (202,82653) § (250,161.38) § (297496.23) S [344,83009) § (392,165.94)
§ (13751077 § (194,80663) § (232,18048) § (278516.33) § (326,850.19) § (374,186.04) § (420,520.90) § (468,855.75)
§ (21420058 § (26153643 § (308,87L28) § (356,206.14) § (403,541.00) § [A50.875.85) § [498,200.70) § (545,545.56)

Tabla 8. 8 Escenario Mayores Costos — Menores Precios de Venta
Elaborado por: Jorge Campoverde Sanchez
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8.6.4 Incrementos de la velocidad de venta

e Para el andlisis de sensibilidad de velocidad de ventas se ha
planteado un incremento de tres meses adicionales en las ventas,
es decir con esta sensibilidad los ingresos se receptaran hasta el

mes 18.
e En el capitulo VI el cronograma de ventas se encuentra

desarrollado para 15 meses, con fecha de inicio desde el 4 al mes
15.
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PAGOS MENSUALES 20%| #DECUCTAS 2
SALDOTOTAL Bl0%
TERMINACION MES 18
IIESES VENTAS 12
MESDE | MESDE MES DE COBRANZA TOTAL
VENTA | PROYECTO | 4 5 3 7 8 9 10 1 1 13 14 15 16 7 18 §
1 4|5 ;3|5 4042|$  4042|S  4042|S  4042(5  4Da2|S  4p42|S  4042|$ 4042|5970 5 161670
? 5 S 32334|5 4042(5 4042(5 40425 4042[S 4|5 4042(5 4042(5 4042|5 9T0Mm 5 161670
3 3 S 3233|5  404(S 4|5 4042(5  4042|S 4042|5 4042(5 40a2|5 4042|5 970N 5 161670
4 7 S 32335 4042(5 4042(S 40425 4042[S 4|5 4042(5 4042(5 4042|5 970M 5 161670
5 3 § 334(5 40u(S 405 4045 4045 404(5 40428 4045 40425 97,00 5 151670
§ g S 3233|5  4042(5  4042|S  4042|5  4D4|S  4pan|S  4042($  4042|S  4042|5 97002|$ 161670
7 10 S 3133|5  4B19|5  4EI8|5  4g19|5  4E18|5  4EI8|5  4g19|5  4EI8[5 97002|5 18LEM0
8 11 S 323345 5389(5  5389|S  5383|5  5383|5 5380|5535 9002|5 18170
9 12 S 303|5  BMET|S  B4ET|S  B4ET|S  BAET|S  B4ET|S 910025 161ET0
10 13 5 313345 83084|5 B0B4|S 8084|5 BOB4[S 9700Z|5 181670
11 u S 3234|5 07E(5 W0778|5 107785 97002|5 161670
12 15 S 3233#|5 1G1E7(5 15167(S 7002|5117
TOTAL 31,334 36,376 40,413 44,459 43,501 52,543 56,535 61,204 b6,533 166,020 170,062 176,798 156,583 152,547 679,015 | 5 1,940,042
INGRESOSPARCIALES & 32334 5 36376 & 40418 & 44459 & 48501 & 52543 & 56585 & 6L204 § 66593 & 166000 § 170,062 5 176,798 § 15,589 § 152547 § 679,015

INGRESOSACUMULADOS & 32334 § 68710 § 109127 § 153587 § 202008 5 254,631 § 310215 & 372419

Tabla 8. 9 Cronograma de Valorada de Ventas Totales 18 meses

Elaborado por: Jorge Campoverde Sdnchez
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SENSIBILIDAD A LA VELOCIDAD EN VENTAS

TASA DE RENDIMIENTO ESPERADY % 1% 2% 3% 4% 4.6% 5% &% %

&%

%

VAN $ 577227 $403.836| $281.215| $143.737 $ 47,160 $0| -$32304| -$97.5%4) - 151,164

-$ 230,

227

uuuuuuuuuu

Tabla 8. 10 Sensibilidad a la Velocidad en Ventas
Elaborado por: Jorge Campoverde Sdnchez

SENSIBILIDAD VAN
VELOCIDAD EN VENTAS
$ 800,000
$ 600,000 y = -8E+06x + 435923
$ 400,000
_ $200,000
L Sy R

0.00 0.02 0.04 0.10 0.12

-$ 200,000

-$ 400,000

-$ 600,000

VELOCIDAD EN LOS MESES DE VENTAS

Grdfico 8. 6 Sensibilidad Velocidad en Ventas
Elaborado por: Jorge Campoverde Sdnchez
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8.6.5 Anadlisis con apalancamiento

Para el andlisis del VAN y TIR, se considerd un financiamiento bancario
del 10,19% de interés para empresas constructoras que ofrece el Banco
Pichincha, para financiar la linea de crédito del 30% de los costos totales

del proyecto, los mismos que equivalen al $ 408,845 ddlares.

Este apalancamiento es importante en vista de que mejora el VAN y
conviene a los inftereses del constructor el tener libre fondos para

destinarlos a ofros proyectos.

El capital que se va inyectar en el mes 7 es de $ 408,845 ddlares, el
mismo que va ser financiado a nueve meses con un interés del 10,19%
anual y el 0,81% mensual, cuyas cuotas serdn pagadas desde el mes dos

hasta el nueve capital mds interés.

TABLA DE AMORTIZACION
PERIODOS ' 0 PAGO A\ NUALIDAD
INTERES  CAPITAL

1

2 3,319 49,671 52,990
3 2,916 50,074 52,990
4 2,510 50,481 52,990
5 2,100 50,891 52,990
6 1,687 51,304 52,990
7 1,270 51,720 52,990
8 850 52,140 52,990
9 427 52,564 52,990

15,078 408,845 423,923

Tabla 8. 11Tabla de Amortizacién
Elaborado por: Jorge Campoverde Sanchez

Al aplicar el financiamiento del 30% en el proyecto tenemos los

siguientes resultados:
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FLUIO DE CAIA CON APALANCAMIENTO
MESES
PERIODO POR MESES 0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15
INGRESOS 5 $ $ $ $ - |$ - IS - |$ - S - |$ - S - |$s - S - $ - |$s -
INGRESOS POR VENTAS | 5 5 5 5 S 32334 (5 363765 40418|% 444505 490785 54467 |5 60934 |5 69018|5 79796 |5 188923 |5 217,215 | 5 1,067,023
CREDITO 5 5 5 $ ) - |$ - | S - |5 408845 |5 - |5 - |5 - |5 - S - s - S - s -
TOTAL INGRESQS 5 - |8 - 13 B - |$ 32338($ 36376 (% 40418 |% 453304 |§ 49078 S 54467 |$ 60,934 |§ 69018 |$ 79796 |$ 188,923 | § 217215 | § 1067023
EGRES05S
TERRENOD 5 264472 |5 5 5 - |5 - |5 - |5 - |5 - 5 - |5 - 5 - |5 - 5 - |5 - 5 - |5
£OSTOS DIRECTOS 5 B - |5 - |$ 11707|% 32848 |5 67883 |5 96157 S 97,362 |5 102,185 |5 109128 S 124050 |$ 107590 |5 67973 |5 49171 (S 10433 (S -
COSTOS INDIRECTOS 5 § 22321|% 20358|S% 22812(5 12995(|$ 12995|% 129956 12995 (% 12995($ 12995(|S 129955 12995 |6 12995 (S 16268 |5 16268 (|5 6872
PAGO CREDITO 5 - |s - |5 - 5 - 1§ - |s - |8 - |s somo0|s saoe0(s 529905 sogo0(s s2000(5 528905 s52990(5  s529m0
TOTAL EGRESOS § 2604725 223215 20358 |5 345195 458445 80878 [S 109153 [S 110358 |§ 168171 (S 175114 % 190036 S 173576 |§ 133959 [ 118429 |§ 79691 (S  59.862
FLUIO $ (264472 $ (22321)] 5 (20358) & (34519)| $ (13.510)] § (44.503)| § (68.735)[ $ 342946 | $ (119,002)| § (120.646) § (129.102)[ $ (104558)| $ (54.163)| § 70495 | § 137,525 | $ 1,007,161
Tabla 8. 12 Flujo con apalancamiento
Elaborado por: Jorge Campoverde Sdnchez
INDICES FINANCIEROS CON
APALANCAMIENTO

Total Ingreso $ 2,348,887

Total Egreso $ 1,786,738

Utilidad $ 562,148

VAN 453,122.55

TIR Anual 6.3%

TIR (mensual) 109%

Tabla 8. 13 indices con apalancamiento
Elaborado por: Jorge Campoverde Sdnchez
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FLUJO CON APALANCAMIENTO BANCARIO
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$ 2,000,000

$ 1,500,000

$ 1,000,000

$500,000 : /
s - —

0 12 14 16

18
$ (500,000)
S (1,000,000) S (653,032)
=¢=-SALDOS ACUMULADOS == TOTAL COSTOS ACUMULADOS TOTAL INGRESOS ACUMULADOS

Grdfico 8. 7 Flujo con apalancamiento bancario
Elaborado por: Jorge Campoverde Sdnchez

MESD MEs 1 MES 2 MES3 MES 4 MES 5 MES& MES7 MES & MESS MES 10 MES 11 MES 12 MES 13 IIES 14 MES 15
SALDOS ACUMULADOS § [264.472)| 5 (286,793} & (307,151)| & (341,670)( S (365,180( 5 (399,682} & (463,417)|% [125471)| 5 (244.564)( S (365,210} 5 (494312)) & (598,870)| & (EG3,032)( & (582,538)( & (445,013)| & GE2 148
TOTAL COSTOS ACUMULADOS 5 2644725 286793 |5 307,051 |5 34LET0|5 387514|5 483392 |5 G77545 |5 BE7903 (5 856,073 | 51031187 (51,221,223 (51,394,799 | S 1528757 |5 1,647 186 | 51,726,876 | 51,786,738
TOTAL INGRESOSACUMULADDS | & - |5 - |5 - |5 - |5 323345 EBTI0|S 109127|5 S62431|5 BI1510|5 BESS77 |5 726811|5 795,929 |5 875,725 | 51064648 512813863 | 52348 387

Tabla 8. 14 Flujo de caja con apalancamiento
Elaborado por: Jorge Campoverde Sdnchez
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Conclusiones

El conjunto habitacional “La Estacion” tiene la caracteristica de ser
un proyecto financieramente viable y rentable, mediante el andilisis
del flujo operativo, liquidez del proyecto, andilisis estatico y dindmico,
cdlculo del VAN, apalancamiento financiero, sensibilidades vy
escenarios, de acuerdo al andlisis presentado en este capitulo no se
ha pronosticado eventualidades financieras, por lo tanto es un

proyecto viable que cumple con las expectativas financieras de 1os

promotores.
VARIACION DE INDICADORES FINANCIEROS
INDICADORES CAPITAL PROPIO |CON APALANCAMIENTO |VARIACION
Total Ingreso $ 1,940,042 $ 2,348,887 | -$ 408,845
Total Egreso $ 1,362,815 $1,786,738| -$ 423,923
Utilidad $ 577,227 $ 562,148 $ 15,078
Inversion MAaxima -$ 796,925 -$ 653,032 -$ 143,893
VAN 322,627.08 453,122.55| -$130,495
TIR Anuall 88.2% 109%| $ (0.21)
TIR (mensual) 5.4% 6.3%| $ (0.01)

Tabla 8. 15 Variacién de Indicadores Financieros

Elaborado por: Jorge Campoverde Sanchez

« También se ha podido comprobar que el apalancamiento mejora
notablemente el VAN con USD $ 453.122,55, ademds de disminuir
la inversion mdxima de USD -$ 796.925,00 a USD -$ 653.032,00.

« Con el

apalancamiento del

30% el

proyecto tiene mayor

viabilidad debido a que el VAN Y EL TIR que se encuentran en $

453.122,55 y 109% mayor que al utilizar los fondos propios de los

promotores.
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9 COMPONENTE LEGAL

9.1 Introduccidén

Al amparo de la Constitucion Politica del Estado Ecuatoriano, como
principal instrumento legal regulador, donde se establecen los derechos y
las obligaciones de los ciudadanos asi como estructura, organizacion vy
demds lineamientos que se indicardn en las leyes vigentes, el Conjunto
Habitacional “La Estacion” se ha desarrollado dentro del marco legal que
se encuentra vigente para proyectos inmobiliarios, con el fin de brindar

mayor seguridad y tranquilidad al propietario final.

En vista que el presente proyecto inmobiliario tiene el interés del
inversionista, que es el dueno del ferreno, no se buscard asociaciones para
el desarrollo, sino que se subcontratard a varias empresas con experiencia

especifica, para cada una de las etapas que se anadlice pertinente.
9.2 Desarrollo legal

Con el fin de entender cada una de las etapas en las que se requiere
un documento legal, para dar continuidad a los trabagjos, se ha
desarrollado un diagrama de flujo en donde detallard y explicard los
trdmites necesarios que se requieren aprobar lo largo de la vida del

proyecto.
9.2.1 Etapa de iniciacion - Preinversion
9.2.1.1 Acta de Constitucion del Proyecto

Para el desarrollo del Conjunto Habitacional “La Estacion”, se ha
desarrollard un documento de comun acuerdo entre el promotor y el
patrocinador que en este caso es el mismo inversionista. En este

documento se plasmard a detalle las expectativas de los estudios y del
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producto final que se requiere implantar en el terreno. Este documento

legal se suscribirdn entre las partes y se registrard las firmas ante un notario.

De resultado de la aprobacion o no de este documento se

continuard con la siguiente fase del proyecto.
9.2.2 Etapa de Inversion
9.2.2.1 Informe de Regulacién Metropolitana (IRM)

Es un informe que contiene los datos de clasificacidon del suelo, etapa
de incorporacién, ocupaciéon, edificabilidad, afectaciones de cada
predio, en donde constan ademds las secciones de las vias que limitan o

estdn dentro de un predio.

En dicha informacion consta también la altura mdéxima permitida en
las edificaciones y el nUmero de pisos permisiole. Estos datos son
necesarios para iniciar el desarrollo del producto inmobiliario y con el cual

los arquitectos realizardn su plan masa.

Los requisitos para obtener el IRM, en la respectiva Administracion

Zonal, son:

e Formulario de registro

« Copia del comprobante de pago del Impuesto predial del ano que
franscurre.

» Localizacion exacta del predio en una hoja cartogrdfica del Inntituto
Geogrdfico Militar, en escala uno a cincuenta mil o uno a veinticinco
mil, para los terrenos que se encuentran en dreas de suelo
urbanizable, para predios con dreas de 5.000 mts. en adelante.

« Copia de los planos aprobados por el Municipio (solo en el caso de
existir fraccionamientos).

e Copia de cédula de identidad y papeleta de votacion del

propietario.
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La base legal es:

« Cobdigo municipal, Capitulo V de los procedimientos, Seccion i
del Informe de Regulacion Metropolitana, Arts. 125, 126, 127 y 128.

* Ordenanza Municipal N° 095.

* Registro oficial del 10 de octubre del 2003, Arts. 209 y 210.

9.2.2.2 Cerlificado de gravamen sobre el terreno

Este certificado se obtiene para conocer con exactitud si existe algun

impedimento de fipo legal para la construccion del proyecto.
Los requisitos son:

» Escritura del predio
« Documentos personales

 Pago de tasa
9.2.2.3 Registro de Planos

El Acta de Registro de Planos es el requisito previo a cualquier trabajo
de intervencion fisica en obra nuevo o sobre una existente. Este se
tramitard en las Administraciones Zonales, bajo las modalidades de
proyectos nuevos, proyectos ampliatorios, modificatorios, actualizaciones y

de reconocimiento de planos de edificaciones existentes.

Los requisitos son los siguientes:

Formulario suscrito por el propietario del proyecto, solicitando el
registro del mismo y por el profesional arquitecto o ingeniero civil
graduado haciendo constar el niUmero del registro del Senacyt,
conteniendo la informacidn de sus proyectos y sus anexos.

» Copia de los documentos del propietario del proyecto.

 IRM

» Escritura del inmueble inscrita en el Registrador de la Propiedad.
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« Comprobante del pago del Colegio de Arquitectos o Ingenieros.

+ Copia del pago del impuesto predial actualizado.

e Planos en tres impresiones y un Cd con un archivo de pdf.

 La documentacién correspondiente a cada uno de los predios

involucrados.
La base legal es la siguiente:

 Ordenanza 0095, Art. II R

* Ordenanza Metropolitana 086, numeral 9

 Ordenanza Metfropolitana codificada 095 y 107 Art. R. Il 220 y
223

9.2.2.4 Permiso del Cuerpo de Bomberos

Es la certificacion que cumple las normativas de seguridad en caso
de incendios, sirve también para la obtencién de la licencia de

construccion.

Dichas cerfificaciones se han obtenido en su momento y cumplen

con todos los requerimientos para aprobacion y ejecucion del proyecto.

9.2.2.5 Informes de Aprobacion de la factibilidad de servicios de la
EMAAP - QUITO, CONATEL Y EMPRESA ELECTRICA

Los certificados de la Empresa Municipal de Alcantarilado y Agua
Potable de Quito, Conatel y la Empresa Eléctrica Quito se han obtenido
con informes favorables puesto que existe prestacidon de los servicios
necesarios en este sector. Ademads el proyecto de construccion Conjunto
Habitacional “La Estacion” tiene los proyectos de infraestructura
elaborados en base a las especificaciones técnicas requeridas para la

factibilidad de dichos servicios.
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9.2.3 Etapa de Desarrollo
9.2.3.1 Licencia de Construccion

La licencia de construccion es el documento habilitante que autoriza
la ejecucidn de una construccion. Se tramita en las Administraciones
Zonales. Este documento tendrd validez por el tiempo que dure la
construccidn, salvo que se opere el cambio de constructor en cuyo caso

se notificard y registrard el cambio del fitular.
Los requisitos son los siguientes:

* Formulario suscrito por el propietario del proyecto, solicitando la
licencia de construccion, por el profesional responsable y por el
promotor si existiere, declarando estos dos Ultimos ante el
funcionario municipal que la informacidn contenida en el mismo y
sus anexos se ajustan a la verdad y cumplen con la normativa
vigente sobre la materia.

« Oiriginal del Acta de registro y planos arquitecténicos, y/o Licencia
de Trabagjos Varios.

» Certificado de depdsitos de garantias.

« Comprobante de pago del 1x1000 al Colegio de Arquitectos o
Ingenieros.

e Comprobante de pago a la EMAAPA por contribucion e
instalaciéon de los servicios.

* Dos (2) copias de planos estructurales y de instalaciones impresos
que demande la consfruccion y un (1) archivo digital para

lectura, firmados por los profesionales de la rama.
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Grdfico 9. 1 Diagrama de flujo legal
Elaborado por: Jorge Campoverde Sanchez

9.2.3.2 Contratos de Servicios y Proveedores

Para poder iniciar con la etapa de construccion es importante contar
con todos los permisos aprobados, los mismos que se detallan a

continuacion:

e Aprobados los permisos de construccion.

« Contratos del personal debidamente legalizados en el Ministerio
de Relaciones Laborales — Cédigo de Trabagjo.

 Registro de los trabajadores en el Instituto Ecuatoriano de
Seguridad Social (IESS).

e Trdmite Municipal para la obtencidén de la acometida de agua y
alcantarillado.

« Trdmite para la acometida eléctrica.

e Cumplir con las disposiciones del Servicio de Rentas Internas (SRI).

» Elaborar y suscribir los contratos con los proveedores y contratistas

 Disponer de los estudios del proyecto actualizados en obra

(planos arquitectdénicos y estructurales).
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Elaborar letrero informativo del proyecto.

9.2.3.3 Proceso de Comercializacion

El compromiso de compra es un acto formal y econdmico en cual se

trata o se cierra la venta, por tanto es necesario dejar legalizado este acto

mediante la suscripcidon de la promesa de compraventa en el caso de

preventa y/o contrato de compraventa para dar por terminada el término

contractual con el comprador del inmueble.

Promesa de compra venta.- Es un contrato por el cual, las partes
se obligan mutuamente a celebrarse posteriormente y con
requisitos legales un contrato de compraventa.

Contrato de compra venta.- Es un documento mediante el cual se
legitimiza una fransaccion comercial, en el cual se registra el
traspaso de dominio o adquisicion de un bien inmueble en
funcion juridica y econdmica por un valor pactado entre las

partes.

9.2.4 Etapa de Cierre

Para poder determinar el cierre del proyecto se debe contar con los

siguientes requisitos:

El permiso de habitabilidad obtenido de la Administracion Zonall
del Municipio de Metropolitano de Quito, obtenido a través de
tres inspecciones del municipio.

Declaracion de propiedad horizontal debidamente entregada all
municipio.

Aprobacion por parte del Cuerpo de Bomberos

Escrituras notariadas con la debida declaracién de la Propiedad
Horizontal

Se deben cerrar todos los contratos celebrados a lo largo de toda

la ejecuciéon de la obra por medio de actas de finiquito.

~~ar=
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Grdfico 9. 2 Diagrama de flujo legal a terminacién

Elaborado por: Jorge Campoverde Sanchez

9.2.4.1 Acta de Entrega Recepcion

Este proceso serd efectuado para formalizar la entrega de la

propiedad, para esto, la Administracidon del Proyecto del Conjunto

Habitacional “La Estacion” entregard los siguientes documentos, con la

finalidad que las casas verifiquen el cumplimiento de lo ofrecido:

« Areay linderos de las casas.

« Materiales utilizados y sus especificaciones técnicas.

» Equipos instalados y sus respectivos manuales.

« Garantias de la empresa constructora.

« Garantias de proveedores.

Ing. Jorge Campoverde Sanchez
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» Instructivo de mantenimiento general del conjunto habitacional.

 No se permitird la alteracion del diseno arquitectonico, se debe
pedir autorizacidn para Realizar cualquier cambio ya sea en el
diseno, o ingenierias.

« Se entregara manuales y catdlogos de los equipos especiales
instalados.

» Copia de los permisos y aprobaciones por las entidades municipales

» Especificaciones de medidores de aguaq, luz, gas, etc.

9.2.4.2 Declaratoria de Propiedad Horizontal

La Licencia de Declaratoria bajo el Régimen de Propiedad Horizontal
es el documento que autoriza a las edificaciones que alberguen dos o
mads unidades independientes de vivienda, oficinas, comercios u otros usos
de conformidad a lo dispuesto en la Ley de Propiedad Horizontal y su
Reglamento General. Esta licencia se tramitard una vez concedida el acta
de registro de planos arquitectonicos y se obtendrd en las

Administraciones Zonales.
Los requisitos a cumplirse son os siguientes:

e Formulario suscrito por el o los propietarios y el profesional,
arquitecto o ingeniero civil, quién deberd declarar ante el
funcionario municipal que la informacién contenida en el mismo
y sUsS anexos se ajustan a la verdad y cumplen con la normativa
vigente sobre la materia. La firma del profesional arquitecto o
ingeniero civil constante en este formulario deberd ser
reconocida ante un notario publico.

e Escritura de adquisicion del inmueble inscrito en el Registro de la
Propiedad.

» Certificado de gravdmenes actualizado.
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e Acta de registro original o copia cerfificada y planos
arquitectonicos o Acta de Registro de reconocimiento de
edificaciones existentes.

« Cuadro de dlicuotas y dreas comunales que contengan Unica vy
especificamente las fracciones correspondientes del total de las
dreas de uso privado y susceptibles de individualizarse. A las areas
de uso comunal no se asignard alicuotas, debiendo constar de
manera detallada la superficie y el destino.

« Oiriginal o copia certificada de Planos Arquitecténicos
aprobados, vigentes o con Permiso de Construccion para el caso

de proyectos aprobados antes de la Ordenanza N° 0095.
9.2.4.3 Licencia de Habitabilidad y Devolucion del Fondo de Garantia

Es la autorizacion para que una edificacion pueda ser habitada, y se

proceda a la devolucidon de las garantias correspondientes.
Los requisitos que se deben cumplir son:

e Formulario para la obtencion de la Licencia de Habitabilidad vy
Devolucién del Fondo de Garantia.

« Original y copia certificada de la Licencia de Construccion y
planos.

« Licencia de Trabajos Varios (en caso de haberlo obtenido)

» Certificado del depdsito de garantias.

e Ordinal del formulario o copia certificada de Inspecciones

Programadas.
9.3 Conclusiones

El Conjunto Habitacional “La Estacion” se encuentra con los estudios
preparados v listos para ser aprobados una vez que la Gestidon del IRM sea

concluido.
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10 GERENCIA DE PROYECTO.

10.1 Introduccidn

Desde hace algin ftiempo los promotores inmobiliarios vienen
definiendo sus estrategias a fin de lograr las metas de desarrollo vy
crecimiento deseables a través de los llamados “planes estratégicos”. De
la misma forma los proyectos son cada vez mds complejos e
interdisciplinarios, y las organizaciones se ven en el problema de

establecer mecanismos adecuados para saber el estado de sus proyectos.

A fin de iniciar con el Plan de Direccion para el Proyecto del Conjunto
Habitacional “La Estacion” partremos del formato de Acta de
Constitucidon que deberd ser aprobada por el Patrocinador y luego

desarrollaremos la Gestion en cada una de los componentes del PMBOK.

10.2 Modelo de acta de constitucion.

NOMBRE DEL PROYECTO: “Conjunto Habitacional “La Estacion”

FECHA: 25 de Agosto de 2014 PATROCINADOR: Ing. Saul Velasco
L.

GERENCIA/DIRECCION: DIRECTOR DE PROYECTO:

Ing. Jorge Campoverde S. Arqg. Fabidn Salguero

FECHA DE INICIO: PRESUPUESTO ESTIMADO:

02 de Marzo de 2015 1'362.815, 00 USD

(Un millén trescientos sesenta y dos

FECHA DE TERMINACION: mil ochocientos quince ddlares con
cero centavos)

20 de Junio de 2016
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DESCRIPCION DE LA SITUACION ACTUAL:

El proyecto “La Estacion” surgid debido al interés de iniciar a invertir en
proyectos inmobiliarios por parte del empresario Saul Velasco,
diversificando su portafolio de inversiones.

DESCRIPCION DEL PROYECTO:

El Conjunto Habitacional estd conformado por 18 viviendas de 128.64
m?2, distribuido en 3 dormitorios, 3 banos, drea social y drea de servicios,
todo esto complementado con servicios urbanos como jardines, juegos
infantiles y demas areas comunales. La vivienda se caracteriza por el diseno
moderno con alto nivel de acabados, y un amplio desarrollo espacial y
funcional.

FACTORES CRITICOS DE EXITO:

Conseguir el cambio del IRM por parte del inversionista, quien se ha
comprometido a gestionar este cambio en el Cabildo del Distrito
Metropolitano de Quito.

RESTRICCIONES/SUPUESTOS:

No se podrd difundir los pormenores del proyecto, en vista que se trata
de una inversion privada, manteniéndose confidencialidad en los datos
entregados.

APROBADO POR:

SPONSOR PROYECTO GERENTE DEL PROYECTO

10.2.1 Andlisis
10.2.1.1 Resumen ejecutivo del proyecto

El Conjunto Habitacional “La Estacidon” es un proyecto de tipologia

residencial con viviendas tipo, pareadas y aqisladas, ubicado en la
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Parroquia de Tumbaco (Quito - Ecuador), Sector Albdn, Barrio La
Esperanza, en las calles Rafael Pdez y Eloy Alfaro, junto a la antigua via
férrea mds conocida como el "Chaquindn”, sector en el cual se desarrolla
el andlisis para el estudio del plan de negocios que fortalecerd la

factibilidad de este proyecto.

El Conjunto Habitacional estd conformado por 18 viviendas de 128.64
m?, distribuido en 3 dormitorios, 3 banos, drea social y drea de servicios,
todo esto complementado con servicios urbanos como jardines, juegos
infantiles y demdas dreas comunales. La vivienda se caracteriza por el
diseno moderno con alto nivel de acabados, y un amplio desarrollo

espacial y funcional.

El tiempo total del proyecto es de 26 meses que incluyen la fase de
iniciacion, pre-inversion, inversion, desarrollo y cierre. Ademds se estima
una inversion total de 1'362.815, 00 USD (Un millén trescientos sesenta y dos
mil ochocientos quince ddlares con cero centavos), que generard und

rentabilidad estimada del 34% en relacidn a los costos totales.
10.2.1.2 Visiéon General

El proyecto “La Estacion” surgid debido al interés de iniciar a invertir
en proyectos inmobiliarios por parte del empresario Saul Velasco,
diversificando su portafolio de inversiones, en busqueda de optimizar los
recursos y aprovechar el "Know how"” para el terreno colindante que

también es de su propiedad.
10.2.1.3 Objetivos del Proyecto

« Obtener una rentabilidad superior o igual al 34% en la ejecucion
del Conjunto Habitacional “La Estacion”.

» Iniciar el posicionamiento del mercado, hasta lograr un 10% de
participaciéon en el Sector de Tumbaco, los mismos que se

lograran verificar con la realizacién de encuestas.
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e Lograr el 100% de ventas hasta el final de la construccion.

10.2.1.4 Alcance del Proyecto

El proyecto

involucra los estudios, planificacion, ejecucion,

aprobaciones municipales y entrega de 18 viviendas dentro de un

conjunto habitacional compuesto por dreas verdes, parqueadero de

visitas y guardiania.

10.2.1.4.1 Denftro del Alcance

El proyecto estd compuesto de cinco etapas, por lo que se ha

establecido los entregables que son resultado del alcance de la ejecucion

del proyecto, como se presenta en la siguiente tabla:

EDT Nombre de tarea
0 PROYECTO INMOBILIARIO
1 CONJUNTO HABITACIONAL "LA ESTACION"
1.1 INICIO
1.1.1 IDEA DE NEGOCIO.
1.1.2 PERFIL DE PROYECTO.
1.1.3 CONVENIO DE PRESENTACION
1.2 PREINVERSION
1.2.1 PREFACTIBILIDAD.
1.2.2 FACTIBILIDAD y / 0 EVALUACION.
1.2.3 ACTA DE CONSTITUCION DEL PROYECTO.
1.3 INVERSION
1.3.1 PLANEACION INICIAL.
1.3.2 PLAN DE NEGOCIO.
1.3.3 GESTION LEGAL.
1.3.4 PLAN DE DIRECCION PARA EL PROYECTO.
1.4 DESARROLLO
1.4.1 CONTRATACION DE OBRA.
1.4.2 MARKETING
1.4.3 URBANISTICO EXTERNO (AREAS LIBRES).
1.4.4 CONSTRUCCION DE VIVIENDAS.
1.4.5 AMBIENTAL Y COMPLEMENTARIOS.
1.4.6 CONTROL DE OBRA.
1.4.7 IMPREVISTOS.
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1.4.8 ACTA DE ENTREGA - RECEPCION.

1.5 CIERRE

1.5.1 DECLARATORIA DE PROPIEDAD HORIZONTAL.
1.5.2 INFORME FINAL VERIFICANDO EL ALCANCE.

Tabla 10. 1Etapas del proyecto
Elaborado por: Jorge Campoverde Sanchez

10.2.1.4.2 Fuera del Alcance

Mantenimiento del conjunto habitacional posterior a la entrega a
la Administracion.
« Designacion de administracion

« Contratacion de la guardiania.
10.2.1.5 Enfoque del Proyecto
El proyecto se va a desarrollar de la siguiente forma:

» El proceso se iniciard con la presentacion del Perfil del Proyecto all
Patrocinador el cual aprobard el delineamiento de los pardmetros
a estudiar en el proyecto.

« El proceso de estudios se realizard con un equipo multidisciplinario
que pertenecen a SPV vy se lo readlizard una vez que el Acta de
Constitucion del Proyecto se encuentre aprobada.

* Una vez obtenidos los permisos y aprobaciones correspondientes
se dard inicio a la construccion, misma que serd contratada, asi
Ccomo la comercializacion, debiendo ejecutarse
simultdneamente. El proyecto tiene como elementos constitutivos
mds preponderantes, la estructura de hormigdn armado por
considerarse segura. La fiscalizacion serd externa y velard por el
cumplimiento de especificaciones y normas en los procesos

constructivos.
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10.2.1.6 Organizaciones impactadas o afectadas

¢Como se ve afectada o de qué

Organizacion forma participa en el proyecto?

Administracion Zonal Cumplimiento a las regulaciones
Municipal municipales para la implantacion
del proyecto

Sector Albdn, Barrio La Incrementa la densidad
Esperanza poblacional del Barrio

SPV Consultoria y Inicio de posicionamiento en el
Construccion S.A. mercado inmobiliario.

Constructores, Promotores Dinamiza la economia dentro
del sector inmobiliario.

Tabla 10. 2 Involucrados
Elaborado por: Jorge Campoverde Sanchez.
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10.3 Gestion al alcance del proyecto - definicion del trabajo

El objetivo de este documento realizar el levantamiento y andlisis de
la informacidon a ser utilizada en la implementacion del proyecto, respecto
de la Gestion de Proyectos a utilizarse en el procesos constructivo del

Conjunto Habitacional “La Estacion”.

Los elementos que se consideran dentro del enfregable son:

. Estructura Detallada el Trabajo — WBS
. Cronograma

. Indicadores

. Estructura organizativa propuesta.

Ing. Jorge Campoverde Sanchez MDI 2013 15
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10.3.1 Estructura detallada del trabajo - EDT

El alcance del proyecto permite determinar las actividades a
realizarse, para lo cual se ha utilizado como herramienta una Estructura de
Desglose de Trabajo (EDT), en la que permite visualizar el proyecto dividido
en fases y las mismas compuestas por paquetes de trabajo. Esta
descomposicion jerdrquica orientard el detalle de los entregables en cada
una de las etapas y las actividades que se debe realizar en el tiempo por

el equipo de trabagjo.

Se desglosa el EDT hasta el nivel tres, obteniéndose lo siguiente:

1. CONJUNTO HABITACIONAL "LA ESTACION"

|~ i 1.5.1 Declaratoria
1.1.1Perfildel | 1.2.1 ~ L131Plande | 444 contratacién - de Propiedad
Proyecto Prefactibilidad (EeE Horizontal
L 1.2.2 Factibilidad  —1.3-2 Gestion Legal — 1.4.2 Marketing ~—1.5.2 Informe final
. 1.2.3Actade . 133Plande | 4,3 construccién
constitucion Direccion
| 1.4.4.Controle

Imprevistos

llustracién 10. 1 Estructura de Desglose de Trabajo
Elaborado por: Jorge Campoverde Sanchez

10.3.2 Cronograma

De la misma maneraq, y a partir del EDT desarrollado, se determina el
cronograma previsto para los trabajos de la construccion del Conjunto

Habitacional “La Estacion”, esto permitird controlar y manejar los tiempos

Ing. Jorge Campoverde Sanchez MDI 2013 15
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destinados a cada una de las etapas del proyecto. El cronograma

considera el cuarto nivel de desagregacion y por cada uno de los

enfregables propuestos por el contratista, es decir,
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10.3.3 Indicadores

Los indicadores que se deberdn considerar en la ejecucion.

<if

~wax\ A

PRESUPUESTO
GENERAL DEL
PROYECTO BAC Linea base de costos
Costos incurridos durante la ejecucion de los
COSTO ACTUAL AC trabajos en un periodo determinado
Trabajo fisicamente ejecutado durante un
VALOR GANADO EV  periodo determinado
Trabajo planificado en un periodo
determinado
VALOR PLANIFICADO PV
VARIACION DE Variaciéon de costos en un
COSTOS CV periodo determinado EV-AC
INDICE DEDESEMPENO Indicador de eficiencia de
DE COSTOS CPlI  costos EV/AC
VARIACION DEL Variacion del cronograma en un
CRONOGRAMA SV periodo determinado EV-PV
INDICE DE DESEMPENO Indicador de eficiencia del
DEL CRONOGRAMA SPI cronograma EV/PV
ESTIMADO PARA Costos adicionales necesarios
COMPLETAR ETC para terminar el proyecto EAC-AC
ESTIMADO AL
COMPLETAMIENTO EAC  Costos totales esperados BAC/CPI
VARIACION DE
ESTIMADOS AL Variacidon de costos estimados
COMPLETAMIENTO VAC para completar BAC-EAC
ESTADO n/a Promedio entre el CPly el SPI (CPI+SPI)/2
Colores del andlisis
VERDE = En cronograma y en presupuesto >=1.0
BALANCED SCORE AMARILLO = Detrds de cronograma y
CARD adelante del presupuesto o viceversa >=0.85-1.0
ROJO = Atencion inmediata >=0.65-0.85
BLACK = Necesita una revision integral u
ofras accioney|
Tabla 10. 3 Indicadores de control
Elaborado por: Jorge Campoverde Sdnchez
Ing. Jorge Campoverde Sanchez MDI 2013 16
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10.3.4 Estructura organizativa propuesta.
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Se presenta la representacion grafica y jerdrquica de la estructura

que se tendrd en la organizacion del proyecto, asi como también se

describe las competencia que deben desarrollar los principales

Consultoria

PATROCINADOR

GERENTE DE
PROYECTO

Area de
Arquitectura

Ingenieria

Instalaciones

Financiero

Construccion

Administrativo

Técnico

Planillaje

Ambiental

Procura

Recusos
Humanos

Contabilidad

llustracion 10. 2 Estructura orgdnica propuesta
Elaborado por: Jorge Campoverde Sanchez
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Fiscalizacion

Administrativo

Laboratorio

Control de
calidad

Promotor
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10.3.4.1 Roles y responsabilidades

10.3.4.1.1  TITULO DEL CARGO: Patrocinador

. Toma las decisiones importantes del proyecto, las mismas que
deberdn ser comunicadas por el Gerente del Proyecto.

. Financiard los estudios, la ejecucion y comercializacion de las
viviendas
10.3.4.1.2 TITULO DEL CARGO: Gerente de Proyecto

|.- REPORTA A : Pafrocinador

Il.- PROPOSITO GENERAL

. Velar por el cumplimiento de los objetivos del Proyecto en

alcance, costo, tiempo, calidad, minimizando los riesgos y maximizando el

uso de los recursos del Proyecto.
Il ACTIVIDADES

. Definir el Proyecto: debe cumplir el alcance del Proyecto,
estableciendo sus limites. En otfras palabras, cumplird lo que forma parte
del Proyecto, y lo queda por fuera. Esto es fundamental para prevenir un
crecimiento no deseado del Alcance del Proyecto, a medida que se
progresa. Es importante diferenciar claramente aquellos elementos y
resultados que son absolutamente necesarios, de aquellos que son

deseables.

. Planificar el Proyecto: planificar el Proyecto implica proponer
la solucion a desarrollar, en base a los objetivos y resultados necesarios, y
establecer coémo se desarrollard. Los puntos mds importantes a considerar
son: estrategia (cdmo se relaciona el Proyecto con el plan estratégico de

la organizacion), recursos (que se necesita y con qué se cuenta),

Ing. Jorge Campoverde Sanchez MDI 2013 16
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presupuesto (cudnto costard y ddnde obtener el recursos financiero) y

tiempo (cudnto tiempo se dispone).

. Ensamblar el equipo humano: identificar y ubicar a aquellas
personas mejor calificadas para las distintas tareas involucradas. Con
frecuencia, el equipo se forma con personas provenientes de distintas
dreas de gestion, por lo que no reportan directamente a él o la Director
del Proyecto. En ocasiones, se hace necesario reforzar el equipo con
recursos humanos externos, en cuyo caso es necesario contar con el

apoyo de Recursos Humanos.

. Obtener los recursos: es responsabilidad del Gerente del
Proyecto asegurar los recursos por parte del Patrocinador (dinero, equipos,
personal de apoyo, espacio fisico, etc.) que le permita al equipo funcionar

en forma efectiva.

. Definir las operaciones: incluye determinar las herramientas a
utilizar (ej. software de manejo de Proyectos), definir los canales de

comunicacion, establecer la logistica, etc.

. Controlar el Proyecto: asegurar que las metas se estdn
logrando y que el Proyecto sigue el curso planificado. En el transcurso,

surgirdn cambios e imprevistos.

IV.- RESPONSABILIDADES DE SUPERVISION

. Recibe supervision general del Patrocinador.
. Ejerce supervisiéon general sobre los jefes de Areas.
V.- REQUISITOS:

NIVEL EDUCATIVO:

. Ingeniero Civil o Arquitecto

Ing. Jorge Campoverde Sanchez MDI 2013 16
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EXPERIENCIA REQUERIDA:

. Diez (10) anos en labores de Gerencia de Proyectos

VI.- OTROS REQUISITOS CONOCIMIENTOS, HABILIDADES Y DESTREZAS:

. Conocimiento de las leyes, normas y reglamentos que le
corresponde aplicar.

. Conocimiento de la organizaciéon y funcionamiento de la
Institucion

. Manejo de PC (Word, Excel y Power Point).

CUALIDADES PERSONALES:

. Capacidad de planificacion y organizacion.

. Capacidad de direccioén, liderazgo y toma de decisiones.

. Aptitudes para la negociacion.

. Aptitudes para el trabajo en equipo y la motivacion del
personal.

. Habilidad en la comunicacidén y en la resolucidn de
problemas.

. Capacidad de innovacioén y creatividad.

. Habilidad en el manejo de las relaciones interpersonales.

. Capacidad para trabajar con independencia.

. Capacidad superior de comunicacion en forma oral y escrita.

. Disciplina, orden y metodologia en el frabajo.

. Capacidad analitica, de abstraccién y de sintesis.

Ing. Jorge Campoverde Sanchez MDI 2013 16
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. Actitud de profundo compromiso con su trabagjo.

. Facilidad para readlizar contactos a altos niveles politicos,
técnicos e institucionales.

VIl.- CONDICIONES ORGANIZACIONALES

Materiales y EQuipos:

. Es responsable del adecuado empleo de todos los recursos
asignados al proyecto.

Consecuencias del Error:

. Los errores cometidos pueden causas perdidas, danos o

atrasos de consideracion, por lo que las actividades deben ser realizadas

con sumo cuidado y precision.
10.3.4.1.3 DESCRIPCION DE PUESTOS — JEFATURAS DE AREA
|.- IDENTIFICACION
TITULO DEL CARGO: Jefe de Area
REPORTA A : Gerente del Proyecto
Il.- PROPOSITO GENERAL

. Velar por el cumplimiento de las especificaciones establecidas

en los disenos y planos aprobados del Proyecto.
Il ACTIVIDADES

. Implementa registro, archivo y control de los expedientes del

Proyecto y el avance de los trabajos de construccion.

. Determina la elaboracidon de informes.

Ing. Jorge Campoverde Sanchez MDI 2013 16
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. Distribuye el frabajo entre su personal, da las instrucciones

correspondientes y controla su correcta ejecucion.

. Coordina las funciones de su unidad con las ofras unidades,

dentro de los limites de su competencia y su jerarquia.

. Atfiende las consultas que les formulen los funcionarios de su
drea, asi como las dudas y problemas que surjan en el frabajo vy les indica

criterios para su solucion.

. Mantiene un alto nivel de motivacién hacia el trabajo, asi

como buenas relaciones laborales y humanas entre el personal que dirige.

. Cumple las disposiciones legales, reglamentos y normas y vela

por su correcta aplicacion.

. Administra de la manera mds eficiente, los recursos humanos,

financieros y materiales que hayan sido puestos a su disposicion.

. Cumple los compromisos establecidos y delineados en el plan

de trabajo del Proyecto.

. Establece objetivos de desempeno del personal bajo su

dependencia.
. Vela por la elaboracion de los Indicadores de Gestion; y

IV.- RESPONSABILIDADES DE SUPERVISION

. Recibe supervision general del Gerente del Proyecto
. Ejerce supervision general sobre los subalternos.
V.- REQUISITOS:

NIVEL EDUCATIVO:

Ing. Jorge Campoverde Sanchez MDI 2013 16
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. Ingeniero Civil, Arquitecto o tercer nivel conforme el drea
EXPERIENCIA REQUERIDA:

. Cinco (5) anos en labores de la Jefatura correspondiente
VI.- OTROS REQUISITOS CONOCIMIENTOS, HABILIDADES Y DESTREZAS:

. Conocimiento de las leyes, normas y reglamentos que le

corresponde aplicar.

. Conocimiento de la organizaciéon y funcionamiento de la
Institucion
. Manejo de PC, (Word, Excel y Power Point).

CUALIDADES PERSONALES:

. Buenas relaciones humanas

. Capacidad para planificar, dirigir y confrolar el trabajo del
drea

. Capacidad para tomar decisiones y resolver situaciones
imprevistas.

. Iniciativa y creatividad

. Honestidad y responsabilidad

. Liderazgo.

VIl.- CONDICIONES ORGANIZACIONALES
Materiales y Equipos:

. Es responsable del adecuado empleo de los equipos, Utiles y

materiales que se usan en su frabagjo.

Ing. Jorge Campoverde Sanchez MDI 2013 17
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Consecuencias del Error:

. Los errores cometidos pueden causas perdidas, danos o
atrasos de consideracion, por lo que las actividades deben ser realizadas

con sumo cuidado y precision.

10.4 Gestion del cronograma y presupuesto
10.4.1 Gerencia de costos

El propdsito del Proceso de la Gerencia de Costos es el de registrar de

forma adecuada los costos reales en los que se incurre en el Proyecto.

Los costos del Proyecto son formalmente documentados con el

completamiento de las Hojas de Costos y su registro consolidado.
Los principios del Proceso de Costos son:

El Gerente del Proyecto aprueba los pagos del Proyecto, siempre vy
cuando se encuentre con toda la documentacién necesaria. Las Hojas de
Costos incluyen: planillas y sus soportes, facturas de proveedores de bienes
y servicios, equipos, mano de obra, contratistas, subcontratistas, contratos,
cada uno con la “forma o formulario” de la organizacion, asi como las

hojas de tiempos y tiempo equipos del Proyecto.

Las hojas de costos deberdn ser llenadas y consolidadas por semana
y ser entregadas al controlador del Proyecto para su registro y posterior

entfrega para aprobaciéon al Gerente del Proyecto.
10.4.1.1 Diagrama del Proceso

El diagrama siguiente representa los procesos y procedimientos para

hacer el documento, aprobarlo y pagar los gastos del Proyecto, de la
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misma forma se encuentran los roles de quienes estdn envueltos en el

proceso.

Ejecutar los

Se concluyd conforme
el presupuesto?

entregables

i

Completar la Hoja de
Costos

Aprobar la Hoja de
Costos

|

Hoja de Costos
aprobada?

Actualizar la Hoja de
Registro de Costos

v

Actualizar el Plan del
Proyecto

El entregable esta
concluido?

Notificar al Gerente dal
Proyecto de la situacion

LLENAR LA HOJA DE
COSTOS

APROBAR LA HOUA DE
COSTOS

CONSOLIDAR LA HOUA
DE COSTOS

W

Marcar el Entregable
como concluido

llustracién 10. 3 Diagrama de flujo de la gestion de costos

Ing. Jorge Campoverde Sanchez

DEL PROYECTO

GERENTE DEL PROYECTO

PLANIFICACION Y CONTROL DEL PROYECTO

MDI 2013

17

C A7



#
CONJUNTO HABITACIONAL o 5
“LA ESTACION” 0

IS

~~ar=

La Hoja de Costos deberd ser elaborada por el Gerente del Proyecto

y socializada para su revision y aprobacion.
El Gerente del Proyecto debe confirmar que:

« Los gastos asociados a la ejecucién de los entregables son vdalidos
conforme el Plan del Proyecto.

 Los gastos fueron originalmente presupuestados tal como se
definié en el Plan de Proyecto.

» Los gastos no presupuestados son reales, razonables y justos.

NOTA. El Gerente del Proyecto puede tener la autoridad de aprobar
solo los gastos presupuestados, 1os gastos no presupuestados deberian ser
aprobados por el Patrocinador, lo que motivaria una Orden de Cambio ya
que el Alcance y el Tiempo del Proyecto también se pueden ver

afectados.

Basdndose en la informacion anterior, el Gerente del Proyecto

deberd:

» Aprobar los gastos y enviarlos al Controlador del Proyecto para
consolidarlos y procesar para pago o,

« Pedir informacién adicional a la persona que estd entregando la
misma o,

* Rechazarlos gastos e iniciar una no conformidad.

Una vez que estd aprobado el pago por parte del Gerente del
Proyecto, se programard el pago respectivo. Es necesario cruzar la
informacién acerca del flujo de caja (cash flow) del Proyecto previo esta

programacion.
10.4.2 Gerencia de tiempo

El proceso de Gerencia de Tiempos se lleva adelante para registrar
de forma detallada el tiempo realmente consumido por el recurso
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humano que frabaja en el Proyecto para cumplir con los entregables del
mismo. En el caso de la gestion del tiempo, se basa en Ios mismos
pardmetros que costos, pero su linea de base estard definida por el

cronograma
10.5 Gestion de cambios

El proceso de Gestion de cambios se lo realiza para garantizar que
cada cambio infroducido en el entorno del proyecto, por lo que esté
debe ser apropiadamente definido, evaluado y aprobado antes de su

implementacién y con la debida anticipaciéon que amerita el proyecto.

La Gestion de cambios se infroducird en el Proyecto mediante la

implementacion de los siguientes subprocesos:

« Presentacién y recepcion de solicitudes de cambio.

« Revisidon y registro de solicitudes de cambio.

« Determinacion de la viabilidad de las solicitudes de cambio.
« Aprobacién de las solicitudes de cambio.

e Ejecuciony cierre de las solicitudes de cambio.
10.5.1 Diagrama del proceso

El siguiente diagrama describe los procesos y procedimientos que
deben adoptarse para iniciar, implementar y revisar los efectos de los

cambios en el proyecto.
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Para la solicitud de Cambio, se debe:

« Identificar el requisito para el cambio a cualquier aspecto del
proyecto sea esté al alcance, tiempo, costo.

« Completar el Formulario de Solicitud de Cambio y distribuirlo al
encargado del cambio.

» Gestionar vy justificar ante el Patrocinador, detallando los cambios

que la orden afectaria.

El Formulario de Solicitud de Cambio en resumen deberd contener, los
aspectos nombrados en el modelo a continuacién, sin embargo serd el

Gerente de Proyecto el que determinard los datos necesarios:

FORMATO DE SOLICITUD DE CAMBIO

DETALLE DEL PROYECTO

Nombre del Proyecto: Nombre del proyecto contra el cual se realiza el

cambio solicitado

Nombre del Director: Nombre del responsable del proyecto para
implementar el cambio

DETALLES DEL CAMBIO

Cambio No: Identificador Unico para el cambio (asi como para su Registro)
Solicitante del Cambio: Nombre de la persona quién solicita el cambio

Fecha de Solicitud del Cambio: Fecha en que este formulario es completado

Urgencia del Cambio: Urgencia para llevar a cabo el cambio

Descripcion del Cambio: Directrices del Cambio:

Breve descripcion del cambio Lista de las directrices que necesita el

solicitado cambio

Beneficios del Cambio: Costo estimado del | Tiempo estimado

Describa los beneficios asociados con Cambio: de

el cambio Describa los costos | implementacion:
asociados con el Describe el tiempo
cambio que tomard en

realizar el cambio

IMPACTO DEL CAMBIO
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Impacto en el Proyecto:
Describe el impacto sobre el proyecto o los entregables si este cambio es/no
implementado

DETALLES DE LA APROBACION

Documentacion de soporte:
Referencia a la documentaciéon de soporte usada para justificar este cambio

Enviado por Aprobado por

Nombre: Nombre:

Firma: Fecha: Firma: Fecha:
Y S S Y Y S

Tabla 10. 4 Formato de solicitud de cambio

El Gerente del Proyecto con el Jefe de Fiscalizacion del Proyecto
revisardn el Formulario de Solicitud de Cambio y determinardn si es viable
o0 no un andlisis completo para la aprobacion respectiva y si es necesario
escalarlo hacia el Patrocinador para evaluar con mayor profundidad el

impacto total del cambio. La decisidon se basard principalmente en:

¢ NUmero de opciones de cambio presentadas.
« Complejidad de las opciones de cambio solicitadas.

« Escalamiento de las soluciones de cambio propuesto.

El Gerente del Proyecto pedird registrar la solicitud del cambio en el

Registro del Cambio y decidird si es necesario un andlisis adicional.
10.5.2 Identificacién de la viabilidad del cambio

De ser necesario se realizard un estudio de viabilidad ha finalizado
para determinar el grado en que el cambio solicitado es realmente

factible. El estudio de viabilidad del cambio definird en detalle:

* Requerimientos del cambio
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+ Alternativas
» Los costos y beneficios
* Riesgos y problemas

 Impacto

Recomendaciones y plan de accidon

Toda la documentaciéon del cambio es cotejada por el Gerente del
Proyecto y presentada al Patrocinador para su revision final y debida

autorizacion. Esto incluye:

e El Formulario de Solicitud de Cambio original
* ElInforme aprobado del Estudio de Viabilidad del Cambio

« Toda la documentacién de apoyo.
La decisidon se basard principalmente en los siguientes criterios:

e Riesgos para el proyecto debido a la aplicacion del cambio
e Riesgos para el proyecto de no implementar el cambio
« Impacto sobre el proyecto debido a la aplicacién del cambio

(tiempo, recursos, costos, calidad).
10.5.3 Implementacién de la solicitud de cambio
El cambio aprobado se implementard. Esto incluye:

« Laidentificacion de la fecha para la aplicacion del cambio

e Prueba del cambio antes de la implementacion (de ser
necesario)

* Implementar el cambio.

» Revisar el éxito de la implementacion del cambios

« Comunicar el éxito de la implementacion del cambios

« Cierre del cambio en el registro de cambios.
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10.6 Gestion de recursos humanos

El proceso de Gestion de Recursos Humanos se lo realiza para
garantizar el éxito del proyecto asignando roles y responsabilidades claras

a equipo de frabajo o también llamado personal del proyecto.

La Gestidon de Recursos Humanos, se introducird en el Proyecto

mediante la implementacion de los siguientes subprocesos:

« Desarrolla el equipo necesario para la ejecucion del proyecto,
con las cualidades y destrezas de cada uno de los miembros.

« Contratacién del personal de trabajo.

« Capacitacion para los nuevos miembros.

« Direccion y monitoreo del desempeno de actividades.
10.6.1 Diagrama del proceso

El siguiente diagrama describe los procesos y procedimientos que
deben adoptarse para iniciar, confratar y supervisar los recursos humanos

del proyecto.
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llustracion 10. 5 Diagrama de flujo de la Gestiéon de RRHH
Para la contrataciéon del Recurso Humano, se debe:
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e Determinar el nUmero y funciones del total de personas a requerir
en el proyecto, asi como el periodo de utilizacion del recursos.
Este se puede determinar del detalle del EDT propuesto para el
proyecto.

» Ejecutar el Manual de Roles y Responsabilidades de cada una de
las funciones o cargos, requeridos para el personal.

« Difundir el organigrama jerdrquico con el que se desarrollard el
proyecto, a fin de que exista claridad en las disposiciones para la
ejecucion de trabagjos.

+ Capacitar continuamente sobre las normas de seguridad que se
debe cumplir dentro y fuera del proyecto, reglas, restricciones,
premios y demds caracteristicas

« Motivacién para todo el personal y realizacidon de actividades
para promover el trabajo en equipo, asi como difusidon de la visidon

y misién institucional
10.7 Gestion de las comunicaciones.

El proceso de Gerencia de las Comunicaciones se lleva a cabo para
garantizar que los interesados en el proyecto estén informados de los

avances del proyecto en forma oportuna y precisa.

La Gerencia de las Comunicaciones estard compuesta por los

siguientes subprocesos:

+ Identificar el contenido del mensaje (o audiencias, el calendario y
formato)

« Crear mensaje (creacion del mensaje real que se distribuye)

e Revision de mensajes (su revision y aprobacion del mensaje para
su distribucion)

« Comunicar mensajes (comunicacion y distribucion del mensaje).
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Estos cuatro procesos se puede aplicar a cualquier tipo de

comunicacion formal sobre el proyecto, incluida la distribuciéon de:

« Informes del estado del proyecto con regularidad.

« Reuniones de revisidon de los resultados de las fases del proyecto.

* Reuniones de revisidn de la calidad.

* Minutas o actas de las reuniones del proyecto.

« Documentos y otros elementos de comunicacién general.

10.7.1 Diagrama del proceso

El diagrama siguiente ilustra los procesos y procedimientos que se

deben seguir para identificar, crear, revisar y comunicar el contenido de

los mensaje clave dentro del Proyecto.
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llustracion 10. é Diagrama de flujo de gestion de comunicacién

10.7.2 Identificacion del contenido de los mensajes

En primer lugar, una necesidad de comunicacion estd identificada.
Cualquier involucrado en el Proyecto puede identificar un requisito de
comunicaciones, sin embargo, el Gerente del Proyecto deberd ser
informado de la necesidad y aceptar que un mensaje formal debe ser
distribuido a los interesados del Proyecto. El contenido del mensaje es
entonces identificado y acordado con el Gerente del Proyecto. Los

contenidos de los mensajes serdn:

» El estado de avance del Proyecto.

e La condicién financiera del Proyecto.

* Entregables producidos y los hitos alcanzados.

* Rendimiento de los contratistas y subconftratistas.
» Estado de las contratacion y adquisiciones.

* Losriesgos, problemas y cambios identificados.

IDENTIFICACION DE LA AUDIENCIA DEL MENSAJE
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Un grupo de involucrados clave del proyecto serd identificado para
recibir el mensaje. Ellos forman la “audiencia del mensaje”. En el Proyectos
es necesario identificar los tipos de involucrados en el proyecto y primero
sus necesidades de informacion, antes de que el contenido del mensaje
se identifique. Independientemente del orden de "Identificacion del
Contenido del Mensaje" e "ldentificacién de la Audiencia"”, El Gerente del
Proyecto debe sentise cOémodo de tal manera que la audiencia
especifica sea la apropiada para que se distribuya el mensagje. Los

involucrados serdn:

* Todos los involucrados del Proyecto.
+ Todo el equipo del proyecto.

« Comité Directivo de la organizacion
» Equipo de Gerencia del Proyecto.

» Personal del Proyecto.
IDENTIFICACION DE LA FRECUENCIA DEL MENSAJE

En este punto, el tipo de contenido del mensaje para ser distribuido y
la audiencia han sido claramente especificados. El siguiente paso es
identificar la frecuencia del mensagje en las comunicaciones. Los mensajes
deberdn ser de forma regular (reportes diarios, informes semanales del
estado del Proyecto, presentaciones mensuales, etc.), mientras que en
otros casos, comunicaciones masivas serd lo adecuado y en el momento
en que se produzcan. En todos los casos, el Gerente del Proyecto tiene
que asegurarse que la regularidad de los mensajes es la adecuada,

basado en el contenido del mensaje y la audiencia.
IDENTIFICACION DEL FORMATO DEL MENSAJE

Por Ultimo, el formato del mensaje es identificado para asegurar que
se transmita con precisidn y de manera adecuada a la audiencia. Un

numero de posibles tfipos de formatos de mensaje se puede utilizar sea
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estos: oral, informe, carta o correo electréonico, oficio, estos deberdn ser

acordados previomente con los involucrados.
10.7.2.1 Revision del mensaje

El mensaje, se presentan para su aprobacion. Dependiendo del
tamano del proyecto y el tipo de mensaje que se distribuird, el Gerente del
Proyecto puede o no tener la facultad de aprobar el mensaje para su

distribucion. Los tipos de mensajes a revisar son:

* Informes regulares de estado del Proyecto.
» Riesgos del Proyecto.
» Solicitudes de cambio.

» Notficias varias.
10.7.2.2 Registro de mensajes

Una vez que el mensaje ha sido distribuido oficialmente, el registro de
las comunicaciones se crea y se actualiza para llevar el histérico de los
eventos de comunicacion. También es importante recibir comentarios o
retroalimentacion sobre el mensaje enviado para asegurarse la obtencion

de los resultados deseados.

10.8 Gestion de los riesgos

El Proceso de Gestidon de Riesgo se lo lleva a cabo para garantizar
que cada riesgo identificado en el entorno del proyecto sea
documentado, escalado y mitigado de forma apropiada. Los Riesgos
estan definidos como un evento que si ocurre afecta de manera positiva o

negativa a la capacidad para lograr los objetivos definidos.

La Gerencia de Riesgos se implementard en el Proyecto mediante la

implementacion de los siguientes subprocesos:
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. La identificacion de los riesgos del proyecto.
. Registro y priorizacion de los riesgos del proyecto.
. Identificacion de las acciones de mitigacion del riesgo.
. La asignacion y monitoreo de las acciones para hacerle frente
al riesgo.
. El cierre de los riesgos del proyecto.

10.8.1 Diagrama del proceso
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llustracién 10. 7 Diagrama de flujo de la gestiéon de riesgo

El diagrama describe los procesos y procedimientos que deben

adoptarse para administrar los riesgos relacionados con el proyecto.
10.8.2 Identificacion de riesgos

Este subproceso brinda la oportunidad para que algiun miembro del
equipo del proyecto pueda plantear un riesgo relacionado al proyecto. Se

deben llevar adelante los siguientes procedimientos:

. El miembro del equipo del proyecto identifica la fuente de
riesgo aplicable a cualquier aspecto del proyecto, es decir, alcance,

enfregable, tiempo o recursos.

. El miembro del equipo del proyecto completa el formulario de

riesgo vy lo distribuye al Gerente del Proyecto.
10.8.3 Registro y priorizaciéon de riesgos

El Gerente del Proyecto revisa todo los riesgos identificados vy
determina si es aplicable al Proyecto o no cada riesgo idenftificado. Esta

decision estard en funcion de los impactos del riesgo sobre:

. Los enfregables especificados en el EDT.

. Los objetivos de calidad especificados en el Plan de Calidad.

. Los objetivos de los entregables especificados en el Plan de
Proveedores.

. Los objetivos de los recursos especificados en el Plan de
Recursos.

. Los objetivos financieros especificados en el Plan Financiero.
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Si el riesgo considerado por el Gerente del Proyecto tiene relacion
con el proyecto, se lo coloca en el Registro de Riesgos y se le asigna un
identificador. El Gerente del Proyecto asignard el nivel del “impacto” y

“probabilidad” en funcion de la severidad del riesgo vy se los priorizard.
10.8.4 Identificacion de las acciones

El Equipo de Gerencia del Proyecto después de completar una
revision formal de cada riesgo listado en el Registro de Riesgo decide (en

funcion de la probabilidad e impacto del riesgo) si es necesario:

« Cerrar el riesgo en el Registro de Riesgo si no existe acciones de
riesgo pendientes y si el riesgo no impacte al proyecto.

* El planteamiento de una solicitfud de cambio, si un cambio al
proyecto es requerido, para hacerle frente al riesgo.

e Asignar acciones de riesgo para hacerle frente al riesgo.
10.8.4.1 Implementacion de las acciones para hacerle frente al riesgo

Las acciones asignadas por el Equipo de Gerencia del Proyecto

deberdn ser implementadas. Esto incluye:

* Programacion de cada accidén para la aplicacion.
e Laimplementacion de cada accidon programada.

« Comunicar el éxito de cada accion implementada.

10.9 Gestion de la calidad

El proceso de Gerencia de la Calidad se lleva a cabo para garantizar
que las metas de Calidad idenfificadas en el inicio del Proyecto se
cumplan mediante un claro y definido esquema y técnicas de

Aseguramiento y Control de Calidad.
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La gerencia de la Calidad se infroducird en el Proyecto mediante la

implementacion de los siguientes subprocesos:

« Definicion de las metas de calidad
 Medicion de la Calidad alcanzada

* Incremento de la Calidad alcanzada

10.9.1 Diagrama del proceso
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llustracién 10. 8 Diagrama de flujo de gestion de calidad

El diagrama ilustra los procesos y procedimientos que se deben seguir
para asegurar y controlar la calidad de los entregables y de los procesos

del Proyecto.
10.9.2 Definicion de las metas de calidad

Se definen las metas y los métodos para asegurar y controlar el nivel

de calidad a alcanzar.
IDENTIFICAR LAS METAS DE CALIDAD

Listado de las metas de la calidad definidas en el Plan de Calidad, las
metas de calidad son las “especificaciones constructivas” de cada uno de
los entregables del proyecto. Dentro de las especificaciones constructivas
se deben haber establecido los criterios de calidad a obtenerse por 10s
entregables y los estdndares de calidad que satisfacen esos criterios de

calidad.
IDENTIFICAR COMO MEDIR Y ASEGURAR LA CALIDAD

Listado de los métodos para asegurar y conftrolar la calidad de los
enfregables y los procesos en el Proyecto. Dentro de este punto se debe
hacer mencidon a que estdndares de calidad se deberdn usar y los

procedimientos a seguir para alcanzar la calidad prevista.
MEDIR LA CALIDAD ALCANZADA

Llevar adelante las técnicas y herramientas para el aseguramiento y
de control de calidad enumeradas en el punto anterior para evaluar el
nivel de calidad real de cada enfregable y de los proceso dentro del

proyecto.

REALIZAR EL ASEGURAMIENTO DE LA CALIDAD
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Realizar el aseguramiento de la Calidad para asegurar el nivel de
calidad de los entregables y de los procesos. El aseguramiento de la
calidad se define como los pasos preventivos que se toman para
incrementar el alcanzar el nivel de calidad requerido por los entregables

del Proyecto. Las técnicas a usar serdn:

Revisar datos histdricos y la experiencia para darse cuenta las dreas
donde posiblemente se tenga inconvenientes con la calidad de los

entregables en el Proyecto

Revisar los requerimientos de los entregables para poder medirlos

respecto de ellos

Reiterar constantemente los estndares de calidad a cumplirse para

aclarar el nivel de calidad requerida

Recomendar la contratacién o incorporacién de personal calificado

(habilidades y competencias adecuadas) para ejecutar los entregables

Llevar adelante revisiones de calidad para proporcionar la confianza

suficiente de que el proyecto esté en Buena marcha

Realizar un adecuado y formal sistema de Confrol de cambios para

minimizar los inconvenientes en la calidad de los entregables.
10.9.2.1 Realizar el control de la calidad

Implementar las técnicas de Control de Calidad para controlar la
calidad con la que se estdn realizando los entregables y sus procesos. El
Control de Calidad se lo define como las acciones correctivas que se
deben ejecutar para lograr el entregable deseado, eliminando cualquier
variacion o inconveniente que se produzca. Las técnicas de control de

calidad son:

e Revisiones por pares
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« Revisidn de los entregables
* Revisidon de la documentacion asociada a los entregables
» Revisiones de fase

« Revisidn del proceso
MEJORA DE LA CALIDAD ALCANZADA

Después que el nivel de calidad se haya establecido, se debe
comparar con el nivel de calidad alcanzado conforme los estdndares

establecidos, para luego implementar acciones de mejora si es necesario.
ACCIONES DE MEJORA DE LA CALIDAD

Evaluar los resultados del aseguramiento de la calidad y las medidas
del control de la calidad para determinar la calidad alcanzada.
Comparar el nivel de calidad alcanzado respecto de los estdndares de
calidad e identificar si se han producido desviaciones. Si el nivel de
calidad alcanzado no cumple el estdndar, es necesario identificar y
establecer acciones de mejora para luego de realizar una nueva
medicion se cumpla con el estdndar. Se deberd continuar con este
proceso hasta que el enfregable y su proceso asociado cumplan las
especificaciones exigidas. Cualquier accion de mejora de la calidad
deberd ser formalizada mediante una no conformidad al entregable y a
suUs procesos asociados, esta situacion deberd originar la implementacion

de una orden de cambio.
REPORTAR EL NIVEL DE CALIDAD ALCANZADO

Independientemente de la calidad alcanzada, es necesario que se
informe el nivel de calidad alcanzado al gerente del Proyecto para su
conocimiento y toma de decisiones. El Gerente del Proyecto necesita
entender el nivel de calidad alcanzado solicitando informacion adicional

respecto de la calidad de ser necesario.
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10.10 Gestion de adquisiciones

El proceso de Gestiobn de Adquisiciones incluye los procesos de
compra o adquisicion de los productos o servicios que son requeridos para
la correcta ejecucion de las fases, asi como su confratacion, érdenes y

entregas.

La Gestion de Adquisiciones, se intfroducird en el Proyecto mediante

la implementacion de los siguientes subprocesos:

« Planificacion de las compras para el proyecto e identificacion de
proveedores.
+ Cotizaciones y cuadro comparativos de precios.

« Actas de recepcidn e informes de conformidad.

10.10.1 Diagrama del proceso
Cuantificacion de las
> compras
(@)
|_
S Identificacion de los
5 proveedores
el
a
2 |
=)
L
'_
=
L
& Programadi
o) rogramacion
de compra
\/
Seleccién y Contratacion.
%)
Ll
=
o
O
(2]
8 Emision de conformidad
o
<

llustracién 10. 9 Diagrama de flujo de gestidon de adquisiciones
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12 ANEXOS
FORMULARIO DE LEVANTAMIENTO DE INFORMACION
FICHA No. MIl-1 Fecha de encuesta 24/05/2014
1. DATOS GENERALES DEL SECTOR
1.1 UBICACION (Describir)
Barrio La vifia
Parroquia Tumbaco ©
Cantdn Quito B Canon del Chiche
Provincia Pichincha %i
1.2. ENTORNO Y SERVICIOS
(Completar con el nombre segtin corresponda)
Supermercado/Centro de acopio  a.
Unidad educativa/Colegio/Escuela b e
Linea de transporte publico [ ec) |
Entidades bancarias o financieras d. STI @\ Mercedo Elarenal o=
Edificios publicos e P
Centros de Salud f
CROQUIS DE IDENTIFICACION
1.3. ZONIFICACION Y USO DE SUELO 1.4. SERVICIOS 1.5. VIALIDAD
(Marcar con una X al que corresponda) (Marcar con una X al que corresponda) (Marcar con una X al que corresponda)
Comercial Agua potable X Pavimento rigido
Residencial X Alcantarillado X Asfaltada
Industrial Luz eléctrica X Adoquinada X
Recreativo Linea telefénica Empedrado
Agricola lluminacién Lastrada
Otros Otros Otros
2. DATOS GENERALES DEL PROYECTO
2.1 DESCRIPCION 2.3. DETALLES DEL PROYECTO
Nombre "EL MOLINO 1" Tipo de estructura  Hormigén armado No. de pisos 2
Tipo de Inmueble Conjunto Residencial Mamposteria Bloque No. de subsuelos 0
Promotor o constructora Arq. Pamela Vallejo Pisos dormitorios Piso flotante No. de parqueaderos 1
Pisos concina Porcelanato Sala comunal 1
2.2 CARACTERISTICAS DE UBICACION Pisos bafios Porcelanato Jardines S
Calle principal X Ventanas Vidrio claro Piscinas NO
Calle secundaria Puertas Tamboradas de madera Bodegas NO
Pasaje Muebles de cocina MDF Oficinas NO
Terreno inclinado Mesones Granito obscuro Areas verdes S|
Terreno plano X Tumbados Enlucido horizontal Canchas deportivas Sl
Otros Sanitarios Blanco, EDESA Otros Guardiania
3. FOTOGRAFIA Y PUBLICIDAD 4. VENTAS Y CREDITOS
4.1 DISPONIBILIDAD DE PRODUCTOS
TIPO AREA (m2) |UNIDADES | PRECIO PRECIO/M2
DISPONIBLE
Suite
2 Dormitorios 85 10 75000 882.35
3 Dormitorios 120 15 110000 916.67
Local Comercial
Bodegas
Oficinas
Total viviendas
4.2. INFORMACION DE VENTAS 4.3. PRECIOS Y
Numero de unidades 39 FORMA DE PAGO
Fecha inicio de obra enero de 2013 Reserva 5%
Fecha inicio de ventas | mayo de 2013 Entrada 15 %
Fecha entrega de proy. | agosto de 2014 Entrega 80 %
Ventas totales 29 4.4. PLAZOS
Absorcién de ventas 2.4 Reserva Inmediata
PUBLICIDAD Estado del proyecto En construccidn Entrada 3 Meses
X _|Rotulos ITlvaIIas I_IVoIantes Otro Pégina Web Avance de la Obra 74% Entrega 6 Meses
Ing. Jorge Campoverde Sanchez MDI 2013 19
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FORMULARIO DE LEVANTAMIENTO DE INFORMACION

FICHA No. FL-2 Fecha de encuesta 24/05/2014

1. DATOS GENERALES DEL SECTOR

1.1 UBICACION _ (Describir) 2

Barrio Alban '

Parroquia Tumbaco

Canton Quito Fra

Provincia Pichincha & %,

1.2. ENTORNO Y SERVICIOS > &

(Completar con el nombre segun corresponda) § o

Supermercado/Centro de acopio  a. */ Tumbaco P Calle Al sectes V.alle

Unidad educativa/Colegio/Escuela b. r20e " de Tumbaco s

Linea de transporte publico (2 e SRIE zoc)

Entidades bancarias o financieras d. Pongss % 0 A

Edificios publicos e. S D GOmPIEIo  Datos de mapa 2014 e

Centros de Salud i

CROQUIS DE IDENTIFICACION

1.3. ZONIFICACION Y USO DE SUELO 1.4. SERVICIOS 1.5. VIALIDAD

(Marcar con una X al que corresponda) (Marcar con una X al que corresponda) (Marcar con una X al que corresponda)

Comercial Agua potable X Pavimento rigido

Residencial X Alcantarillado X Asfaltada

Industrial Luz eléctrica X Adoquinada X

Recreativo Linea telefénica X Empedrado

Agricola lluminacién X Lastrada

Otros Otros Otros

2. DATOS GENERALES DEL PROYECTO

2.1 DESCRIPCION 2.3. DETALLES DEL PROYECTO

Nombre "Finca Laurel" Tipo de estructura  Hormigdén armado No. de pisos

Tipo de Inmueble Villas Mamposteria Bloque No. de subsuelos

Promotor o constructora PROMOPORTAL Pisos dormitorios  Piso flotante No. de parqueaderos 30

Pisos concina Porcelanato Sala comunal 1

2.2 CARACTERISTICAS DE UBICACION Pisos bafios Porcelanato Jardines SI

Calle principal X Ventanas Vidrio claro Piscinas Sl

Calle secundaria Puertas Paneladas de madera Bodegas Sl

Pasaje Muebles de cocina MDF Oficinas NO

Terreno inclinado X Mesones Granito Areas verdes S|

Terreno plano Tumbados Enlucido Canchas deportivas Sl

Otros Sanitarios Blanco,FV Otros Guardiania

3. FOTOGRAFIA Y PUBLICIDAD 4. VENTAS Y CREDITOS

0 R n 4.1 DISPONIBILIDAD DE PRODUCTOS
s \ TIPO AREA (m2) |UNIDADES | PRECIO PRECIO/M2
DISPONIBLE|
Suite 65 3 53950 830.00
2 Dormitorios 135 10 112050 830.00
3 Dormitorios 166 6 137780 830.00
Lofts 75 8 62250 830.00
Bodegas
Oficinas
Total viviendas 22
4.2. INFORMACION DE VENTAS 4.3. PRECIOS Y
Ndmero de unidades 22 FORMA DE PAGO
Fecha inicio de obra enero de 2012 Reserva 0%
Fecha inicio de ventas | marzo de 2013 Entrada 30 %
Fecha entrega de proy. | junio de 2014 Entrega 70 %
Ventas totales 15 4.4. PLAZOS
- Absorcién de ventas 1.1 Reserva Inmediata
PUBLICIDAD Estado del proyecto En construccién Entrada Inmediata
TlRotqus ITlvaIIas |_|Volantes Otro Internet Avance de la Obra 90% Entrega 3 Meses
Ing. Jorge Campoverde Sanchez MDI 2013 19
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FORMULARIO DE LEVANTAMIENTO DE INFORMACION
FICHA No. CV-8 Fecha de encuesta 24/05/2014
1. DATOS GENERALES DEL SECTOR
1.1 UBICACION  (Describir) v
Barrio Tumbaco ¢ Cj”" Rumiiahe;
L7
Parroquia Tumbaco o
Canton Quito
Provincia Pichincha
1.2. ENTORNO Y SERVICIOS “,
(Completar con el nombre segun corresponda) Q
Supermercado/Centro de acopio  a. 09’1- <
Unidad educativa/Colegio/Escuela b.  Colegio George Berkeley ’% 7, ;i, KON 3
Linea de transporte publico (2 NG % MORITA 11 . g
Entidades bancarias o financieras d. % v 2
Edificios publicos e. e
Centros de Salud i csuwlno'gl
CROQUIS DE IDENTIFICACION
1.3. ZONIFICACION Y USO DE SUELO 1.4. SERVICIOS 1.5. VIALIDAD
(Marcar con una X al que corresponda) (Marcar con una X al que corresponda) (Marcar con una X al que corresponda)
Comercial Agua potable X Pavimento rigido
Residencial X Alcantarillado X Asfaltada X
Industrial Luz eléctrica X Adoquinada
Recreativo Linea telefénica X Empedrado
Agricola lluminacién Lastrada
Otros Otros Otros
2. DATOS GENERALES DEL PROYECTO
2.1 DESCRIPCION 2.3. DETALLES DEL PROYECTO
Nombre " Silente" Tipo de estructura  Hormigdén armado No. de pisos
Tipo de Inmueble Casas Mamposteria Bloque No. de subsuelos
Promotor o constructora PROINMOBILIARIA Pisos dormitorios  Piso flotante No. de parqueaderos 30
Pisos concina Porcelanato Sala comunal 1
2.2 CARACTERISTICAS DE UBICACION Pisos bafios Porcelanato Jardines SI
Calle principal Ventanas Vidrio claro Piscinas NO
Calle secundaria X Puertas Tamboradas de madera Bodegas NO
Pasaje Muebles de cocina Altos Oficinas NO
Terreno inclinado X Mesones Granito Areas verdes S|
Terreno plano Tumbados Enlucido Canchas deportivas Sl
Otros Sanitarios Beige Otros Guardiania
3. FOTOGRAFIA Y PUBLICIDAD 4. VENTAS Y CREDITOS
4.1 DISPONIBILIDAD DE PRODUCTOS
TIPO AREA (m2) |UNIDADES | PRECIO PRECIO/M2
DISPONIBLE|
Suite
2 Dormitorios
3 Dormitorios 141 2 150000 1,063.83
Local Comercial
Bodegas
Oficinas
Total viviendas
4.2. INFORMACION DE VENTAS 4.3. PRECIOS Y
NUmero de unidades 27 FORMA DE PAGO
Fecha inicio de obra diciembre de 2012 Reserva %
Fecha inicio de ventas || enero de 2013 Entrada 20 %
Fecha entrega de proy. | julio de 2014 Entrega 80 %
Ventas totales 23 4.4. PLAZOS
Absorcién de ventas 1.4 Reserva Inmediata
PUBLICIDAD Estado del proyecto En construccién Entrada Inmediata
TlRotqus ITlvaIIas lTlVoIantes Otro Internet Avance de la Obra 95% Entrega 6 Meses
Ing. Jorge Campoverde Sanchez MDI 2013 19

At



CONJUNTO HABITACIONAL

@it

“LA ESTACION” w\‘
L ]
FORMULARIO DE LEVANTAMIENTO DE INFORMACION =~ .Ih.
FICHA No. CV-8 Fecha de encuesta 24/05/2014 |
1. DATOS GENERALES DEL SECTOR “'f‘
1.1 UBICACION _ (Describir) z -
7 i
Barrio La Morita f/""/,, ‘I“Z:?
Parroquia Tumbaco Parque Para
Cantén Quito ROCKADA (» La Vida
Provincia Pichincha ' ’
1.2. ENTORNO Y SERVICIOS ikt el , %, W
(Completar con el nombre segtn corresponda) Miguel turralde P&S (@ b, ©
Supermercado/Centro de acopio  a. Y% n '/’vf,v
Unidad educativa/Colegio/Escuela b.  Academia Militar Iturralde O’L,,
Linea de transporte pablico c. AV ::c;g"‘:{)ﬂ% %)
Entidades bancarias o financieras d. L
Edificios publicos e. ! /"//,/l
Gasolinera fi Petréleos y Servicios : O
CROQUIS DE IDENTIFICACION
1.3. ZONIFICACION Y USO DE SUELO 1.4. SERVICIOS 1.5. VIALIDAD
(Marcar con una X al que corresponda) (Marcar con una X al que corresponda) (Marcar con una X al que corresponda)
Comercial Agua potable X Pavimento rigido
Residencial X Alcantarillado X Asfaltada X
Industrial Luz eléctrica X Adoquinada
Recreativo Linea telefénica X Empedrado
Agricola lluminacién X Lastrada
Otros Otros Otros
2. DATOS GENERALES DEL PROYECTO
2.1 DESCRIPCION 2.3. DETALLES DEL PROYECTO
Nombre " Portal Villa Vega" Tipo de estructura  Hormigdén armado No. de pisos 2
Tipo de Inmueble Casas y Departamentos Mamposteria Bloque No. de subsuelos 0
Promotor o constructora INMOBILIARIA Pisos dormitorios  Piso flotante No. de parqueaderos 1
Pisos concina Porcelanato Sala comunal 1
2.2 CARACTERISTICAS DE UBICACION Pisos bafios Porcelanato Jardines SI
Calle principal X Ventanas Vidrio claro Piscinas Sl
Calle secundaria Puertas Tamboradas de madera Bodegas Sl
Pasaje Muebles de cocina Madera Oficinas NO
Terreno inclinado Mesones Granito Areas verdes S|
Terreno plano X Tumbados Enlucido Canchas deportivas Sl
Otros Sanitarios Blancos Otros Gimnasio, Ascens
3. FOTOGRAFIA Y PUBLICIDAD 4. VENTAS Y CREDITOS
4.1 DISPONIBILIDAD DE PRODUCTOS
TIPO AREA (m2) |UNIDADES | PRECIO PRECIO/M2
DISPONIBLE|
Suite 79 1 79990 1,012.53
Depar 2 hab. 100 1 124900 1,249.00
Depar 3 hab 107 2 134950 1,261.21
Casa 3 hab. 140 2 160000 1,142.86
Bodegas
Oficinas
Total viviendas
4.2. INFORMACION DE VENTAS 4.3. PRECIOS Y
Ndmero de unidades 24 FORMA DE PAGO
Fecha inicio de obra enero de 2012 Reserva %
Fecha inicio de ventas | junio de 2013 Entrada 20 %
Fecha entrega de proy. | julio de 2014 Entrega 80 %
Ventas totales 18 4.4. PLAZOS
Absorcién de ventas 1.6 Reserva Inmediata
PUBLICIDAD Estado del proyecto En construccién Entrada Inmediata
TlRotulos I_lvallas lTlVolantes Otro Internet Avance de la Obra 95% Entrega 6 Meses

Ing. Jorge Campoverde Sanchez
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FICHA No. CV-8 Fecha de encuesta

1. DATOS GENERALES DEL SECTOR

1.1 UBICACION  (Describir)
Barrio Tumbaco
Parroquia Tumbaco
Canton Quito
Provincia Pichincha
1.2. ENTORNO Y SERVICIOS

(Completar con el nombre segun corresponda)
Supermercado/Centro de acopio  a.

Centro comercial

FORMULARIO DE LEVANTAMIENTO DE INFORMACION
24/05/2014

Unidad educativa/Colegio/Escuela b.  varios

Linea de transporte publico (2

Parada de bus

Entidades bancarias o financieras d.

Edificios publicos e.

Centros de salud i

S
S
y NG
2) o
W $
< 3
~ Fra 'v\
N G, §
7(0 l <
Mercado Tumbaco (&) 25c) € ey, Pm
q &
La Parada[5) &
% > f
o Q
¢, =
%0 &® 3

CROQUIS DE IDENTIFICACION

4. Triberg Con
Residencial

)
%

1.3. ZONIFICACION Y USO DE SUELO 1.4. SERVICIOS 1.5. VIALIDAD
(Marcar con una X al que corresponda) (Marcar con una X al que corresponda) (Marcar con una X al que corresponda)
Comercial Agua potable X Pavimento rigido
Residencial X Alcantarillado X Asfaltada X
Industrial Luz eléctrica X Adoquinada
Recreativo Linea telefénica X Empedrado
Agricola lluminacién X Lastrada X
Otros Otros Otros
2. DATOS GENERALES DEL PROYECTO
2.1 DESCRIPCION 2.3. DETALLES DEL PROYECTO
Nombre " Altos de la Vifia" Tipo de estructura  Hormigdén armado No. de pisos 3
Tipo de Inmueble Casas Mamposteria Bloque No. de subsuelos 0
Promotor o constructora RCV PROMOTORES Pisos dormitorios  Piso flotante No. de parqueaderos 2
Pisos concina Porcelanato Sala comunal 1
2.2 CARACTERISTICAS DE UBICACION Pisos bafios Porcelanato Jardines SI
Calle principal X Ventanas Vidrio claro Piscinas NO
Calle secundaria Puertas Madera Bodegas NO
Pasaje Muebles de cocina MDF Locales comerciales NO
Terreno inclinado Mesones Granito Areas verdes S|
Terreno plano X Tumbados Enlucido Canchas deportivas Sl
Otros Sanitarios Blancos Otros Extractor de olores
3. FOTOGRAFIA Y PUBLICIDAD 4. VENTAS Y CREDITOS
/{/é({f;‘. 4.1 DISPONIBILIDAD DE PRODUCTOS
3 ,;V~ TIPO AREA (m2) |UNIDADES | PRECIO PRECIO/M2
R DISPONIBLE
Suite
2 Dormitorios
3 Dormitorios 122 10 118107 968.09
Local Comercial
Bodegas
Oficinas
Total viviendas
4.2. INFORMACION DE VENTAS 4.3. PRECIOS Y
NUmero de unidades 41 FORMA DE PAGO
Fecha inicio de obra octubre de 2012 Reserva 10 %
Fecha inicio de ventas | febrero de 2013 Entrada 20 %
Fecha entrega de proy. | octubre de 2014 Entrega 70 %
Ventas totales 35 4.4. PLAZOS
Absorcién de ventas 2.3 Reserva Inmediata
PUBLICIDAD Estado del proyecto En construccién Entrada 6 Meses
TlRotqus I_lvallas lTlVoIantes Otro Internet Avance de la Obra 70% Entrega 6 Meses
Ing. Jorge Campoverde Sanchez MDI 2013

20

=

_at



L]
d "
lll,l“\\

CONJUNTO HABITACIONAL
“LA ESTACION”

~war\ 7

FORMULARIO DE LEVANTAMIENTO DE INFORMACION

(Marcar con una X al que corresponda)

(Marcar con una X al que corresponda)

FICHA No. CV-8 Fecha de encuesta 24/05/2014
1. DATOS GENERALES DEL SECTOR
1.1 UBICACION  (Describir)
Barrio Alban O
Parroquia Tumbaco
Canton Quito
Provincia Pichincha
1.2. ENTORNO Y SERVICIOS
(Completar con el nombre segun corresponda)
Supermercado/Centro de acopio  a. 7
Unidad educativa/Colegio/Escuela b.
Linea de transporte publico (2
Entidades bancarias o financieras d. )
Edificios publicos e. & Mercado I Afenl
Centros de salud i -
CROQUIS DE IDENTIFICACION
1.3. ZONIFICACION Y USO DE SUELO 1.4. SERVICIOS 1.5. VIALIDAD

(Marcar con una X al que corresponda)

Comercial Agua potable X Pavimento rigido

Residencial X Alcantarillado X Asfaltada X

Industrial Luz eléctrica X Adoquinada X

Recreativo X Linea telefénica X Empedrado

Agricola X lluminacién X Lastrada X

Otros Otros Otros

2. DATOS GENERALES DEL PROYECTO

2.1 DESCRIPCION 2.3. DETALLES DEL PROYECTO

Nombre " Las Pefias" Tipo de estructura No. de pisos

Tipo de Inmueble Lotizacion de terrenos Mamposteria No. de subsuelos

Promotor o constructora Pisos dormitorios No. de parqueaderos

Pisos concina Sala comunal

2.2 CARACTERISTICAS DE UBICACION Pisos bafios Jardines SI

Calle principal X Ventanas Piscinas NO

Calle secundaria Puertas Bodegas Sl

Pasaje Muebles de cocina Locales comerciales S|

Terreno inclinado X Mesones Areas verdes S|

Terreno plano X Tumbados Canchas deportivas Sl

Otros Sanitarios Otros

3. FOTOGRAFIA Y PUBLICIDAD 4. VENTAS Y CREDITOS

B N ; 1 LY 4.1 DISPONIBILIDAD DE PRODUCTOS
\ TIPO AREA (m2) |UNIDADES | PRECIO PRECIO/M2
DISPONIBLE|

Suite
2 Dormitorios
Terrenos 1860 50 55000 30
Local Comercial
Bodegas
Total viviendas
4.2. INFORMACION DE VENTAS 4.3. PRECIOS Y
Ndmero de unidades 50 FORMA DE PAGO
Fecha inicio de obra Reserva 10 %
Fecha inicio de ventas | enero de 2012 Entrada 20 %
Fecha entrega de proy. Entrega 70 %
Ventas totales 20
Absorcién de ventas 1.00

PUBLICIDAD Estado del proyecto

TlRotqus I_lvallas |_|Volantes Otro Internet Avance de la Obra 100%

Ing. Jorge Campoverde Sanchez MDI 2013
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