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RESUMEN

El Edificio ESTRELLA VIIl, es un proyecto Inmobiliario desarrollado por la
Constructora Estrella Viteri Cia. Ltda., esta ubicado en el sector de la Pradera, en
el centro norte de la ciudad de Quito un area residencial y conocida. Su ubicacion
privilegiada favorece el desarrollo de proyecto.

El proyecto se compone de un edificio de 10.000m2 de construccion desarrollado
en 10 pisos y 3 subsuelos con un total de 63 unidades de vivienda entre 65m2 a
101m2, 94 estacionamientos, 2 locales comerciales y 3 oficinas. El disefio
arquitectonico responde al perfil del cliente brindando espacios cémodos y
modernos, el nivel socio econdémico dirigido es el medio-alto.

El plan de negocio aplicado a este proyecto analiza la factibilidad en sus diversos
componentes como el econdomico, la ubicacidén, el mercado, la arquitectura,
costos, su comercializacion, el aspecto financiero, legal y su direccion.

La importancia del Plan de Negocio es poder responder acertadamente si uno de
los componentes antes mencionados cambia y afecta al proyecto, de esa manera
se busca generar un proyecto acorde a la situacién en la que se lo vaya a
desarrollar.



ABSTRACT

ESTRELLA VIII building is a real estate project developed by the Company
Estrella Viteri Cia. Ltda. It is located in the La Pradera zone, in northern downtown
of Quito, it's a residential area. Its privileged location makes the project affordable.

The project consists of a construction of 10,000m2, developed on 10 floors and 3
subsoils with a total of 63 departments between 65m2 to 101m2, 94 parking
spaces, 2 commercial stores and 3 offices. The architectural design responds to
customer profile with comfortable and modern spaces, projected to an economic
level medium-high.

The business plan examines the viability into its various components such as
economic, location, market, architecture, costs, marketing, financial, legal aspect
and management of the project.

The importance of the Business Plan is to be able to respond correctly if one of the
components change and affect the project. This is the reason to create a project
according to the situation in which it will develop.
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1 PLAN DE NEGOCIOS EDIFICIO ESTRELLA Vi

1.1 Entorno Macroecondémico

El Sector de la construccion tiene un gran aporte en la economia del pais, es un
dinamizador de trabajo y en el 2012 aporto con el 10,18% al PIB. Por otro lado la
inflacién desde el 2010 se ha manejado un promedio de 2,51%, en el 2014 llego

al 4,05% y se prevé se incremente en este y el siguiente afio.

El Ecuador en los ultimos afios se ha hecho dependiente de las exportaciones
petroleras y el gobierno no tomo las debidas precauciones para afrontar los bajos
precios del crudo, esto ha ocasionado qué en los dltimos afios se hayan
aplicado impuestos, tasas, aranceles, incluso restricciones a las importaciones de

productos.

Las ultimas salvaguardias de hasta el 45% aplicadas a més de 2000 productos
conlleva a que en los 15 meses (que se supone durara la medida) lleguen
productos a mayores precios y esto va a contribuir al aumento de la inflacion del

pais.

El entorno macroeconémico del Ecuador presenta un panorama de incertidumbre
para la industria inmobiliaria y de la construccién. Las ultimas leyes de herencia y
plusvalia (sin definir) han parado a la industria, muchas personas prefieren no
adquirir una vivienda y si lo hicieron optan por pagar la multa y retirarse del

negocio todo por la inestabilidad que por el momento atraviesa el pais.

El Plan de Negocio es muy importante aplicar a todos los proyecto ya que con

este nos permite saber qué hacer en los momentos de crisis.

1.2 Evaluacién de la Localizaciéon

El Edificio Estrella VIII estad ubicado en la Av. 9 de Octubre entre Orellana y Eloy

Alfaro, en la Parroquia Ifaquito Sector la Pradera. Después del analisis del lugar
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de emplazamiento del proyecto se determiné que su ubicacién es estratégica ya
gue se encuentra entre 3 avenidas principales de Quito que facilitan la

accesibilidad al lugar.

% Parque La
« i._Carolina

£
Gasolinera
~

+@Clinica
~ /Pasteur

Gréafico 1: Ubicaciéon Edifico Estrella VIl
Elaborado: Carolina Bravo Faz

El sector en el que se encuentra es central y de gran acogida por los clientes ya
gue tienen todos los servicios e infraestructura lo que le da un realce para su

comercializacion.

La centralidad, variedad de servicios y equipamiento donde se desenvuelve el
proyecto es de gran atractivo para los potenciales clientes, su ubicacién minimiza
las distancias por lo que acceder a los lugares de interés sin auto es decir

caminando es posible.

El uso de suelo es Mdltiple segun el PDOT y se confirmé con el estudio de la
vocacion del suelo. El uso residencial por lo general estd ubicada en casas de
dos o tres pisos y son estas las que se estan reemplazando por los edificios en
altura por lo que el sector es potencialmente activo para desarrollar edificios de
vivienda en altura lo que permitird de la misma forma equilibrar con los edificios

de oficinas y de Salud
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1.3 Estudio de Mercado

El Estudio de mercado permite calificar al proyecto de acuerdo a su competencia
inmediata, en el sector se determiné 10 proyectos con caracteristicas similares y
se realiz6 un ponderacion con respecto a la ubicacion, el promotor, el disefio
arquitectonico, el precio de los departamentos, la velocidad de venta y el estado

de ejecucion.

El estudio determino y complemento los componentes del proyecto Edificio
Estrella VIII y lo mas importante que el proyecto esté dentro de los parametros de
la oferta y demanda del Sector. Al encontrarse en fases iniciales de construccion
10% se le permitié realizar cambios necesarios para adaptarse y competir a la

altura con los demas proyectos.

El estudio realizado determino que los aspectos como la distribucion espacial
arquitectonica esta alrededor de 85m2, no sale del estandar es decir de las
necesidades del sector, la ubicacion tiene un gran importancia para los clientes

como los precios ofrecidos.

Los niveles de absorcion del sector para el segmento enfocado Medio alto son
aceptables y con respecto a la aceptacion del proyecto en cuanto costo-calidad
respecto a la competencia se ha manejado bien y es positivo.

1.4 Componente Arquitectonico

El edificio Estrella VIII es un elemento vertical de departamentos, se desarrolla en
bandas verticales identificadas por la funcion que se desemperia en el interior. Se
usan tres colores principales, el rojo un color fuerte para dar presencia al edificio
este color se coloca en la ventaneria piso techo y en su interior se desarrolla el
area social lo que es sala comedor, el gris un color mas neutral que se intercala
con el blanco ubicado sobre areas de dormitorios y se representan con las

ventanas convencionales.
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Graficos 2: Fachada frontal Edificio Estrella VI
Elaborado: Carolina Bravo Faz

El mix de las unidades de vivienda responden a las necesidades y el perfil del
cliente, de la misma manera el disefio de las areas comunes dan un plus porque

la demanda aprecia un buen disefio con respecto a las areas de recreacion.

EDIFICIO ESTRELLA Vil
IXEEESNE 68 Unidades

94 Estacionamientos
68 Bodegas
DETALLE AREA UTIL

3 OFICINAS 253

2 NUMERO DE LOCALES 127,1
45 VIVIENDAS MAYORES 65 m2 3934,9
18 VIVIENDAS MENORES 65 m2 1192,25
68 TOTAL 5507,25

Tabla 1: Detalle de Edificio Estrella VI
Elaborado: Carolina Bravo Faz
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Cada componente fue pensado en el beneficio del usuario, se buscé la
optimizacidon maxima del espacio que no haya lugares inutiles. El coeficiente de
ocupacion total es aprovechado al maximo con la compra de los pisos, el disefio
optimo del edificio permite que los metros utiles y los vendibles sean altos. COS
TOTAL PERMITIDO: 500% PROYECTO:485,65%

1.5 Anélisis de Costos

Segun lo observado en este capitulo el andlisis detallado de las cantidades,
precios unitarios, rubros y volimenes de obra es de vital importancia para
establecer un parametro lo mas exacto posible de cuanto va a costar el proyecto
asi como el tiempo que tardara en ejecutarse y sobre todo planificar los gastos

mes a mes.

COSTOS TOTALES PROYECTO EDIFICIO

ESTRELLA VI

I
COSTO TOTAL DIRECTOS $4.167.683 66%
COSTO TOTAL INDIRECTOS $1.361.852 21%
COSTOS DEL TERRENO $ 825.000 13%
e
COSTO TOTAL $6.354.532 100%

Tabla 2: Costos Totales del Edificio Estrella VIII
Elaborado: Carolina Bravo Faz

En el proyecto Edificio Estrella VIII, la incidencia de los costos con respecto al
proyecto son aceptables y no se ve un sobreprecio con respecto al volumen del
edificio.

La Incidencia del terreno representa el 13%, del costo total de todo el proyecto. Lo
gue es positivo ya que en un proyecto destinado a un nivel socioeconémico medio
alto el costo del terreno por lo general es mayor.

1.6 Estrategia Comercial

La estrategia comercial bien manejada ayuda en el éxito de un proyecto
inmobiliario. En el caso del Edificio Estrella VIII es comercializado directamente

por los socios de la constructora por lo que las técnicas de venta no son las mas
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acertadas. La empresa busca un posicionamiento en el mercado y lo esta
logrando por la calidad de los departamentos el disefio y su seriedad.
El precio fue determinado por la oferta del sector, y se determiné a través de la

relacion precio calidad que justificaba a la absorcion de ventas de los proyectos.

La promocion visual se ubicard en las calles principales que estan cerca del
proyecto con dos objetivos, el primero promocionar al proyecto y segundo
direccionar a los posibles clientes. La oficina de ventas en la obra da seguridad a
los clientes y les permite apreciar el avance de la obra cumpliendo con los
tiempos de entrega. La participacion en la feria inmobiliaria permite conocer a la

constructora y los proyectos que estan en ejecucion.

La forma de pago establecida beneficia al cliente como a la constructora ya que

en el tiempo de construccidn se permite pagar las cuotas menores.
1.7 Andélisis Financiero

El analisis financiero del Proyecto Edifico Estrella VIII nos muestra que es rentable
los analisis estéticos y dinamicos arrojan indices positivos.

Los ingresos por ventas alcanzan los 9200.000 mientras que los costos totales
son de 6'500.000.

ANALISIS ESTATICO 35 MESES

INGRESOS TOTALES $ 9.433.473
EGRESOS TOTALES $ 6.354.500

Tabla 3: Andlisis estatico Edifico Estrella VI
Elaborado: Carolina Bravo Faz

Se obtuvo una tasa de descuento del 22% resultado del método CAPM, la cual se

obtuvo en el andlisis dinamico del proyecto.
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ANALISIS FINANCIERO DINAMICO

VAN $ 1.249.335

Tabla 4: Andlisis Financiero Edifico Estrella VIII
Elaborado: Carolina Bravo Faz

El proyecto se desarrolla en 35 meses lo que es bastante extenso con relacion al
volumen de obra, este tiempo de ejecucién permite que las sensibilidades sean

reducidas y tengas sus limitaciones.

1.8 Aspectos Legales

La Constructora Estrella Viteri Cia. Ltda. se encuentra al dia en todas sus

obligaciones con respecto a tasas e impuestos.

El proyecto en la actualidad cumple con todos estos requisitos, y se encuentra en
regla en el pago de todas sus obligaciones, ademas de cumplir con todas las
obligaciones con sus trabajadores, lo que permite que el proyecto se desarrolle y

pueda comenzar la construccion.

Es necesario el asesoramiento legal y tributario de la empresa como del proyecto,
para evitar la mala interpretacién o la omision de leyes normas o reglamentos, si
no amerita la contratacién interna en esta area, se debera contratar de forma

externa.

1.9 Gerenciade Proyectos

El proyecto Estrella VIII planea ser manejado por los estandares de Gerencia de
Proyectos del Project Manegement Institute PMI con la Metodologia del Tenstep

la misma que se sustenta en el PMBOK.

Es acertada la utilizacion de este método porgue permite mejorar los procesos de
integracion del proyecto, la gestion, alcance y se asegura de cumplir con los
objetivos de manera positiva a tiempo alcance y presupuesto.
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MACROECONOMICO



32

2 EVALUACION DEL ENTORNO MACROECONOMICO

2.1 Introduccioén.

El sector de la construccion juega un papel muy importante en el desarrollo del
pais, proporciona vivienda de todo tipo formal y no formal, en especial las que van

por la via de la inversiéon publica y a su vez absorbe mano de obra no calificada.

La construccion es un componente que aporta en el crecimiento de la economia
del pais, la importancia que tiene la compra y venta de los bienes intermedios de
la construccion es algo para destacar, ya que genera unas lineas de integracion

muy fuertes con el resto de la economia.

Este sector es muy volatil, responde activamente a los ciclos econémicos y
variables politicas. Todos los proyectos nuevos que se quieran implementar al
sector deben ser analizados bajo una perspectiva macroeconémica. Los
indicadores ayudan para la toma de decisiones porque analizan los factores

externos e internos que pueden afectar en costos, créditos, ventas, etc .
2.2 Objetivo.

Evaluar la situacibn macroeconémica del Ecuador, y su proyeccién a corto y
mediano plazos, orientando este estudio al sector de la construccion e
inmobiliario, con el fin determinar la oportunidad /factibilidad/ viabilidad de realizar

y construir el proyecto Estrella VIII, en la ciudad de Quito.
2.3 Metodologia.

La recopilacion de informacion para el analisis macroeconémico del Ecuador se lo
realizara en base a fuentes secundarias, estas nos permite obtener datos de los

ultimos afios usados en los indicadores econdmicos mas importantes del pais.
2.4 Antecedentes.

En los ultimos afos el Gobierno Ecuatoriano ha invertido en infraestructura fisica,
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construccion vial y una gran cantidad de recursos, lo que ha generado un gran

crecimiento para el sector y la economia en su conjunto.

Desde el afio 2009 la poblacién urbana ha estado superando a la poblacion rural,
en todo el mundo “Segun el Censo de poblacion del 2010, un 59% de
ecuatorianos residen en areas urbanas, lo que significa que ciudades como Quito,
Guayaquil y Cuenca, absorben un alto porcentaje del crecimiento poblacional”
(Acosta, Rentabilidad del Mercado Inmobiliario Quito, Marzo Abril 2014)

En la ciudad de quito se puede ver un déficit en el tema de la vivienda y el sector

de la construccién esta ahi para cubrir este faltante.

2.5 Indices Macroeconémicos.

2.5.1 Producto Interno Bruto.

A partir de la dolarizacién la economia del Ecuador se la ha visto estable aunque
se registro dos fuertes variaciones en los afios 2004, 2008 y 2011 debido a la
inversién publica y al precio del petréleo que llegé a 100 délares. Sin embargo
depender del crudo y su exportacion no nos da una seguridad de crecimiento
econdémico debido a que el precio puede bajar en cualquier momento, claro
ejemplo la situacion por la cual el pais esta atravesando, el precio del petréleo
bajo a alrededor de 45 délares lo que provoco una restructuracion del
presupuesto general del estado. En el afilo 2009 debido a la crisis mundial se
registra una fuerte caida. En los afios posteriores, la economia ecuatoriana
empezd a recuperarse registrando una tasa de crecimiento del Producto Interno
Bruto del 3,5% en el afio 2010, que llegd hasta el 7,8% en el afio 2011. Para el
afo 2012, esta tasa de crecimiento se mantuvo elevada con un 5.1% en relacion
al afio 2011. En el afio 2013 el PIB real registré un incremento de alrededor del

4%, mientras que para el afio 2015 (P) 4%
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Gréafico 3: Tasa de Variacion PIB Ecuador USD2007
Fuente:Banco Central del Ecuador
Elaborado carolina Bravo

De manera general, las proyecciones para el PIB ecuatoriano en el afio 2015 se
ubican en valores cercanos al 4%, tanto por parte de las cifras oficiales en el pais,
como de organismos multilaterales, tomando en cuenta la desaceleracion de la

actividad econémica y los menores precios del petréleo. (Lideres, 2015)

2.5.2 PIB de la Construccion.

El sector de la construccion por su crecimiento tiene un gran aporte en la
economia del pais, a partir del afio 2009, el Gobierno aplica una serie de medidas
para fortalecer al sector inmobiliario, con la creacion del Biess, y la facilidad de
créditos para la vivienda se generé muchos beneficios sociales y econémicos.

Gente de escasos recursos puede acceder a su propia casa.

En el 2012 la construccion en el Ecuador aporto con un 10,18% al PIB, siendo la
cuarta industria con mayor aporte al PIB después de petrdleo y minas con el 13%,
manufactura con el 12% y comercio con el 11%. En el 2013 y 2014 el promedio
ha estado por estos mismos valores ver cuadro 2 (Naveda, Estimaciones para el

Mercado Inmobiliario - Ecuador, Colombia y Pera, 2013)
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2014 e 10,50%
2013 I 10,34%

2012 10,18%
20M | 9,76%
2010 ¢ 8,67%
2009 854%
2008 | | 806%
2007 787%
2006 797%
2005 1 7.95%
2004 771%
2003 1 1 7,93%
2002 823%
2001 7,08%
2000 5,97%

Grafico 4: Aporte de la Construccion en el PIB
Fuentes: Revista Clave

Todo esto demuestra como el sector inmobiliario es un dinamizador econémico,
pero hay que aclarar que el PIB de la construccion incluye obras publicas, esto

quiere decir que no es exclusivo del mercado inmobiliario.

2.5.3 Inflacién.

La inflacion es una medida econémica que mide el crecimiento generalizado de
precios de bienes y servicios, dentro de un pais. En el Ecuador el INEC es el
encargado de coordinar las actividades para determinar esta medida (como
muchos otros). El principal indicador es el indice de Precios al Consumidor (IPC)
que mide los cambios de precios correspondientes a los bienes y servicios que

consumen los ciudadanos. (BCE)

El INEC toma como base una familia de 4 miembros con un ingreso mensual,
para enero de 2015, de 660,80 ddlares y determina que la canasta basica familiar
es de 653.21 dolares; esto determina que se cubren las necesidades basicas de
una familia ecuatoriana. Sin embargo no esta claro en base a que seleccionan
una familia de 4 miembros, si hay familias con mas miembros que no cubren el
costo de la canasta béasica familiar, por lo tanto los datos no reflejan las

necesidades reales de la mayoria de ecuatorianos.
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Por otro lado, analizando los datos del banco Central, en cuanto a la inflacién
anual desde 2010, se ha manejado en promedio al 2,51%, el 2013 ha sido el afio
mas bajo, sin embargo se ha ido incrementando y esto se debe a las distintas
medidas aplicadas por el gobierno para salvar a la economia que se ha visto
afectada por la disminucién del precio del petréleo en el &mbito internacional.

INFLACION

5,41%

: /A

0,
/ 4,16% 3580 405%
4 /
3.33%

2,51 @ngus | NFLACION

2010 2011 2012 2013 2014 2015
FEBRERO

Gréafico 5: Inflacién
Fuente: Banco Central del Ecuador
Elaborado: Carolina Bravo Faz

El Ecuador en los ultimos afios se ha hecho dependiente de las exportaciones
petroleras y el gobierno no tomé las debidas precauciones para afrontar los
precios bajos del crudo, esto ha ocasionado que en los ultimos afios se hayan
aplicado impuestos, tasas, aranceles, inclusive restricciones a la importacion de
productos estrictamente necesarios para los ecuatorianos, esto ha encarecido
paulatinamente, muchos de los bienes y servicios que conforman el IPC.

Las ultimas salvaguardas de hasta el 45% aplicadas a mas de 2000 productos y
entre ellos alimentos que conforman la canasta béasica familiar, conlleva a que en
los proximos 15 meses (que se supone durara la medida) lleguen productos a

mayores precios y esto va a contribuir al aumento de la inflacion del pais.

2.5.4 Acceso al Crédito

Para acceder a una vivienda antes del afio 2000 no habia créditos, en el 2004 el
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Banco del Pacifico bajo sus tasas de interés al 9,5% mejorando la colocacién del
crédito hipotecario esto ocasiond que se haga un reajuste en las tasa de interés
de los bancos lo que Impulso al Sector Inmobiliario, le gente pudo acceder al

crédito y asi adquirir una vivienda en especial la gente de escasos recursos.

Por tipo de Institucion (volumen de crédito
entregado en millones de ddlares)

AONRS 2014
Banca 357,6 4445
Cooperativa 68,5 76,2
Mutualista 121,3 123,5
Sociedad Financiera 0,9 22
Biess 1101 1169

TOTAL 1649,2 1815,4

Tabla 5: crédito entregado
Fuente: Revista Lideres
Elaborado: Carolina Bravo Faz

Con la aparicion del Biess los bancos disminuyen su participacion, su tasa de
interés es mas accesible al consumidor y ofrece mayores plazos de pago.

5 BANCOS QUE MAS CLOLOCARON EN EL 2014

1071,3
USD MILLONES
E DE DOLARES
172,1
89,5 57,6 53
BIESS PICHINCHA Mut GUAYAQUIL  PACIFICO
PICHINCHA

Grafico 6: Volumen de Créditos Hipotecarios Entregados
Fuente: Revista Lideres
Elaborado: Carolina Bravo Faz

Como se observa en el grafico anterior el Biess lidera los créditos Hipotecarios en

el 2015, seguido por Bancos Privados, asi mismo se demuestra que la banca es
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el actor que mas créditos entrega, seguido por cooperativas, mutualistas,

sociedades financieras.

El gobierno podria incrementar politicas publicas adecuadas para incentivar a la
banca privada en la entrega de créditos, por ejemplo agilitando tramites,
disminuyendo la tasa de interés, bajando las cuotas de entrada, aumentando el

plazo.

2.5.5 Tasas de Interés

La tasa de interés activa corresponde a la tasa que cobran las entidades
financieras por los préstamos otorgados a sus clientes. La tasa de interés pasiva
corresponde a la tasa que pagan las entidades financieras por el dinero captado
en inversiones o cuentas de ahorros. La tasa activa debe ser superior a la tasa
pasiva con la finalidad de que exista una utilidad para las instituciones financieras
después de pagar gastos administrativos. La diferencia entre estas dos tasas se

conoce como margen de intermediacion. (BCE)

Segmento feb-14 mar-14 abr-14 may-14 jun-14  jul-14 3go-14 sep-14 oct-14 nov-14 dic-14 ene-15 feb-I5

Productivo Corporativo 17 817 817 764 819 82 816 78 834 3813 81 7 741

Productivo Empresarial 953 953 953 94 954 965 968 964 964 952 963 953 94

Productivo PYMES 1120 12 1120 1108 1128 1126 109 11 112 109 1119 1118 1110

Consumo 1591 1591 1591 1596 1599 1598 1595 1596 1597 1596 1596 1597 1598
I Vivienda 1064 1064 1064 1092 1089 1081 1083 1074 1073 1072 1073 1071 1077 I

Microcrédito Minorista BR 2882 28R 2840 2854 285 2844 2851 BN 2847 285 2808 2635

Microcrédito Acumulacidn Simple BAW B0 BW B0 508 2508 2508 2503 U0 X512 Bl 54 252
Microcrédito Acumulacion Ampliada QU DM U 215 216 NN NH N0 UKW R NN DM BY

Grafico 7: Tasa de Interés Activa Efectiva Referencial
Fuente: BCE
Elaboracion: Carolina Bravo Faz

Las tasas de interés activas efectivas referenciales de la banca privada se ha mantenido
en una tendencia del 11%, en contraste a las aplicadas a los préstamos hipotecarios del
BIESS que varia de acuerdo al plazo entre 7.90% y 8.56%. EI Banco Central en su afan
de cuidar la economia de los ciudadanos maneja la tasa activa maxima del 11% en
créditos de vivienda para que puedan acceder a la compra o construccion de una casa.
Todo esto estaba vigente hasta el 2014, en Abril del 2015 el gobierno baja las tasas de

interés los créditos hipotecarios con el fin de que la mayor parte de los ecuatorianos
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puedan adquirir su primera casa.
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Grafico 8: tasas de Interés 2015
Fuente: (El telegrafo, 2015)
Elaboracion: Carolina Bravo Faz

Esto es beneficioso ya que manejando una tasa baja en relacién a tasas de crédito de
consumo, genera seguridad para quienes buscan su vivienda propia.

Con los precios bajos del petréleo en el 2105 se podria esperar una menor confianza
para el endeudamiento a largo plazo por parte de los ciudadanos este seria un

tema negativo para la construccion.

2.5.6 Empleo.

La construccién genera fuentes de empleo a la mano de obra no calificada, pero
su vez es temporal porque la gente permanece por el tiempo que dura la
construccion, la intensidad de trabajo o por la poca estabilidad de sus obreros.

El desempleo ha venido reduciendo sus indices, es por esto que pasé de 10,7%
en el 2005 a 5,00% en el 2014, se proyecta que se mantenga en el 5%
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Gréafico 9: Tasa de Desempleo
Fuente: Banco Central del Ecuador
Elaboracion: Carolina Bravo Faz

El Ministerio de relaciones laborales emiti6 un reglamento con respecto a los
obreros de la construccion, establece que es prohibida la contratacion de obreros
a través de un tercero es decir el maestro mayor y obliga al empleador a afiliar al
less a cada obrero y emitir el pago de todos los beneficios sociales desde el

primer dia de trabajo.

El salario basico se establecié en 354 dolares, 14 dblares mas que el afio anterior
representando un incremento del 4,11%, se justificd la decisidbn de incrementar
porque "con la apreciacion del dolar y las enormes diferencias entre nuestras
remuneraciones con las de los paises vecinos, tenemos que hacer de todo para
mantener los niveles de empleo" (Carlos Marx Carrasco) y si bien esta cifra es
cada vez mayor cerrando de esta manera la brecha que existe con la canasta
basica familiar, es importante destacar que el incremento de este afio es

porcentualmente menor al del afio anterior.
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Gréafico 10: Incremento Salarial en el sector de la Construccion

Fuente: (Maldonado, 2015)
Elaboracion: Carolina Bravo Faz
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Hay que tener en cuenta y poner énfasis que los trabajadores de la construccién

no ganan el salario basico por lo general se paga los siguientes valores:

Es decir que el Maestro Mayor mensualmente gana de 560 a 600 ddlares,

USD Semanal

Maestro Mayor 140 a 150
Albaiiil 110 a 120
Peon 80 a 90

Tabla 6: Salarios Trabajadores
Fuente: Experiencia Personal
Elaboracion: Carolina Bravo Faz

el

albafil de 440 a 480 ddlares y el Pedn de 320 a 360 dodlares, de igual manera si

trabajan horas extra este valor se incrementa, hay que ser conscientes en los

salarios que se entrega ya que el riesgo en la construccion es elevada como

asimismo es un trabajo de fuerza y las horas de trabajo que por lo general es mas

de 8 horas. Del total de la inversion en proyectos inmobiliarios del 35 a 40% se

destina a sueldos a la mano de obra.
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2.5.7 Ingreso de las Remesa de los Migrantes.

El volumen de remesas que ingreso al pais en los primeros afios de migracion
masiva fue muy importante ya que dinamizé el consumo de sectores menos
favorecidos. El sector de la construccion también se vio impactado positivamente
ya que un gran volumen de estas remesas fue destinado a la adquisicion de un

bien inmueble.

La crisis econdmica mundial, que desde 2008 afect6 a paises desarrollados como
Estados Unidos y Esparfa (principales destinos de los migrantes ecuatorianos)
dej6é sin empleo a miles de expatriados. Alrededor de 40.000 regresaron al pais
motivados por un plan gubernamental de retorno que incluia una oferta inicial de
20.000 plazas de trabajo. Son las causas que explican la caida en estos siete
afios de las remesas que llegan al pais. Segun datos del Banco Central del
Ecuador, de $ 3.335'378.400 que sumaron los giros en 2007, la cifra en 2014 cay6
a$ 2.473'214.400 (incluye un monto promedio para el ultimo trimestre). Es decir,
una reduccion del 25,84 %. (Sanchez, 2015)

Se estima que esa tendencia a la baja continuara en los proximos afios, dadas las
circunstancias economicas que viven los paises emisores de las transferencias de
nuestros migrantes. (Sanchez, 2015)

A la fecha la participacion se redujo debido a la crisis por la cual estan

atravesando los paises que dieron mayor acogida a los migrantes ecuatorianos.

2.5.8 Riesgo Pais.

Esta es la medida con la que la inversion extranjera mide el posible interés en
nuestro pais, la estabilidad politica, las medidas e impuestos sobre la inversion al
capital, la estabilidad que reina en el proceso econémico del pais, todos estos son
factores que reflejan la imagen de nuestro pais a empresarios extranjeros.

El riesgo pais es una herramienta de poca profundidad, utilizada ampliamente
debido a su practicidad de calculo. Indica el sobrecosto de arriesgarse a hacer

negocios en determinado pais. (BCE)
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Para tener un mejor entendimiento del riesgo pais es bueno comparar con los
paises vecinos, en este caso Colombia y Peru presentan indices mas bajos a la
fecha de 18 de Marzo del 2015. Debido a que los paises vecinos tienen abiertas
sus fronteras, tratados de libre comercio con Estados Unidos no tienen mayores
restricciones con importaciones. En cuanto al manejo politico los dos paises
vecinos tienen gobiernos que no estan dentro de la linea del socialismo del siglo
XXl y esto les ha permitido tener estabilidad politica y han generado confianza
para la inversion extranjera. Cabe recalcar que Colombia a pesar de tener el

problema social de la guerrilla tiene un riesgo pais mas bajo de Ecuador.

RIESGO PAIS
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Gréfico 11: Riesgo Pais Ecuador, Colombia Peru
Fuente: JP Morgan
Elaboracion: Carolina Bravo Faz

En el Ecuador el riesgo pais excesivamente alto que representa casi la suma de
los dos paises analizados y esto se debe a su politica alineada al socialismo y
muy ligada a Venezuela y Cuba y su rechazo total hacia el gobierno de estados
Unidos. En cuanto al comercio exterior es claro la restriccion hacia las
importaciones un claro ejemplo las salvaguardias creadas de hasta 45% en mas
de 2000 productos, esto perjudica a varios sectores entre los cuales la

construccion esta afectada porque se abastece de muchos productos importados.
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2.5.9 Burbuja Inmobiliaria.

La burbuja inmobiliaria se desarrolla, por cuatro razones, las principales son el
interés de créditos para vivienda baja, especulacion de las hipotecas en el
mercado de valores, expectativa de precios altos en vivienda, y que se mantenga

la entrega de créditos hasta que supere la demanda de vivienda. (Prado, 2014)

El incremento en los salarios de personal mas los impuestos y restricciones a
materiales de construccion importados han sido parte del incremento de los
costos de la construccién por lo que ha generado también el costo de venta de las
viviendas. Esto sumado a incremento de créditos por parte del BIESS ha
generado un incremento en la demanda y por lo tanto un incremento en el precio.
(Prado, 2014)

Lo que se debe es regular que el crédito de vivienda para que las personas no se
sobre endeuden y no puedan pagar su créditos. Se debe controlar que los
Promotores de los proyecto inmobiliarios no especulen con los margenes de
ganancia, para que el costo de las viviendas no se incremente de forma sin

control aprovechando la alta demanda.

Tomando en cuenta estos factores podemos decir que debido a un gran impulso
al sector de la construccion por parte del BIESS vy la estabilidad econémica de los
altimos afios ha incrementado la demanda de vivienda, por lo que se ha
presentado un incremento de costos, pero que se deben regular para que en un
medio plazo se estabilicen con el precio en relacién al incremento de inflacién
para que no continle una especulacién en este sector y no se genere la tan

temida burbuja inmobiliaria.
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Conclusiones

- Las medidas que el gobierno esta tomando para contrarrestar los bajos
precios del petroleo y el gasto sin control del dinero del estado, perjudica al
sector de la construccidén ya que se imponen tasas a los insumos, materiales
productos lo que esta ya ocasionando el alza de costos de promotores y
constructores, por lo que los consumidores van a destinar menor cantidad de
sus ingresos en inversion inmobiliaria

- Para contrarrestar el déficit de vivienda en Quito el gobierno debe implementar
politicas de estado que permita a la gente acceder a créditos y asi adquirir una
casa, tomando en cuenta el gran factor que son las salvaguardias y como
afectan en el bolsillo del consumidor

- El futuro del mercado inmobiliario en el Ecuador no va a tener el mismo
impulso de los ultimos afios, la especulacion en los precios por la demanda de
mercado va a ocasionar que la gente piense dos veces antes de adquirir una
vivienda.

- El entorno macroeconémico del Ecuador presenta un panorama de
incertidumbre para la industria inmobiliaria y de la construccién. Los factores
analizados no nos dan estabilidad, por lo que hay que tomar mucho en
consideracion los indices al momento de incluir al mercado nuevos programas
habitacionales, no solo de viviendas de interés social para estratos medios y
bajos de la poblacion, sino proyectos con demanda para clase media y media

alta, financiados por el sector privado

VARIABLE OBSERVACION VIABILIDAD
Las medidas del gobierno para contrarrestar los bajos NEGATIVO
PRECIOS precios del petrdleo y el gasto sin control del dinero del

estado, imponen tasas a los insumos, materiales,
productos lo que esta ya ocasionando el alza de costos de
promotores y constructores

VALOR VIVIENDA: de 40.000 hasta 70.000 POSITIVO
TASA DE INTERES: Biess 6% Banca Privada4,99%

PLAZO: desde 20 hasta 25 afios

CUOTA: del 0-5% cuota de entrada

CREDITO
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ANALISIS DE
LOCALIZACION



a7

3 LOCALIZACION

3.1 Introduccién.

La ciudad de Quito capital del Ecuador perteneciente a la Provincia de Pichincha
tiene una extension de 422.802 hectareas. (Distrito Metropolitano de Quito, 2012)
Implantar un proyecto inmobiliario en este territorio es un desafio grande debido a
gue existen un sin numero de proyectos que se encuentran en el Distrito
Metropolitano de Quito, el estudio de localizacion permite encontrar elementos
claves, fortalezas, debilidades del proyecto con respecto a los otros proyectos que

se encuentran en la misma zona.

3.2 Objetivo.

Conocer la relacion del proyecto con el entorno y contexto inmediato. Identificar
las caracterizas del sector a través del analisis de la conectividad vial y peatonal,
accesibilidad, topografia, espacios verdes y equipamientos, para de esta manera

determinar los aspectos urbanos que potencializarian al proyecto.

3.3 Metodologia.

Identificar las variables por medio de la recopilacién de informacion en el lugar, es
decir recorrer el lugar tomando fotos, preguntando y observando la actividad que
se realiza para de esa manera obtener datos mas precisos y sobre todo actuales

al momento de evaluar el lugar donde el proyecto se implantara.

3.4 Antecedentes.

El proyecto Edificio Estrella VIII esta ubicado en la provincia de Pichincha en el
Distrito Metropolitano de Quito, se divide en 65 parroquias, 32 de las parroquias
se encuentran en la parte urbana y el resto son rurales. Quito agrupa a sus
diferentes parroquias en 9 administraciones zonales. (Distrito Metropolitano de
Quito, 2012)
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Meseta Consolidada

Cantén Quito
Provincia de Pichincha )

Grafico 12: Macro ubicaciéon
Fuente: www.quitogob.ec
Elaborado: Carolina Bravo Faz

3.5 Ubicacion.

El predio para la construccion del Edificio Estrella VIII se encuentra en la
administracion zonal Norte en el sector de la Pradera, Parroquia Ifaquito, en las

Av. 9 de Octubre y Berlin entre la Av. Eloy Alfaro y Av. Francisco de Orellana.

Administraciéon Zonal

Calle 9 de Octubre y Berlin
Norte N Parroquia Ifiaquito M

A VIII

Gréfico 13: Micro Ubicaciéon
Fuente: DMQ
Elaboracion: Carolina Bravo Faz


http://www.quitogob.ec/
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3.6 Accesibilidad.

3.6.1 Vias Principales y de Acceso.

Las vias Principales del sector donde se emplaza el Edificio Estrella VIII son Av.
10 de Agosto, Av. Francisco de Orellana y Av. Eloy Alfaro. La ubicacién del

proyecto permite acceder a este de varia formas.

Los ejes longitudinales vehiculares en sentido Norte Sur facilitan el acceso en los
dos sentidos, por la Avenida 10 de Agosto y Av. Amazonas se toma los ejes
transversales que pueden ser Av. Francisco de Orellana o Av. Colon, para luego

tomar las Av. 9 de Octubre y llegar al edificio.

Grafico 14: Vias de Acceso
Elaboracién: Carolina Bravo faz
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3.7 Entorno.

3.7.1 Uso de Suelo del Sector.

El Municipio de Quito a través del Pan de Uso y Ocupacion de Suelo PUOS
determina el uso que pueden tener todos los sectores del Distrito metropolitano de
Quito. EI PUOS fue emitido en el 2011. Para el sector donde se implanta el
Edificio Estrella VIII se asigndé Multiple se puede observar que los predios que se
encuentran en las vias principales tienes esta denominacion y conforme se alejan

y estan en vias secundarias la denominacion cambia a residencial.
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Uso de Suelo Principal

Agricola Resid Multiple Resigencial 1

Area promocion Patrimonial Residencial 1A

Equipamiento Prot ecologica Residencial 10T

Industrial 2 Protec Beaterio Residencial 2

Industrial 3 RNNR Residencial 3

MUNICIPIO DEL DISTRITO METROPOLITANO DE QUITO

PLAN DE USO Y OCUPACION DEL SUELO

MAPA DE USO DE SUELO PRINCIPAL

Gréfico 15: Uso y Ocupacién de Suelo
Fuente: PUOS
Elaboracion: Carolina Bravo Faz
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3.7.2 Vocacion del Uso de Suelo.

La Vocacion de uso de suelo del Sector en la Av. Eloy Alfaro se ha enfocado en la
medicina, por la presencia de las clinicas, los edificios que se encuentran
alrededor la mayoria prestan el servicio de consultorios médicos y consultorios

pequenos.

Esto permite una actividad en el dia por la cantidad de pacientes que acuden al
lugar, los visitantes son de todas las edades. En contraste estan lotes grandes
destinados a mecénicas, estos lotes estdn subutilizados por la densidad de
ocupacién que es minima y como en horas de no atencién el espacio inmediato

es deshabitado.

B centros Médicos
I Mecanicas

!

N

Grafico 16: Uso de Suelo -Medicina-
Fuente: Salida de Campo
Elaboracion Carolina Bravo Faz

La Av. Francisco de Orellana tiene una vocacion enfocada en el Servicios al igual
gue la Av. 10 de Agosto, por ser vias principales y de alto paso vehicular por lo
general se sitian aqui las oficinas, gasolineras, edificios de 8 a 10 pisos, como se
observa en el grafico siguiente esto provoca la necesidad de parqueaderos, los
cuales no son suficientes si se hace un breve andlisis entre el porcentaje de
edificios y servicios con el de parqueaderos el primero es mayor. El edificio

Estrella VIII no esta en una Avenida principal lo que es beneficioso porque hay
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menos ruido, smog Y tréafico.

B cdificios Oficinas

Parqueaderos

I Servicios

N

Gréfico 17: Uso de Suelo -Servicios-
Fuente: Salida de Campo
Elaboraciéon Carolina Bravo Faz

La presencia Educativa con el Instituto tecnologico Luis Napoledn Dillon y la
Academia Eloy Alfaro genera un fuerte movimiento en especiales en las horas

pico es decir al a entrada y salida de los Estudiantes.

Unidad Educativa
Parqueaderos

N

Grafico 18: Uso de Suelo -Educacion-
Fuente: Salida de Campo Elaboracion Carolina Bravo Faz

Las vias secundarias presentan una vocacion mas residencial, se encuentran
casas de 3 pisos maximo de alto, lo cual genera un contraste con los grandes

edificios de las Avenidas principales. El sector tiene un alto uso mixto que es la
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presencia de pequefias tiendas por lo general en la planta baja de las viviendas.

Vivienda
B Uso Mixto

ELLA VIII
“ A
N

Grafico 19: Uso de Suelo -Vivienda-
Fuente: Salida de Campo
Elaboraciéon Carolina Bravo Faz

Al comparar entre el uso de suelos del Municipio y la Vocacion del Sector se
puede observar que la variedad de elementos arquitectonicos al igual que de
servicios es amplia. El uso residencial por lo general esta ubicada en casas de
dos o tres pisos y son estas las que se estan reemplazando por los edificios en
altura por lo que el sector es potencialmente activo para desarrollar edificios de
vivienda en altura lo que permitira de la misma forma equilibrar con las oficinas y

edificios de Salud.

Para brindar al sector una ocupacion de personas en todos los horarios
(actualmente es solo en el dia). La presencia de Edificios de vivienda es

beneficiosa porque va a reactivar la vida del sector en horas de la tarde y noche.

3.7.3 Servicios Generales del Sector.

La Ubicacidon del Proyecto y la facilidad de acceso, permite que los recorridos
desde y hacia los diferentes servicios como gasolineras, entidades financieras,

entidades publicas, espacios verdes, lugares de recreacion, areas de la Salud
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entre otros sean en corto tiempo.

Parque La
Carolina

Gréfico 20: Servicios Generales
Fuente: en campo
Elaboracién: Carolina Bravo Faz

Existen tres lineas de buses que se desplazan por la Av. 9 de Octubre estos son:
1. Monserrath (Marin-Carcelen), 2. Nacional (Camal-Hipodromo), 3. Paquisha
(Condado Armenia)

La ubicacion central entre las vias principales minimiza las distancias por lo que

acceder a los lugares sin auto es decir caminando es posible.
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Gréfico 21: Aproximacion a Servicios
Fuente: salida de campo
Elaboracion Carolina Bravo Faz
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Colegio Militar Eloy Alfaro 0,7
Ministerio de Agricultura, Ganaderia, Acuacultura y

Pesca 0,97
Parque la Carolina 1
Mall El Jardin 1,14
Clinica Pasteur 0,3

Tabla 7: Distancias hacia Servicios
Fuente: Salida de Campo
Elaboracién: Carolina Bravo Faz

3.8 El Terreno.

3.8.1 Entorno Inmediato.

Al Ingresar por la Av. 9 de octubre encontramos la Agencia de Regulacion y
Control de las Telecomunicaciones, junto a este estan pequefias tiendas, frente
al proyecto se encuentra el Colegio Dillon. Junto al Estrella VIII esta un edificio de
departamentos y junto a este un parqueadero. Continuando por la misma calle

hacia la Av. Eloy Alfaro hay Edificios de Oficinas.

Grafico 22: Ubicacion del Predio Nro. 354888
Elaboracién: Carolina Bravo Faz
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Grafico 23: Entorno Inmediato
Elaboracién: Carolina Bravo Faz

Fotografia 1: Predio del Edificio Estrella VIII
Elaboracién: Carolina Bravo Faz
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3.8.2 IRM.

Informe de Regulacién Metropolitana, el IRM determina las regulaciones para
construir. A través de este informe se puede conocer el nimero de pisos, los
coeficientes de ocupacién, es importante obtener este informe antes de comprar
un predio porque a través de este se ve el uso principal del suelo, hay terrenos
gue tienen la asignacion de Industrial por ejemplo en este caso hacer una
vivienda no es permitido.

A continuacion un resumen de las Regulaciones del Predio 3548788 del Proyecto

Estrella VIII. (Ver anexos IRM del Municipio)

Zonificacion A21 (A608- 50)

COS PB 50%
COS TOTAL 400%
Numero de Pisos 8
Lote Minimo 600m2
Forma de Ocupacién de Suelo (A) Aislada
Uso Principal Multiple
(ZUAE) S

Tabla 8: Regulaciones del Informe de Regulacion Metropolitana
Fuente: IRM del Predio
Elaboracién: Carolina Bravo Faz

En el IRM en el punto 7- Observaciones se marca el (ZUAE) “Zona Urbanistica de
Asignacion Especial. Ordenanza N 0106 que establece el régimen administrativo
de incremento de namero de pisos y captacion del incremento patrimonial por
suelo creado en el DMQ” (Municipio DMQ, 2013).

Es beneficioso para el proyecto el incremento del nimero de pisos porque el area
gue se puede comprar, €s un area util, esto permite que las unidades vendibles se

incremento



59

3.8.3 Aspectos morfologicos del Terreno.

El &rea del predio es de 1.134 m? tiene forma rectangular con un frente de 27,36m
de profundidad 41,50m y el fondo 27,28m, esta forma permite que al restar la
medida de los retiros se pueda aprovechar al maximo las areas, el levantamiento

topografico confirmo que el terreno es plano.

I
Grafico 24: Dimensiones del predio Edificio Estrella VIl
Fuente: Levantamiento Topografico
Elaboracion: Carolina Bravo Faz
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Fotografia 2: Estado de Avance del Proyecto
Elaboracion: Carolina Bravo Faz



VARIABLE

LOCALIZACION

ACCESOS

SERVICIOS

EQUIPAMIENTO

CONTEXTO
INMEDIATO

TERRENO

Conclusiones

OBSERVACION

Tiene una localizacion estratégica entre las Av. 10 de
Agosto, Eloy Alfaro y Francisco de Orellana, sin
embargo el edifico esta en la Av. 9 de Octubre lo cual
es conveniente ya que no tiene el trafico, bulla y caos
de una Av. principal pero si es una via de circulacién
rapida

El acceso al proyecto se realiza de manera eficiente la
Avenida principal 10 de Agosto conecta de norte a sur
mientras que las demas en sentido este oeste

Su Ubicacién estratégica, es decir en un lugar de alto
paso se encuentran todos los Servicios

SALUD: en el sector estan las principales Unidades
médicas de Quito

OFICINAS: en el sector se encuentran una gran
cantidad de consultorios médicos y oficinas

EDUCACION: el proyecto se encuentra rodeado de
unidades educativas entre colegios y universidades.

RESIDENCIAL: es un sector de consultorios medico
pero en la actualidad su uso estd cambiando a
residencial por su cercania a los centros comerciales,
servicios e infraestructura

El terreno por su morfologia rectangular y carecer de
pendiente permite aprovechar al maximo el espacio. El
disefio arquitecténico

VIABILIDAD

POSITIVO

POSITIVO

POSITIVO

POSITIVO

POSITIVO

POSITIVO

POSITIVO

POSITIVO
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- El Edificio ESTRELLA VIII cuenta con una buena ubicacién al estar en

medio de tres principales Avenidas de Quito, Av. Eloy Alfaro, Av. Orellana y

Av. Eloy Alfaro esto hace posible que la accesibilidad se realice de manera

inmediata.

- La Ubicacioén exacta del edificio es en la Av.9 de Octubre y Berlin, una calle

gque no es principal como las mencionadas anteriormente lo que es
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beneficioso porque hay menos ruido, smog y trafico.

El uso de suelo es Mdltiple segun el PDOT y se confirmé con el estudio de
la vocacion del suelo. El uso residencial por lo general esta ubicada en
casas de dos o tres pisos y son estas las que se estan reemplazando por
los edificios en altura por lo que el sector es potencialmente activo para
desarrollar edificios de vivienda en altura lo que permitira de la misma

forma equilibrar con los edificios de oficinas y de Salud.

La centralidad, variedad de servicios y equipamiento donde se desenvuelve
el proyecto es un gran atractivo para los potenciales clientes, su ubicacién
minimiza las distancias por lo que acceder a los lugares de interés sin auto

es decir caminando es posible.

El predio tiene afectacion ZUAE el cual es beneficioso para el proyecto
porque permite un incremento en el nUmero de pisos y a través de esto

afadir &rea util y unidades vendibles.
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I ANALISIS E

INVESTIGACION DE MERCADO
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4 ANALISIS E INVESTIGACION DE MERCADO

4.1 Introduccion.

El estudio de mercado marca una idea sobre la viabilidad comercial de una
actividad econOmica, en este caso se establece el mercado inmobiliario de
viviendas, en donde a través de un proceso de recoleccién y andlisis de datos
sobre los clientes, competidores y en general sobre el mercado, podremos
conocer el perfil del cliente, las ventajas y desventajas de la competencia, los
factores tanto positivos como negativos que afectan al proyecto Edificio Estrella
VIIl, todo esto con el fin de disminuir la incertidumbre y aumentar las
probabilidades de éxito.

4.2 Objetivo.

Se orienta este estudio y analisis de mercado hacia la investigacion de la
demanda y oferta del mercado inmobiliario de Quito Ecuador, especificamente en
proyectos de tipos residenciales en altura mediante el analisis del consumidor y

de la competencia.

De esta manera se busca identificar, un mercado objetivo, un producto
arquitecténico, precios del producto en el mercado, estrategias de
comercializacion, necesidades de la demanda, productos de la oferta, segmentos
de mercado, y posicionamiento de la competencia, asi como de nuestro producto
en el mercado y su entorno especifico, con el fin de obtener datos e informacion

para la toma de decisiones del proyecto.

4.3 Antecedentes.

En el Ecuador los ultimos 10 afios, se han incrementado en gran magnitud los
indices de construccién y por ende su aporte a en la economia Nacional.

El Estado y el sector financiero, han empujado por medio de financiamientos tanto
para compradores y para los constructores, la confianza y oportunidad de créditos

en la industria de la construccion.
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Con toda la bonanza para la construccion, este capitulo se analizara la real oferta
y demanda de la ciudad de Quito, en la tipologia de vivienda, particularmente

centrados en el segmento medio

4.4 Andlisis de Oferta y Demanda.

4.4.1 Analisis de la Demanda en la ciudad de Quito.

En base a los datos del censo de Poblacion y Vivienda del 2010, se puede ver
gue en el Ecuador el porcentaje de vivienda propia es mayor al porcentaje de

vivienda arrendada.

Por servicios Anticresis

16% 7\ / 02%

Propiay la estd
pagando

Propia y totalmente pagada 1.786.005 46,9%
Arrendada 816664 214%
Prestada o cedida (no pagada) 489213 128%
Propialsegstats. donads hecedads o poe posessin) 402,891 10,6%
Propia y la estd pagando 249.160 6.5%
Por servicios 59.145 16%
Anticresis 7470 0.2%
Total 3810548 100%

Gréfico 25: Gréafico 26: Tenencia de Vivienda en el Ecuador
Fuente: INEC

En la provincia de Pichincha la vivienda arrendada tiene el 36,9% y la propia y
totalmente pagada 34,4% puede parecer mayor la primera pero a la vivienda
propia se le debe sumar los porcentajes de vivienda propia que se esta pagando
de 8,1% y propia (regalada, donada, heredada) de 8,1%, llegando al 51,3%.
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Arrendada 268.600 36,9%
: dad Propia y totalmente pagada 250.221 34,4%
Arrendaca

Prestada o cedida (no pagada 73.356 10,1%

36,9% , 'da (no pagada)
r’“‘-,l’-‘)f-;‘rf" ;’;‘ Propial(regalada, donada, heredada o por pasesisn) 63.892 8,8%
Propia y la esta pagando 58.769 8,1%
10,1% Por servicios 11428 1,6%
Anticresis 1.572 0,2%
Propia y totaimente Total 727.838 100%

pagada

34,4%

Grafico 27: Tenencia de Vivienda en la Provincia de Pichincha
Fuente: INEC

Pero para entender mejor comparando los datos del censo del 2001 con el 2010,
en la ciudad de Quito se puede ver que el afio 2001, el 46% de residentes de
Quito habitaba en sitios arrendados y 45% en un lugar propio; 0,4%, en anticresis,
5%, vivia gratis y 1,4% a cambio de servicios.

En el 2010, bajo a 38% la cifra de arriendos; subié a 44% el niumero de casas
propias, incluido el 7% de las que estan por pagarse. 10% de propiedades son
prestadas. (Rosero, 2015)

Total 528 846 hogares

CENSO 2001 Tenencia de la vivienda

CENSO 2010
44,3%

Vivienda propia

45% 6,8%

Vivienda propia Otro

Grafico 28: Porcentajes de Situacion de la Vivienda en Quito
Fuente: INEC
Elaboracién: Carolina Bravo Faz

Se observa que el cambio de vivienda arrendada a propia esta cambiando, este
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cambio se lo hace evidente a partir de la aparicion del Biess en el 2010, la
reduccion de las tasas de interés de los créditos y el plazo de pagos ha facilitado

gue las personas busquen un mayor bienestar al adquirir su casa propia.

4.4.2 Tipo de vivienda preferida.

En el mercado en general existen diversos tipos de bienes inmuebles: casas,
departamentos, oficinas, locales comerciales, terrenos, etc.; que son utilizados

para operaciones de compra-venta, arrendamiento o para vivir.

sam o TIPO DE VIVIENDA

M 2001 H2010

Total de Viviendas®

“Particulares y colect lvas

0% O4% O O O5% 02% o %

Carsa /'Vills Departamenio Cuarto Medisgua Onra wivienda Covacha Ranchio Choza
partcular

Grafico 29: Tipo de Vivienda en Pichincha
Fuente: INEC

En la provincia de Pichincha las casas son el tipo de vivienda que la poblacion

prefiere, a estas le siguen los departamentos, pero esta eleccion ha ido cambiado.

Por un lado esta el incrementd de la densidad de ocupacion de suelo,
reemplazando el crecimiento horizontal por el vertical y por otro lado las familias
estan buscando vivir en departamentos o en edificios multifamiliares por la

seguridad y beneficios.
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4.4.3 Tipo de Vivienda en Quito.

Tipo de vivienda

36,4%
Casa/Vila

Departamento

Grafico 30: Tipo de Vivienda en Quito
Fuente: INEC

En la ciudad de Quito la eleccién por los departamentos es mayor a las casas o
villas, la ciudad de Quito no tiene a donde extenderse horizontalmente por lo que
las autoridades municipales tratan de organizar la ciudad buscando un desarrollo
urbano y rural equilibrado porque a partir de los afios sesenta, la capital se

extendio de forma desordenada (Spurrier, 2014)

El sector Centro Norte de la ciudad es el lugar donde mas se encuentran edificios
en altura, la salida del aeropuerto ayudo a que las restricciones en pisos se

eliminen y se pueda equiparar a la ciudad con construcciones altas.

El edificio estrella VIII esta ubicado en el sector Centro Norte.

4.4.4 Sectores de demanda de vivienda en Quito.

La demanda de vivienda en Quito es diversa y se adapta a todos los niveles de
ingresos, dependiendo del tipo y sector donde se ubiquen. Segun Marketwatch, al
cierre de 2013, en Quito se construian mas de 19.663 unidades habitacionales,
repartidas en 420 proyectos, de las cuales, a esa fecha, se mantenia un 30%
disponible para la venta. (Acosta, Rentabilidad del Mercado Inmobiliario en Quito,
2014)
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~ N® de proyectos y unidades
habitacionales construidas por sector 2013
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6.000 5660
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5 Proyecios ¥ Linidades Habitacionales

Grafico 31: Numero de proyectos y unidades habitacionales por sector
Fuente: Acosta 2014 revista Clave

El cuadro nos demuestra que en el 2013 en el sur se construyeron la mayor
cantidad de unidades habitacionales, a este le sigue el sector centro norte, Los
Chillo, Calderén y Cumbaya. Con respecto a los precios no hay una regulacion
gue marque valores, por lo que se adaptan al mercado, al lugar donde se

encuentran.

4.4.5 Sectores de mayor plusvalia en Quito.

El mayor incremento de precios se registra en el Centro-Norte de Quito y dentro
de éste, concretamente en la Av. de los Shyris, Av. Republica de El Salvador y
Av. Gonzélez Suarez (Acosta, Rentabilidad del Mercado Inmobiliario en Quito,
2014)

En Ifaquito en el sector de la Padrera se puede ver a simpe vista como se han ido
reemplazando las casas de dos y tres pisos por grandes edificios, las
constructoras mas grandes se han posicionado en todo el sector que tienen la
capacidad de pagar las grandes sumas de dinero que piden los duefios de casas

antiguas o lotes baldios.

En el siguiente cuadro se observa como el sector centro norte ha tenido un
notable crecimiento en los precios por metro cuadrado desde el 2010 y este

crecimiento va a continuar este afio y los que siguen
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Valor promedio de venta de m2 en Quito y los Valles
Dic 2010 - Feb 2014

Pracio
por g
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Eoic 2010 ®dic 2001 ®Sdic 2012 §dic 2013 & feb14

Grafico 32: valor promedio de venta m2 Quito
Fuente: Acosta 2014 revista Clave

45 Perfil del cliente.

El comportamiento de compradores y consumidores esta ligado a los niveles
socio economicos de los miembros de una sociedad. En la determinacién de
estos niveles socio econdmicos se consideran diferentes variables, que permiten
establecer un indice de clasificacion que nos refleje y aproxime a un nivel
socioecondmico (NSE), denominado asi en el Ecuador (Ernesto Gamboa y
Asosiados, 2014)

La Demanda Potencial Calificada “considera a los hogares que ademas de
mostrar interés en adquirir vivienda en un determinado periodo de tiempo, estan
habilitadas para ello; es decir cuentan con los recursos econémicos necesarios
para cancelar una cuota inicial y pagar cuotas mensuales”. (Centro de

Investigaciones Clave, 2011)

4.5.1 Nivel Socioeconémico e Ingresos Mensuales.

Los niveles socioecondémicos se clasifican como Alto (A) y Medio Alto (B)
conformado por la poblacion de mayores ingresos; Medio Tipico (C), un grupo
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amplio y de ingresos medios con altos niveles de consumo; Medio Bajo (D) muy
significativo en nimero aunque con restricciones en su capacidad economica; y el

Bajo (E), grupo numeroso en la parte inferior de la piramide y con bajo poder de

compra
INGRESOS FAMILIARES
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Gréfico 33: Niveles Socio Econdmicos e Ingreso Familiar
Fuente: Ernesto Gamboa clases MDI

El NSE Medio Tipico (C), representa en Quito aproximadamente el 30% del total
de hogares. En la pirAmide de ingresos familiares mensuales podemos ubicarlo
en el rango de entre $850 y $3.199, que luce bastante amplio, pero implica que
dentro de él existan tres niveles: un Medio Tipico Inferior en el rango de ingresos
familiares mensuales entre desde $850 hasta $1.600; el Medio esta entre $1.601
y $2.300; y el Medio Tipico Superior que llega al limite de $3.199 (Ernesto
Gamboa y Asosiados, 2014)

4.6 Formas de pago de una vivienda nueva.

La compra de un inmueble requiere una cantidad importante de capital, ya sea
propio o financiado. Si la compra se la hace con préstamo hipotecario, también se
debe considerar los intereses de la deuda y otros costos de la operacion. (Acosta,
Rentabilidad del Mercado Inmobiliario en Quito, 2014)
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PRINCIPAL MOTIVO DE PREOCUPACION (%)

>

= CUOTA DE ENTRADA = CUOTAS PORPAGAR = LASDOS = NINGUNA

Gréfico 34: Como se compra una vivienda
Fuente: Ernesto Gambia clases MDI
Elaboracién: Carolina Bravo

En nuestro pais uno de los principales problemas al momento de querer comprar
una vivienda es pagar la cuota de entrada ya que los ecuatorianos no tienen una
cultura de ahorrar, todo nos lo gastamos. Esto ocasiona que los constructores no
reciban este dinero completo en ventas para tener una liquidez al momento de
construir. El gobierno para solucionar este asunto y que las familias puedan
adquirir una casa de manera mas facil lanzo por el mes de abril una resolucion

gue permite un cambio en el sistema.

Las tasas de interés baja, el plazo crece y el monto final tiene un limite.

Como se puede ver en el siguiente gréfico:
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Nuevas condiciones para créditos
hipotecarios de primera vivienda
Banca privada

Menor de 499 % |20 afios| 500 % | Con bono del

$ 40.000 Estado y lineas de
(vivienda de crédito para el
interés social) banco del BEDE
$40000a |499% |20 afos| 500 % | Lineas de
$ 70.000 crédito del BCE
(vivienda de | y de banca
interes | privada
prioritario)

BIESS

Menor de 499 % | 25 afos! 000 % | Con bono del

$ 40.000 estado

(vivienda de

interes social)

$40000a |6.00 %) 25anhos! 0.00 %
$ 70.000

(vivienda de

interés

prioritario)

ral ded Couack

Grafico 35: Condiciones de créditos hipotecarios
Fuente: El Comercio
Elaboracion; carolina Bravo Faz

Hay que tener en cuenta que estas medidas aplican para viviendas nuevas, por lo
gue lo que el gobierno quiere activar es la produccion de viviendas de interés

econdmico.

4.6.1 Créditos para acceder a una vivienda.

La expansion del sector inmobiliario se debe a varios factores. Entre ellos, el facil
acceso a los créditos hipotecarios ofertados por las instituciones financieras
privadas y en especial por el BIESS; al desarrollo de nuevos e importantes
proyectos inmobiliarios; y al apoyo del Estado para la adquisicién de vivienda a
los niveles medios bajos, entre otros (Acosta, Rentabilidad del Mercado

Inmobiliario en Quito, 2014)
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4.6.2 Entidades para solicitar Créditos.

Estos udltimos meses el pais ha atravesado algunos cambios con respecto al
crédito hipotecario, en vivienda de interés social (VIS), vivienda de interés publico
(VIP) e Inmobiliario, con la reduccién de las tasas en el caso del Biess al 6% y la
Banca privada al 4,99% en la adquisicion de una vivienda nueva y con un valor

maximo de 70.000 doélares.

Numero de Operaciones -Crédito de Vivienda

30.000

2E A0

25.000 ——  BIESS
20.000 — RAUEUIStES
15.000 Bancos
10.000 Cooperativas
5.000

‘ .\x '____'_'___,_.--7"—-—-— - - & &

2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014

Grafico 36: Numero de Operaciones de Crédito de la vivienda
Fuente: (Rosero, 2015)
Elaboracién: Carolina Bravo Faz

En la banca privada el Banco Pichincha es el que mas créditos ha otorgado desde
el afio 2009

En términos generales, los bancos privados financian entre el 65% y el 80% del
valor del avalio del inmueble a adquirirse. Obviamente, la base de analisis para
calificar al sujeto de crédito son sus ingresos mensuales y el origen del que
provienen, pues esto es lo que garantiza la fuente de repago de la deuda. El
parametro comunmente aplicado es que la cuota mensual de amortizacién del
crédito hipotecario no supere el 35% de los ingresos mensuales del solicitante
(Acosta, Rentabilidad del Mercado Inmobiliario en Quito, 2014)
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4.7 La Oferta.

El andlisis de la oferta es importante para el estudio de la cantidad y calidad de
los proyectos desarrollados en el sector centro norte de Quito: Ifiaquito la
competencia directa del proyecto Edificio Estrella VIII, mediante el estudio y
analisis del tipo de producto, tamafio del producto, unidades disponibles, precios,
tipo de acabados, ubicacién, servicios complementarios, entre otros factores

como financiamiento, etc.

4.7.1 Competencia: Andlisis del sector de la competencia.

La oferta existente en el sector esta enfocada a un nicho de mercado medio y
medio alto, esto debido a la cercania y ubicacién de los proyectos respecto a
servicios y equipamientos mas importantes, de igual manera por su cercania a

lugares de ocio, centros comerciales y sector financiero de la ciudad.

Los nuevos promotores de proyectos han proyectado cambiar el uso de suelo de
vivienda unifamiliar a vivienda en altura, de ésta manera han buscado maximizar
el potencial de uso del terreno generando unidades de vivienda de 14 pisos de

altura.

4.7.2 Oferta existente en el sector.

En el sector se han analizado 10 proyectos en todas las fases de construccion, a
los cuales se los Considera como competencia directa del proyecto, sin embargo
es importante mencionar que el sector existen proyectos adicionales los cuales
estan alejados y forman partes de otro sector en el mapa de ubicacion se nota su
ubicacion alejada. Esto nos permite a tener una idea mas clara de los servicios

calidad de la oferta.
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4.7.3 Ubicacién de los proyectos de la competencia.

F=-

MYSTIQUEH

="

TORRES CARRE m - CLIFFORD Il ﬂ
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COMPETENCIA DE EDIFICIO ESTRELLA VIIl SECTOR INAQUITO

CODIGO
Nombre Direccion Promotor
TAMAYO Y
ALCANTARA AV OSE%Q‘?ISBT?I;Z? Y9 ASOCIADOS
' CONSTRUCTORES
AMAZONAS MUTUALISTA
PARC Av. Colon y Av. Amazonas PICHINCHA
EDIFICIO : INGECONSTRUCT
LIBERTAD La Pinta 456 y Av. Amazonas CIA LTDA
EDIFICIO Calle Alemania 347 y Av. CEVALLOS
HATOR Eloy Alfaro CONSTRUCTORA
AREZZO Av. Mariana de Jesus JG
PLAZA diagonal a la Flacso CONSTRUCTORES
GAIA Mariana de Jesus y Eloy URIBE y
Alfaro SCHWARZKOPF
TORRES Calle Inglaterra y Mariana de CR
CARRE Jesus CONSTRUCTORA
MILLECENTO Whymper y Bulgaria SHiE
CONSTRUCCIONES
MYSTIQUE Rumipamba E2 225y MH GROUP
Amazonas
CLIFFORD lIi Holanda y Luxemburgo INMOPLUS
. CONSTRUCTORA
ESTRELAVIII Av. 9 de octubre y Berlin ESTRELLA VITERI

Tabla 9: Competencia directa
Fuente: visita de campo
Elaboracion: Carolina Bravo Faz

4.7.4 Caracteristicas e Informacion de proyectos de la competencia
(Ver fichas en anexos)



. DATOS DEL PROYECTO
A LCA N TA RA Promotor: TAMAYO Y ASOCIADOS CONSTRUCTORES
icacion: AV. ORELLANA E4-27 Y 9 DE OCTUBRE.
Ubleadon Telefono: 2500524 - 0984521047
INFORMACION DEL PROYECTO
Uso Principal: vivienda No. de Pisos 11
Fecha de Inicio: Mayo junio 2013 No. de Subsuelo: 2
Fecha de Entrega: Mayo junio 2015 Unidades totales 44
Duracién: 24 Estado Actual: Construccion-en acabados 90%
SERVICIOS
Transporte Publico si circuito cerrado TV
Colegios si Puertas de seguridad en ingreso a departamentos
Bar\st?s i s! Areas Comunalesdel er}sores para |Alum|naC|on dos ascensores
Entorno Edificios Publicos si R Gimnasio equipado
- Edificio: -
Centros de Salud si sala comunal y social
Supermercados si sala de juegos
Uso de suelo multiple Area BBQ
PUBLICIDAD Y ATENCION
Sala de Ventas si Medios
Dpto Modelo si Revistas
Vallas si Papeleria si
Otros: Internet si
TIPO # Dormitorios # Baiios # Parqueaderos # Bodegas
5 7 Tipo 1 11/2 1 1
Tipojogfas Tipo 2 21/2 1 1
Tipo 3
INFORME DE VENTAS |FORMA DE PAGO:
Tiempo en Venta: 20 Meses Reserva 10% Firma de la Promesa de Compraventa
Deptos. Vendidos: 33 Cuotas 20% Durante la Construccién
Velocidad de Venta: AL
Deptos. No Vendidos: 11 1,65 Liquidacion 70% Contra Entrega
DEPARTAMENTOS COTIZADOS
Unidad Area en m2 Balcén Piso Precio Total Precio / m2 Fuente
Suite 1 Dorm. 69,30 0,00 1 $111.200,00 $1.604,62 Cotizacion de la Constructora
Dpto. 2 Dorm. 88,19 0,00 1,2,4,7 $141.100,00 $1.599,95 Cotizacion de la Constructora
Dpto. 3 Dorm. 96,54 0,00 6,7 $ 156.800,00 $1.624,20 Cotizacion de la Constructora
Dpto. 3 Dorm. 119,35 0,00 9 $202.300,00 $1.695,01 Cotizacion de la Constructora
Dpto. 3 Dorm. 110,45 0,00 2,41 $177.300,00 $1.605,25 Cotizacion de la Constructora
Precio / m2 $1.625,81

|Nota: Cada unidad incluye 1 parqueadero y una bodega dentro del precio.

Ficha 1: Informacion Edificio Alcantara

Fuente: Constructora

Elaboracion: Carolina Bravo Faz

i



4.8 Analisis y comparativos de la competencia.
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Para la calificacion y ponderacién de la competencia se ha analizados los

siguientes pardmetros, con el fin de analizar las ventajas y desventajas:

A los diferentes proyectos se los coloca en una matriz comparativa, donde la

puntuacion de cada uno de los parametros es sobre 5. 1 es el mas bajo y 5 el mas

alto.

4.8.1 Promotor.

Trayectoria, experiencia y reconocimiento de los promotores o constructores, en

el caso del analisis encontré algunos promotores independientes, con fondos

propios para la ejecucion de los proyecto, Pero también existe competencia de

experiencia como Uribe & Schwarzkopf y Mutualista Pichincha.

PROMOTOR

Calificacion
w

ALCANTAR
A

AMAZONA
S PARC

AREZZO

LIBERTAD HATOR PLAZA

GAIA

TORRES
CARRE

MILLECENT
o]

MYSTIQUE

CLIFFORD
1]

ESTRELLA
Vil

EPROMOTOR 3

5

3 3 4

3

3

3

4

Grafico 37: Evaluacién Promotor
Elaboraciéon: Carolina Bravo Faz




4.8.2 Ubicacion.
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La accesibilidad de los proyectos es importante en la localizacion la manera en la

gue se llega a las vias importantes comprueba la eficacia del lugar de

asentamiento. El sector de estudio tiene puntos importantes de entretenimiento

como el centro comercial o el parque La carolina. Pero para una familia es

importante la cercania con la salud y la educacion.

UBICACION

0

ALCANTAR
A

AMAZONA AREZZO
S PARC LIBERTAD | HATOR PLAZA

TORRES

GAIA CARRE

MILLECEN
TO

CLIFFORD

MYSTIQUE "

ESTRELLA
Vil

’lUBICACION 4

5 3 3 3

5 4

3

4 3

5

Gréafico 38: Evaluacién Ubicacion
Elaboracion: Carolina Bravo Faz

4.8.3 Propuesta Arquitectdnica.

El andlisis de estas variables es necesario tomar en cuenta los siguientes

Parametros: funcionalidad, disefio, acabados, estilo arquitecténico.

El proyecto cumple con las caracteristicas arquitectdénicas que se puedan vender

a buen precio en el mercado y en competencia con el resto de proyectos para el

sector.
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Grafico 39: Evaluacion Arquitectura
Elaboracion: Carolina Bravo Faz

4.8.4 Avance de Obra.

De los proyectos analizados de la competencia, 3 de ellos no han empezado la

construccion El edificio Estrella VIII esta con un 15% de avance de construccion

cerca de dos proyectos que estan con el 20%. Estos proyectos son competencia

directa ya que se encuentran en las mismas condiciones.

100%
90%
80%
70%
60%
50%
40%
30%
20%
10%

0%

AVANCE DE OBRA

ALCANT AI\’\/::gO IIE_II?B‘IE:REI!/(\) EDIFICIO | AREZZO GAIA TORRES | MILLECE | MYSTIQ | CLIFFOR | ESTRELL
ARA HATOR | PLAZA CARRE NTO UE DN A VI
PARC D
M Avance| 90% 20% 40% 20% 28% 40% 0% 0% 0% 35% 15%

Grafico 40: Avance de Construccion de Obra
Elaboracién: Carolina Bravo Faz
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4.8.5 Precios y velocidad de Venta.

El promedio de la absorcion de ventas en la zona es del 2%, para dicho calculo se
ha considerado las unidades vendidas al mes, que corresponde al calculo de

tiempos de promocién de ventas y unidades venidas.

PROYECTO Absorcion de

venta
ALCANTARA 1,65
AMAZONAS PARC 0,88
LIBERTAD 4,20
HATOR 1,00
AREZZO PLAZA 1,33
GAIA 4,00
TORRES CARRE 1,14
MILLECENTO 1,33
MYSTIQUE 1,17
CLIFFORD I 1,14
ESTRELLA VIII 1,57

Tabla 10: Absorcién de venta
Elaboracién: Carolina Bravo Faz

Mediante el analisis realizado se pudo constatar que la absorcion de ventas esta
directamente relacionada con la estrategia de promocion, estrategia de ventas, y
planes de financiamiento que ofrecen los promotores a los futuros compradores

potenciales.
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4.8.6 Precio promedio por metro cuadrado (m2)

Los factores que determina el precio por m2 es el tipo de acabados, tipologia,

area de los departamentos, adicionales comunales, servicios entre otros, la

variacion de los precios de debe a los productos diferenciados y el enfoque del

segmento socioeconomico de los proyectos.

No. PROYECTO PRECIO

< $

1 ALCANTARA Cers el
, AMAZONAS $

PARC 1.957,24
$

3 LIBERTAD 67347
$

- HATOR 1.505,22
$

5 AREZZO PLAZA oo
$

€ GAIA 2.248,20
- $

7 TORRES CARRE o 40
$

8 MILLECENTO 130,08
9 MYSTIQUE 1$




10

11

CLIFFORD llI

ESTRELLA VIII

PROMEDIO

$

1.728,13

$

1.550,00

$
1784,13

Tabla 11: Precio Promedio por m*
Elaboracion: Carolina Bravo Faz
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El precio de cada m2 de los proyectos varia entre USD $1,505 y USD $2,248. Sin

embargo el precio promedio de todos los proyectos es de USD$1.785, por lo que

el Edificio Estrella VIII Plaza busca un precio de venta que sea competitivo frente

a la competencia directa.
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Gréfico 41: Precio Promedio por m2

Elaboracién: Carolina Bravo Faz

4.8.7 Matriz de Posicionamiento.

Aqui podremos observar un resumen general de todas las variables tomadas en

cuenta y como las mismas afectan a los diferentes proyectos.

El grafico indica como el edificio Estrella VIII esta en porcentajes promedio lo que

representa una gran amenaza a la eficiencia del producto hay que engancharse

de los items en que el proyecto esta bien sustentado como la arquitectura y la

ubicacién, el precio puede ser cambiado para mejor la velocidad de venta y

mejorar la promocion.
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Grafico 42: Matriz de Posicionamiento

Elaboracién: Carolina Bravo Faz
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4.8.8 Factores relevantes de todos los proyectos.

COMPETENCIA DE EDIFICIO ESTRELLA VIl SECTOR INAQUITO

(ele]p]lel Nombre Direccion Promotor Estadodela Ava  Numer Unidad Unidad Unidades Tiempo Velocida Precio promedio
(0] Obra nce 0 pisos es es disponibl deventa dde (m2)
Viviend vendida es meses venta
a s
L TAMAYO ¥ Construccion
ALCANTAR AV. ORELLANA E4-27 ASOCIADOS
A Y 9 DE OCTUBRE. CONSTRUCTOR -en 90% 11 44 33 11 20 1,65 1.625,81
ES acabados
2 AMAZONA  Av. Colony Av. MUTUALISTA o2 o
S PARC Amazonas PICHINCHA construccion  20% 14 110 7 103 8 0,88 1.957,24
K] EDIFICIO La Pinta 456 y Av. INGECONSTRUC . o
LIBERTAD Amazonas T CIA LTDA construccion  40% 7 42 21 21 5 4,20 1.673,47
4 . CEVALLOS
R0 23”%’2'},62]?;? 347Y  CONSTRUCTOR  Construccion  20% 8 28 5 23 5 1,00 1.505,22
’ A
2 AREZZO Av Mariana de Jesus JG
. CONSTRUCTOR Construccion  28% 10 24 8 16 6 1,33 2.156,21
PLAZA diagonal a la Flacso ES
6 Mariana de Jesus y URIBE
GAIA Eloy Alfaro atras del SCHW XRZKOPF construccion  40% 14 42 36 6 9 4.00 2.248,20
Mall El Jardin
! TORRES Calle Inglaterra y CR
CARRE Mariana de Jestis CONSTRUCTOR En planos 0 11 140 8 132 7 1,14 1.587,48
A
8 SMC
¥5LLECEN Whymper y Bulgaria CONSTRUCCION  EnPlanos 0 10 68 8 60 6 1,33 1.730,08
ES
Gl VYSTIQUE RumPambaB2 225y i GrROUP EnPlanos 0% 12 58 7 61 6 1,17 1.863,59
el '7FORP Lolanda y Luxemburgo  INMOPLUS Construccion  35% 10 36 8 28 7 1,14 1.728,13
11 CONSTRUCTOR L
\E/ISI’ITREL"A 9 de Octubre y Berlin A ESTRELLA Co“Str:”‘:C'o 15% 10 63 11 52 7 1,57 1.950,00
VITERI

Tabla 12: Resumen general de la Competencia
Elaboracién: Carolina Bravo Faz
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Conclusiones

VARIABLE OBSERVACION VIABILIDAD

UBICACION El lugar es céntrico permite un excelente

accesibilidad y esta cerca de todo POSITIVO
PROMOTOR Empresa Joven en el mercado que se esta POSITIVO
dando a conocer por su calidad d productos
ARSNIE s Distribucion espacial necesaria para el POSITIVO
sector con acabados de calidad buscando el
confort de las familias no solo buscando las
mejores utilidades
PRECIO POR UNIDAD Los precios deben reestudiarse con respecto
a la competencia y asi buscar una absorcion PROMEDIO
VELOCIDAD DE VENTA  ge| mercado mas alta

ESTADO DE EJECUCION  tjane un avance del 10-15% lo que permite  POSITIVO

gue los cambios no sean tan drasticos

- El Edificio Estrella VIl se encuentra ubicado en un sitio exclusivo con
referencia a sus demas competidores la accesibilidad es su punto fuerte ya
gue esta entre avenidas principales pero no por ello esta en la ruido. Su
ubicacion le permite estar en el sitio ideal alejado de los puntos negativos.

- Al encontrarse en fases iniciales de construccion 10% le permite realizar
cambios necesarios para adaptarse y competir a la altura con los demas
proyectos.

- Su composicidn Arquitecténica y areas estan bien definidas, ya que permite
gue el disefio de los departamentos no se salga del estandar es decir de las
necesidades del sector, posee un disefio formal exclusivo y no comun como el
resto de competidores, denota un claro manejo de estética y proporcion.

- Aunque la constructora se cred en el 2002 y es joven en el mercado posee
una trayectoria de éxito en todos los proyectos realizados brindando y

garantizando un producto excelente
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5 ANALISIS DE

COMPONENTE ARQUITECTONICO
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5 COMPONENTE ARQUITECTONICO

5.1 Introduccioén.

El proyecto edificio Estrella VIII es un proyecto inmobiliario exclusivamente de
vivienda en altura (10 pisos), desarrollado en una etapa, disefiado por la oficina
Obra Taller AU y construido por la constructora Estrella Viteri Cia. Ltda.

El capitulo de arquitectura define el concepto y partido arquitectonico,
funcionalidad y optimizacion de espacios, su relacion con el entorno y el impacto
gue genera en la zona donde se emplaza un proyecto nuevo. Ademas se

sustentan aspectos técnicos como: acabados, servicios, areas.
5.2 Objetivo.

Conocer describir y analizar el proyecto arquitectonico para determinar si el
disefio arquitectdnico responde positivamente a la competencia y si es viable.

Examinar y comparar las areas del edificio Estrella VIIl, constatar las Areas con lo

permitido segun la normativa y el Informe de Regulacion Metropolitana (IRM)
5.3 Metodologia.

El capitulo del componente arquitectonico se lo realiza en base a fuentes
primarias, como es el promotor el cual brinda la informacion necesaria. Se estudia
las areas que forman el proyecto y se compara con los coeficientes del IRM Se
describen caracteristicas especiales del disefio en base a los planos

arquitectonicos y planos de ingenierias.
5.4 Antecedentes.

La Constructora Estrella Viteri Cia. Ltda. se conform6 en el afio 2004 y esta
formada por ingenieros por lo que el disefio arquitecténico es puesto a concurso y
varias oficinas se postulan y se adjudica el disefio de los edificios. En Octubre del

2013 se puso a concurso el disefio del edificio Estrella VIII y se adjudico a la
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oficina Obra Taller A+U, la cual se encargd de realizar el disefio integro del

edificio.

5.5 Informacién General.

El edificio Estrella VIII es un elemento vertical de departamentos que su forma se
desarrolla en bandas verticales identificadas por la funcién que se desempefia en
el interior. Se usan tres colores principales, el rojo un color fuerte para dar
presencia al edificio este color se coloca en la ventaneria piso techo y en su
interior se desarrolla el area social lo que es sala comedor, el gris un color mas
neutral que se intercala con el blanco ubicado sobre areas de dormitorios y se

representan con las ventanas convencionales.

Grafico 43: Fachada Frontal Edificio Estrella VIII
Fuente: Constructora Estrella Viteri
Elaborado: Constructora Estrella Viteri

En los tres pisos superiores se coloca un detalle que identifica a la constructora

Estrella Viteri, Una E en otro material como el marmol ubicado en la fachada



90

principal en los tres balcones finales superiores y hacia la fachada lateral
izquierda el detalle de los balcones se extienden diagonalmente formando una V.

Este elemento es el remate del edificio.

Gréafico 44: Remate Edificio Estrella VIlI
Fuente: Constructora Estrella Viteri
Elaborado: Constructora Estrella Viteri

- Elingreso del edificio es la cara principal, la primera vista de los clientes y los
usuarios, el cual esta dividido en dos partes, dos entradas independientes, uno
el ingreso al edificio y otro a los dos locales comerciales que encuentran en

planta baja.

- El cuerpo que responde a un prisma rectangular que corresponde a la
optimizacion y maximizacion del COS que permite el IRM, resultando un
sistema racional y funcional, conformado por 9 pisos de departamentos

(suites, departamentos de 2 dormitorios y departamentos de 3 dormitorios).
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5.6 Descripcion del Producto.

El edificio Estrella VIl esta compuesto de 13 pisos: 3 subsuelos, planta baja y 9
pisos. Segun el IRM del predio en el sector se puede construir 8 pisos, pero la
constructora compro dos pisos con el ZUAE. Zona Urbanistica de Asignacion
Especial: Son las areas del Distrito Metropolitano de Quito, donde es posible
acceder al incremento de pisos de altura por sobre lo establecido en la normativa
vigente. (DMQ , 2011)
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Grafico 45: Corte explicativo de distribucion
Fuente: Constructora Estrella Viteri
Elaborado: Carolina Bravo Faz

5.6.1 Descripcion del Edificio (programa)

- En el subsuelo 3 se ubicaron 31 estacionamientos, 20 bodegas y cuarto de
Bombas.

- Subsuelo 2, 31 estacionamientos, 27 bodegas

- Subsuelo 1, 32 estacionamientos, 21bodegas, el cuarto de generador,
trasformador, de basura y medidores

- Planta Baja, Hall de Ingreso, 2 Locales comerciales, 3 Oficinas, Gimnasio,

Area Recreativa y 2 parqueaderos
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- Plantas tipo 2-9, circulacion vertical peatonal, (ascensores y gradas de
emergencia) pasillo distribuidor y 8 departamentos tipo.
circulacion  vertical (ascensores y gradas de

- Terraza, peatonal,

emergencia), Sala Comunal y BBQ.

5.6.2 Descripcion del producto por pisos

El edificio se concibio con plantas tipo desde el piso 2 al 9. El piso 10 es diferente,
este cambio se debe a los metros Utiles que se compré con el ZUAE que fueron
1.134m? por los Gltimos pisos. En el piso 10 el Departamento D varia sus metros

5,45m? y el departamento E varia su metraje 3,45m>.

) Departamentos | Balcon / patio TOTAL
PISO TIPOLOGIA (m2) (m2) (m2)
Local 1 39,30 0,00 39,30
Local 2 87,80 69,80 157,6
Planta Baja Oficina 1 120,35 41,50 161,85
Oficina 2 71,95 23,65 95,60
Oficina 3 60,70 0,00 60,70
PISO 2 -3 Apartamento A 96,40 4,95 101,35
Apartamento B 80,35 0,00 80,35
PISO 4 -5 Apartamento C 75,85 1,80 77,65
Apartamento D 81,45 2,10 83,55
PISO 6 -7 Apartamento E 79,85 3,20 83,05
Apartamento F 57,30 0,00 57,3
PISO 8 -9 Apartamento G 100,15 10,50 110,65
Apartamento A 96,40 4,95 101,35
Apartamento B 80,35 0,00 80,35
Apartamento C 75,85 1,80 77,65
PISO 10 Apartamento D 76,00 7,55 83,55
Apartamento E 76,40 3,40 79,8
Apartamento F 57,30 0,00 57,30
Apartamento G 100,15 10,50 110,65
TOTALES 5507,25 200,70

Tabla 13: Descripcién de los departamentos por piso

Fuente: Constructora Estrella Viteri
Elaborado: Carolina Bravo Faz
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Se disefiaron 7 departamentos tipo en las plantas de la 2- 9 y en la décima el

departamento D y E se redujeron para respetar los metros utiles comprados en

ZUAE

DEPARTAMENTOS TIPO

DEPARTAMENTO

AREA

AREA
BALCON

Apartamento A
(piso 2-9)

96,40

4,95

Apartamento B
(piso 2-9)

80,35

0,00

IMAGEN

DESCRIPCION

1 Dormitorio Master,
2 Dormitorios, 2
Bafios completos, 1
Bafio social, 1
Cuarto de
Maquinas, Sala,
Comedor, Cocina
estilo americano

1 Dormitorio Master,
1 Dormitorio, 2
Bafios completos,
1Cuarto de
magquinas, Sala,
Comedor, Cocina
estilo americano

Apartamento C
(piso 2-9)

75,85

1,80

Apartamento D
(piso 2-9)

81,45

2,10

1 Dormitorio Master,
1 Dormitorio, 2
Bafios completos,
1Cuarto de
maquinas, Sala,
Comedor, Cocina
estilo americano

1 Dormitorio Master,
1 Dormitorio, 2
Bafios completos,
1Cuarto de
maquinas, Sala,
Comedor, Cocina
estilo americano

Apartamento E
(piso 2-9)

79,85

3,20

1 Dormitorio Master,
1 Dormitorio, 2
Bafios completos,
1Cuarto de
maquinas, Sala,
Comedor, Cocina
estilo americano
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1 Dormitorio Master,
1 Bafio Completo, 1
Bafio Social, 1
Cuarto de
maquinas, Sala,
Comedor, Cocina
estilo americano

1 Dormitorio Master,
2 Dormitorios, 2
Bafios completos, 1
Bafio social, 1
Cuarto de
Maquinas, Sala,
Comedor, Cocina
estilo americano

Suite F
(piso 2-5, 7-9) 57,30 0,00
Apartamento G
(piso 2-9) 100,15 10,50
Apartamento D
(piso 10) 76,00 7,55

1 Dormitorio Master,
1 Dormitorio, 2
Bafios completos,
1Cuarto de
maquinas, Sala,
Comedor, Cocina
estilo americano

Tabla 14: Descripcién de los departamentos Tipo
Fuente: Constructora Estrella Viteri
Elaborado: Carolina Bravo Faz

5.6.4 Descripcion de los parqueaderos

El célculo de parqueaderos se lo realiza con las Normas de Arquitectura y

Urbanismo se calcula en base al &rea de los departamentos donde si el area del

departamento esS menor

a 65m?

se asigna un parqueadero cada dos

departamentos (1 de vivitas cada 12 parqueaderos), si el area del departamento

es mayor a 65m? y menos a 120m? se asigna un parqueadero por cada

departamento (1 de visitas cada 10 parqueaderos) y si el area del departamento

es mayor a 120m? se asigna dos parqueaderos por cada departamento (1 de

visitas cada 8 pargueaderos) a continuacion el calculo para el Edificio Estrella

VIII:
DETALLE ESTACIONAMIENTOS
DENOMINACION PRIVADO VISITAS TOTAL
Estacionamientos Oficinas 5 1 6
Estacionamientos Departamentos mayores a 65m2 54 5 59
Estacionamientos Departamentos menores a 65m2 5 1 5
Estacionamientos Comercio 3 3
TOTAL 66 8 74

Tabla 15: Calculo de Estacionamientos
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Fuente: anexo Normas Arquitecturay U
Elaborado: Carolina Bravo Faz

El edificio Estrella VIII cuenta con 95 parqueaderos, 7 son de visitas y 88
parqueaderos destinados para la vivienda y oficinas. Es conveniente que se
disponga de mas parqueaderos porque se los puede vender, arrendar o algunos

departamentos, oficinas o locales comerciales necesiten mas de un parqueadero.
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Grafico 46: Subsuelo 3 Subsuelo2
Fuente: Constructora Estrella Viteri
Elaborado: Carolina Bravo Faz
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5.6.5 Descripcion de espacios particulares

Hall de ingreso

Grafico 47: Hall de Ingreso
Fuente: Constructora Estrella Viteri
Elaborado: Constructora Estrella Viteri
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Brindar un agradable amplio y calido hall d entrada produce en los residentes y
visitantes un sensacion positiva al momento de ingresar en el edificio lo que
permite brindar un valor agregado al momento de comercializar y vender el
producto por lo que como se aprecia en el grafico anterior los materiales,
iluminacién, muebles buscan generar estas sensaciones para el objetivo buscado.

La altura del hall de ingreso es 3,45m.

Planta Baja
Planta baja o nivel + 0.24 se caracteriza por un mix de programa, el cual contiene
el ingreso (hall, el area comunal interior y exterior, area recreativa donde se

encuentra el gimnasio, areas verdes),

Terraza
Es el &area comunal mas grande del edificio donde se encuentra la sala comunal
de los copropietarios y un BBQ, en la parte posterior un area esta destinado para

lo verde es decir plantas y esto es consideradado como el respiro del edificio.

Grafico 48: Vista de Terraza del Edificio
Fuente: Constructora Estrella Viteri
Elaborado: Constructora Estrella Viteri
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Planta Tipo

Gréfico 49: Planta Tipo
Fuente: Constructora Estrella Viteri
Elaborado: Carolina Bravo Faz

La planta tipo se puede ver un pasillo de 1,80m de ancho que distribuye a los 8

departamentos las puertas de ingreso son de 1,0m

5.7 Acabados del Edificio Estrella VIII.

Los acabados planificados para el edificio Estrella VIII son de buena calidad, de lujo y
estandar. Acabados nacionales e importados por ejemplo el bafio social tiene
acabados de lujo ya que esta es la carta de presentacion para los invitados al igual
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gue en las areas sociales. Se busca crear espacios calidos, elegantes e iluminados.

EDIFICIO ESTRELLA Vil

DENOMINACION PISOS PAREDES PUERTAS CERRADURAS
Linea de Linea de Linea de Linea de Lujo
Ingreso Edificio Lujo Lujo Lujo
Linea de Linea de Linea de Linea de
Areas comunales del Estandar Estandar Estandar Estandar
Edificio
Linea de Linea de
Terrazas Estandar Estandar
Linea de Linea de Linea de
Gradas Estandar Estandar Estandar
Linea de
Fachadas Estandar
Linea de
Tabiqueria interior Estandar
Sala, Comedor Linea de Linea de Linea de Linea de Lujo
departamentos Estandar Estandar Estandar
Dormitorios, salas de Linea de Linea de Linea de
estar Estandar Estandar Estandar
Linea de Linea de Linea de
Bafio Social Lujo Lujo Lujo
Linea de Linea de Linea de
Bafnos Estandar Estandar Estandar
Linea de Linea de
Cocina Lujo Lujo
Linea de Linea de Linea de
Areas Servicio Estandar Estandar Estandar

PIEZAS Y
GRIFERIA

Linea de
Lujo
Linea de
Estandar
Linea de
Estandar

Tabla 16: Tabla de Acabado referencial
Fuente: Constructora Estrella Viteri
Elaborado: Carolina Bravo Faz

5.8 Descripcion de areas del edificio Estrella VIII.

5.8.1 Resumen de Areas

RESUMEN
AREA DEL TERRENO 1.134,00
AREA UTIL PB 380,10
AREA UTIL EN PISOS 5.127,15
AREA UTIL TOTAL 5.507,25
AREA NO COMPUTABLE TOTAL 4.492,60

AREA NETA TOTAL CONSTRUIDA 9.999,85
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C.0.S 33,52%
C.0.S TOTAL 485,65%

Tabla 17: Resumen de Areas
Fuente: Constructora Estrella Viteri
Elaborado: Carolina Bravo Faz

5.8.2 Area dtil

El &rea dutil corresponde al &rea de los departamentos, oficinas, locales
comerciales y bodegas mayores a 6m?, con la suma de estos valores y el area del
terreno se obtiene el coeficiente de ocupacion tanto en planta baja como el

coeficiente de ocupacion total.
CUADRO DE RESUMEN DE AREA

UTIL ’
PISO NIVEL AREA (m2)
PB 0,25 380,10
2 3,85 571,35
3 7,09 571,35
4 10,33 571,35
5 13,57 565,25
6 16,81 571,35
7 20,05 571,35
8 23,29 571,35
9 26,53 571,35
10 29,77 562,45
TOTAL 5.507,25

Tabla 18: Area Util
Fuente: Constructora Estrella Viteri
Elaborado: Carolina Bravo Faz

5.8.3 Area No Computable

El area no computable son los espacios donde no se puede habitar por ejemplo
subsuelos, bodegas menores a 6m? circulaciones peatonales y vehiculares,

retiros, patios, espacios verdes.

CUADRO DE RESUMEN DE AREA NO
COMPUTABLE
PISO NIVEL CONSTRUIDA

Sbh3 -9,47 1.044,90




sh2 -6,23 1.117,50

sbl -2,99 1.117,05
PB 0,25 222,95
2 3,85 94,70
3 7,09 94,70
4 10,33 94,70
5 13,57 100,80
6 16,81 94,70
7 20,05 94,70
8 23,29 94,70
9 26,53 94,70
10 29,77 92,45
T 33,01 134,05

TOTAL 4.492,60

Tabla 19: Area no Computable
Fuente: Constructora Estrella Viteri
Elaborado: Carolina Bravo Faz
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5.8.4 Area (til vs Area no computable

El Area util representa el 55% del proyecto total superando un 10% al area no

computable construida lo que demuestra que se aprovecha de mejor manera la

distribucion arquitectonica en departamentos oficinas y locales, es importante

conocer esta relacion porque ayuda a identificar el aprovechamiento en planta de

lo disefiado

Areas Edificio Estrella VIII

) ) Area No Computable )
AreaUtil  construidas  Abiertas =~ Area Bruta

5.507,25 4.492,60 955,10 9.999,85
55% 45% 100%

Area Util vs Area no Computable

/

" Area no
Computa
ble
45%

Tabla 20: Area Util vs Area no Computable
Fuente: Constructora Estrella Viteri
Elaborado: Carolina Bravo Faz
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5.8.5 Area vendible vs area Bruta

El area vendible total representa el 74% del area bruta, es decir que solo el 25%
corresponde a area comunal por lo que el valor de venta es superior esto es

conveniente para el proyecto ya que lo que se vende supera a lo comunal

Area Vendible vs Area Bruta

Areas Edificio Estrella VIII

Area vendible
Construidas Abiertas Area Bruta
7.275,00 142,85
7.417,85 9.999,85

74% 100% 1

Tabla 21: Area vendible vs Area bruta
Fuente: Constructora Estrella Viteri
Elaborado: Carolina Bravo Faz

5.8.6 Analisis de coeficiente de ocupacion de suelo

Las Caracteristicas del proyecto son diferentes a las regulaciones debido al
incremento de pisos que nos permite el ZUAE, este incremento de area permite
incrementar casi el 25,21% el COS total lo que significa un éarea util de

departamentos que se suman a las unidades previstas al inicio

Caracteristicas Edificios ESTRELLA VIII

PARAMETRO Regulaciones ESTRELLA

IRM VIlI
Altura 32m 34m
COS PB 50% 33,52%
COS TOTAL 400% 485,65%
Numero de Pisos 8 10
Retiro Frontal 5m 5m
Retiro Lateral 3m 3,38m
Retiro Posterior 3m 3,01lm

Tabla 22: EDIFICIO ESTRELLA VIl Caracteristicas
Fuente: IRM el Predio
Elaboracién: Carolina Bravo Faz
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COS PB COS TOTAL
60%
50%
= 40%
= 30% —
X 20%
10%
0% cos
COS PB
PROYECTO ngimgl
COS TOTAL COS TOTAL
M Seriesl 34% 50% PROYECTO PERMITIDO (IRM)

M Seriesl 485,65% 500%

Gréfico 50: Coeficientes de Ocupacion
Fuente: Constructora Estrella Viteri
Elaboracion: Carolina Bravo Faz

5.8.7 Mix del producto por departamento

El edificio Estrella VIII principalmente estd conformado por departamentos de dos
dormitorios 36 unidades en total, 18 unidades de departamentos de 3 dormitorios
y 9 Suites, ademas en planta baja se destinaron 2 locales comerciales en el fr(?nte
y en la parte posterior 3 oficinas. Mix del Producto of?ci/;as

3%
Locales

Nro DETALLE AREA W1
UTIL .
3 OFICINAS 253,00
2 LOCALES 127,10 3
COMERCIALES 4
36 2 DORMITORIOS 3.716,20 s
18 3 DORMITORIOS 901,35
9 SUITES 509,60
68 TOTAL 5.507,25

Tabla 23: Mix del producto y areas
Fuente: IRM el Predio
Elaboracion: Carolina Bravo Faz
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5.8.8 Relacién entre Areas de Circulacion Peatonal y Area Bruta

Sobrerasante

Areas de Circulaciény Area Bruta

Areas Edificio Estrella VIII

Area Area Bruta
Circulacion Sobrerasante
Peatonal
925,40 5.262,00
18% 100%

Tabla 24: Areas de Circulacion Peatonal y
Area Bruta Sobrerasante
Fuente: Constructora Estrella Viteri
Elaboracion: Carolina Bravo Faz

5.8.9 Relacion entre areas de circulacién vehicular y &rea bruta

subrasante

Areas Edificio Estrella VIII i i
Areas de Circulacion Vehicular Y Area

Area Circulacion Area Bruta Brut
Vehicular Sobrerasante ruta
1.393,65 3.322,60 30%
42% 100% P lacion
ular
M1
2
70% Area
Sobrerasa
nte

Tabla 25: Areas de Circulacion Vehicular y
Area Bruta Sobrerasante
Fuente: Constructora Estrella Viteri
Elaboracion: Carolina Bravo Faz
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5.9 Descripcion de Ingenierias.

5.9.1 Disefio Estructural

La estructura es convencional de hormigén armado. Plintos de cimentacion, losas
de Hormigén armado de 210kg/cm2, para una altura de 3.40 metros de entrepiso,
mamposteria de bloque de 20, 15 y 10, y columnas de 70 x 70 diafragma en el

ascensor y el disefio cumple con la normativa vigente de construccion.

5.9.2 Diserio Eléctrico

Para red horizontal y vertical se utilizara tuberia de polietileno y conductores de
cobre, con cajas conduit y piezas con luz piloto.
Tablero de distribucién de circuitos de 8 6 12 puntos, empotrado con sus

respectivos breakers. Camara de transformacion y tablero de medidores.

5.9.3 Disefio Hidrosanitario

Agua Potable: para agua fria y caliente en tuberia coprax (termofusién). El
montante de agua fria e incendios sera en tuberia de hierro galvanizado. El

calentamiento de agua seréa centralizado, es decir a través de un caldero a gas.

Aguas servidas: las aguas servidas se evacuaran con tuberia P.V.C. hasta la caja
de revision exterior, las cajas de revisidbn se construiran con ladrillo mambrén

alisadas con cemento e impermeabilizante, con tapa de hormigén armado.

5.9.4 Equipamiento

El edificio dispondr4 de un ascensor para 12 personas de marca KEYCO con
activacion de tarjetas magnéticas para su funcionamiento, cabina en acero
inoxidable y sensores ultrasensibles que eliminan la sensacién de movimiento en

el arranque y la llegada del ascensor.
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VIABILIDAD

AREAS

INFORME DE
REGULACION
METROPOLITANA

COMPONENTES
Y DISTRIBUCION

FORMA

MIX DE
PRODUCTO

COEFICIENTES

Su composicién Arquitectdonica y areas estan
bien definidas, ya que permite que el disefio de
los departamentos no se salga del estandar es
decir de las necesidades del sector, posee un
disefio formal exclusivo y no comun

El edificio Estrella VIII se planifico bajos los
parametros de la normativa metropolitana
vigente y bajo las exigencias en areas
comunales, recreacion, parqueaderos, espacios
de circulacion, ductos, facil accesibilidad de
personas con discapacidad fisica.

Cada componente fue pensado en el beneficio
del usuario, se buscé la optimizacibn méaxima del
espacio que no haya lugares inutiles

El disefio del Edificio Estrella VIl es sobrio, que
responde positivamente al entorno sin salirse del
contexto en el que esta ubicado.

El nimero de unidades de vivienda, las variables
de las que se disponen responden a las
necesidades y perfil del cliente. Asimismo los
locales comerciales en la planta baja son
acertados para el sector donde se implanta el
edificio

COS PLANTA BAJA: el coeficiente de ocupacién
en planta baja se debe a que se dej6é area
abierta recreativa para los condéminos y asi
brindar un mejor ambiente en planta baja

COS PB PERMITIDO: 50% PROYECTO:33,52%

El coeficiente de ocupacion total es aprovechado
al maximo con la compra de los pisos, el disefio
optimo del edificio permite que los metros utiles y
los vendibles sean altos. COS TOTAL
PERMITIDO: 500% PROYECTO:485,65%

POSITIVO

POSITIVO

POSITIVO

POSITIVO

POSITIVO

POSITIVO

POSITIVO
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ANALISIS DE
COSTOS
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6 COSTOS

6.1 Introduccién.

En este capitulo se analizara la valoracion de costos directos, costos indirectos,
asi como el precio del terreno desde el punto de vista de un precio comercial 0
mediante el método residual. Ademas se examinara los presupuestos y los
cronogramas de costos mediante un analisis de flujos, con el cual se pretende

determinar de manera rapida los costos a lo largo de la ejecucién del proyecto.

6.2 Objetivo.

- Determinar el costo total del proyecto
- Analizar y estudiar los porcentajes de incidencia del terreno, los costos
directos e indirectos.

- Tomar decisiones para subir o bajar el presupuesto final.

6.3 Metodologia.

Para el andlisis de costos del proyecto, tanto directos como indirectos se han
calculado con precios de la camara de la construccién de Quito, y rubros a la
fecha de Enero del 2015.

La informacion utilizada se ha generado mediante cotizaciones reales a
proveedores, ademas de una base de costos de precios de obras anteriores y la

experiencia de la constructora.

6.4 Antecedentes.

Es necesario hacer referencia a capitulos anteriores, entorno macroeconoémico, el
capitulo de oferta y demanda en especial los datos de la competencia en el sector
centro norte de Quito La Pradera. El tema de la arquitectura también es muy
importante porque con todo esto y los volimenes de obra se establecen los

costos directos, el precio del terreno y costos indirectos.
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6.5 Resumen de Costos.

Los valores en cifras generales del proyecto Estrella VIII permite tener una vision
global de cédmo se concibe el proyecto, a continuacién se presenta una suma de

costos directos, indirectos y el terreno, y la incidencia de cada costo en el

proyecto.

‘ COSTOS TOTALES PROYECTO EDIFICIO ESTRELLA VIII ‘

COSTO TOTAL DIRECTOS $ 4.167.684 66%
COSTO TOTAL INDIRECTOS $ 1.361.854 21%
COSTOS DEL TERRENO $ 825.000 13%

| COSTO TOTAL | $ 6.354.538 | 100% |

Table 26: Costos Totales del Proyecto
Fuente: Constructora Estrella Viteri
Elaborado: Carolina Bravo Faz

COSTOS TOTALES PROYECTO EDIFICIO ESTRELLA Vil

COSTOS DEL
TERRENO
13%

TOTAL
INDIRECTOS

21%
/ DIRECTOS

66%

TOTAL

Grafico 51: Costos Totales del Proyecto
Fuente: Constructora Estrella Viteri
Elaborado: Carolina Bravo Faz

Con los gréaficos anteriores se puede observar que los costos directos tienen una
incidencia representativa (66%) de la inversion total. Este valor es aceptable

porque los costos directos son los que estan directamente relacionados con el

proyecto.
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6.5.1 Costo del terreno

La incidencia del costo del terreno es del 13%, conocer esta incidencia en el

proyecto permite determinar si la adquisicion es ventajosa o no.

6.6 Método residual.

Factores para calcular el método residual son el area del terreno y regulaciones
metropolitanas. Este factor permite establecer el precio del metro cuadrado del
terreno en un sector determinado de la ciudad para asi poder tener un valor

referencial y comparar con el valor adquirido.

DESCRIPCION ‘ IRM PROYECTO

AREA DEL TERRENO 1134 1134
COS PB 50% 33,52%
COS TOTAL 500% 485,65%
NUMERO DE PISOS 10 10

Tabla 27: Comparacion IRMy Proyecto
Fuente: Constructora Estrella Viteri
Elaborado: Carolina Bravo Faz

En base al capitulo anterior se toma el valor promedio de la zona,

\[o} ‘ PROYECTO PRECIO
1 | ALCANTARA $ 1.625,81
2 | AMAZONAS PARC $ 1.957,24
3 | LIBERTAD $ 1.673,47
4 | HATOR $ 1.505,22
5 | AREZZO PLAZA $ 2.156,21
6 | GAIA $ 2.248,20
7 | TORRES CARRE $ 1.587,48
8 | MILLECENTO $ 1.730,08
9 | MYSTIQUE $ 1.863,59
10 | CLIFFORD IlI S 1.728,13
11 | ESTRELLA VIII $ 1.550,00

PROMEDIO $ 1784,13

Tabla 28: Precio Promedio por m*
Elaboracion: Carolina Bravo Faz

El valor alpha determina la participacion de un terreno en un proyecto inmobiliario,
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cuando se construye un edificio el alpha oscila entre 12% y 15%, en el edificio
Estrella VIII se uso el 14%, esto se saca en base a condiciones propias del sector
y la ubicacion. Estrella VIl esta ubicado en la Av. 9 de Octubre y Berlin, sector La
Pradera, que cuenta con todos los servicios basicos, lineas de transporte esta en
medio de 3 Av. principales de la ciudad.

En el siguiente célculo el precio por m2 es $ 1.357

iTEM DESCRIPCION

1 Area del terreno 1134

2 Cos PB 50%
3 Cos Total 500%
4 Pisos permitidos 10
Andlisis del Método Residual
1 Area Vendible (m2) 7.417,85
2 Precio por m2 S 1.550,00
3 Valor del Proyecto S 11.405.667,50
4 Alpha (terreno) 14%
5 Valor del Terreno 1’539.765
‘ 6 Valor del Terreno por m2 $1.357

Tabla 29: Valor del terreno segln el método residual
Elaboracion: Carolina Bravo Faz

El precio maximo con un alpha de 14% nos demuestra que el sector tiene una alta

plusvalia, y que la incidencia del terreno en el proyecto es menor.

6.7 Costo real del terreno pagado.

El terreno se adquirié en $ 825 000, su metro cuadrado es de $ 727,50.

COSTOS DEL TERRENO

Descripcion Area del terreno Precio Total Precio /m2

Terreno 1.134 825.000 | $ 728
Tabla 30: Costo real pagado por el Terreno
Elaboracion: Carolina Bravo Faz

Como para el proyecto se compro dos pisos adicionales con el ZUAE el valor
pagado fue $92.000 por un area util de $1.134
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COSTOS DEL TERRENO

Descripcion Area (til de compra Precio Total Precio /m2
Compra m2 Adicionales 1.134 92.000 | $ 81,13

Tomando en cuenta el valor de los pisos adicionales y lo que se pag06 por el
terreno, el metro cuadrado de terreno es de $809 un valor evidente menor al
residual ($1.357.) Se podria decir que es una buena compra lo que nos permite
ver en las utilidades.

Para los calculos posteriores se considera el valor real del terreno el valor

comercial con el que se hizo la compra.

6.8 Costos directos.

Los costos directos son aquellos que tienen que ver directamente con la ejecuciéon
de la obra civil y se ven reflejados directamente en la construccion estos son
materiales, mano de obra, herramientas, maquinaria.

Para la determinacion de costos directos del proyecto se utiliz6 un analisis de
precios unitarios por rubro, tomando en cuenta valores actuales del sector. El
siguiente cuadro de costos directos, muestra un resumen de los principales rubros

implicitos en la obra. El total de costos directos es $4.167.684.

COSTOS DIRECTOS DEL PROYECTO EDIFICIO ESTRELLA VIl

DESCRIPCION $ VALOR % DEL COSTO % DEL COSTO
DIRECTO TOTAL

OBRAS PRELIMINARES $ 226.057 5% 4%
ESTRUCTURA $ 1.466.614 35% 23%
ALBARILERIA $ 729.133 17% 12%
MAMPOSTERIA Y ENLUCIDOS $ 270.213 6% 4%
INSTALACIONES HIDROSANITARIAS | ® 289.367 7% 5%
ELECTRONICAS o s 147.029 2% 29
PINTURA $ 114.809 3% 204
ALUMINIO Y VIDRIO $ 78.490 204 1%
CARPINTERIA $ 171.317 4% 3%
MAQUINARIA $ 75.000 2% 1%
MUEBLES $ 245.970 6% 4%
EQUIPAMIENTO $ 126.500 3% 204
INSTALACIONES ADICIONALES $ 198.087 5% 3%
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OTROS $ 29.099 1% 0%

TOTAL COSTOS DIRECTOS $ 4.167.684 100% 66%

Tabla 31: Costos Directos del Proyecto
Fuente: Constructora Estrella Viteri
Elaborado: Carolina Bravo Faz

6.8.1 Incidencia de costos directos
En los costos directos, el rubro de mayor incidencia es el rubro de estructura
(contemplado por el hormigébn armado), con un valor de USD $1466614,
equivalente al 35% del total de costos directos. A continuacion se describen los

rubros generales del costo directo y su incidencia en el total.

OBRAS
INSTALACIONES PRELIMINARES 5%

ADICIONALES 5%_\ OTROS 1% i

EQUIPAMIENTO 3%\ |
MAQUINARIA 2% ‘
Gréfico 52: Incidencia de costos directos

ALUMINIO Y VIDRIO
2%
Fuente: Constructora Estrella Viteri
Elaborado: Carolina Bravo Faz

ESTRUCTURA 35%

INSTALACIONES
ELECTRICAS 4%

INSTALACIONES
HIDROSANITARIAS
7%

MAMPOSTERIA Y
ENLUCIDOS 6%

6.9 Costos indirectos.

Los costos indirectos son aquellos que se distribuyen entre las diversas unidades
productivas. Dentro de estos costos se encuentran los gastos de planificacion y
disefio, honorarios de construccion y administracion, comision de ventas, publicidad,
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asesoria legal e impuestos.
Los costos indirectos representan el 21% del total de costos del proyecto. El siguiente

cuadro registra los Costos indirectos del proyecto y su incidencia frente a los costos

totales.

COSTOS INDIRECTOS DEL PROYECTO EDIFICIO ESTRELLA VI

P % DEL % DEL
DESCRIPCION $ VALOR COSTO COSTO

DIRECTO | TOTAL

IESS PATRONAL $ 78.490 6% 1%
PLANIFICACION EN GENERAL $ 65.500 5% 1%
GASTOS LEGALES, PAGO DE TASAS E
IMPUESTOS $ 60.309 4% 1%
COMPRA DE PISOS ZUAE $ 92.500 7%
VENTAS $ 239.565 18% 4%
GERENCIA DE PROYECTO $ 400.909 29% 6%
IMPREVISTOS $ 177.233 13% 3%
VARIOS OTROS COSTOS $ 247.349 18% 5%
TOTAL COSTOS INDIRECTOS $ 1.361.854 100% ‘ 21% ‘

Tabla 32: Costos Indirectos del Proyecto
Fuente: Constructora Estrella Viteri
Elaborado: Carolina Bravo Faz

6.9.1 Incidencia de costos indirectos.

GASTOS LEGALES,

PAGO DE TASAS E

IMPUESTOS
5%

PLANIFICACION EN
GENERAL
5%

COSTOS INDIRECTOS

COMPRA DE PISOS
ZUE
7%

VARIOS

Grafico 53: Incidencia de costos indirectos
Fuente: Constructora Estrella Viteri
Elaborado: Carolina Bravo Faz
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6.10 Costos por metro cuadro.

Es importante generar un analisis comparativo de los distintos costos sobre el
area util y bruta del proyecto, de esta manera determinar la inciden de costos
sobre el m2 de construccion. El costo total por m2 sobre el area bruta, ya que éste
es el parametro utilizado para el analisis de este proyecto, el cual representa el

costo efectivo por metro cuadro de construccion

6.10.1 Costos directos por m2 sobre area bruta:

TOTAL DE COSTOS DIRECTOS $4.167.684
Area bruta de terreno 9999,85
Costo por m2 por m2 de Area bruta $ 417

Tabla 33: Costos directos por m2 sobre area bruta
Fuente: Constructora Estrella Viteri
Elaborado: Carolina Bravo Faz

6.10.2 Costos totales (directos + indirectos + terreno) por m2 sobre area

brutal:
TOTAL COSTOS (directos + indirectos + terreno) $ 6.354.538
Area bruta de terreno 9999,85

Costo total por m2 de area Bruta $ 635

Tabla 34: Costos totales por m2 sobre area bruta
Fuente: Constructora Estrella Viteri
Elaborado: Carolina Bravo Faz

6.10.3 Costos totales (directos + indirectos + terreno) por m2 sobre area util

TOTAL COSTOS (directos + indirectos + terreno) $ 6.354.538
Area bruta de terreno 5.507,25
Costo por m2 por Area (til $ 1.154

Tabla 35: Costos totales por m2 sobre area til
Fuente: Constructora Estrella Viteri
Elaborado: Carolina Bravo Faz



116

6.11 Fases del Proyecto.

Planeacion, Ejecucion, Promocion y Ventas, Entrega y Cierre

Planeaciéon, esta etapa se realiz6 la compra del terreno, levantamiento

topografico, estudio de suelos, disefios preliminares.

Ejecucion, es la construccion del edificio Estrella VIII, el edificio empez6 en enero
del 2015 y se prevé entregar en Agosto del 2017.

Promocién y Ventas, se desarrolla todo el periodo que dura el proyecto, se inicia
antes de la ejecucion de la obra y puede continuar dos o tres meses después de

la finalizacion de la construccion.

Entrega y Cierre, en esta etapa se cierran los contratos, con los contratistas y se
procede a la entrega de los departamentos listos, se registran las escrituras y se
obtiene el permiso de habitabilidad.

| CRONOGRAMA FASES DEL PF

FECHAS 2014 2015
FEB | MAR | ABR | ENE | FEB | MAR | ABR [ MAY | JUN | JUL | AGO | SEP | OCT | NOV | DIC | ENE | FEB
DESCRIPCION 1 2 3] 4] 5 6 7 8| 9] 10| 11| 12[ 13| 14| 15| 16| 17
PLANEACION
EJECUCION
PROMOCIN Y VENTAS
ENTREGA Y CIERRE

PROYECTO

2016 2017
MAR | ABR | MAY | JUN | JUL | AGO | SEP | OCT | NOV | DIC | ENE | FEB | MAR | ABR | MAY | JUN | JUL | AGO
| 18] 19] 20| 21| 22| 23| 24| 25| 26| 27| 28| 29f 30f 31| 32| 33| 34| 35

6.11.1 Cronograma de fases del proyecto:
La construccion del proyecto esta prevista para ser desarrollado en 35 meses.
Inicio en Enero del 2015 la construccion y se estima su finalizacién para Agosto
del 2017.
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CRONOGRAMA DE OBRA EDIFICIO ESTRELLA VIII

2013

2014

2015

2016

2017

DESCRIPCION

1|2|3|4|5|6|7|8|9|10|11|12

13 | 14 | 15 | 16 | 17 | 18 | 19 | 20 | 21 | 22 | 23 | 24

25 | 26 | 27 | 28 | 29 | 30

COSTO DEL TERRENO

OBRAS PRELIMINARES

ESTRUCTURA

ALBANILERIA

MAMPOSTERIA'Y ENLUCIDOS

INSTALACIONES HIDROSANITARIAS

INSTALACIONES ELECTRICAS Y
ELECTRONICAS

PINTURA

ALUMINIO Y VIDRIO

CARPINTERIA

MAQUINARIA

MUEBLES

EQUIPAMIENTO

INSTALACIONES ADICIONALES

OTROS

Fuente: Constructora Estrella Viteri

Tabla 36: Cronograma de Obra

Elaborado: Carolina Bravo Faz
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6.11.2 Cronograma de obra valorado y Curva de Inversion:

CRONOGRAMA VALORADO EDIFICIG

PRECIO INCIDENCIA 2013
DESCRIPCION TOTAL %

OBRAS PRELIMINARES S 26057 I [ 65000 10911 10911 29206]  29.26]  29.006]  29.206]  29.206]  29.006] _ 22.30
ESTRUCTURA 1466613 23% 82773 150634]  153722] 162045 192507 73667 73667 73667 73667
ALBANILERIA 79133 1% 775000 275000 18000 18.000] 48350
MAMPOSTERIA Y ENLUCIDOS s 210213 1 7707 7701 22518
INSTALACIONES HIDROSANITARIAS S 289.366 5% [ 340 3426 3426 342 3426 3426 3426 3426 3426 3426
INSTALACIONES ELECTRICAS Y ELECTRONICAS |$ __ 147.029 % 2851 2,851 2851 2651 2,851 2851 2851 2851
[PINTURA S 11460 T
ALUMINIO Y VIDRIO § 76490 %
CARPINTERIA s 1711 T [ 5000 5000
MAQUINARIA § 7500 1% [ 750 7500 7500 75000 150000 15000 15000
MUEBLES S 45910 1
EQUIPAMIENTO § 126500 Th [ 3125 822 8.205] 8205 825 8205 825 8225
INSTALACIONES ADICIONALES S 198,087 T 10000] __ 10.000 10.000
0TROS S 20658  034%

s 7849 1% 2.616] 2616] 2616] _ 2610] 2616] 2616]  2616] __ 2616] __ 2616] _ 2616]
PLANIFICACION EN GENERAL § 6550 1% [ 150000 150000 15500] 10000, 10000
GASTOS LEGALES, PAGO DE TASAS E IMPUESTOS| S 60.300 1% 100000 1250 12517
COMPRA DE PISOS ZUAE ) % 92500
VENTAS S 239565 1% 25000 25000 2000 7175 17% 7752 7752 775 775 7752 7752 7752 7752 7752
GERENCIA DE PROYECTO s 400909 6% 2500 2500 11483  11483| 11483 11483  11483| 11183 11483 11483 11183 _ 11183 _ 11483| _ 11.183] _ 11.183
INPREVISTOS s 1.3 i 5530 553 5530 5530 553 5530 5530 5539 5530 5530 5530
VARIOS OTROS COSTOS S 47349 15451 7951 7951 7951 7.951 7.951 7951 7951 7951 7.951 7951

Tabla 37: Cronograma de Obra Valorado
Fuente: Constructora Estrella Viteri Elaborado: Carolina Bravo Faz
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ESTRELLAVII

13.667 13.667 13.667) 73667 13667) 52009
48.350 48.350 48350 48380 48.350)  48360] 48300 48380 48350 48350 483800 48300 2000] 20000 22190 2219 514] 514]
2518 2518 2518 2518 2518 1M 2N8 22518 2518 14.811 14811

3426 3426 3426 3426 3426 13426 34260 33426 3426 23426 45759 3426 3426 34|  234%) 16797 34260 61156

2851 2851 2851 28.351 2851 2851 2851 10.851 2851 2851 6.851 2801]  15.8%1 12.851 2851 2851 2861 15291
6.358 6.358 6.358 6.358 6.358 6.358 6.358 6.358 6.358 6.358 6.358 6.358 6.058]  12809] 12899 6.358
9811 9811 9.811 9.1 981 9.1 9.811 981

5.000] 5.000] 6.000] 7.200] 7.200] 7.200] 7.200] 7.200] 6.667] 6.667 6.667]  20.950 3100 15.000 8.208]  10339]  23.066 8.564

50.000] ) S T S

8.225 §.22 8.225 8.22 8.22 8.22 8.225 8.226

10.000 10.000 10.000 10.000 10.000 10.000[  20.000: | 3000 10000 21.864 26.223
2,000 6.409 58090 7441 144

2616 2616 2616 261 261 2616 2616 2616 2616 2616 2616 2616 2616 2616 2616 2616 2616 261 2606 _ 2610]

62 6289 6289 6280

1752 1752 1752 1752 175 1752 1752 1752 1752 1752 1752 1752 1752 1752 1752 1752 1752 1752 1752
11.183 11.183 11.183 11183 11183 11183 11183 11.183 11.183 11.183 11.183 16407 11.183 16.407)  11483)  16407) 11483 16407 11183 11183 11.183
5539 5539 5539 953 5539 5539 5539 5539 5539 5539 5539 5539 553 5539 553 5539 553 5539 553 5539 5539
1951 1951 1.951 1.951 1.951 1.9 1.9 1.951 1.951 1951 1.951 1.951 1.9 1951 1.951 1.951 1.9 1951 1.951 669 669

100,0%
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6.11.3 Costos Parciales
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Gréfico 54: Costos Parciales
Fuente: Constructora Estrella Viteri

Elaborado: Carolina Bravo Faz
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6.11.4 Costos Parciales Vs Costos Acumulados
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Grafico 55: Costos Parciales vs Costos Acumulados

Fuente: Constructora Estrella Viteri

Elaborado: Carolina Bravo Faz
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Se presenta un resumen de la viabilidad de costos del proyecto Edificio Estrella

VIII:

VARIABLE OBSERVACION VIABILIDAD
Incidencia: El terreno representa el 13%, del costo  pos|TIVO
total de todo el proyecto. Lo que es positivo ya que
en un proyecto destinado a un nivel socioeconémico
medio alto el costo del terreno por lo general es El valor real

TERRENO mayor pagado por
Valor con el método residual: el precio por m2 es de g terreno es
$1.357 .

§ conveniente
Valor Real Pagado: $825.000 por 1.134m2 mas
$92.000 de la compra de m2 con el ZUAE.
$809 por m2.

COSTOS Representa el 66% sobre el costo total, un margen  posITIVO

DIRECTOS aceptable y viable.

COSTOS Muestra el 21%, sobre el costo total, un valor 6ptimo  posITIVO

INDIRECTOS para la realizacion del proyecto. Este en un
porcentaje aceptable en edificios.

El costo Directos por m2 del area

total es de $417 Los rangos POSITIVO
de precios

El costo Total de construccion del Edificio

Directos + Indirectos + Terreno es estrella VI

COSTO POR de $635 sobre el costo del proyecto  estan en

m2 total. relaciéon con
El costo Total de construccion los precios
Directos + Indirectos + Terreno del mercado.

$1.154, sobre area Uutil,
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ESTRATEGIA
COMERCIAL
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7 ESTRATEGIA COMERCIAL

7.1 Introduccioén.

La estrategia comercial, es importante a tomarse en la elaboracion del bussiness
plan, en este capitulo se desarrolla el plan de marketing y ventas, se planifica cual
va a ser la venta estimada del proyecto tomando en cuenta los objetivos y metas
deseadas a mediano y corto plazo. Con la estrategia comercial se busca

aprovechar estas ventajas competitivas.

7.2 Objetivo.

- Analizar la estrategia comercial utilizada, ver si cumple con las expectativas
de promocion y ventas a un precio adecuado.

- Definir las politicas de precios con respecto a la competencia, para de esta
manera competir Optimamente en el sector de la Pradera.

- Optimizar los recursos destinados a la publicidad, promocion y ventas sean

adecuados y cumplan con dar a conocer al cliente.

7.3 Metodologia.

Realizar un analisis comparativo de la imagen, publicidad y promocién corporativa
en el entorno competitivo es decir con la competencia y también hacerlo con
estrato social al cual se va a destinar el proyecto a comercializar.

Identificar los medios publicitarios que permiten llegar de mejor manera al cliente.
Sembrar curiosidad en los clientes potenciales para que acudan a la sala de
ventas y oficinas por informacion.

De esta manera se tiene un acercamiento mas personal con los clientes lo que

permite brindar una mejor atencion en el procedimiento de la comercializacion.

7.4 Estrategias de venta'y Promocion Comercial.

El Edificio Estrella VIII fue concebido en el sector de La Pradera dirigido a un

segmento de nivel socio econdmico medio y medio alto. Una de las ventajas
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competitivas y diferenciadas que ofrece el Proyecto, es la ubicacién, acabado y la

calidad.

7.5 Determinacion de Precio estratégico.

Para establecer el precio estratégico se toman en cuenta la relacion de dos
variables en este caso la calidad del Proyecto Estrella VIl y la competencia y el
precio de veta del metro cuadrado. Esta relacion permite determinar como la
demanda reacciona con los precios ya establecidos y asi determinar un precio

Optimo para competir.

\[o} PROYECTO CALIDAD PRECIO m2
A ALCANTARA 3,30 S 1.625,81
B AMAZONAS PARC 4,20 S 1.957,24
D HATOR 2,70 S 1.505,22
E AREZZO PLAZA 3,45 S 1900,00
F GAIA 4,2 S 2.248,20
I MYSTIQUE 3,53 S 1.863,59
K ESTRELLA VI 3,68

PROMEDIO S 1850,00

Table 38: precio Promedio
Elaborado: Carolina Brabo Faz

Los valores de calidad estan en un rango del 1-5. 1 es la calificacion mas bajay 5
la méas alta. El proyecto estrella VIII tiene una calificacion de 3,68 para llegar a
esta ponderacién en el parametro de precio se valor6é con la mitad es decir 2,5 se
puso este valor ya que el precio se lo va a determinar mas adelante y ese
parametro no puede estar vacio. Se obtiene la ecuacion de la recta que relaciona

las variables precio-calidad y con este se determina el precio.
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PRECIO Y CALIDAD
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Grafico 56: Precio y Calidad
Elaborado: Carolina Bravo Faz

La correlacion de Precio-calidad es de ,90 lo cual es bueno ya que mientras mas
se acerca a 1 existe mayor correlacion es decir que la demanda si relaciona la

calidad del producto con el valor monetario que paga por este.

Se obtiene la ecuacion de la recta donde y es la variable que se desconoce, es
decir el precio por metro cuadrado del proyecto Estrella VIl y x es la variable que
se reemplaza por la calidad homologada que el Edificio obtuvo con el analisis de
Mercado. y =410,02x + 389,31
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Gréfico 57: Tendencia entre calidad y Precio
Elaborado: Carolina Bravo Faz

La media de precios en el sector es de$1850 por m2. El precio que corresponde a

una calidad de 3,7 que tiene el proyecto Edificio Estrella VIl es de $1896 por m2

el cual no se aleja de la media es decir que este precio es éptimo para la

comercializacion.

PROYECTOS

COMPETENCIA A B D F ESTRELLA VII
CALIDAD

HOMOLOGADA 3,3 4,2 2,7 3,5 4,2 3,5 3,7
Precio m2 1.625 1.957 1.505 1.900 2.248 1.863 $1.890

Tabla 39: Definicion de Precio
Elaborado: Carolina Bravo Faz

7.6 Promocién en ventas.

Con un precio referencial establecido, se genera una lista de precios que

contienen factores de diferenciacion como la ubicacion con respecto a las vistas,

la distribucion interna del departamento, la altura en pisos.



128

NOMINA DORMIT. A BALCON BODEGA PARQ. PRECIO
DEPART. PLANOS
LOC. COM. 1 39,30 39,30 1 1 69.863
LOC. COM. 2 87,80 65,55 153,35 1 2 220.026
OFICINA 1 120,35 41,50 161,85 1 1 232.600
OFICINA 2 71,95 23,65 95,60 1 1 143.093
OFICINA 3 69,00 69,00 1 1 113.320
2A 3 96,40 495 101,35 1 2 162.982
2B 2 80,35 0,00 80,35 1 1 123.485
2C 2 75,85 1,80 77,65 1 1 120.281
2D 2 81,45 2,10 83,55 1 1 126.895
2E 2 79,85 3,20 83,05 1 1 125.835
2F 1 57,30 0,00 57,30 1 1 91.185
2G 3 100,15 10,55 110,70 1 2 171.739
3A 3 96,40 4,95 101,35 1 2 163.150
3B 2 80,35 0,00 80,35 1 1 123.898
3C 2 75,85 1,80 77,65 1 1 119.772
3D 2 81,45 2,10 83,55 1 1 128.226
3E 2 79,85 3,20 83,05 1 1 127.491
3F 1 57,30 0,00 57,30 1 1 92.186
3G 3 100,15 10,55 110,70 1 2 173.666
4A 3 96,40 4,95 101,35 1 2 163.708
4B 2 80,35 0,00 80,35 1 1 124.490
4c 2 75,85 1,80 77,65 1 1 120.492
4D 2 81,45 2,10 83,55 1 1 128.477
4E 2 79,85 3,20 83,05 1 1 127.317
4F 1 57,30 0,00 57,30 1 1 91.987
4G 3 100,15 10,55 110,70 1 2 173.463
5A 3 96,40 4,95 101,35 1 2 165.526
5B 2 80,35 0,00 80,35 1 1 126.343
5C 2 75,85 1,80 77,65 1 1 121.363
5D 2 81,45 2,10 83,55 1 1 129.599
5E 2 79,85 3,20 83,05 1 1 129.033
5F 1 51,20 0,00 51,20 1 1 83.980
5G 3 100,15 10,55 110,70 1 2 174.191
6A 3 96,40 495 101,35 1 2 165.214
6B 2 80,35 0,00 80,35 1 1 125.915
6C 2 75,85 1,80 77,65 1 1 121.333
6D 2 81,45 2,10 83,55 1 1 129.400
6E 2 79,85 3,20 83,05 1 1 128.679
6F 1 57,30 0,00 57,30 1 1 93.210
6G 3 100,15 10,55 110,70 1 2 175.968
7A 3 96,40 4,95 101,35 1 2 166.642
7B 2 80,35 0,00 80,35 1 1 126.568
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7C 2 75,85 1,80 77,65 1 1 122.384
7D 2 81,45 2,10 83,55 1 1 130.551
7E 2 79,85 3,20 83,05 1 1 128.985
7F 1 57,30 0,00 57,30 1 1 93.371
7G 3 100,15 10,55 110,70 1 2 176.125
8A 3 96,40 4,95 101,35 1 2 166.480
8B 2 80,35 0,00 80,35 1 1 126.530
8C 2 75,85 1,80 77,65 1 1 122.385
8D 2 81,45 2,10 83,55 1 1 131.763
8E 2 79,85 3,20 83,05 1 1 130.191
8F 1 57,30 0,00 57,30 1 1 94.462
8G 3 100,15 10,55 110,70 1 2 178.641
9A 3 96,40 4,95 101,35 1 2 167.939
9B 2 80,35 0,00 80,35 1 1 128.563
9C 2 75,85 1,80 77,65 1 1 124.215
9D 2 81,45 2,10 83,55 1 1 131.264
9E 2 79,85 3,20 83,05 1 1 130.017
oF 1 57,30 0,00 57,30 1 1 94.413
9G 3 100,15 10,55 110,70 1 2 178.655
10A 3 96,40 4,95 101,35 1 2 168.107
10B 2 80,35 0,00 80,35 1 1 129.275
10C 2 75,85 1,80 77,65 1 1 124.936
10D 2 76,00 7,55 83,55 1 1 131.458
10E 2 76,40 3,40 79,80 1 1 126.764
10F 1 57,30 0,00 57,30 1 1 94.994
10G 3 100,15 10,55 110,70 1 2 180.439

Tabla 40: Lista de Preciso Edificio Estrella VIII
Elaborado: Carolina Bravo Faz

7.7 Formade pago.

Esta politica lo que busca es facilitar al inversionista en la adquisicién de la nueva

vivienda, ubicacion.

Se congela el precio de venta con el 2% en las dos semanas siguientes se
completa el 10% y se firma la promesa de compra-venta. El 30% se paga en
cuotas que dura la construccion.

El 60% restante a la contra entrega del de departamento con crédito bancario.
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FORMA DE PAGO

Entrada 2% En la fecha de reserva del inmueble
8% A la firma de la promesa de compra-venta
Durante la ejecucion del proyecto (prorrateado en el
Cuotas 30% . y
tiempo que dure la construccion)
Crédito Hipotecario 60% Mediante financiamiento con crédito hipotecario.

Tabla 41: Forma de pago
Fuente: Constructora estrella Viteri
Elaborado: Carolina Bravo Faz

La Constructora facilita las negociaciones con los bancos para agilitar este
tramite, porque muchas veces los clientes desconocen el procedimiento y la venta

puede no concluirse.

7.7.1 Tiempo de Ventas.

La comercializacion del edificio Estrella VIII empez6 en Octubre del 2014, tres
meses antes de la construccion del edificio. El objetivo de la estrategia comercial
es vender las 63 unidades en los 34 meses.

Comercializacion del proyecto

Inicio Octubre-2014
Fin Agosto -2017
Inicio Enero-2015

Fin Agosto -2017

Tabla 42: Comercializacién
Elaborado: Carolina Bravo Faz

Las preventas iniciaron el octubre del 2014 con una promocion del 5% menos al
precio con el que salid el edificio, esta promocion duro tes meses donde el

objetivo fue vender 15% departamentos.
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7.8 Cronograma de ventas.

$ 943347300

INGRESOS EDIFICIO ESTRELLA VIl INGRESOS EDIFICIO ESTRELLA VIII

1 2 3 4 5 6 7 ] 9 10 1 12 13 14 15 16 17 18 19
18 45§ 3043 § 3043 § 3043 § 3043 § 3043 § 3043 § 3043 § 304 § 3043 § 3043 8 3043 § 3043 § 3043 § 3043 § 3043 § 3043 § 3043 § 3043 §
7 $ 3445 § 314§ 3144 § 314§ 314§ 314§ 314§ 314§ 34§ 348 34§ 314§ 3144 § 3144 34§ 314§ 314§ 314§
3 § 31445 § 3263 § 325 § 3263 § 3283 § 3263 § 3283 § 328 § 3283 § 3283 § 328 § 328 § 325 § 3283 § 325 § 3283 § 3283 §
4 $ 31445 § 3369 § 3369 § 3369 § 3369 § 3369 § 3369 § 3369 § 3369 § 3369 § 3369 § 3369 § 3369 § 3369 § 3369 § 3369 §
5 $ 31445 § 3494 § 3494 § 3494 § 3494 § 3494 § 349§ 3494 § 3494 § 3494 § 3494 § 3494 § 3494 § 3494 § 3494 §
6| $ 31445 § 3628 § 3628 § 3628 § 368 § 3628 § 368 § 3628 § 3628 § 3628 § 3628 § 3628 § 368 § 3628 §
7 $ 3445 § 37§ 37§ 373§ 373 8 a7 § 3§ 3m § am § 3§ 3§ 3§ 373§
8 $ 31445 § 3931 § 3931 § 393§ 3931 § 3931 § 3931 § 3931 § 3931 § 3931 § 3931 § 393§
9 § 31445 § 4102 § 4102 § 4102 § 4102 § 4102 § 4102 § 4102 § 4102 § 4102 § 4102 §
10 $ 31445 § 4288 § 4288 § 4288 § 4288 § 4288 § 4288 § 4288 § 4288 § 4288 §
1 S 31445 § 4492 § 4492 § 4492 § 4492 § 4492 § 4492 § 4492 § 4492 §
12 $ 3445 § 417§ 417§ 477§ 477§ 477§ AN § 477§
13 H 31445 § 4965 § 4965 § 495 § 4965 § 4965 § 4965 §
14 $ 3445 § 541§ 5241 § 5241 § 5241 § 5241 §
15 § 3445 § 5549 § 5549 § 5549 § 5549 §
16 § 31445 § 589 § 589 § 589 §
17 $ 445§ 6.289 § 6289 §
18 $ 31445 § 6738 §
19 $ 31445 §
20 §
A
2
23
24
25
2
2
28
2
30
kil
§ 31.445 | § 34488 | § 37632 | § 40885 | § 44254 | § 47748 § 5137718 55.150 | § 59.081 | § 63.182] 8§ 67.470 | § 71.962 | § 76.679 | § 81.644 | § 86.885 | § 0434 | § 98330 § 104.619| § 111.357 | §

31445 § 65.933 § 103.565 $ 144451 § 188.705 §$ 236454 $ 287.830 $ 342,980 $ 402.061 $ 465.243 § 5327113 § 604.675 $ 681354 § 762998 $ 849.883 § 942317 § 1.040.646 $ 1.145.265 § 1.256.622 §

Tabla 43: Ingresos Estrella VIII
Fuentes: Constructora Estrella Viteri
Elaborado: Carolina Bravo Faz
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2 A 2 23 24 25 2% 2 28 29 30 A 2 3 A 3
3043 § 3043 § 3043 § 3043 § 3043 § 3043 § 3043 § 3043 § 3043 § 3043 § 3043 § 3043 § 3043 § 188.669 $ 314.449
3144 § 3144 § 3144 % 3144 § 3144 % 3144 § 3144 § 3144 § 3144 § 3144 § 3144 § 344§ 314§ 188.669 $ 314.449
325 § 3253 § 3253 § 325 § 328 § 328 § 325 § 325 § 3263 § 3253 § 325 § 3253 § 325 § 188.669 $ 314.449
3369 § 3369 § 3369 § 3369 § 3369 § 3369 § 3369 § 3369 § 3369 § 3369 § 3369 § 3369 § 3369 § 188.669 $ 314.449
3494 § 3494 § 3494 § 3494 % 3494 § 3494 % 3494 § 3494 § 3494 § 3494 § 3494 § 3494 8 3494 § 188.669 $ 314.449
3628 § 3628 § 3628 § 3628 § 3628 § 3628 § 3628 § 3628 § 3628 § 3628 § 3628 § 3628 § 3628 § 188.669 $ 314.449
3m $ 3m § 3m § 373§ 33 § 3m § 3im$ 3am 37§ 3m $ 3im § 3m § 3m § 188.669 $ 314.449
3931 § 3931 § 3931 § 3931 § 3931 § 3931 § 3931 § 391§ 3931 § 3931 § 3931 § 3931 § 3931 § 188.669 H 314.449
4102 § 4102 § 4102 § 4102 § 4102 § 4102 § 4102 § 4102 § 4102 § 4102 § 4102 § 4102 § 4102 § 188.669 $ 314.449
4288 § 4288 § 4288 § 4288 § 4288 § 4288 § 4288 § 4288 § 4288 § 4288 § 4288 § 4288 § 4288 $ 188.669 $ 314.449
4492 § 4492 § 4492 § 4492 § 4492 § 4492 § 4492 § 4492 § 4492 % 4492 § 4492 § 4492 § 4492 $ 188.669 $ 314.449
4M7 § 4n7 § 4N7 § 4M7 § 477 § 477 § 477§ 417§ 417§ 477§ LXATAR ) LYATAR) 47 $ 188.669 $ 314.449
4965 § 4965 § 4965 § 4965 § 4965 § 4965 § 4965 § 4965 § 4965 § 4965 § 4965 § 4965 § 4.965 $ 188,669 $ 314.449
5241 § 5241 § 5241 § 521§ 5241 °§ 5241 § 5241 § 5241 § 521§ 5241 § 5241 § 5241 § 5241 $ 188,669 $ 314.449
5549 § 5549 § 5549 § 5549 § 5549 § 5549 § 5549 § 5549 § 5549 § 5549 § 5549 § 5549 § 5549 $ 188.669 $ 314.449
5896 § 5806 § 58%6 § 5896 § 5896 § 5896 § 5896 § 58%6 $ 5806 § 5896 $ 5896 $ 5806 § 5.8% $ 188.669 § 314.449
6289 § 6289 § 6289 § 6289 § 6289 § 6289 § 6289 § 6.289 § 6289 § 6289 § 6289 § 6289 § 6.289 $ 188.669 S 314.449
6738 § 6738 § 6738 § 6738 § 6738 § 6738 § 6738 § 6738 § 6738 § 6738 § 6738 § 6738 § 6.738 § 188.669 $ 314.449
72571 § 7257 § 7257 § 7257 § 7257 § 72571 § 1251 § 7257 § 7251 § 7257 § 7251 § 7257 § 1257 $ 188.669 $ 314.449
345§ 7861 § 781 § 7861 § 781 § 781 § 7861 § 7861 § 781 § 781 § 7861 § 7861 § 7.861 $ 188.669 $ 314.449
$ 31445 § 8576 § 8576 § 8576 § 8576 § 8576 § 8576 § 8576 § 8576 § 8576 § 8576 § 8.576 $ 188.669 | § 314.449
$ 45§ 9433 § 9433 § 9433 § 9433 § 9433 § 9433 § 9433 § 9433 § 9433 § 9433 $ 188.669 | § 314.449
$ 3445 § 10482 § 10482 § 10482 § 10482 § 10482 § 10482 § 10482 § 10482 § 10482 $ 188.669 | § 314.449
$ 31445 § 1792 § 1792 § 1792 § 1792 § 1792 § "2 $ 1792 § 1792 $ 188.669 | § 314.449
$ 31445 § 13476 § 13476 § 13476 § 13476 § 13476 § 13476 § 13476 $ 188.669 | § 314.449
§ 31445 § 1572 § 1572 § 15722 § 1572 § 1572 § 1572 § 188.669 | § 314.449
$ 3445 § 18867 § 18867 § 18867 § 18867 § 18.867 $ 188.669 | § 314.449
$ 345§ 23584 § 23584 § 23584 § 23584 $ 188.669 | § 314.449
$ 31445 § 3445 § 31445 § 31445 $ 188.669 | § 314.449
§ 345§ 47167 § 47.167 $ 188.669 | § 314.449
$ - 8 & $ &
118613 | § 126475 | § 135.051 | § 144484 | § 154.966 | § 166.758 | § 180.234 | § 195.956 | § 214823 | § 238407 | § 269.852 | § 285574 | § 285574 | § 1.698.025 | § 2075.364 | § 1.886.695 | § 9433473

1501710 §

1636761 $

1.781.245 §

1.936.210

2.102.968

2.283.202

2.479.158

2.693.982

2.932.389

3.202.240

3.773.389 §

5471414 §

7.546.778 $

9.433.473
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7.8.1 Flujo de Ingresos.

$10.000.000

$9.000.000

$8.000.000

$7.000.000

$6.000.000

$5.000.000

$4.000.000

$3.000.000

$2.000.000

$1.000.000

S-

FLUJO DE INGRESOS

133

1

2

3

4

5

6

7

8

9

10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24 25 26 27 28 29
MESES

I INGRESOS INGRESOS ACUMULADOS

Gréfico 58: Flujo de Ingresos
Fuentes: Constructora Estrella Viteri
Elaborado: Carolina Bravo Faz
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7.9 Gestion de Marketing.

7.9.1 Nombre del Proyecto
El edificio se llama Estrella VIII, fortaleciendo la marca de la Constructora Estrella
Viteri, al ser una empresa familiar es posible contar una historia con los edificios y

de esta manera darse a conocer.

7.10 Plan de Mercadeo.

Desarrollan herramientas de comunicacion como: carpetas informativas, tripticos,
vallas publicitarias en el sitio de la obra, publicaciones en medios impresos,
ademas de informacion en la pagina web, maqueta fisica en oficina de ventas,

gue respaldan la preventa, venta y postventa de los bienes inmuebles.

7.10.1 Presupuesto
El presupuesto destinado a promocién y ventas es del 4% con respecto al costo
total de la obra, como la gestién comercial no es propia sino sub contratada este

valor alcanza este porcentaje.

COSTOS INDIRECTOS DEL PROYECTO EDIFICIO ESTRELLA VIl

% DEL % DEL

DESCRIPCION $ VALOR costo | costo
DIRECTO | TOTAL
IESS PATRONAL $ 78.490 6% 1%
PLANIFICACION EN GENERAL $ 65.500 5% 1%
GASTOS LEGALES, PAGO DE TASAS E
IMPUESTOS $ 60.309 4% 1%
COMPRA DE PISOS ZUAE $ 92.500 7%
PROMOCION Y VENTAS $ 239.565 18% 4%
GERENCIA DE PROYECTO $ 400.909 29% 6%
IMPREVISTOS $ 177.233 13% 3%
VARIOS OTROS COSTOS $ 247.349 18% 5%
TOTAL COSTOS INDIRECTOS $ 1.361.854 100% |  21% |

Tabla 44: Costos e incidencia de promocidn y ventas
Fuente: Constructora Estrella Viteri
Elaborado: Carolina Bravo Faz
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7.10.2 Participacion en Ferias Inmobiliarias.

Las ferias inmobiliarias es una forma mas personal de llegar a los clientes, es
verdad que la competencia estd rodeando al proyecto pero aqui se demuestra

cuales son los puntos fuertes del proyecto.

EDIFICIO

ESTRELLA

Fotografia 3: Stand feria Clave 2015

7.10.3 Publicidad impresa.

Al cliente se entrega una carpeta A4 en papel couché mate de alto gramaje con

toda la informacion necesaria del departamento requerido.
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Informacién y Ventas: 022 922 298 / 098 8372 562

Fotografia 5: carpetas Fotografia 4: flayers

También se entregan flayers de 15x21 cm en sentido vertical que tiene
informacion concreta pero solo la necesaria para que acudan a la sala de ventas
por mas informacion. Es importante que los nimeros de contacto estén claros. La
constructora deberia manejar otros colores y hacer un redisefio de la imagen
porque el nivel socioeconémico al que se dirigen es medio alto y los colores

usados se enfocan en un nivel menor.

7.10.4 Maqueta del proyecto.

La maqueta es un instrumento fundamental para ventas, es un apoyo en la sala
de ventas importante ya que las personas entienden de mejor manera el espacio
y la ubicacién de los departamentos en cada piso. De la misma manera permite
informar y explicar al interesado la composicién formal del proyecto.
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Fotografia 6: Maqueta edificio Estrella VIII
Elaborado: Exacta Maquetas

7.10.5 Portales Inmobiliarios.

Plusvalia.com es uno de los portales inmobiliarios en Ecuador mas visitados en la

categoria de inmuebles es la primera eleccidén de consulta.

[ www.plusvalia.com/propiedades/edificio-estrella-viii-la-pradera-50910738.html

Edificio Estrella VIII, La Pradera

B

SEI_LF
e :ﬂnji
B
$83.000 vertical Julio 2017
éécw:e—

En construccion

Fotografia 7: Plusvalia
Fuente: http://www.plusvalia.com/propiedades/edificio-estrella-viii-la-pradera-50910738.html
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7.10.6 Pagina Web.

El internet se ha generalizado como un medio de comunicacion global, el cual ha
permitido a la empresa reforzar la imagen corporativa, permite tener un catalogo
on-line indefinido y a disposicion abierta, con la posibilidad de innovar marketing
virtual, ademas la internacionalizacion del producto en el caso de interesados
fuera del pais por adquirir los bienes inmuebles, para lo cual se ha desarrollado la

pagina: http://www.construcestrellaviteri.com./index.htmi

EDIFICIO

ESTRELLA

SECTOR LA PRADERA
Av. 9 de octubre entre Av. Orellana y Av. Eloy Alfaro

- Departamentos de 1, 2 y 3 dormitorios
- Desde 57m2 a 100m2

= 2 ascensores con tarjeta

- Parqueadero cubierto y bodega

VER MAS DISENO DEPARTAMENTOS

PROYECTOS

Constructora Estrella Viteri Cia. Ltda.

Edificio Estrelia VIl Edificio Estrella Vill Edificio Estrelia IX

DIRECCION INFORMACION VENTAS VISION

Fotografia 8: pagina Web
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7.11 Oficina de ventas.

La oficina de ventas es la forma mas directa de llegar a los clientes, ya que al
estar en obra se puede apreciar el avance de la obra de esta manera se tiene
constancia de la ejecucion de la construccion, es importante tener una oficina de
ventas porque en esta se colocan los acabados del proyecto como la griferia,

mesones, cielo falso.

Uridad de encontral
€l hogarde tusgy
' :; (‘ X e

Gl

Fotografia 9: Sala de ventas

Contar con la sala de ventas en la construccion genera en los clientes una
garantia del avance lo que va sembrando confianza en los interesados

demostrando la seriedad de la constructora.
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Se presenta un resumen de la viabilidad de costos del proyecto Edificio Estrella

VIII:
VARIABLE

OBSERVACION

VIABILIDAD

PROMOCION
DE VENTAS

PRECIOS

FORMA DE
PAGO

MEDIOS
PUBLICITAR
I0S

Las ventas de la constructora se las realiza por los
mismos socios de la empresa por lo que las
técnicas de venta no siempre son las mas acertadas

El precio fue determinado por la oferta del sector, y
se determin6 a través de la relacion precio calidad
gue justificaba a la absorcion de ventas de los
proyectos.

La forma de pago establecida beneficia al cliente
como a la constructora ya que en el tiempo de
construccion se permite pagar las cuotas menores.

La participacibn en la feria inmobiliaria permite
conocer a la constructora y los proyectos que estan
en ejecucion.

La oficina de ventas en la obra da seguridad a los
clientes y les permite apreciar el avance de la obra
cumpliendo con los tiempos de entrega.

Los medios impresos deben ser redisefiados con
respecto a la distribucion colores e imagenes.

NEGATIVO

POSITIVO

POSITIVO

POSITIVO

NEGATIVO
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ANALISIS FINANCIERO
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8 ANALISIS FINANCIERO

8.1 Introduccioén.

El capitulo financiero tiene como objetivo realizar la evaluacion del proyecto desde
el punto de vista financiero, con esto se podra analizar si el proyecto es factible
financieramente.

El CAPM seré utilizado como guia para poder obtener la tasa de descuento del
proyecto, con esta tasa se podra obtener los indices para la evaluacion dinamica

del proyecto.
8.2 Objetivo.

- Estudiar la viabilidad del Edificio Estrella VIII mediante un andlisis estatico y
financiero, determinar los flujos de caja con y sin financiamiento.

Analizar como el proyecto responde financieramente, Obtener el VAN y TIR

con diversas variables y de esta manera poder tomar decisiones con respecto

a alza en costo, precios de venta y bajas ventas.

8.3 Metodologia.

Para el estudio financiero se va a realizar un analisis estatico y un analisis
dinamico, el analisis estatico no tomara en cuenta el tiempo y se lo realizara con
los totales de ingresos y de egresos que se obtuvieron en los capitulos de

estrategia comercial y de costos.

8.4 Anélisis Estético.

El proyecto desde un punto de vista estatico estd conformado por ingresos en
9°433.473 USD. que es lo que se obtiene al sumar los flujos de los ingresos
mensuales de la estrategia comercial, de la misma manera se suma todos los
egresos del cronograma valorado llegamos a un total de egresos por 6'354.538. USD,
con estos datos podemos obtener que el proyecto desde un punto de vista estatico va

a tener una utilidad de 3'078.935 USD. en un periodo de 35 meses.
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ANALISIS ESTATICO 35 MESES

INGRESOS TOTALES $ 9.433.473
EGRESOS TOTALES $ 6.354.538
UTILIDAD $ 3.078.935
RENTABILIDAD en 38 meses 48%
MARGEN en 38 meses 33%
RENTABILIDAD ANUAL 17%
MARGEN ANUAL 11%

Tabla 45: Andlisis Estatico
Elaborado: Carolina Bravo Faz

La informacion de la utilidad mas los ingresos y egresos nos permiten obtener otra
informacion estatica, como la rentabilidad que es de 48% en todo el proyecto y del
17% anualizada.

La rentabilidad en el andlisis financiero es positiva como los otros indices, pero no
pueden ser vistas como una medida de evaluacion definitiva, pues no estamos

tomando en cuenta el dinero en el tiempo.
8.5 Anélisis Dinamico

El analisis dindmico nos permite realizar una evaluacion del proyecto en su parte
financiera tomando en cuenta el dinero en el tiempo, ademas nos permite obtener
otra informaciéon importante como inversion maxima y los tiempos de dichas
inversiones.

También nos permite desarrollar un instrumento para el disefio de modelos
financieros y esquemas con el fin de examinar futuras sensibilidades y escenarios

gue podrian afectar o influir en los estados financieros del proyecto.

8.5.1 Ingresos y Egresos

Los ingresos mensuales estan dados por el cronograma de ingresos que se
obtuvo en la estrategia comercial, teniendo en cuenta una reserva del 2%. Se
completa el 10% en la firma de compra venta, el 30% se paga en cuotas en el
tiempo que dura la construccién. La mayor parte de ingresos se daran en los

meses que se realicen los desembolsos de los créditos hipotecarios



8.5.2

Ingresos

ventas INGRESOS EDIFICIO ESTRELLA VIl INGRESOS EDIFICIO ESTRELLA VI
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 1 12 13 14 15 16 17 18 19 20 2 2 23 24
18 31445 § 3043 § 3043 § 3043 § 3043 § 3043 § 3043 8§ 3043 § 3043 § 3043 § 3043 § 3043 § 3043 § 3043 § 3043 § 3043 § 3043 § 3043 § 3043 § 3043 § 3043 § 3043 § 3043 § 3043 § 3043 §
2 $ 31445 § 3144 § 3144 § 3144 % 3144 § 3144 8§ 3144 § 314§ 314§ 314§ 314§ 3144 § 3144 % 3144 % 3144 § 314§ 3144 § 3144 § 3144 § 3144 % 3144 § 3144 § 3144 § 314 %
3 $ 3445 § 3253 § 3253 § 3263 § 3263 § 325 § 3253 § 3253 § 3283 § 3283 § 328 § 3253 § 3253 § 3283 § 3253 § 3253 § 3253 § 3253 % 3283 % 3253 § 3253 § 3283 § 3253 §
4 $ 31445 § 3369 § 3369 § 3369 § 3369 § 3369 § 3369 § 3369 § 3369 § 3369 § 339 § 3369 § 3369 § 3369 § 3369 § 3369 § 3369 § 3369 § 3369 § 3369 § 3369 § 3369 §
5 $ 31445 § 3494 § 3494 § 3494 § 3494 § 3494 § 3494 § 3494 § 3494 § 3494 % 3494 % 3494 § 3494 § 3494 § 3494 § 3494 § 3494 § 3494 § 3494 § 3494 § 3494 §
6 $ 31445 § 3628 § 3628 § 3628 § 3628 § 3628 § 3628 § 3628 § 3628 § 3628 § 3628 § 3628 § 3628 § 3628 § 3628 § 3628 § 3628 § 3628 § 3628 § 3628 $
7 $ 3445 § 373§ 373§ 33§ 3§ 373§ 373§ 373§ 3 $ 3m § 313§ am § 3§ 373 8 373§ 373 % 373§ 373§ 373§
8 $ 31445 § 3931 § 3931 § 3931 § 3931 § 3931 § 3931 § 3831 § 3931 § 3931 § 3931 § 3931 § 3931 § 3931 § 3931 § 3931 § 3931 § 3931 §
9 $ 445§ 4102 § 4102 § 4102 § 4102 § 4102 § 4102 § 4102 § 4102 § 4102 § 4102 § 4102 § 4102 § 4102 § 4102 § 4102 § 4102 §
10 $ 31445 § 4288 § 4288 $ 4288 % 4288 § 4288 § 4288 § 4288 $ 4288 § 4288 § 4288 § 4288 § 4288 § 4288 § 4288 § 4288 §
1 $ 31445 § 4492 % 4492 § 4492 % 4492 % 4492 % 4492 % 4492 § 4492 § 4492 § 4492 § 4492 § 4492 § 4492 § 4492 §
12 $ 31445 § 477 § 477 § 477 § 4M7 § LYATAR} 4717 § 4717 § 4177 % 477 § 477 § 4717 § 477§ Aan7 §
13 $ 31445 § 4965 § 4965 § 4965 § 4965 § 4965 § 4965 § 4965 § 4965 § 4965 § 4965 § 4965 § 4965 §
14 $ 3445 § 5241 % 5241 § 5241 § 5241 § 5241 § 5241 § 5241 § 5241 % 5241 § 5241 § 5241 §
15 $ 3445 § 5549 § 5549 § 5549 § 5549 § 5549 § 5549 § 5549 § 5549 § 5549 § 5549 §
16 $ 3445 § 5806 § 5896 § 5896 § 5896 § 5896 § 5896 $ 5896 § 5896 § 5896 $
17 $ 31445 § 6289 § 6289 § 6289 § 6289 § 6289 § 6289 § 6289 § 6289 §
18 $ 3445 § 6738 § 6738 § 6738 § 6738 § 6738 § 6738 § 6738 §
19 $ 31445 § 7257 § 7257 § 7257 § 7257 § 1257 § 7257 §
2 $ 31445 § 7861 § 7861 § 7861 § 7861 % 7861 §
2 $ 31445 § 8576 $ 8576 § 8576 § 8576 §
2 $ 31445 § 9433 § 9433 § 9433 §
2 $ 31445 § 10482 § 10482 §
24 $ 3445 § 1792 §
25 $ 31445 §
26 $
27
28
2
30
A
$ 31445 § 67.470 | § 71.962 | §
65.933 § 103.565 $ 144451 § 188.705 $ 236454 $ 287.830 $ 342980 $ 402.061 $ 465.243 S 532713 §$ 604.675 S 681.354 § 762.998 $ 849.883 S 942317 $ 1.040.646 $ 1.145.265 $ 1.256.622 $ 1375236 $ 1.501.710 $ 1.636.761 $ 1.781.245 $ 1936210 $ 2.102.968 $

Tabla 46: Ingresos Estrella VI
Fuentes: Constructora Estrella Viteri
Elaborado: Carolina Bravo Faz

8.5.3 Egresos

CRONOGRAMA VALORADO EDIFICIO ESTRELLA VIl

PRECIO INCIDENCIA 2013 2014

DESCRIPCION TOTAL ocT MR BE
0

OBRAS PRELIVINARES S 07| &% [ 650 10901 1091 29208 29206 29206 2025  200% 2826 223
ESTRUCTURA § 146613 2% 73| 15963 15372 162045 1501 73661 13667 13667 13607 73661 73667 13667 73661 73661 52009
ALBANILERIA § T3] 1% 500 27500 18000 18000 4830  4830] 4830|4830  483%0] 4830 430 483 48350
MAMPOSTERIA Y ENLUCIDOS § 03| 4% T 1007 D508 2518 2518|2518 22518 20508 20518 2251 22518
INSTALACIONES HIDROSANITARIAS D [ 340 340 34 4% 34| 340 342 342 34| 42| 8408 84%0| 34| a4%| 4% 134 34| 345
INSTALACIONES ELECTRICAS Y ELECTRONICAS |$ 7009 %% 2651 2851 2851 281 2851 281 281 281 281 281 2851 28351 2651 2851 281 1080
PINTURA § 14809| 2% 638 68 68 6398 658 638
ALUNINIO Y VIDRIO S 740 1%
CARPINTERIA § i o [ 50000 50000 50000 50000 6000 7200 7200 7000] 700 7200]
MAQUINARIA A [ 75000 750 7500 7400 05000 15000 15000
MUEBLES AT
EQUIPAMIENTO § 1650| 2% [ 315 625 825 625 825 625 625 825 825 625 825 625 825 825 825 825
INSTALACIONES ADICIONALES S 1808 | % 100000 10000 100000 10000] 10000 10000 10000 10000 10000 20000
0TROS S 21658 03%
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8.5.5 Flujo

El flujo es la union de los cronogramas de ingresos y egresos, lo que nos permite obtener un flujo mensual por los 35 meses de la vida

ingresos y egresos que se dan en cada mes.

De esta manera se puede llevar un control sobre la liquidez del flujo y asi tomar decisiones financieras, como apalancar el proyecto en un periodc

valor maximo de inversion requerido.

FLUJO DEL PROYECTO ESTRELLA VII

INGRESOS 3445 34488 37630 40886 44264 47748 61377 SHABO|  90B1) 631820 67470l 71962 76679  B1644l 86805 92434 98330 104619 111367 118613 126475  136.061 144.484
TERRENO 825,000 |
COSTOS DIRECTOS 65000 0911 1091 2926  d0f%2| 120926 205762 24950 231673  1.8%0) 130669 113876 118876l 174037 74037 17407 181396 208095 182696 170967  118.928] 136928  10.70
COSTOS INDIRECTOS 20000 20000] 28683 131183 62501  G71B[ 00| 36040 30D 36040 360M0] 36000 3600 3000 36040 3000 36040 040] 360400 360MO] 60400 36040l 00d0) 36040
EGRESOS B21.500[ 265000  30.503| 142003 00727 OT769| 57966  240.803) 240900  266.744] 306930 165700  148916]  153.916) 200077\ 200077 200077 26436 243435 7635  205997| 153968 171,968 185.210:
SALDO DE CAJA Q0500 4945 605 -104461) 60842  -B3SM  -M02M7)  -189426] 194840 07633 43748 96230  -T69B4|  TT231| Q7433  A2192)  -116643) 118106  -13B516]  -106.278)  -B7.3%4| 2493  -36.918 40.726:
SALDO ACUMULADO 850000 800095  -776478| 749786  -736.0%| -733.9%4|  -809.471] 963567 1123367 1295949 -1.504.667) -1.567.8%6| -1.609.770 -1.651.966] 1744369 1831511 -1.913.414] 1996179 -2099.695] -2170.893) 223237 2215690 -2217.567 -2.223.253:
Tabla 48: Flujo del Proyecto
Elaborado: Carolina Bravo Faz
FLUJO DEL PROYECTO
5.000.000
4.000.000
3.000.000

2.000.000
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8.6 Tasade descuento.

Para poder realizar un andlisis financiero es necesario tener una tasa de
descuento, o costo de oportunidad del capital, porque sin la tasa seria imposible
obtener los indices del analisis dinamico, por ende no se lo podria evaluar, para
poder obtener una referencia para la tasa de descuento se va a utilizar el método
del CAPM.

El CAPM (Capital Asset Pricing Model), es un modelo para avaluar los activos de
capital, este modelo toma en cuenta varias variables y nos da una tasa de
rendimiento esperado, segun el negocio en el que se vaya a invertir el capital,
ademas de algunas consideraciones de la macroeconomia.
El CAPM usa la siguiente formula:

re=rf+RBx (rm—rf) +rp
-re: Es la tasa esperada por el capital.
-rf: Es la tasa libre de riesgo, es decir a que tasa se puede invertir con riesgo cero
de la inversion, para esta variable se usa los bonos de tesoro de los Estados

Unidos.

-: Es la beta que toma en cuenta el riesgo de la inversion dependiendo de la
actividad a la que se ha invertido el capital.

-(rm — rf): Es la prima que se exige para las inversiones que no son riesgo cero.
-rp: Es el riesgo pais del lugar geografico donde se van a realizar las inversiones,

esto toma en cuenta el entorno de la inversion.

TASA DE DESCUENTO SEGUN EL CAPM

VARIABLES %
rf Riesgo cero 1,63%
(rm-rf) prima de riesgo 13,6%
) Beta 0,9
Rp Riesgo pais 8,5%

Tabla 49: variables CAPM
Elaborado: Carolina Bravo Faz

re=rf+Bx(rm—rf) +rp
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re = 1.63% +0,90 x (13.60%) + 8,5%

TASA DE DESCUENTO

TASA ANUAL 22%

TASA MENSUAL 1,27%
Tabla 50: Tasa de Descuento

Elaborado: Carolina Bravo Faz

La tasa de descuento para evaluar el proyecto segun el CAPM es del 22.7%
anualmente, se va a usar la tasa del 22% anual, lo que representa un 127%

mensualmente.

Se debe descontar la inflacion ya que en los flujos no se ha contemplado este

porcentaje.
TASA DE DESCUENTO 22%
Inflacién 4,87%
Tasa de Descuento Anual sin Inflacion 16,33%

Tasa de Descuento Mensual sin Inflacion

Tabla 51: Tabla de Descuento
Elaborado: Carolina Bravo Faz

8.7 VANY TIR.

EL VAN (Valor Actual Neto), nos permite saber con un costo de oportunidad sobre

el capital si es que el proyecto es viable desde el punto de vista financiero.

El VAN fue hecho con los flujos obtenidos previamente y la tasa de descuento
mensual que se estableci6 en el anterior péarrafo, con estos datos logramos
obtener un VAN de 1.249.335 USD. El VAN al ser mayor de cero nos indica que el

proyecto es viable, y podemos seguir con los demas analisis financieros.

La TIR (Tasa Interna de Retorno) nos indica la tasa de rendimiento del capital a

través del tiempo, al igual que el VAN la TIR usa los flujos mensuales para poder
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obtener este indice. Los flujos al tener solo un cambio de signo, tienen un solo
TIR que si puede ser utilizado para evaluar el proyecto, si tuviera mas cambios de

signo el flujo, se deberia descartar el uso de la TIR, porque existiria varias tasas.

ANALISIS FINANCIERO DINAMICO

VAN $ 1249.335
TIR 2,7%
TIR ANUAL 38,0%

Tabla 52: Andlisis financiero Dindmico
Elaborado: Carolina Bravo Faz

Podemos ver que la TIR es de 2,7% mensual lo que nos da una TIR nominal de
38% la misma que es superior al 22% de la tasa descuento que se le impuso al
proyecto, por lo que se concluye que financieramente el proyecto es viable y se

puede seguir con los demas analisis

8.8 Anaélisis de sensibilidad.

El andlisis de sensibilidad es usado para poder determinar qué tan sensible es el

proyecto a variaciones en diferentes variables como:

- Incremento en los Costos de construccion
- Disminucién en los Precios de venta.

- Demora en el tiempo de Ejecucion

Con esta informacion podremos determinar qué tan sensible es el proyecto, y si

se deberia seguir con este.

8.8.1 Sensibilidad al costo.

El analisis de la sensibilidad del proyecto al costo, determina que tan sensible
financieramente hablando es el proyecto a la subida del costo, para este analisis
se ha realizado ajustes a la subida de costos desde un 10% hasta el 29%, este

andlisis toma en cuenta todos los costos del proyecto.
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SENSIBILIDAD A INCREMENTO EN COSTOS
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Gréafico 62: Sensibilidad Al Costo
Elaborado: Carolina Bravo Faz

El analisis a la sensibilidad de costos muestra que el proyecto soporta hasta un
29,77% de variacion al aumento de costos, lo que lo hace un proyecto poco

sensible a los costos.

SENSIBILIDAD AL COSTO

VAN 16% 18% 20% 22% 24% 26% 28% 30% 32%

619.88 | 577921 | 493.995 | 410.068 | 326.141 | 242.215 | 158.288 | 74.361 | -9.565 | -93.492

Tabla 53: Sensibilidad Al Costo
Elaborado: Carolina Bravo Faz

8.8.2 Sensibilidad al precio de ventas.

Una sensibilidad en los precios de venta del producto, afecta al flujo de ingresos
mensuales del proyecto, se va a usar reducciones desde un 10% hasta un
19,04% del precio de venta. ElI VAN va a seguir siendo el indice para evaluar la

sensibilidad
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Grafico 63: Sensibilidad precio de venta
Elaborado: Carolina Bravo Faz

Los valores obtenidos con el estudio de la sensibilidad a los precios nos indican
gue el proyecto aguanta la reduccién de precios de ventas hasta un 19,04%, una
reduccion mayor produce un VAN negativo. Los resultados nos permiten concluir

gue el proyecto en relacion a variaciones a los precios del proyecto es poco

sensible.
VAN -10% -12% | -13,91% -16% -18% -20% -22% -24%

265.55 | 593.477 | 462.305 | 337.182 | 199.962 | 68.790 | -62.381 | -193.553 | -324.724

Tabla 54: Sensibilidad tiempo de venta
Elaborado: Carolina Bravo Faz

8.8.3 Sensibilidad al tiempo de ventas.

Para el andlisis de la sensibilidad se planteado prolongar hasta el periodo 40. Se
busca identificar qué tan sensible es el proyecto al retraso en la venta de los

departamentos.
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SENSIBILIDAD AL TIEMPO
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Grafico 64: Sensibilidad tiempo de venta
Elaborado: Carolina Bravo Faz

El edificio Estrella VIII tiene un limite en la variacién en el tiempo de venta de un
maximo de 8 meses, para que el proyecto no sea viable. El proyecto es bastante
sensible en este punto esto es porque el proyecto es muy largo ocupa muchos

meses.

SENSIBILIDAD AL TIEMPO DE VENTAS

VAN 33 34 35 36 37 38 39 40 41 42 43
$| % $ $ $ $ $ $ $ -$ -$ -$

124 | 1.047. | 932.3 | 771.3 | 602.4 | 442.6 | 291.2 | 147.6 | 11.2 | 118.4 | 242.0 | 359.9
9.3 | 697 39 44 39 64 98 94 71 98 87 28

Tabla 55: Sensibilidad tiempo de venta
Elaborado: Carolina Bravo Faz

8.8.4 Escenarios

Para realizar el andlisis de escenarios se escogil, la sensibilidad a costos y
precios de ventas, porque son los mas sensibles, con los datos se ha creado un
cuadro donde las sensibilidades se cruzan y nos dan la frontera en las situaciones

en las que el VAN se vuelve negativo.



153

ESCENARIO AL COSTO Y PRECIO ‘

PRECIO
388.942 -4% -6% -8% -10% -12% -14% -16% -18%

4% 819.138 687.967 556.795 425.623 294.452 163.280 32.109 -99.063

COSTO 6% 735.212 604.040 472.868 341.697 210.525 79.354 -51.818 -182.990
8% 651.285 520.113 388.942 257.770 126.599 -4.573 -135.745 -266.916

10% 567.358 436.187 305.015 173.843 42.672 -88.500 -219.671 -350.843

12% 483.432 352.260 221.088 89.917 -41.255 -172.426 -303.598 -434.770

14% 399.505 268.333 137.162 5.990 -125.182 -256.353 -387.525 -518.696

16% 315.578 184.407 53.235 -77.937 -209.108 -340.280 -471.451 -602.623

18% 231.651 100.480 -30.692 -161.863 -293.035 -424.207 -555.378 -686.550

Tabla 56: Escenario al costo y Precio

Elaborado: Carolina Bravo Faz
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La tabla de escenarios nos muestra que la influencia mayor se da por la parte de
los precios de venta, y por lo que se debe tener mayor cuidado, en cambio el

costos de construccion tiene un poco mas de libertad.

El escenario planteado nos indica que en la situacién que el proyecto se vea
afectado negativamente por los costos y precios habria que analizar la situacion
para mantenerse sobre la zona roja, usando a los costos y precios de manera

estratégica.

8.9 Andlisis con Apalancamiento.

Los proyectos inmobiliarios por su alta necesidad de capital, pueden necesitar un
apalancamiento para poder completar el proyecto, es por ellos que se ha
realizado este analisis, para poder observar los efectos del apalancamiento sobre

el proyecto.

Para realizar este estudio se ha determinado una tasa de interés de los entes
crediticios para constructores del 10,50%, se escogié 11% un poco mas alto para

tener un colchon.

Se utiliza la misma tasa de descuento para poder comparar los resultados con el

analisis sin financiacion

ANALISIS ESTATICO 35 MESES CON
APALANCAMIENTO

$ 11.657.561

INGRESOS TOTALES
EGRESOS TOTALES $  8.837.362
UTILIDAD $ 2.820.199

32%
24%

RENTABILIDAD en 35 meses
MARGEN en 35 meses

11%
RENTABILIDAD ANUAL

0,
MARGEN ANUAL 8%
Tabla 57: Analisis Estatico con Apalancamiento
Elaborado: Carolina Bravo Faz
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Para este andlisis se va a usar el VAN y el TIR que nos permiten analizar el
proyecto apalancado, y ademas nos permiten compararlos con el proyecto sin

apalancamiento.

PLAN DE FINANCIAMIENTO

Costo Total del Proyecto $ 6.354.538
Financiamiento 35% del costo total del proyecto $ 2.224.088
Crédito Bancario Pedido $ 2.224.088

Tabla 58: Plan de Financiamiento
Elaborado: Carolina Bravo Faz

El andlisis apalancado tiene un VAN positivo de $ 1.650.676. USD, con un TIR del

5% mensual, y un TIR real anual del 76% que es superior a la tasa de descuento.

ANALISIS FINANCIERO APALANCADO

VAN 1.650.676
TIR 6,1%
TIR ANUAL 104,3%

En el siguiente grafico se puede ver que el primer desembolsa del financiamiento
es al inicio lo que cubre los rimeros meses al mes 11 se hace el segundo
desembolso y al mes 17 el tercero. Estos desembolsos permiten q los flujos de
caja acumulados no son negativos y haya liquidez en la construccion en el mes

final se ve una caida ya que ahi se hace el pago total de la deuda.



FLUJO DEL PROYECTO ESTRELLA VIII

PRESTAMO BANCARIO ~ 35% 1.112.044 556.022 556.022 |
INGRESOS 3445 34488 3763 406885 44254 47748 H1377 55150 59081 63182 67470 71962 76679 81644 86.885 92434 98330 104.619 1444
TOTAL INGRESOS 0 1143489 34488 37632 40885 44254 47748 51377 55150 59081 63182 623492 71962 76679 81644 86.885 92434 654.352 104.619 144.4:
EGRESOS 821500 26500 39593 142093 91727 97769  157.966 240803 249990 266.714 306930 165.709 148.916 153916 209.077 209.077 209077 216435 243135 185.2:
PAGO DE INTERES 3.569 3569 3569 3569 3569 3569 3569 3569 3569 3569 3569 3569 3569 3569 3569 3569 3569 3569 35
2716 2716 2716 2716 2716 2716 2716 2716 21
| 3470 3470 34
PAGO DE CAPITAL
TOTAL EGRESOS 827,500 30069 43162 145662 95296 101339 161535 244372 253559 270283 310499 171994 155201 160.201 215362 215362 215.362 226190 252890 194.3
SALDO DE CAJA -§27.500 1113420 -B674 108030 54411 -57.084 113786 -192995 -198.409 -211.202 -47.317 451498 83238 83522 -133.718 -128477 -122928 428162 -148.211 -50.4
SALDO DE CAJA ACUMULADO -§27.500 1113420 1104746 996716 942305  885.221 771434 578439 360030 168.828 -78.490 373.008 289.770 20648 72530 -55.947 -178.875 249.287 101.016 -246.5
Tabla 59: Flujo con Apalancamiento
Elaborado: Carolina Bravo Faz
FLUJO DE CAJA APALANCADO
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VARIABLE OBSERVACION VIABILIDAD
VIABILIDAD El analisis estatico del proyecto como el analisis pogiTIVO
dindmico no apalancado nos dan indices positivos, lo
que nos permite concluir que el proyecto es viable
Financieramente.
E | proyecto es poco sensible a la baja de los precios NEGATIVO
de venta
SENSIBILIDADES
El proyecto si es sensible al incremento de costos de pogiTIVO
construccién
El analisis de escenarios no demostro que hay que pogiTIVO
tener mayor cuidado en la alza de costos ya que este
ESCENARIOS . L o
porcentaje afecta al van antes que la disminucion en el
precio de venta.
El analisis del apalancamiento tiene indices mejores a
B ANATENTS los del proyecto no apalancado, por lo que es viable
que el proyecto sea apalancado, ademas tomar tal POSITIVO
riesgo tiene una recompensa en la parte de la
rentabilidad.
Analisis indices positivos, aunque no definitivos para tomar POSITIVO
Estatico decisiones
Analisis indices positivos, por lo que el proyecto es viable POSITIVO
dinamicos

Financieramente
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8.2 Analisis de Factores Macroecondmicos Actuales

La situacién macroecondmica del pais cambio en estos ultimos meses, la posible
incorporacion de la ley de herencia y plusvalia hizo que el entorno del pais se
vuelva mas inestable con respecto a inicios del 2015. De la misma manera la
caida del precio del petrdleo y la apreciacion del dblar ocasiono que se reduzca la

tasa de crecimiento econémico para este afio. (CESLA, 2015)

Hay una gran incertidumbre con respecto a la ejecucion de proyectos, los
ciudadanos no saben qué hacer algunos proyectos se han paralizado e incluso

prefieren perder anticipos y detener la compra bienes inmuebles

Ley de herencia y plusvalia lo que ha ocasionado es empujar el descenso en la
actividad del sector de la construccion en una creciente recesion. (El Oficial,
2015)

Como una medida para dinamizar la economia del ecuador en el mes de
Setiembre se propuso el proyecto de ley de incentivos de alianza Publico-Privada.
El objetivo de la ley es dinamizar la economia a través de la atraccién de la
inversion extranjera y nacional a le ejecucion de proyectos publicos. También se
explica que habr4 exoneraciones para las inversiones, al impuesto al valor
agregado, impuesto a la renta, exoneraciéon de impuesto a los dividendos de los
accionistas que participen en la alianza por los primeros diez afios y al impuesto a

la salida de divisasen todo tipo de transacciones (Andes, 2015)

Riesgo Pais: El riesgo pais a la fecha de 8 de octubre de 2015 es de 1419 puntos
segun el Banco Central del Ecuador, 550 puntos mas con respecto al mes de
marzo que registraba 864 puntos lo que nos demuestra que se esta

incrementando a medida que pasan los meses.

Esta es la medida con la que la inversién extranjera mide el posible interés en

nuestro pais. (BCE)
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Para el célculo de la tasa de descuento cuando el riesgo pais supera los 900
puntos por un periodo prolongado el pais deja de tener acceso a los mercados de
crédito, a mayores valores los desequilibrios econémicos hacen que RP. pierda

valor referencial como tasa asociada al riesgo empresarial (Federico, 2015)

La tasa de descuento que fue calculada a través del método CAPM en el que se
utiliza el riesgo pais para su obtencién, y el usar un valor que supera los 1000
puntos es dificil usar esta tasa de descuento por lo que en este caso es decido
tomar una tasa de descuento con respecto al sector de la construccion del 28%

8.3 Optimizacion

Tomando en cuenta la situacion actual del pais y como en general se han
paralizado las ventas desde el mes de junio, y el Edificio estrella VIII también esta
siendo afectado por este problema reducir el tiempo de ejecucion no es una
buena decision porque el sector de la construccion esta parado y la gente no

quiere invertir. Lo que se busca es poder vender los departamentos.

Con las condiciones actuales de la economia del pais se realiza un nuevo analisis
financiero, se mantiene el mismo periodo de ejecucion del proyecto y se coloca la
tasa de descuento actual del 28%. Esto genera un VAN de $ 827.206

gue sigue siendo positivo pero inferior con respecto al original como se ve en el

siguiente cuadro.

ANALISIS FINANCIERO DINAMICO

SITUACION ACTUAL

ORIGINAL
VAN $ 1.249.335 $ 827.206
TIR 2,7% 2.7
TIR ANUAL 38% 38%

Tabla 60: Comparacién de indices financieros
Elaborado: Carolina Bravo Faz
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Para elevar el VAN se optado por seguir dos puntos de accion uno aprovechar el
COS al maximo, es decir del 485% que es actualmente elevarse al 499% y el otro
plan de accion es mejorar los costos de construccion. También es necesario
mejorar la estrategia comercial, cambiar la forma de vender los departamentos, la
Constructora maneja un departamento de ventas con poca experiencia, por lo que
se debe reestructurar y buscar una asesoria para poder llegar a nuevos clientes,
para esto es necesario invertir mas en publicidad y si es necesario encargar la

venta del proyecto a una inmobiliaria y tener capacitaciones regulares.

Para elevar el CO S se requiere hacer una estudio del disefio arquitecténico y ver
cdmo mejorar el area util que es el area de los departamento en este caso se
incrementaran 16m2 por piso que suman 151mz2 en total lo que incrementa en un
13,5% el COS.

INCREMENTO COS

/i\rea L'Jtl| Total 5.507,25 m2 485,65 %
Area Util a Incrementar 151,39 m2 13,35%
Area por Piso 16,82 m2 1,48%
Nueva Area Util 5658,64 m2 499 %

Tabla 61: Incremento del COS
Elaborado: Carolina Bravo Faz

El area a incrementar por piso es en el vacio atras del ascensor y se colocan
bafios para los departamentos, en la Suite y en el departamento G se crea el
bafio master y se deja uno social lo que favorece en el disefio, esto también

permite incrementar el area de lavado y secado.



Gréfico 66: Incremento de area en la planta tipo
Elaborado: Carolina Bravo Faz
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Para reducir los Costos de Construccion se hace un analisis de los costos

indirectos, en los que se detecta que los gastos administrativos estan elevados,

por lo que se hace una reduccién, el proyecto se reduce en un 3% de costos

totales y los costos indirecto de 21% bajan al 17%.

COSTOS TOTALES PROYECTO EDIFICIO

ESTRELLA VIII

$4.282.256 70%
$1.045816 17%
$ 825.000 13%

$6.276.048 100%

Gréfico 67: Optimizacion en costos de
construccién
Elaborado: Carolina Bravo Faz

COSTOS TOTALES OPTIMIZADOS

HTOTAL
DIRECTOS

M TOTAL
INDIRECTOS

i COSTOS DEL
TERRENO

Con la implementacion de estos planes de optimizar el COS y reducir los costos,

se realiza un nuevo analisis financiero estatico y dinamico. En el analisis estéatico

en comparacion con el primer escenario se obtiene los siguientes resultados:



162

ANALISIS ESTATICO PROYECTO ORIGINAL

$  9.433473
$  6.354.538
$  3.078.935

Rentabilidad anual 17%

ANALISIS ESTATICO PROYECTO OPTIMIZADO

INGRESOS TOTALES $ 9.630.000
$

$ 3.476.928

Tabla 62: Comparacién de proyectos
Elaborado: Carolina Bravo Faz

Co respecto al andlisis financiero con una nueva tasa de descuento del 28% anual
y de 1,67% mensual el VAN adquiere un valor de $ 1.086.794 y una TIR de
43,1% anual. Aunque el Van no llega a ser del mismo valor que el original
tampoco es negativo ni bajo es un valor aceptable respetando el mismo tiempo de
ejecucion. Es importante manejar y respetar el tiempo ya estas son las

condiciones actuales en dificil vender en menos tiempo.

ANALISIS FINANCIERO DINAMICO

ORIGINAL OPTIMIZACION
TASA DSCTO 22% 28%
VAN $  1.249.335 $  1.086.794
TIR 2.7% 3%
TIR ANUAL 38% 43,1%

Tabla 63: Comparacién de indices financieros
Elaborado: Carolina Bravo Faz
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ANALISIS DE
ASPECTOS LEGALES
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9 ASPECTOS LEGALES

9.1 Introduccién

Una buena asesoria legal es de vital importancia para el desarrollo de un proyecto
inmobiliario exitoso. Se debe priorizar el aspecto juridico del proyecto, cada fase
debe acompafarse del respectivo instrumento legal vigente en el pais, con el fin
obtener resultados positivos, no tener problemas futuros y cumplir a cabalidad con

el ofrecimiento en venta.

9.2 Objetivo

- El objetivo de este capitulo es analizar la situacion y el marco legal sobre el
cual se resuelve y sustenta el proyecto Edificio Estrella VIII.

- Establecer las obligaciones municipales

- Identificar y desarrollar los aspectos legales necesarios para el desarrollo

de un proyecto inmobiliario de este tipo

9.3 Metodologia

En una primera etapa se analizaran los participantes juridicos y particulares a
nivel privado, municipal y entidades de regulacion y en una segunda etapa se
revisaran las obligaciones que se debe tomar en consideracion. Esto se lo
realizar4 en base a la informacion legal y documentacion proporcionada para el

asesoramiento legal del proyecto.

9.4 Situacion legal del grupo promotor

La Constructora Estrella Viteri Cia. Ltda. se constituyé por escritura publica en

Octubre del 2008 y fue aprobada por la superintendencia de compafiias.

Su objeto social de acuerdo a las escrituras de constitucién es “Brindar servicios
generales, especialmente al sector de la construccién, obras civiles vy
arquitectonicas en general y servicios relacionados a todos los afines de la



construccion”

1.- INFORMACION BASICA
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NOMBRE DE LA EMPRESA:

R.U.C.:

ACTIVIDAD ECONOMICA:
DIRECCION:

EMAIL:

TELEFONOS:

FECHA CONSTITUCION:

CAPITAL SOCIAL:

CONSTRUCTORA ESTRELLA VITERI CIA LTDA.
1792165792001

Planificacion, construccion y venta de bienes inmuebles
Pablo Neruda OE4-47 Einstein

constructoraestrellaviteri@hotmail.com

2922298
FECHA ULTIMA
10-2008 REFORMA:
N/A CAPITAL PAGADO: N/A

9.5 Obligaciones laborales y Tributarias

La empresa para poder laboral dentro del pais de forma legal debe cumplir con

obligaciones que le permiten ejercer una actividad econdmica, ademéas debe

pagar ciertos tributos y tasas como parte de sus obligaciones.

9.5.1 Obligaciones Laborales

En la desarrollo del proyecto edificio Estrella VI, se forma un equipo de trabajo

los cuales estan involucrados en el desarrollo del proyecto. Los contratos con

profesionales en relacion de dependencia determinan las obligaciones de los

participantes.

Contratos con Contratos en
profesionales Relacion de
(Bienes y Servicios) dependencia

Ministerio de

Relaciones laborales

Gréfico 68: Obligaciones legales
Elaborado: Carolina Bravo Faz
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9.5.2 Obligaciones Tributarias

La empresa esta obligada a obtener un RUC (Registro Unico de Contribuyentes),
el cual es una identificacion que cualquier contribuyente debe de obtener para
realizar una actividad econdmica licita como lo explica el servicio de rentas

internas.

Escritura de la constitucion Presentar la declaracion al IVA

Presentar la declaracion al

Nombramiento del representante impuesto ala renta

Pago del anticipo del impuesto a
la renta

Copia de Cedula y papeleta
votacion

Documento que certifique la
direccion

Grafico 69: Obligaciones Tributarias
Elaborado: Carolina Bravo Faz

La empresa en funcionamiento debe cumplir con las siguientes obligaciones
tributarias:

-Presentar la declaracion al IVA (Impuesto al Valor Agregado).

-Presentar la declaracion al impuesto a la renta, si es que se ha obtenido
utilidades se debe pagar un impuesto del 22% sobre las utilidades descontando la
reparticién de utilidades a los trabajadores.

-Pago del anticipo del impuesto a la renta, el mismo se lo calcula tomando en
cuenta los activos patrimonios e ingresos y gastos de la empresa.
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Las declaraciones del IVA y del impuesto a la renta son obligatorias de presentar
en las fechas determinadas por el servicio de rentas internas, sin importar Si
dichas declaraciones sean negativas o cero, si no se realizase las declaraciones

se estaria incurriendo en una falta con sus respectivas sanciones.

9.6 Obligaciones con el Municipio

Las empresas sociedades y personas naturales estan obligadas ademas de
cumplir con el estado, a cumplir con el municipio donde realizan sus actividades.

El COOTAD (Codigo de Organico de Organizacion Territorial, Autonomia y
Descentralizacion) le da la potestad a los municipios a cobrar tasas e impuestos
para ser usados dentro del desarrollo del municipio. Los impuesto municipales
explicados se los debe cancelar cada afio y en las fechas que la municipalidad

establezca.

Impuesto del 1,5x1000 sobre los
totales de la empresa o sociedad

La patente municipal.

El Impuesto predial

Alcabala

Grafico 70: Tasas e Impuestos
Elaborado: Carolina Bravo Faz

- La patente municipal: es un impuesto que se debe pagar para poder
ejercer una actividad comercial dentro del municipio, y se lo calcula a base
de la declaracion del impuesto a la renta del afio anterior.

- Elimpuesto predial: es un impuesto que grava a las propiedades dentro del
distrito, este impuesto caeria sobre el terreno donde se desarrolla el
proyecto y sobre las oficinas o propiedades de la empresa, ademas si las

circunstancias se dan y la venta se realiza un afio después de la propiedad
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horizontal, la empresa debera pagar el impuesto sobre estas propiedades
para poder realizar el traspaso.

9.7 Resumen de tasas e impuestos

TASAS E
IMPUESTOS

IMPUESTO A LA CREDITO
RENTA TRIBUTARIO TASAS MUNICIPALES

22% sobre Base

Aprobacion de plano
imponible El crédito tributario e inspeccion de
“normal” no es . i construcciones, agua
susceptible de Toda importacion y potable, recoleccion
devolucion. Solo [r?n:égrigﬁ'aeleféé de basura y ase
T A A el publicos, servicios
La contabilidad 3 q @ i 2 excepcnirj administrativos,
debera ser llevada indefinida en los ergqg?jaisc%%etg's'fg alcantarillado y
bajo la siguientes meses e i canalizacion.
responsabilidad y con 0% segun el Art. 55
la firma de un
contador legalmente
autorizado.

PREDIAL

ALCABALA

PATENTE
MUNICIPAL
El crédito tributario
“atipico”,
consecuencia de la
retencion del IVA por
parte de un
contribuyente especia
si puede ser objeto de
reclamo y devolucion

1.5 MIL SOBRE
ACTIVOS TOTALES

Grafico 71: Resumen de Tasas e Impuestos
Elaborado: Carolina Bravo Faz

9.8 Reglamento para el funcionamiento de empresas inmobiliarias

Este mecanismo regula a las empresas que para ejecutar proyectos inmobiliarios
reciben pagos anticipados de los clientes mediante promesas de compraventa.



{ Ser porpietaria del terreno en el cual desarrollara el
!)royecto, o titular de los derechos fiduciarios
A

[/ Contar con el presupuesto para cada proyecto:
fuentes, costos, gastos.

,/,
/'/V
y:

/ Construir los proyectos autorizados en los plazos
establecidos

Suscribir a través de su representante legal las
escrituras de compraventa definitiva.

4

En las promesas de compraventa constara la ubicacion
y caracteristica del inmueble, precio pactado, plazo de
entréga y plazo de firma de escritura definitiva

Suscribir a través de su representante las escrituras
@Iicas de prmoesa de compraventa
s

Gréfico 72: Reglamento Empresas Inmobiliarias
Elaborado: Carolina Bravo Faz

9.9 Contratacion

169

El personal que trabaja en el proyecto es el que nos permite desarrollarlo, es por

ello que sin el personal seria imposible de hacerlo. La contratacién del personal

debe estar dentro de las normas que la legislacion ecuatoriana, en la que se debe

cumplir con el IESS (Instituto Ecuatoriano de Seguridad Social), y el MRL

(Ministerio de Relaciones Laborales).

9.9.1 Obligaciones

Celebrar un contrato de trabajo donde se establece el salario, puesto y

responsabilidades del trabajador.

Inscripcion del contrato de trabajo a través del MRL.

Afiliacion del trabajador desde el primer dia de trabajo.

Pago del 11.15% al IESS por aporte patronal.

Reportar cualquier cambio o novedad.

Pago de todas las horas extras y suplementarias que el empleado haya trabajado.

(El trabajador a tiempo completo debe trabajar 40 horas a la semana.)



Celebrar un contrato

Inscripcion del contrato

Afiliacion del trabajador

Pago del aporte patronal

Reportar cambio o novedad

Pago horas extrasy
sumplementarias

Gréfico 73: Esquema de Contratacion
Elaborado: Carolina Bravo Faz

9.9.2 Beneficios de Ley

Grafico 74: Beneficios de Ley
Elaborado: Carolina Bravo Faz

El pago del 13er sueldo

El pago del 14to sueldo

Fondo de Reserva

Pago de utilidades

Vacaciones Pagadas

Maternidad o Paternidad
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- EL pago del décimo tercer sueldo que se lo debe cancelar hasta el 24 de

diciembre de cada afio. El décimo tercer sueldo se calcula sumando todas las

aportaciones obtenidas desde el 30 de noviembre del anterior afio hasta el 1 de

diciembre del afio actual dividido para 12.
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- El pago del décimo cuarto sueldo que se lo debe cancelar hasta el 15 de agosto
de cada afio. Esta remuneracion es un SBU (Sueldo Béasico Unificado) que
depende de las horas trabajadas desde hace un afio contado desde el 1 de

agosto del afio en curso.

- A los trabajadores que hayan cumplido un afio de trabajo continuo se les debe

cancelar mensualmente un doceavo de su salario, para el fondo de reserva.

- Pago de las utilidades a los trabajadores que comprende un 10% de las
utilidades antes de impuesto que se divide por igual a los trabajadores, y un 5%

gue se divide segun las cargas familiares.

- Por cada afio se debe otorgar 15 dias de vacaciones pagadas al trabajador.

- Dar periodo de paternidad o maternidad segun sea el caso.

9.9.3 Contratos con Proveedores
Los contratos de alquiler de maquinaria, instalaciones eléctricas, sanitarias, gas
centralizado, muros anclados se pueden realizar a través de subcontratos con
empresas dedicadas a esas actividades exclusivamente, para lo cual el trabajo
incluye mano de obra, materiales y equipos por parte de los subcontratistas el
trabajo es completo. De la misma manera se debe explicar el tipo de trabajo, el
alcance, las especificaciones de los materiales a utilizar, el plazo en el que sera
entregado acordado entre las dos partes, la forma y el cronograma con que se
realizaran los pagos, las posibles multas en que se incurrird si no se cumple lo
especificado en el contrato y las garantias que proporciona la empresa contratada

por su trabajo, para de esta manera garantizar el trabajo.

9.10 Propiedad horizontal

La propiedad horizontal nos permite la venta de las unidades de vivienda, sin esta

no se podria realizar las ventas ni los préstamos, por lo que obtener la propiedad



172

horizontal es muy importante, y se lo deberia tener lo antes posibles para evitar

cualquier tipo de problemas en la parte de venta de los inmuebles.

Formulario lleno con todos los datos del
proyecto con firma de responsabilidad.

Escritura de compra venta del inmueble.

Certificado de gravamenes.

Acta de registro de planos
arquitectonicos.

Cuadros de alicuotas y dreas comunales

Licencia de construccion.

Escritura publica

Inscripcién en el registro de la propiedad

Gréfico 75: Tramite propiedad Horizontal
Elaborado: Carolina Bravo Faz

9.11 Aspectos legales con clientes

La promesa de compra y venta es un contrato que se da entre el vendedor del
bien y comprador del bien, el mismo debe ser aceptado por las partes ante un
notario publico. La promesa para poder ser efectuada debe demostrar que el bien

no tiene gravamenes que impidan la venta en posterior.

La promesa de compra y venta solo se la realizara con los clientes cuando se
haya llegado a una negociacion sobre el pago de la entrada, el tiempo para el
pago de la entrada, los montos a pagar con fechas, si existiese cuotas

extraordinarias de igual manera deberan de constar en la promesa.

El documento llevara las especificaciones de acabados y si fuera el caso cambios
y el precio de los mismos y sus formas de pago, ademas constaran de las multas

si una de las partes desistiese del negocio, todo esto serd realizado con la
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asesoria de un profesional de derecho.
Las promesas se basaran en un modelo acordado entre la gerencia y el
profesional de derecho, de esta manera se evitara tener una variedad de

promesas diferentes y se les dara el mismo trato a todos los clientes.

9.12 Proyecto

Una vez que se aprueba el desarrollo del proyecto es importante la recopilacién
de la documentacién necesaria para los permisos legales y técnicos del Distrito
Metropolitano de Quito los cuales sirven para la aprobacion de la construccion del

proyecto.

9.12.1 Compra del Terreno
Para la adquisicion de un predio se analizan varios sectores, terrenos, precios,
después de un estudio detallado y minucioso sobre el emplazamiento del
proyecto, se procede a comprar el de mejores caracteristicas, el cual debe contar

con cierta documentacion legal:

Escritura del predio

- Certificado de gravamenes, en el cual se indique que no exista ningun

impedimento para realizar el traspaso.
- Certificado actualizado del pago del impuesto predial.

- Copias de cédulas de ciudadania y papeletas de votacion actualizadas de

los propietarios.

- Contrato de Compra-Venta del predio en una notaria publica del Cantén
Rumifiahui, en el cual es necesario que conste la forma en que se

realizaran los pagos y el monto total del arreglo.

9.12.2 Compra de pisos

Los proyectos ubicados en predios ubicados en las Zonas Urbanisticas de
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Asignacion Especial (ZUAE), se sujetaran al procedimiento simplificado y se

tramitaran en la respectiva Administracion Zonal

Los proyectos calificados como Urbanisticos-Arquitectonicos Especiales,
se sujetaran al procedimiento especial y se tramitaran en la Secretaria de
Territorio Habitat y Vivienda.

Los proyectos calificados como Proyectos de Intervenciones Prioritarias o
Equipamientos zonales o distritales, se sujetaran al procedimiento especial
y se tramitaran en la Secretaria de Territorio Habitat y Vivienda.

Los proyectos calificados como Proyectos en que es factible que privilegien
la reutilizacion de aguas servidas, garanticen limitaciones de consumo de
energia y agua, se sujetaran al procedimiento especial y se tramitaran en la
Secretaria de Territorio Habitat y Vivienda.

Los proyectos en los que es factible la redistribucion de COS PB, se
sujetaran al procedimiento especial y se tramitaran en la Secretaria de

Territorio Habitat y Vivienda.

Pasos del tramite:
Ubicado en zona ZUAE

Ingresar a la pagina web http://sthv.quito.gob.ec, llenar el formulario de
solicitud de incremento de nimero de pisos.

Presentar el formulario firmado en la Administracion Zonal correspondiente
para su registro, validacion y para obtener la orden de pago que sera
entregada por la Administracion Zonal.

Con la orden de pago validada, el administrado se acercara a la ventanilla
de recaudacion del balcon de servicios de la Direccion Financiera-
Tributaria para realizar el pago correspondiente.

Con la certificacion o el documento de pago el administrado se acercara a
la Administracion Zonal, para la obtencion del acta de compra de pisos.
Cumplidos los requisitos el administrado procedera con el registro o
aprobacion del proyecto nuevo o modificatorio-ampliatorio, y la obtencion

de las actas o licencias metropolitanas correspondientes

Cumplidos los requisitos el administrado procedera con el registro o aprobacion
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del proyecto Urbanistico-Arquitecténico Especial con el incremento de pisos
autorizado, y la obtencion de las actas o licencias metropolitanas

correspondientes en la respectiva Administracion Zonal.

9.12.3 Calificacion y certificacion ambiental (SUIA)

El Sistema Unico de Informaciéon Ambiental, SUIA, cuyo objetivo es calificar
proyectos con base al listado general de calificacion ambiental. Asimismo,
documenta toda la informacion de proyectos.

Todo generador de un proyecto nuevo debe registrarse en el portal del sistema
para generar un Sistema Unico de Informacion Ambiental que sea particular del
proyecto en mencion y se categorizara de acuerdo a 4 pardmetros que se ajustan

a los requerimientos y afectacion ambiental de cada caso en particular.

B Usuario

éQuieres conocer mas sobre el SUIA?, m Contrasefia
Informate aqui.

Grafico 76: Calificacion Ambiental SUIA
Fuente: Ministerio del Ambiente
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Conclusiones

La empresa se encuentra al dia en todas sus obligaciones con respecto a

tasas e impuesto.

El proyecto ha conseguido todas las licencias necesarias para comenzar la

construccion.

Es necesario el asesoramiento legal y tributario de la empresa como del
proyecto, para evitar la mala interpretacion o la omisién de leyes normas o
reglamentos, si no amerita la contratacion interna en esta area, se debera

contratar de forma externa.
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GERENCIA
DE PROYECTOS
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10 GERENCIA DE PROYECTOS

10.1 Introduccién

La gerencia de proyecto es importancia en el desarrollo de un proyecto, el saber
manejar el alcance, riesgo, incidentes, calidad, disminuir el tiempo y costos es

primordial para ejecutar el proyecto de manera exitosa.

En el desarrollo del Proyecto del Edificio Estrella VIII se ha decidido implementar
la metodologia TenStep del Project Management Institute PMI con el fin de
administrar y gestionar las actividades de forma eficiente y de esta manera
estandarizada los procesos y cumplir con los entregables.

10.2 Objetivo

Implementar procesos de gerencia que motiven la ejecucion de los principios del
PMI para adquirir una organizacion y disciplina para administracion.
Organizar un plan de trabajo estructurado

10.3 Metodologia

La forma de aplicar y gestionar proyecto de manera proactiva, desde el enfoque
PMI:
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TEN STEP

PMBOK

Metodologia
Project
Management
Institute PMI

La direccién de proyectos se logra a través de la aplicacion de 11 grupos de

procesos

10.4 Gerencia de Proyectos

La gerencia de proyectos para el Edificio Estrella VIII, es importante para cumplir
y garantizar con las expectativas de todos los involucrados mediante la
capacidades, conocimientos, habilidades y herramientas de gerenciar e integrar
los procesos con el objetivo de cumplir con los entregables, mediante la gestion
del alcance, los riesgos, el presupuesto, los cronogramas los recursos y talento
humano mediante la definicién durante los ciclos de vida del proyecto desde la
etapa de inicio, planificacién ejecucién control y cierre, como se puede apreciar en

el siguiente grafico.



10.5 Definicion del Trabajo
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10.5.1 Acta de Constitucion

El acta de constitucion es el documento formal que da inicio al proyecto, con este

documento se llega a un acuerdo entre todos los involucrados.

‘ Titulo y desripcion del proyecto

‘ Recursos Pre-asignados

. Identificacion de los Interesacion

. Requisitos relacionados al enfoque y al alcance
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10.5.2 Resumen ejecutivo

El proyecto ESTRELLA VIII es un edificio ubicado en la ciudad de Quito en la Av.
9 de Octubre y Berlin, estd compuesto por locales y oficinas en la planta baja y 10
plantas de departamentos.

Tiene un area de 10.000m2 3 subsuelos con 94 departamentos. El edificio esta
compuesto por 63 departamentos con areas que van desde 65m2 y 101m2

aproximadamente. El proyecto se desarrolla en 35 meses.

10.5.3 Identificacion del Proyecto

IDENTIFICACION DEL PROYECTO

Nombre del Proyecto: EDIFICIO ESTRELLA VI
Fecha de Inicio del Proyecto Enero del 2015

Fecha de Entrega del Proyecto: Agosto del 2017

Empresa Promotora: Constructora Estrella Viteri
Gerente del Proyecto: Ing. Reinaldo Estrella

Tabla 64: Identificacion del Proyecto Edificio Estrella VIII
Elaborado: Carolina Bravo Faz

10.5.4 Vision General

El edificio se encuentra ubicado en el sector de la Pradera en una zona céntrica
de la ciudad, esta zona se caracteriza por estar dotada de diferentes
equipamientos como unidades educativas, centros comerciales, entidades
bancarias, zonas verdes y entretenimiento.

La ubicacién del edificio estd ubicado entre vias principales asi que la
accesibilidad es directa el proyecto esta en la Av. 9 de Octubre entre Orellana y
Eloy Alfaro.

El edificio Estrella VIII brinda a sus clientes una buena ubicacion, confort,
tranquilidad gracias a su disefio moderno, optimizacién de areas y su gran area

de zonas comunales.
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10.5.5 Objetivos del Proyecto

Objetivos Desarrollar un proyecto inmobiliario que cumpla con una tasa de
rentabilidad sobre la inversién minima de 23%

Realizar la construccion del edificio en un periodo de tiempo de 33
meses

Cumplir con el cronograma valorado establecido y cumplir con los
entregables del proyecto

10.5.6 Alcance del Proyecto

Dentro del Construccion de 10.000m2 planificados y disefiados cumpliendo la
alcance normativa.
Promocién y venta de las unidades de vivienda

Cumplir con los disefio especificos arquitectonicos

Optimizar un flujo continuo de ingresos y egresos del proyecto

Fuera del No se entregara linea blanca en el proyecto
alcance

Los cambios en disefio y materiales de los departamenos van por
cuenta de los propietarios

El mantenimiento del edificio va por cuenta de los copropietarios
Los tramites legales de escrituracion seran responsabilidad del
propietarios

Gestion de los creditos hipotecarios

10.5.7 Entregables Producidos
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HITOS MES ENTREGABLES

Pre Proyecto 0 Acta de Constitucion

Planificacion 2 Plan de Negocio

Estudios 3 Planos arquitecténicos, estructurales, hidrosanitarios,

eléctricos, bomberos
Estructura Estructura del edificio
Informes de fiscalizacion

Acabados Contratos

Cierre 35 Finalizacién de contratos y entregas

Tabla 65: Entregables Producidos
Elaborado: Carolina Bravo Faz

10.5.8 Estimacién de esfuerzo, duracion, costos del proyecto e hitos

Estimaciones Estimacion del Esfuerzo: Las horas de esfuerzo
estimadas es de 5280 horas/esfuerzo

Duracion Estimada: el proyecto esta planificado para ser
realizado en 33 meses

Costos Estimado: el costo directo estimado y presupuesto
es de 7'000 000 aproximadamente

10.5.9 Riesgos del proyecto

RIESGOS

RIEGOS NIVEL PLAN DE CONTINGENCIA

Ventas Paralizadas por la incertidumbre A Controlar los gastos para optimizar los

de las leyes del pais costos de construccién

Accidentes Laborales M Cumplir con todos los reglamentos de
seguridad y el reglamento de higiene y salud
ocupacional

Cambios macroecondmicos en el pais A Optimizar al maximo el proyecto en

arquitectura, costos, marketing, y tiempo de
venta.
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Variaciones en costos y precios A Analizar la sensibilidad del proyecto para ver

gue porcentaje de variacion puede sufrir el
proyecto.

10.5.10

Tabla 66: Riesgos del Proyecto
Elaborado: Carolina Bravo Faz

Supuestos del Proyecto

Supuestos

Las ventas de los departamentos han disminuido por la
inestabilidad de la leyes del pais.

El Banco Central del Ecuador preve que no habra crecimiento
en el sector de la construccion en este afio con una
desaceleracion del sector.

Los proyectos de ley de redistribucion de la riqueza que
propone el incremento al impuesto de la herencia y la ley de
plusvalia frenaran la actividad constructora

Sectores de venta de materiales de construccion han sufrido
caidas en sus ventas entre un 20% y 40 %

Los clientes se encuntarn nerviosos y no piensan en comprar
hasta que los poryectos de ley se decidan

La aplicacion de salvaguardias influyo en el precios de las
viviendas aproximadamente en un 5%

10.6 Definicion del Proyecto

Edificio estrella VIII es un proyecto inmobiliario destinado a la clase media alta y

alta en la ciudad de Quito en el sector de la Pradera consiste en un torre de 10

pisos y 3 subsuelos con 63 departamentos

10.7 Integracion del plan de Trabajo

La integracion incluye procesos que permiten identificar, definir, combinar y

coordinar las diferentes técnicas, metodologias y actividades de la direccion de

proyectos durante la etapa de iniciacion, planificacion, ejecucion, seguimiento y

control, como en la etapa de cierre.
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EDIFICIO ESTRELLA

Vil

1200.- 1300.-
1100.- INICIO PLANIFICACION CONSTRUCCION

1110 Adqusicion del
terreno

1400.-

COMERCIALIZACION Lt dUiE

1210.-Estudio de 1220.-Disefio 1310.- Obras

Preliminares

1510.- Entrega

1410.- Promocion s
provisiona

1230.- Ingenierias

Suelos Arquitectonico

1120.- Disefio
Preliminar

1231.-Disefio
Estructural

1320.-Derrocamiento
y desalojo

1520.- Entrega

1420.- Ventas Definitiva

1232.-Disefio

Hidrosanitario 1430.- Cobranzas

1130.- Presupuesto 1330.- Cimentacion 1530.- Liquidacion

1233.-Disefio

1140.- Factibilidad 4
Electrico

1340.- Estructura 1440.- Escrituras 1540.- Habitabilidad

1150.- Plan de
Negocio

1450.- Entrega del
Bien

1550.- Entrega

1234.- Bomberos .
Informe Final

1350.- Mamposteria

1350.-Acabados

1360.- Acabados

Gréaficos 77: EDT
Elaborado: Carolina Bravo Faz

10.8 Integracion

Diagrama de gestion de la integracion

GESTION DE LA INTEGRACION

INCLUYE

; ACCIONES
PROCESOS ACTIVIDADES CARACTERISTICAS | INTEGRADOR
AS
Documento de cierre - ldentificar - Articulacién Cumplimiento
de Proyecto de Requisitos




186

Control Integrado de - Combinar - Unificacién Terminacion
Cambios - Unificar - Consolidacion

Plan de monitoreo y - Coordinar - Combinar Expectativas
control de trabajo . Definir de

Plan para la interesados

ejecucion del

proyecto

Tabla 67: Diagrama de gestion de la Integracién
Elaborado: Carolina Bravo Faz

10.9 Gestion del plan de trabajo y Presupuesto

El presupuesto y el cronograma van a ser gestionados con el establecimiento de
una linea base para poder comparar con el progreso del proyecto. La linea base
se va a establecer a través del presupuesto y cronograma establecido.

El control del presupuesto y el cronograma esta cubierto en parte por la gestién
del alcance del proyecto, de esta forma evitamos que cambios al proyecto afecten
el cronograma o el alcance. El control del presupuesto y cronograma se lo

realizara con el uso de herramientas.

El valor ganado o EV (Earn Value) es la herramienta que nos permitira a través de
ciertos indices establecer nuestro progreso con la linea base, ademas podremos

aproximar el tiempo para el termino del proyecto y presupuesto final estimado.

indices para el control del presupuesto y cronograma

CPI indice de desempefio en El indice nos permite saber cdmo vamos en
costos el costo del proyecto.
SPI indice de desempefio en El indice nos permite saber como estamos
calendario con relacion al tiempo.
CVv Variacion al costo Nos permite conocer por cuanto estamos
sobre o bajo el presupuesto
SV Variacion en calendario Nos permite conocer por cuanto estamos
retrasados o adelantados.
EAC Estimacion para la Nos permite conocer un estimado del costo
conclusion ,
final.
ETC Estimacion a la conclusion | Nos permite conocer un estimado del costo
faltante para la terminacién

Tabla 68: Indices para el Control
Fuente: Ten Step 2015
Elaborado: Carolina Bravo Faz
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10.10 Gestion de las Polémicas

Una polémica es un problema definido que impedira el progreso del proyecto. Hay
gque asegurarse de que se trate si realmente es una polémica. (Project

Management Institute, 2014)

Se va a enfrentar polémicas mas importantes antes que las de menos

importancia, se va a hacer un seguimiento a las polémicas.

Es importante alentar a que todos identifiquen polémicas pero a la vez den
posibles soluciones, no siempre se van a encontrar soluciones positivas a las

polémicas por lo que escogera entre alternativas negativas solamente.

e El proceso consiste en llenar el formulario para informar polémicas,

y que se registre en el libro de registro de polémicas.
e Establecer que actividades deben ser solucionadas primero

e El responsable Ingeniero a cargo, residente de obra esté al tanto de

las posibles apariciones de polémicas

e Establecer fechas limites de entrega

Formulario para informar polémicas

PROYECTO: ESTRELLA VIII

Version: 01

REPORTE DE POLEMICAS

FECHA: 2015 09 29

Hecha por: Aprobada por: Revisada Por:

Estatus del problema:
VIGENTE Carolina Bravo

Descripcién del problema: Se quiere contratar los servicios del hijo del director de proyecto que

Asignado a: Fecha de resolucién:

tiene una muebleria y ofrece realizar todos los muebles del edificio

Impacto del problema: No tiene experiencia.
Es su primer trabajo en gran cantidad y tal vez no cumpla con los tiempos.
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Es el hijo del Director de proyecto.

Alternativas y recomendacion: en la decisién de la adjudicacién del contrato no debe intervenir el
director de proyecto.

Solucién final: El concurso es claro y la mejor alternativa sera elegida.

Tabla 69: Reporte de Polémicas
Fuente: Ten Step 2015
Elaborado: Carolina Bravo Faz

Libro de registro de polémicas

Versién Fecha Autor(es) Notas de revision
1.0 2015 09 29 “Carolina Bravo Contrato de los muebles del
edificio.

10.11 Gestion del Alcance

El alcance que se efectuara en el Edifico Estrella VIl solo incluird los procesos
necesarios para garantizar que el proyecto incluya (y Unicamente todo) el trabajo
requerido para completar el proyecto exitosamente, para lo cual se debe definir y
controlar qué se incluye y qué no se incluye en el proyecto. (Guia del PMBOK,
2015)

PROYECTO: ESTRELLA Vi

Version: 01
SOLICITUD DE CAMBIO AL ALCANCE FECHA: 2015 09 29
Numero de cambio de Persona que solicita: Fecha de reporte:
alcance: 01 Constructor 03 Septiembre 2015
Situacion del cambio  Persona a quien se le asigna el Fecha de resolucion:
de alcance: cambio de alcance:

Carolina Bravo
Descripciéon del cambio de alcance :
El constructor solicita que se prolongue la fecha de entrega del edificio porque los
contenedores de acabados no salen de aduanas y se van a demorar un mes mas.

Beneficio para el negocio:
No hay beneficio es mas se van a correr multas por no entregar en la fecha prevista.
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Implicaciones de no realizar el cambio:

Se correrian las multas de incumplimiento con los clientes.

Andlisis del impacto para el proyecto:

Son mas costos hacia el proyecto

Alternativas:

Cuando los contenedores sean liberados se reforzara la mano de obra y se trabajara mas
horas y asi cumplir con el tiempo establecido

Instalar materiales nacionales y los contenedores usar en proyectos futuros o venderlos
Resolucion final:

Se buscan proveedores que ayuden a vender los acabados y se compra nacionales para
cumplir con la fecha de entrega

Aprobacién del Patrocinador para la resolucion final:

Aprobado

Tabla 70: Solicitud de Cambio al Alcance
Fuente: Ten Step 2015
Elaborado: Carolina Bravo Faz

Libro de registro de cambios del alcance

Versién Fecha Autor(es) Notas de revision

1.0 201509 29 Carolina Bravo Solicita mas tiempo para entregar.

10.12 Gestion de las Comunicacioén

Las comunicaciones como la estructuracion, monitoreo y control de la informacion
del proyecto. La comunicacion apropiada es un factor critico para la gestion de las
expectativas del patrocinador y los interesados. Las dimensiones posibles de la
comunicacién son de forma interna, formal, vertical, oficial, escrita, oral, verbal y

no verbal.

El gerente de proyecto debe asegurarse de que los miembros del equipo, los
clientes y los grupos de interés tengan la informacion que necesitan para realizar

su trabajo. (Project Management Institute, 2014)
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PROYECTO: ESTRELLA VIl

) Version: Ficha #01
PLAN DE COMUNICACION FECHA: 2015 09 29

Hecha por: Aprobada por: Revisada Por:

1 Municipio Obligatoria Responder a informes Cuando sea Arqg./ Ing./
entidades del todos los pedidos escritos y solicitado Gerente del
Estado de informacion documentos proyecto /

de forma Depto.
inmediata. Contabilidad

2 Clientes Comercializacibn  Reportes de Mail / Mensual Depto.
avance de su Pagina Ventas
vivienda. Web

3 Accionistas Informacién Informacién de Informes/ Mensual Gerente del
avance de obra reuniones proyecto /
como financiera / visitas a Depto.
del proyecto. obra Contabilidad

4 Comunidad Comercializacion  Informacion de Pagina Mensual Equipo del
avance del Web proyecto
proyecto.

5 Contratistas  Informacion Informes de Informes/ Semanal Gerente de
avance, de reuniones proyecto
fiscalizacion.

6 Patrocinador Informacion Avance de obra Infames / Semanal Gerente del
informacion reuniones proyecto /
financiera. Depto.

Contabilidad

Tabla 71: Plan de la Comunicacién
Fuente: Ten Step 2015
Elaborado: Carolina Bravo Faz

Historia de revisiones

Version Fecha Autor(es) Notas de revision

1.0 201509 29 Carolina Bravo
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10.13 Gestién de Riesgos

Es importante considerar el riesgo que ya es una incertidumbre que puede ser interna del
proyecto como externa, por lo que es importante un plan de riesgos, que abarque la
comunicacion sobre el riesgo, su gestion y su impacto, de esta manera se tomara la
decisiones correcta como respuesta ante una eventualidad o posible riesgo. Para lo cual
se ha generado planes de identificacion, andlisis y planificacibn ante éstas
eventualidades y su posible impacto mediante monitoreo y controles en el transcurso de

todas las fases. Se garantizara la gestién de Riesgos mediante los siguientes procesos:

- Planificacion de la gestién de riesgos

- Identificar los riesgos

- Realizar el andlisis cualitativo de riesgos
- Realizar el andlisis cuantitativo de riesgos
- Planificar la respuesta a los riesgos

- Monitorear y controlar los riesgos

10.13.1 Registro de riesgos del proyecto

PROYECTO: ESTRELLA VIl

Version: Ficha #01
REGISTRO DE RIESGOS DEL PROYECTO FECHA: 2015 09 29

Hecha por: Aprobada por: Revisada Por:

Falta de liquidez falta de personal de calidad No se pudiera encontrar
para culminar el proyecto personal para llevar a cabo el

proyecto
2 Ventas Capacidad limitada de la unidad Personal con poca experiencia

ejecutora del proyecto

Débil control interno y externo
a nivel institucional

3  Créditos Escases o falta de insumos Falta de materiales, equipos y
para llevar a cabo el proyecto operadores capacitados.

4  Proveedores Retrasos en la entrega de los Falta de un sistema de gestion
productos presupuestaria del proyecto

Tabla 72: Registro de riesgos del proyecto
Fuente: Ten Step 2015
Elaborado: Carolina Bravo Faz
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10.14 Gestion de los Recursos Humanos

La planificacion de recursos humanos es la organizacién, gestiéon y conduccién
del equipo del proyecto, conformado por personas con roles y responsabilidades.
Las personas que van a trabajar en el Edificio Estrella VIII, es designado por la
Constructora Estrella Viteri Cia. Ltda. El Director del proyecto, garantizara y
fiscalizara el conocimiento del trabajo y las actividades a realizarse en las distintas
etapas del proyecto por los miembros del equipo, mitigando cualquier problema a
existir.

Para la direccion del recurso humano se usara una matriz RACI, para saber quién
es responsable, encargado, informado y consultado, esta matriz ayudara a
simplificar y guiara a cada persona del equipo e interesados sobre su

participacion dentro del proyecto.

Presidencia

Gerencia
General

Gerencia
Administrativa y
Financiera

Direccion Gerencia de
tecnica Ventas

. Direccion de Publicidad y
Contabilidad Obra Marketing

Preuspuestos Planificacion

Recursos

WS Contrataciones

Tabla 73: Estructura Organizacional del Proyecto
Fuente: Ten Step 2015
Elaborado: Carolina Bravo Faz
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10.15 Gesti6n de la Calidad

Uno de los departamentos mas importantes en el periodo de ejecucion de la obra
es la fiscalizacion, ya que en conjunto con el resto de departamentos se puede

verificar y garantizar la calidad con la que se ejecuta la obra.

Se ha determinado responsabilidades, objetivos y politicas de calidad para

cumplir con los requisitos y las necesidades mediante los siguientes procesos:

- Planificacion de la calidad
- Realizar el aseguramiento de calidad

- Realizar el control de la calidad

10.15.1 Planificacién de la calidad

Gestion de la Planeacion de la Aseguramiento Control de la

Calidad Calidad de la Calidad Calidad

Graficos 78: Planificacion de la Calidad
Fuente: Ten Step 2015
Elaborado: Carolina Bravo Faz

La planificacion de la calidad tiene relacién con las normas o estandares que se
deben cumplir, el aseguramiento de la calidad involucra los procesos para cumplir
con las normas y el control de la calidad es verificar el cumplimiento de estas

normas y herramientas.

PROYECTO: ESTRELLA VIl

) Version: Ficha #01
PLAN DE GESTION DE CALIDAD FECHA: 2015 09 29

Hecha por: Aprobada por: Revisada Por:
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1 Proyecto Normas de arquitectura  Arquitecto Entidad
arquitecténico y Colaboradora
urbanismo
2 Especificaciones  Normas INEC Arquitecto Patrocinador
acabados
3 Proyectos de NEC, Normas de Ingenieros Entidad
ingenieria prevencion contra Colaboradora,
incendios bomberos
4 Estructura Planos de ingenieria, NEC Equipos de Fiscalizador /
construccion Entidad
Colaboradora
5 Acabados Especificaciones técnicas Contratista Fiscalizador
6 Instalaciones Planos de ingenieria, NEC Contratista Fiscalizador

Eléctricas,
Hidrosanitarias y

eléctricas
Tabla 74: Plan de Gestién de la Calidad
Fuente: Ten Step 2015
Elaborado: Carolina Bravo Faz
10.15.2 Ejemplo de lista de revision antes de entrega

PROYECTO: ESTRELLA VI
CASA # 01

LISTA DE REVISION FINAL ANTES DE ENTREGAR FECHA: 2015 09 29
Hecha por: Aprobada por: Revisada Por:

Hidrosanitario Conexion Inodoro  Funcionamiento Llaves de Paso Desague de
Inodoro lavamanos
Sl NO Sl NO Sl NO Si NO
Eléctrico Funcionamiento Funcionamiento de Funcionamient  Funcionamiento
de tomacorrientes  bombillas o de interruptor  de lamparas de
emergencia
Sl NO Sl NO SI NO SI NO
Acabados Muebles de bafio  Pintura Espejo Cerdmica
Sl NO Sl NO Sl NO Sl NO
Exterior Zona de Lavado Césped Plantas desagues
Sl NO Sl NO Sl NO SI NO

OBSERVACIONES:

Tabla 75: Revisidn final antes de entrega de vivienda
Fuente: Ten Step 2015
Elaborado: Carolina Bravo Faz
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10.16 Gestidon de Adquisiciones

En el proceso de la construccién es importante gestionar las adquisiciones de
manera efectiva ya que se necesita adquirir y gestionar lo que son las entregas de

bienes, servicios desde fuera de la organizacion.

Los procesos de compra o de adquisiciones de productos, servicios asi como de
procesos de contratos es de suma importancia para el proyecto Edifico Estrella
VIII. Razdn por la cual las destrezas del gerente de proyecto para interactuar con
el departamento de recursos humanos asi como con el departamento legal

garantizaran que la gestion de adquisiciones sea la mas adecuada.

10.16.1 Matriz de Adquisiciones del Proyecto

PROYECTO: ESTRELLA VI

Version: Ficha #01
MATRIZ DE ADQUISICIONES DEL PROYECTO FECHA: 2015 09 29

Hecha por: Aprobada por: Revisada Por:

PROCESO CONTACTO Funcionamiento Llaves de Paso Desague de
Inodoro lavamanos
Sl NO Sl NO Sl NO Sl NO
Eléctrico Funcionamiento Funcionamiento de Funcionamient  Funcionamiento
de tomacorrientes  bombillas o de interruptor  de lamparas de
emergencia
Sl NO Sl NO Sl NO Sl NO
Acabados Muebles de bafio  Pintura Espejo Cerdmica
Sl NO Sl NO Sl NO Sl NO
Exterior Zona de Lavado Césped Plantas desagues
Sl NO Sl NO Sl NO Sl NO

OBSERVACIONES:

Tabla 76: Matriz de Adquisiciones del Proyecto
Fuente: Ten Step 2015
Elaborado: Carolina Bravo Faz
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La gestién de adquisiciones involucrara tanto al departamento legal (obligaciones
patronales, revision de acuerdos y aspectos contractuales), al departamento de
recursos humanos, la gestion de calidad mediante el cual se asegura al proyecto
y a la gerencia de proyectos el desempefio de lo acordado que incluye los
términos, las condiciones y los aspectos especificados para satisfacer las
necesidades que garantizan el cumplimiento de los cronogramas, presupuesto y
adquisiciones. Se garantizara la gestién de Adquisiciones mediante los siguientes
procesos:

- Planificacion de las adquisiciones
- Efectuar las adquisiciones

- Administrar las adquisiciones

- Cerrar las adquisiciones
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ANEXOS



