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RESUMEN

Este trabajo es el plan de negocios para un Proyecto de viviendas vacacionales
ubicado al pie del mar en San José, Santa Elena. Se ha usado esta herramienta de gestion
para documentar los objetivos y planeamiento para alcanzar las metas en un periodo
establecido, documentandolo y analizando sus riesgos, recursos y entorno determinando
la viabilidad del proyecto.

Es un proyecto familiar, concebido para el desarrollo de doce viviendas y tres
departamentos, el cual se caracterizara por ubicarse frente al mar y lograr que cada
departamento tenga vista al mar y un area confortable para la sociabilizacion y el
descanso, también al estar localizado en la playa de San José le da privacidad y
exclusividad ya que se encuentra limitado por el mar, la ruta del Spondylus y los cerros
de Colonche.

En el analisis mostrado, el proyecto muestra una buena utilidad y rentabilidad
dentro de su periodo de desarrollo con una mejoria en el financiamiento del mismo si se
busca un apalancamiento.

También se reanalizo el proyecto dada la situacion politica econdémica actual del
pais y se muestran sugerencias para mantener al proyecto viable.



ABSTRACT

This document is the business plan for a real estate project for leisure and holiday
homes located seaside in San Jose Beach, at Santa Elena province. The business plan has
been used as a management tool to document the setting goals and planning methods to
achieve in the project period, documenting and analyzing their risks, resources and
managing environment to determine the project viability.

It is a family project, designed to develop twelve houses and three apartments,
which was characterized by located oceanfront and make each department to has an ocean
view and a comfortable area for leisure and relaxation, also to be located in San Jose
Beach gives you privacy and exclusivity as it is limited by the sea, Spondylus route and
the hills of Colonche.

At the analysis showed in this document, the development of the project shows to
be profitable for the set period, with an improvement if financing leverage is sought.

Also it was reanalyzed the project given the current economic and political
situation at Ecuador and suggestions were made to keep the viability of the project.
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1. Resumen ejecutivo

1.1 Descripcion del proyecto, objetivos y metas

El Proyecto Los Cayuyos, se esta desarrollando basado en la idea de pasar un tiempo

de descanso en la playa, junto a familia y amigos.

Se esta proyectando desarrollar doce viviendas, con un condominio reservado para la
familia promotora. EI complejo tiene un area social frente al mar, con bar techado, piscina
y area de eventos. Cada vivienda contara con dos parqueos y una bodega. El frente a la
playa contara con una entra vehicular al complejo. Los acabados del mismo seran de la
mejor calidad considerando la salinidad del sitio y la proteccién contra problemas

costeros.
111 Objetivos generales del proyecto.
= Lograr un tiempo de construccién de 18 meses.

= Mantener un porcentaje menor al 5% del presupuesto inicial de cambios al

alcance del proyecto.
= Cero accidentes durante la construccion e incidentes legales con trabajadores.
= Contratos limpios con contratistas.

= Vender las doce viviendas en seis meses (los departamentos los adquiere la

familia), logrando una velocidad de ventas de 2 vivienda/mes promedio.
= Alcanzar una rentabilidad minima del 15%.

= Lograr un VAN entre $100.000 y $200.000 con un TIR del 35%
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1.1.2 Meta del proyecto.

Lograr que el Proyecto Los Cayuyos se convierta en un complejo vacacional ejemplar
para la zona de San José y Olén, y a su vez sea un proyecto de inversion atractivo,

maximizando su rentabilidad y minimizando su riesgo e incertidumbre.

1.2 Ubicacion, arquitectura y caracteristicas

Se encuentra ubicado junto a la poblacién de San José en la parroquia Manglaralto,
parte del cantén de Santa Elena, frente al mar y adjunto a la Ruta del Spondylus (También

conocida como Ruta del Sol).

lustracion 1 Perspectiva frontal del proyecto

Al realizar un analisis del enfoque y estilo en el capitulo arquitecténico, podemos ver
los beneficios que brinda la proporcién y forma del terreno, siendo sus componentes
principales el espacio y la vista al mar proporcionadas en el disefio del proyecto de
viviendas vacacionales, sin olvidar su privilegiada ubicacion junto a la ruta del

Spondylus.



26

llustracién 2 Vivienda tipo

1.3 Presupuesto y comercializacion

1.3.1 Presupuesto del proyecto.

El costo total del Proyecto Los Cayuyos, alcanza un monto de $2°163.897. Los Costos
directos alcanzaron un monto de $866.000, los Costos indirectos un monto de $338.650,

y el costo del terreno un monto de $ 939.247.

Costos
Directos
41%

Terreno
43%

Costos
Indirectos
16%

lHustracion 3 Grafico del presupuesto del proyecto
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1.3.2 Propuesta de comercializacion.

Para la elaboracion del presupuesto de ventas y flujo de ingresos se determino el
precio estratégico del m2 en $1350/m2 y la velocidad de ventas en 2 viviendas al mes.
En un tiempo de duracién de seis meses para las ventas, con un Precio de venta por

vivienda promedio de $ 166.671.

En este plan de negocios se determinaron y analizaron los componentes del plan de
mercadeo y su publicidad, se la determino hacer en cuatro meses durante el periodo de

playa en la region costa.

1.4 Escenarios planteados para el proyecto y sus analisis financiero
1.4.1. Analisis estatico de escenarios

Tabla 1 Analisis estatico de escenarios

ESCENARIO MARZO 2015 ESCENARIO OCTUBRE 2015
Sin Con Sin Con
apalancamiento | apalancamiento apalancamiento | apalancamiento
Ingresos $2°557.076 | $3°377.076 S 2705228 | $3.640.228
Egresos $2°163.897 |  27996.323 $ 2300897 | $3.272312
Utilidad
§391.179 |  $380.751 S 404.331 | S 367.916
(Ingresos-Egresos)
Margen (%
15% 11% 15% 10%
Utilidad/Ingresos)
Rentabilidad (% 189 139
o o
Utilidad/Egresos) ° ° 18% 11%
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1.4.2 Analisis dinamico de escenarios

Tabla 2 Analisis dinamico de escenarios

ESCENARIO MARZO 2015 ESCENARIO OCTUEBRE 2015
Sin Con Sin Con
apalancamiento | apalancamiento apalancamiento | apalancamiento
Rentabilidad del
Promotor
(ROE) (% 26 % 26 % 26% 24%
Utilidad/Capital
Propio)
VAN $213.804 $ 320.501 $150.429 $302.758
TIR (anual) % 53 - 349% —

1.5 Direccion del proyecto y aspectos legales

La direccion del proyecto serd llevada con los formatos del Project management
Institute PMI, a través de los diez pasos recomendados por el TenStep. Se lo utilizara para
determinar las actividades, herramientas y grupos de procesos. Aqui se analizaran los

riesgos, adquisiciones, calidad, polémicas y demas.

Las fases del proyecto seran: Iniciacion, Planificacion, Ejecucion, Seguimiento y control

y Cierre.

El proyecto se lo llevara a cabo formando un fideicomiso donde se manejaran los fondos,
la adquisicion del terreno, contratos, compras y demas; para esto se recurrird a una

asesoria juridica durante todas las fases del proyecto.
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2. Evaluacion de entorno macroeconémico del
Ecuador

2.1 Introduccién

El Proyecto Los Cayuyos, se esta desarrollando basado en la idea de pasar un tiempo
de descanso en la playa, junto a familia y amigos. Se encuentra ubicado junto a la
poblacion de San José en la parroquia Manglaralto, parte del canton de Santa Elena, frente
al mar y adjunto a la Ruta del Spondylus (También conocida como Ruta del Sol).

Se esta proyectando desarrollar doce viviendas de dos pisos, con un condominio al
frente con tres departamentos. Area social frente al mar, con bar techado, piscina y area
de eventos. Cada vivienda y departamento contara con dos parqueos y una bodega. El
frente a la playa contara con una entra vehicular al complejo. Los acabados del mismo
seran de la mejor calidad considerando la salinidad del sitio y la proteccion contra

problemas costeros.

llustracion 4 Franja de playa Oldn, San José, Curia y La Entrada. Enero 2015.
Fuente: Diversas paginas de Internet
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La poblacion de San José tiene como atractivo su playa, la misma franja costera
de Olon de siete kilometros de largo y caracterizdndose por su arena blanca, limpieza y
tranquilidad. EI compartir un tiempo con familia y amigos en estas playas le haré olvidar

preocupaciones y disfrutara de unas verdaderas vacaciones.

El proyecto es de tipo vivienda vacacional (Segunda vivienda) y se ha enfocado
en un mercado de clase alta de la ciudad de Guayaquil, que pueda manejar una segunda
vivienda en la playa como lo han hecho hasta ahora en la ciudad de Salinas pero debido
al desarrollo turistico-comercial de la misma y saturamiento de las playas, esta ciudad ha

perdido el poder brindar a sus visitantes un ambiente de descanso.

Dada la situacién actual econémica del Ecuador, es necesario realizar un analisis de
la misma para determinar si la poblacion a la que se enfoca el proyecto (Guayaquil, clase
Alta) se ve o se vera afectada dado los cambios econdmicos que ha propuesto el Gobierno

para poder manejar una segunda vivienda.

2.2 Objetivos

2.2.1 Obijetivo general.

e Obtener un conocimiento del ambiente econdémico del sector y del pais en los
presentes momentos, para poder conocer si son favorables para que el Proyecto

sea viable.

2.2.2 Obijetivos especificos.

= Investigar el comportamiento de los valores de los indicadores macroeconémicos

del Ecuador.
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= Analizar los indicadores macroecondmicos del Ecuador y su repercusion en el
sector inmobiliario donde se planea levantar el Proyecto.
» Proyectar el comportamiento macroeconémico del sector y del pais en los afios de

vida del Proyecto, principalmente en su tapa de venta.

2.3 Metodologia

Para la realizacion de este analisis macroecondémico, se investigo los principales
indicadores macroecondmicos y sus valores al momento (Marzo, 2015) y su historial. Las
fuentes para la recopilacién de datos fueron el Banco Central, Superintendencia de

Bancos, principales medios de comunicacion del pais, entre otros.

2.4Analisis macroecondmico actual del Ecuador

El Ecuador esta pasando por una situacion critica debido a la baja del precio del
petrdleo y la apreciacion del délar. La politica econdmica del gobierno actual se enfoca
en el contener la salida de divisas para evitar una contraccion de la economia nacional
por una disminucion del comercio exterior y en el cubrir el déficit presupuestario de
$5.368,8 millones de dodlares, ya que en la proforma nacional para el 2015, de $36.317
millones de ddlares, las recaudaciones tributarias y de petréleo representan el 51,35%.

El precio del barril de petréleo (WT]I) en la Proforma presupuestaria del Estado para
el 2015 se fijo en $79,70. Al 18 de marzo del 2015 el precio del Petroleo cerro su
cotizacion en $43,46, llegando a su valor mas bajo en los ltimos seis afios, comparandose
con la crisis mundial del 2008 y 2009. En los ultimos afios de gobierno se ha construido
carreteras, infraestructura hospitalaria y escuelas con los fondos provenientes de las

exportaciones petroleras, ahora se debera reducir el programa de inversion. Se proyecta
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que el Ecuador dejaria de recibir $70 millones por cada délar menos de lo calculado en el

precio del barril, pudiendo llegar esta disminucion hasta $90 millones de ddlares.

EVOLUCION DEL PRECIO DEL PETROLEO 144,49 160
En ddlares por barril brent. (nov. 08)

140
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Fuente: Bloomberg. EL PaiS

Hustracion 5 Historico del precio del barril de petréleo. Hasta 18 de marzo 2015.
Fuente: Bloomberg, Diario El Pais, Marzo 2015

En el 2015, se preveia recibir por ingresos petroleros $3.087 millones de délares. La
exportacion de petroleo tiene una incidencia directa en la economia ecuatoriana,
altamente dependiente del petréleo: representa entre el 53% y 57% de sus exportaciones,
los ingresos que genera equivalen al 11,5% del Producto Interno Bruto (PIB) y, segun la
proforma nacional para el 2015 aprobada financiara el 15% del Presupuesto General del

Estado.

Como una medida de evitar los impactos en la economia nacional de estos sucesos, el
gobierno desde el mes de Marzo (2015) ha aplicado salvaguardias a través del aumento
de impuestos para los productos importados, que representan un 32% de las

importaciones. EI Gobierno indica que el fin de estas medidas es que los consumidores
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sustituyan esas importaciones con productos similares de produccion nacional, para
fortalecer los mismos y por ende al empleo. La aplicacién de una salvaguardia implica un
impacto en los gastos que debe hacer un importador para nacionalizar un producto debido
a que significa un arancel sobre otro. Esta medida busca corregir el desequilibrio externo

reduciendo $2.200 millones de ddlares de importaciones y fortalecer la dolarizacion.

Las salvaguardias fueron emitidas por el Comité de Comercio Exterior (Comex) a
inicios del mes de marzo de este afio, y han sido aplicadas a las importaciones tanto de
bienes de capital como de materias primas y bienes de consumo (Varian entre el 5% vy el
45%). Aplican una sobretasa impositiva progresiva, el mayor impuesto se aplica a
importaciones menos importantes para el consumidor y viceversa. Las salvaguardias
afectaran a un total de 2800 partidas arancelarias (alimentos, electrodomésticos, ropa,
textiles, articulos de ferreteria, motos enteras y en partes, camiones, licores, etc.) y tendran

una duracion de 15 meses.

La emision de las salvaguardias traera el incremento de costos de articulos importados
(entre 20 y 40%), generara inflacion y reducira los ingresos de la poblacién. Debemos
recordar que para los importadores también se encuentra vigente el pago del Impuesto al
Valor Agregado (IVA) y el Impuesto a los Consumos Especiales (ICE) dependiendo del

bien.

Otro aspecto a considerar al momento en el presupuesto general del estado dado la
baja del precio del barril de petrdleo es el gasto publico. El gasto publico es muy alto en
Ecuador, cerca de $36.300 millones de dolares, este debe reducirse en especial el gasto

corriente, para mejorar de esta manera la balanza comercial.

Tambien se han implantado politicas como reducir los subsidios, un ejemplo es la

reduccion de subsidio al gas en $800 millones de délares, a través del cambio de las
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cocinas de gas por las cocinas de induccién (eléctricas). A su vez, se ha iniciado
Megaproyectos para producir recursos eléctricos como las ocho centrales hidroeléctricas,

siendo este de mediano plazo y posiblemente en 2017 se daran ya los resultados.

Dada esta situacion actual macroeconémica del Ecuador, el gobierno nacional debera
plantearse otras soluciones como el fortalecer juridicamente las empresas privadas (reglas
claras, minimizar impuestos), atraer la inversion privada dentro y fuera del pais (generar
procesos productivos), preferencia en el sistema arancelario de la Comunidad Europea
para los productos nacionales, el uso de dinero electronico ya que os ecuatorianos

causamos un dafo en los billetes valorado en 2 millones de délares al afio entre otras.

2.5 Indicadores econdmicos

Un indicador econémico, es un indice que representa una realidad econémica de
manera cuantitativa y directa que suele llevarse de manera estadistica y supone una

medicion variable durante cierto periodo de tiempo.

La interpretacion del indicador permite conocer la situacion de la economia de un
pais y realizar analisis y proyecciones. En el Ecuador, las fuentes de datos de estos
indicadores las proporciona el Banco Central del Ecuador y el INEC, a continuacion se

muestran los indicadores a la fecha:

2.5.1 Producto Interno Bruto (P.1.B.).

Este indicador refleja la produccién de Bienes y servicios finales de un pais en un

periodo de tiempo determinado. Hasta el tercer trimestre del 2014, Ecuador mantiene una



36

tendencia de crecimiento econdémico, con un resultado positivo de un 3,4% en variacion

interanual y ubicandose en $17,542 millones de dolares.
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llustracion 6 Producto Interno Bruto de Ecuador. 2011 hasta 2014.
Fuente: Banco central del Ecuador, Marzo 2015

2.5.2 Tasa de desempleo.

Indica la proporcion de poblacién que aunque desea trabajar, no logra emplearse.

En otras palabras, se define como la proporcion de la fuerza laboral que se encuentra

desempleada sobre la Poblacion econémicamente activa (PEA), incluyendo el desempleo

abierto y el oculto. TD = D/PEA. Al 31 de diciembre del 2014, el Banco central publica

una Tasa de desempleo del 4,54%.
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DISTRIBUCION DE LA PEA
Porcentajes, dic. 2008 — dic. 2014
100
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80 43.6 iy 45.6
KRk 52.1 515 514
70
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! Ocupados plenos
50 —
40 50.5 L Subocupados
48.8 47.1
30 44.2 39.8 433 43.8
20 M Desocupados
10 g
M Ocupados no clasificados
dic-08 dic-09 dic-10 dic-11 dic-12 dlq:.—§3 dic-14
Fuente: ENEMDU
Nota: los ocupados no clasificados se definen como aquellas personas que no s2 pueden categorizar como ocupados plenos u otras formas de subempleo por falta de datos en los
ingresos o en las horas trabajadas.

lustracion 7 Clasificacion de Poblacién econémicamente activa (PEA). 2008 hasta 2014.
Fuente: ENEMDU, Marzo 2015

2.5.3 Inflacion anual.

Es un indice que determina la subida de los precios de los bienes y servicios en un

pais en un periodo de tiempo determinado.
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INFLACION INTERNACIONAL
{Porcentajes febrero 2015)

Venezuela e (8,54
Argentina __ 20.80
Brasil | 7.70
Uruguay s 7.43
Bolivia s 549
Chile w440
Colombia s 4 35
Ecuador === 4,05
Honduras e 3.66
CostaRica == 353
Paraguay === 3.20
México e 3,07
Peri = 277
Guatemala == 232
Rep.Dominicana = 1.16
El Salvador = 1.00
EEUU 1 0.09

-1 9 19 29 39 49 59 69 % 79

Promedio: 7.17

La informacion de Argentina, Estados Unidos, Repiblica Dominicana, Guatemala y México corresponde a enero 2015; Venezuela corresponde a diciembre 2014.

Fuente: Bancos Centrales e Insntutos de Estadisnea de los paises analizados

llustracion 8 Inflacion de paises americanos. Febrero 2015.
Fuente: Bancos centrales e Institutos de Estadisticas de los paises analizados

Banco Central INFLACION ANUAL DEL IPCY POR DIVISIONES DE CONSUMO
del Ecuador Ponderacion
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RESTAURAMTES Y HOTELES (7.96) _ 3.00
RECREACION Y CULTURA (5.30) — 0.88
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lustracion 9 Inflacion anual por divisiones de consumo. Febrero 2015.
Fuente: INEC, Banco central del Ecuador, Marzo 2015

2.5.4 Tasa de interés. (Internacional, activa y pasiva)

Este indice determina el precio que tiene el dinero, muy usado en transacciones
financieras. Las tasas de interés internacionales representan una importante variable

macroecondmica para la toma de decisiones por parte de los inversores y de los paises
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donde el mercado financiero internacional es una de las principales fuentes de

financiamiento de los sectores publico y privado.

TASAS DE INTERES INTERNACIONALES, 2007-2014
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llustracion 10 Tasa de interés internacionales. 2007 hasta 2014.
Fuente: Banco central del Ecuador, Marzo 2015

Las tasas de interés son fijadas por los bancos centrales de cada pais y es
inversamente proporcional a la cantidad de circulante en la economia conforme a la teoria
econdmica. Segun las Superintendencia de Bancos y seguros del Ecuador, las tasas altas
estimulan el ahorro, disminuyen el consumo y detienen el incremento de precios, en tanto
que las tasas bajas promueven el crecimiento econémico ya que estimulan el consumo
aun cuando pueden generar inflacién. Las tasas internacionales mas utilizadas a nivel
internacional para las distintas operaciones financieras son la libor y la prime. La tasa de
interés interbancaria ofertada en el mercado londinense sirve de referencia para la

establecer el costo del dinero en las operaciones a nivel mundial.
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Otro indice econdmico son las tasa activas y pasivas, las tasas activas son las
impuestas por las instituciones financieras en los créditos otorgados y la tasa de interés
pasiva son las que las instituciones financieras deben pagar a sus acreedores para su
desarrollo comercial, financiero o inversiones. En el Banco central, la tasa de interés

activa al 31 de marzo del 2015 estd en 7,31% y la tasa de interés pasiva esté en 5,31%.

2.5.5 Remesas de migrantes.

Se denominan remesas a los envios de dinero que envian los emigrantes a sus
paises de origen, provenientes de los salarios de los emigrantes por su trabajo en el pais
de destino. Los envios se originan, por tanto, como consecuencia de los lazos familiares,

de obligacion y afecto entre los inmigrantes y personas que han dejado en su pais de

origen.
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lustracion 11 Historial de Remesas por paises. 2008 hasta 2014.
Fuente: Banco central del Ecuador, Marzo 2015



41

Estas remesas que envian los inmigrantes son un factor de desarrollo econémico para las
economias de los paises de origen de la inmigracion. En Ecuador, segln datos del Banco
Central, las principales remesas provienen de Estados Unidos (52%) y Espafa (30%),

seguido de Italia (6%) y otros paises.

2.5.6 Dolarizacién-Tipo de cambio.

La dolarizacion se da cuando un pais adopta como moneda oficial, al dolar de los
estados Unidos de América, utilizandolo como reserva de valor, unidad de cuenta, como

medio de pago y cambio.

El tipo de cambio del dolar es un indicador muy importante a nivel internacional
para la realizacion de las transacciones comerciales y financieras entre paises, influyendo

altamente en la economia de los mismos.

(NDICE DE TIPO DE CAMBIO EFECTIVO REAL, 2007-2014
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llustracion 12. indice de Tipo de Cambio real. 2007 hasta 2014.
Fuente: Banco central del Ecuador, Marzo 2015
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2.5.7 Riesgo pais.

El Banco central define al riesgo pais como un concepto econdémico que ha sido
abordado académica y empiricamente mediante la aplicacion de metodologias de la méas
variada indole: desde la utilizacion de indices de mercado como el indice EMBI de paises
emergentes de Chase-JPmorgan hasta sistemas que incorpora variables econdémicas,
politicas y financieras. EI Embi se define como un indice de bonos de mercados
emergentes, el cual refleja el movimiento en los precios de sus titulos negociados en
moneda extranjera. Se la expresa como un indice 0 como un margen de rentabilidad

sobre aquella implicita en bonos del tesoro de los Estados Unidos.

A Marzo de 2015, el riesgo pais se encuentra en 569 como dato del Banco central

del Ecuador.

2.5.8 Precio del barril de petroleo.

Los precios del petréleo han experimentado fluctuaciones muy significativas en
los ultimos afios, induciendo efectos importantes sobre la economia, es un indice muy
importante debido a la incidencia de las exportaciones petroleras en el presupuesto

general del estado de muchos paises.

Precio del Petroleo

WTIOil 4545 -1,20 -257% ~
24h£;;;.mn1 o o o :"E:ZT 213 12:23

lHustracion 13 Variacion del precio del Petroleo (WTI) Marzo 15-19, 2015.
Fuente: WTI crude future, Internet
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Al 19 de marzo de 2105 el precio del barril del petréleo WTI fue cotizado en $45,45,

y el precio del barril del petroleo Brent fue cotizado en $53,01.

2.5.9 Proyeccion de los indices econdémicos en el sector inmobiliario y de la

construccion.

Las crisis econdmicas influyen de una manera directa en el sector de la construccion
y en el sector inmobiliario, siendo esta presente y recurrente en las crisis econdémicas
locales y globales en sus ciclos de recesion, y también presente en los de auge. El
desarrollo del sector inmobiliario tiene un papel importante en el sector financiero y

econdmico, por su alta participacion en los productos y mano de obra.

El sector inmobiliario, y de la construccion, es de los sectores econdmicos mas
expuestos y sensibles a las politicas monetarias y a la inversion externa (privada o estatal),
a las colocaciones de los fondos de inversion incluidos los previsionales y de seguros, a
la oferta de créditos hipotecarios y a los mercados de valores. Este sector esta expuesto

incluso al lavado de dinero y blanqueo de capitales.

Este sector resulta ser macroeconémicamente clave, cuantitativa y cualitativamente,
por sus complejas relaciones intersectoriales y por su muy significativa ponderacion en
las variables e indicadores productivos y financieros. Los gobiernos recurren a él como
instrumento para incentivar la economia e incrementar el empleo, es conocido como el

primero en caer antes de una crisis y el primero en reactivarse también.
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2.6 Dolarizacion y su impulso en el sector inmobiliario del Ecuador.

La dolarizacion se la considera como el detonante que tuvo el sector inmobiliario
hace catorce afios en especial en el sector de vivienda, la poblacion pudo endeudarse a
largo plazo y las empresas inmobiliarias pudieron realizar proyectos a diez afios
mejorando la oferta de vivienda, de esta manera pudo empezar a cubrirse la demanda del

sector.

Niimero de viviendas a construirse despunté desde 2008
FuerTe: EMCUEST DB EDRCACOMES, IMEC.
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llustracion 14 Historial de viviendas construidas. 2003-2012.
Fuente: Encuesta de edificaciones INEC, Marzo 2015.

Este impulso al sector, trajo beneficios como la disminucion de la tasa de
desempleo en el pais (5,72% al 2014), creando puestos de trabajo directo e indirecto.
Actualmente el sector es el segundo con mayor crecimiento del Ecuador con un

crecimiento de 8,3% en la ultima década.
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Tasa de desempleo nacional urbano
Fuerde: IMNEC, ErCUESTA TRIMESTRAL DE BMPLECH MACKTHAL URBANC:.
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llustracion 15. Historial de tasa de desempleo. 2008-2009.
Fuente: Encuesta trimestral de empleo nacional urbano, Marzo 2015

2.7 Biess y su impulso en el sector inmobiliario del Ecuador.

El Banco del Instituto Ecuatoriano de Seguridad Social (Biess), luego de la
dolarizacion, es el factor de mayor influencia en el desarrollo del sector, pero el primero
desde el 2010. La linea de crédito hipotecario de esta entidad financiera da la posibilidad
a un gran segmento de la poblacion de obtener crédito a largo plazo con las mejores tasas
del mercado.

En el segmento de mercado de la clase media y media alta (viviendas de entre $
60.000 y $ 150.000), se fue trasladando la preferencia hacia los créditos hipotecarios de
Biess contra los créditos de la banca privada, empezando en un 50-50% hasta un 70-30%.
Una de las ventajas es la precalificacion automatica para un crédito en esta entidad, sin

tener que pasar por los engorrosos procesos de calificacion en un banco privado.
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lustracion 16. Evolucidon del Crédito Hipotecario. 2010-2015.
Fuente: BIESS, Marzo 2015
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El Biess ha generado un efecto colateral positivo en el sector, impulsando la

competitividad y la eficiencia de otras instituciones financieras para mejorar las

condiciones de sus créditos Hipotecarios.

2.8 Afectacion de subida de aranceles en el sector de la construccion.

La Resolucion emitida a inicios del mes de marzo del 2015 por el Comité de

Comercio Exterior (Comex) establecio incrementos arancelarios hasta el 25% para bienes

utilizados por los sectores petrolero, eléctrico, agroindustrial y de la construccion, como

parte de la politica de reemplazar insumos comprados en el exterior por bienes elaborados

localmente.
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En el sector de la construccion, el aumento de aranceles se hizo a productos de
acero como varillas, perfileria, puertas, ventanas, laminas, entre otros, esta medida en la
subida de aranceles puede afectar a sector, aunque los productos importados tienen una

incidencia menor a la del acero nacional en el mercado local.

También debemos recordar que cualquier incremento que afecte a los costos de

las obras se vera reflejado al comprador del inmueble o en el cliente.
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Localizacion del Proyecto “Los Cayuyos”
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3. Localizacion del Proyecto Los Cayuyos

3.1 Introduccion

En este capitulo se investiga la localizacion donde se implantara el proyecto
inmobiliario para realizar un analisis de su entorno y determinar sus ventajas y
desventajas con otras ubicaciones, el fin del mismo consiste en ubicar de la mejor forma
al proyecto. La decision de la localizacion es de corto plazo durante el desarrollo y

construccidn del proyecto y de largo plazo durante la operacion del mismo.

3.2 Objetivos

3.2.1 Objetivo General.

e Evaluar y analizar una serie de factores como: ubicacion, accesibilidad,
infraestructura y servicios disponibles, aspectos ambientales, entorno del sector y

proyeccion del mismo a futuro.

3.2.2 Objetivos especificos.

Los objetivos especificos a alcanzar en este capitulo, son:

e Encontrar buena ubicacion de la zona del proyecto, con plusvalia inmobiliaria y
aceptacion en el mercado que lo haga rentable.

e Determinar ventajas y desventajas con otras posibles ubicaciones del proyecto
inmobiliario.

e Disponibilidad de servicios basicos en la zona del proyecto y cumplir normativa

municipal.
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e No encontrar problemas ambientales por su localizacion y cumplir normativa
legal actualizada.

e Disponibilidad de transacciones comerciales durante la construccion y operacion
del mismo.

e Accesibilidad previo, durante y posterior a la construccion del proyecto.

e No causar contraposicién de tipo social, politico, ni de caracter privado a otros

proyectos inmobiliarios ni del sector agrénomo, industrial, comercial o algin otro.

3.3 Metodologia

La metodologia a usarse es investigar aspectos de la zona donde se desarrollara el
proyecto y el determinar factores del entorno para su analisis y criterios de evaluacion del
proyecto (cualitativa y cuantitativa). De los factores de la zona se identificaran y
determinaran variables, las cuales seran ponderadas segun los criterios de evaluacion del

proyecto.
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3.4 Ubicacién del Proyecto

3.4.1 Aspectos Geograficos.

El Proyecto vacacional Los Cayuyos se lo ha planeado implantar en Ecuador,
Provincia de Santa Elena, Parroquia Manglaralto, en la comuna de San José, aledafio a

Olén, junto a la ruta del Spondylus (Antigua Ruta del Sol).

La provincia de Santa Elena, es la provincia nimero 24 del Ecuador, la Gltima

creada, tiene tres cantones: Salinas, La Libertad y Santa Elena.

Tanabi

Guayas

Santa Elena

PACIFICO

llustracion 17 Provincia de Santa Elena y sus cantones, y su ubicacion geografica en Ecuador
Fuente: Ecuadorturistico.com

Santa Elena tiene una superficie de 3.763 Km2 y una poblacién de 308.693 Hab.,
lo que da una densidad de 82.03 Hab/Km2. Su capital es ciudad de Santa Elena, con una
poblacion de 31.500 Hab. El sector rural de la Provincia esta agrupado en organizaciones
campesinas de tipo comunal conocidas como comunas, de las cuales se encuentran

legalizadas 64 comunas con cerca de 70.000 habitantes.
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lustracion 18 Mapa fisico-politico de parroquias de Santa Elena
Fuente: mapasecuador.net

La Provincia de Santa Elena tiene una ubicacion UTM 9753881 515756 17M al
suroeste de la Provincia del Guayas, limitando al norte con la Cordillera Chongdn-
Colonche (la que a su vez limita con la Provincia de Manabi), al sur y al oeste con el
Océano Pacifico, y al este con el Estero Salado. Los rasgos que la identifican son la
Peninsula de Santa Elena, implantada en su mayoria en la provincia y la denominada

Puntilla de Santa Elena, el punto mas saliente de la Costa ecuatoriana (2°11°8”’S. y

8°00°300°°0).
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= Comuna de San José.

La Comuna de San José es parte de la Parroquia Manglaralto, al norte del Cantédn
Santa Elena. Limita al norte con la comuna Las Nafiez (A 4 Km de distancia), al sur con
la comuna Curia (A 2 Km de distancia), al este con la comuna Ol6n y Bosque himedo

tropical, y al oeste con el Océano Pacifico.

San Francisco

Iy
Ayampe de Ria Blanco

La Rinconada
Laa Entrada

Rio Blanco

San Vicente de Loje

Mantafita Palza Dos Mangas

Manglaralog .
QOceano Pacifico Cades

San Antanic
Libertador Bolivar,

Valdivi
San Padr

Iskote: & Prelado
Avangue Manantie] de Colonehe
Playa Rosada M
Palmar he
Jambelf
Monteverde
Ruta del

Spondylus

San Miguel

lustracién 19 Ubicacion de Comuna de San José en Provincia de Santa Elena
Fuente: zonu.com

Se encuentra ubicada a 67 Km de la cabecera cantonal, ciudad de Santa Elena. La

poblacion de la comuna de San José es 1.800 Hab, con una poblacién dispersa de 50 Hab.
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El &rea de la comuna es igual a 24 cuadras (203 casas y 19 calles). Tiene un clima
semitropical una temperatura promedio entre los 21°C en verano hasta los 38°C en

invierno.

3.4.2 Generalidades de la zona (Macro localizacion).

En la ruta del Spondylus se encuentran varias playas visitadas por muchos turistas
y la mayoria de ellas se saturan durante la temporada de playa (enero-abril en régimen
Costa). Aqui se encuentran varias poblaciones como Ballenita, Capaes, Punta Blanca,
entre otras y comunas como San Pablo, Monteverde, Ayangue, Palmar, Libertador
Bolivar, Valdivia, San Pedro, Manglaralto, Montanita, Olén, San José, Curia, Las Nufiez,

La entrada, entre otras.

52 7

Snorkeling

lustracion 20 Atracciones y deportes extremos en la Provincia de Santa Elena
Fuente: welcomeecuador.com

En la ruta del Spondylus hay diversidad de atracciones aparte de sus playas, como
el ecoturismo, en el cual se encuentra ciclismo, excursiones en el bosque himedo tropical,
y los deportes extremos como el canopy, surfing, snorkeling, pesca deportiva, scuba

diving, alquiler de cuadrones, parapente, entre otros.
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lustracion 21. Iglesia de Olén
Fuente: turismo.gob.ec

lustracion 22 Playa de Olén, Curia y San José (7 Km)
Fuente: turismo.gob.ec

La comuna de San José tiene varios atractivos y actividades turisticas, su atractivo
principal es su playa, la misma franja costera de Olon de siete kilometros de largo y

caracterizandose por su arena blanca, limpieza y tranquilidad. También la iglesia de Olon
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es un gran punto turistico, ya que atrae a muchos feligreses que no dejan de pasar a

visitarla cuando van a la playa.

3.4.3 Implantacion del Proyecto (Micro localizacion).

El Proyecto se implantara en el terreno de las familias Arosemena-Peet y
Arosemena Salem, ubicado a 650 metros de la poblacion de San José. Las coordenadas

UTM del centro del terreno son de 1°45°31 S 80°46°11 con una altitud de 2 msnm.

llustracién 23. Foto satelital de Implantacion de Terreno y Comuna de San José
Fuente: Google Earth, consulta realizada en el 2015

El terreno tiene de limites 40 metros (frente al mar y a la Ruta del Spondylus) y
100 metros colindando con inmuebles de familias Kury (Derecho, este) y Delfini

(Izquierdo, oeste). El area es de 4.000 m2 aprox.

En su profundidad, el terreno originalmente es hasta la divisoria de aguas de un

cerro de la estribacién occidental de la cordillera Colonche que es paralela a la ruta del
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Spondylus en esa zona, pero para este proyecto se decidid trabajar sobre la parte del

terreno que va desde la carretera al mar.

La topografia del terreno tiene una inclinacion desde la ruta del Spondylus hacia

el mar (Ver plano topogréfico), y se encuentra desbrozado (Ver fotos).

Tabla 3 Limites del terreno

Limites e Observaciones Fotos

(m) (Tomadas Abril 2, 2015)

Cerca de Bloque
de 2.50 metros, a

Norte todo lo largo,

100 m colindando con el

inmueble de la

familia Kury

Cerca de alambre,
a todo lo largo,
Sur 100 m colindando con el

terreno de la

familia Delfini

Observaciones: El nivel del mar tiende a subir y tomar parte del terreno a futuro
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Medidas Observaciones Fotos

Limites (m) (Tomadas Abril 2, 2015)

Entrada frontal al
terreno, Ruta del
Spondylus, Cerca
Este 40 m
de blogue con
enredadera y
puerta de madera

de entrada

Cerca colindando
Oeste 40 m con playa, de
alambre con

puerta de madera

Fuente: Fotos tomadas por el Ing. Santiago Arosemena, marzo 2015

3.5 Accesibilidad

3.5.1 Tréfico.

En tréafico terrestre existe la ruta del Spondylus (E15) que esta al pie del Proyecto,
su material de construccion es el Hormigon (e=25cm) y tiene un carril en cada sentido en
la mayor parte del tramo. Tiene acceso por el norte que viene de Manabi y por el sur que
viene de Salinas, Libertad, Santa Elena y Guayaquil. Esta via bordea toda la costa del

Pacifico sobre la Provincia de Santa Elena desde Salinas hasta la provincia de Manabi.
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Existe el servicio de transportacion publica que hacia la comuna San José (Tres
cooperativas), hay buses que salen de directo de Guayaquil hasta Olon en tres turnos al
dia, también hay la ruta a través de Santa Elena. Al igual hay sistema de buses que viajan

desde Manta hasta este punto.

Para movilizacién interna, los habitantes de San José no necesitan un servicio de
transportacién publica ya que es un pueblo pequefio y se puede caminar por ser distancias

cortas.

] AL SANTAELENA
2| °,< SALINAS Rﬁ T
Jush Lisis To Jw ﬁ ) it
4 s::m X s b’fm:m

s Aacpa Anconcnia

.
Powts do Pideis Sanligout

llustracion 24 Mapa fisico de Provincia de Santa Elena, con vias de acceso
Fuente: zonu.com

En feriado, la ruta del Spondylus se congestiona, al igual que la carretera
Guayaquil-Salinas, por lo que se recomiendo tener este aspecto en consideracion. Esto es
un punto importante a considerar, ya que el mercado al que se dirige el proyecto sera de
clase alta de Guayaquil y como segunda opcion de Cuenca, sin olvidarnos que son

viviendas vacacionales, por lo que las épocas de feriado y vacaciones es el momento en
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que se les dara mas uso a las mismas y el tener congestion vehicular en las vias de acceso

si es una consideracion negativa.

En lo que se refiere al trafico aéreo y maritimo, el aeropuerto mas cercano es el de
Salinas y luego el de Guayaquil y el de Manta, y los puertos para embarcaciones grandes
esta en Manta, para medianas de tipo yates encuentras en Salinas y para pequefias de tipo

pesquero encuentras en todos las poblaciones y comunas a lo largo de la ruta.

3.5.2 Disponibilidad comercial.

Este es un factor importante al momento de decidir un proyecto en un area que no
es urbana, ya que la disponibilidad de los materiales, los servicios y la mano de obra es
muy importante para determinar los costos de construccion, operacion y mantenimiento

de un proyecto fuera de la ciudad.

El acceso al proyecto “Los Cayuyos” no tiene problema alguno, ya que Se
encuentra al pie de la Ruta del Spondylus (E15), a 67 Km de Santa Elena y 70Km de La
Libertad, siendo estos los centros del comercio de la Peninsula, y a 192 Km de Guayaquil

para los materiales o servicios que no lleguen a la misma.

La Libertad y Santa Elena son los centros mas importantes del comercio en la
Peninsula de Santa Elena, incluso més que Salinas y aqui mismo se encuentra mano de
obra calificada para la construccion sin problemas de movilizacion para trabajar en la
Comuna de San Jose. En los ultimos afios se ha visto un desarrollo de la comuna de Oléon

en las areas de ferreteria, materiales de construccion y muebles de playa.



3.6 Infraestructuray servicios publicos o privados

3.6.1 Servicios basicos del sector.

Los servicios basicos de la comuna de San Joseé al momento son los siguientes:

Tabla 4 Servicios basicos de Comuna San José

Servicios basicos

Situacion actual
(Abril 2015)

Aspiracion de
Comunidad y Promesa
de actual gobierno para

el 2017

Agua potable

La comuna consta con un
servicio de agua entubada, la

cual es tratada pero no es

clorificada, los inmuebles
adjuntos a la linea de mar tienen
cisterna

100% cobertura y 100%
potabilizacion

Alcantarillado (A.A.L.L.)

No existe alcantarillado en la
comuna San José

100% cobertura

Energia Eléctrica

Carece de alumbrado publico en
un 35% y en un 5% de energia
eléctrica en los domicilios

100% alumbrado publico y
100% servicio domiciliario

Telefonia

Hay telefonia pablica
concesionada y domiciliaria en
un 8% y un 60% cuenta con
telefonia celular

Mejoramiento de servicios y el
incremento de lineas, 100% de
cobertura publica como
domiciliaria

Calles

Calles de tierra, nunca han sido
asfaltadas

Pavimentacion de calles
(Gestionarlo con el GAD de
Santa Elena)

Vias

Ruta del Spondylus (E15) en
buen estado

Cumplir con un buen
mantenimiento (Gestionarlo a
través del Ministerio de
Transporte, Prefecturay GAD
de Santa Elena)

Recoleccién de basura

Existe servicio de recoleccién
de basura

Suplir deficiencias en el servicio

y gestionar un centro de
disposicion de

residuos(Gestionar con el GAD)

Aguas servidas
(A.A.L.L)

Un 70% de la poblacion consta
con letrinizacion, los inmuebles
adjuntos a la linea de mar tienen

pozos sépticos

100% Cobertura (Gestionarlo a
través de MIDUVI, FISE,

BEDE, Planes internaciones)
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La implantacion del terreno para el proyecto tiene el servicio de Energia Eléctrica, Agua
potable (no clorificada), y telefonia publica. Toda el area no cuenta con un servicio de

Aguas servidas (A.A.S.S.) ni aguas lluvias (A.A.L.L.).

Esto se toma en cuenta en el momento de la planificacion y disefio del Proyecto, tanto en
su etapa constructiva como operativa y mantenimiento. Todas las edificaciones del area

tienen pozo séptico para suplir esta falta.

3.6.2 Disponibilidad de servicios varios.

A continuacion se detallan otros servicios que la comuna de San José y sus
alrededores ofrecen a los interesados en el proyecto y son de consideracion al momento

de adquirir un inmueble:
= Servicio de telefonia movil (y plan de datos para el servicio de internet).

En toda la peninsula de Santa Elena existe al momento cobertura de los tres
proveedores del servicio de telefonia celular que son: Porta, Movistar y CNT. Esta
cobertura permite a los habitantes o visitantes de la peninsula tener acceso al internet en

las playas y poblaciones a lo largo de la Ruta del Spondylus.
= Servicio de television por cable.

El servicio de television por cable es alcanzado en esta zona por la instalacion de
antenas satelitales, una de las compafiias que da este servicio a las viviendas vecinas al

terreno del proyecto es DirectTV.
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=  Salud.

Los subcentros de salud més cercanos al proyecto son el Subcentro de Salud de la comuna
de OlI6n y el de Manglaralto. Estos se encuentran desabastecidos al momento, pero son

un punto de recurrencia en el caso de emergencias.

= Mecanica general automotriz.

En las comunas a lo largo de la ruta del Spondylus se encuentran varias mecanicas
automotrices no calificadas, pero sirven en momentos emergentes. En Santa Elena, La
Libertad y Salinas ya se puede encontrar centros automotrices mejor calificados y

equipados.
= Reparacion y mantenimiento de inmuebles.

En las comunas se puede encontrar con facilidad mano de obra para servicios de
reparacion y mantenimiento en las areas de albafiileria, gasfiteria, electricidad. Por lo
tanto esto no serd un problema para la operacion y mantenimiento del proyecto

vacacional.
= Puntos bancarios.

En las gasolineras a lo largo de la Ruta del Spondylus se encuentran cajeros automaticos
(ATM) con sistemas de redes como Banred y reconocimiento de tarjetas Visa, Mastercard

y otras.
= Gasolineras.

Estas se encuentran en las vias de acceso y cada vez ofrecen mas servicios a sus usuarios

como los cajeros automaticos, tiendas, servicios de mecanica y restaurantes.
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= Atracciones turisticas y servicios de restaurantes.

La ubicacion del proyecto en una zona turistica en desarrollo, la hace tener al alcance los
servicios de restaurantes de comida tipica, deportes extremos, y ecoturismo a playas

cercanas. Esto es una ventaja al proyecto vacacional.

3.6.3 Regulacion municipal y aspectos legales.

El proyecto vacacional “Los Cayuyos” estd implantado en el cantén Santa Elena, por lo
que la ley organica de régimen municipal y sus ordenanzas son las que rigen sobre el
mismo para su administracion, delimitacion, control, regulacién y autorizacion.

El anteproyecto serd presentado al Departamento de urbanistica del Gobierno
Autonomo Descentralizado (GAD) Municipal de Santa Elena para su revision,
observacion, correccidn y posterior aprobacién del mismo.

Por la ubicacidn frente al mar del terreno del proyecto, sobre el también regiran las

leyes del perfil costanero y de uso de playas y riberas del canton Santa Elena.

3.7 Aspectos ambientales

3.7.1 Clima.

En la zona norte de la Peninsula de Santa Elena, el clima es en general caluroso y
templado durante diciembre hasta mayo, sol casi permanente, temperaturas de 27°C, con
ocasionales lluvias nocturnas fuertes. De junio hasta agosto el clima cambio debido a la
corriente del Humboldt, es himedo con dias nublados y dias soleados alternando,

lloviznas leves, temperatura promedio de 24°C y de octubre a noviembre predominan los
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dias nublados, garua y dias frios de hasta 20°C. La temperatura del agua del mar oscila

entre 13 °C y 20 °C durante las épocas del afio.

3.7.2 Areas Verdes.

El proyecto tendra un factor de 0,1 x la Densidad del mismo (Hab./Ha), que no exceda
el 10% del tamafio del terreno para areas verdes, deportivas y de recreacion. (Al ser un
terreno de 4.000 m2, no debera exceder los 400 m2). Para el calculo de areas verdes se
puede llegar a determinar un maximo de 10 m2/ Hab. para este tipo de proyectos de
vivienda vacacional. Estos factores son los empleados en las normativas de los GAD

municipales.

3.7.3 Aspectos legales ambientales.

El proyecto presentara los estudios ambientales, junto con la ficha ambiental, riesgos
ambientales y plan de manejo ambiental del proyecto al GAD de Santa Elena y demas

documentacidn requerida durante el proyecto de construccion y su operacion.

3.8 Entorno del sector del proyecto

3.8.1 Desarrollo de la zona.

» Inmobiliario. La Peninsula de Santa Elena recibe en sus playas aproximadamente
a 80 mil turistas por afio, lo que le significa un ingreso de 12'000.000 dolares. Un
gran porcentaje de estos ingresos son recopilados por inversionistas que han
invertido en los ultimos afios en el sector hotelero, restaurantes, deportes extremos

y demas.
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= Pesca artesanal. En la comuna de Curia, aledafia a la de San José, casi un 10%
se dedica a la pesca artesanal de Langostinos, pesca blanca y la larva de camaron.
En la pesca se captura la Sardina, el Chumuno, Robalo y la Lisa, con el uso de
embarcaciones como el “bongo” y pangas pesqueras con el método de las redes
de arrastre.

En el sector este tipo de trabajo no ha podido desarrollarse por la existencia
de la pesca industrial que arrasa con toda la pesca del sector con sus
embarcaciones y sus plantas industriales en la faena de pesca.

= Agronomia (ciclo corto). La comuna de San José, al igual que la mayoria de
comunas en la Peninsula de Santa Elena, cuenta con las tierras suficientes para la
agricultura, sin embargo no cuenta con las redes de riego por lo que se enfoca en
productos de ciclo corto dependiendo de la época de lluvia.

Los productos agricolas que cosechan son: Naranjas, toronjas, maracuya,
platano, tomate, cebolla, pimiento, sandia, maiz, banano, yuca entre otros. Cucha
fecha de siembra va entre agosto a octubre con la época de lluvia, y se cosecha
entre octubre y noviembre, con un alto rendimiento por area de siembra.

Los productos son comercializados en las vias de acceso y en sus propias

comunas para consumo interno.

3.8.2 Vocacion del uso de la tierra del sector.

En la comuna de San José, los terrenos frente al mar, se han desarrollado en el sector
inmobiliario en la construccion de viviendas vacacionales unifamiliares hace mas de
treinta anos. Esto se dio por su morfologia, ya que limitaban por el oeste con el mar y con
el este con la carretera, sin olvidarnos que cruzando la carretera existe un cerro con

dificultad para asentamientos lo que le da exclusividad a los terrenos.
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Se ha dado un desarrollo inmobiliario desde el afio 2005 hasta la fecha, con un alza
significativa en la plusvalia, subiendo los valores de $80/m2 hasta $250/m2 al convertirse
en un sector exclusivo de playas, con construccion de viviendas vacacionales de tipo alto
de las ciudades de Guayaquil y Cuenca. Este es el factor principal que ha llevado a la

propuesta y desarrollo de este proyecto por parte de la familia Arosemena.

3.8.3 Sitios estratégicos.

La provincia de Santa Elena, como ya hemos mencionado antes, es considerada por
ser un destino turistico, con puntos importantes a mencionar como sitios estratégicos
relevantes al proyecto inmobiliario.

Sus playas, a todo lo largo de la peninsula, son un iman permanente para el desarrollo
del turismo y viviendas vacaciones y con ello del comercio de las poblaciones. Tiene
sitios muy visitados y que empiezan a atraer visitantes por si solos como los Amantes de
Sumpa, como destino arqueoldgico, el islote Los Ahorcados en Ayangue, como destino
de buceo, la playa de Los Frailes como espacio protegido, La isla de la Plata, como

ecoturismo, el avistamiento de ballenas Jorobadas y demas.

» Montadita. El principal punto a mencionar seria la poblacion de Montanita,
considerada la capital del Surf en su playa de 1.400 metros de longitud por sus
olas de hasta 2.5 y 3 m con formacién de seccién tubulares impresionantes. Con
el tiempo se ha convertido en una playa cosmopolita, con gran afluencia de turistas
de todas partes del mundo que llegan atraidos por toda la gama de posibilidades

de diversidn, deportes extremos y vida nocturna.
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lustracion 25 Mapa turistico de la Provincia de Santa Elena, vias de acceso
Fuente: salinasparaisoazul.wordpress.com

3.9 Analisis del entorno

3.9.1 Criterios de evaluacién.

El criterio principal a evaluar es cudl seria la localizacion 6ptima para instalar un
proyecto, logrando costos minimos y mejor facilidad en el uso de recursos. Esto es
fundamental, y con consecuencias a largo plazo en sus resultados en el &mbito econémico
y social, sobretodo en proyectos inmobiliarios donde no se puede cambiar de lugar un
proyecto tan facilmente a medio construir.

”La localizacion optima de un proyecto es la que contribuye en mayor medida a que
se logre la mayor tasa de rentabilidad sobre el capital (criterio privado) u obtener el

costo unitario minimo (criterio social)” Urbina,1993.
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3.9.2 Identificacion y ponderacién de variables.

A continuacion se identifica y se pondera las variables previamente descritas con un

enfoque en el Proyecto inmobiliario Los Cayuyos:

Tabla 5 Ponderacion de variables segun su Localizacion
en el Proyecto Los Cayuyos

Variable Importancia Turistica | Importancia Inmobiliaria
Aspecto Geografico Alta Muy alta
Macrolocalizacién Muy alta Media
Microlocalizacion Media Muy alta
Trafico Media Muy alto
Disponibilidad comercial Media Alta
Servicios basicos Muy alta Muy alta
Otros servicios Alta Muy alta
Régimen municipal Media Alta
Clima Muy alta Alta
Areas verdes Media Alta
Estudios Ambientales Alta Alta
Desarrollo de la zona Muy alta Alta
Vocacién de uso del sector Baja Media
Sitios estratégicos Muy Alta Media

3.9.3 Evaluacién de variables.

Con las variables ponderadas, podemos ver el desarrollo de Proyectos inmobiliarios
no siempre se analizan de la misma manera que los proyectos del sector turistico, sin
olvidarnos que Santa Elena es turistica por excelencia.

Las ponderaciones de las variables: Aspectos Geograficos, Microlocalizacion,

Trafico, servicios basicos y otros servicios son las variables con ponderacion mas alta y
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de mas consideracion en la planeacion del Proyecto inmobiliaria vacacional “Los

Cayuyos”.

3.10 Proyeccion del entorno

En Ecuador se estd dando la transferencia de las competencias del Turismo a los
Municipios y Gobiernos Provinciales, lo cual afirma al Turismo como una prioridad
nacional con el establecimiento de las politicas de Estado, como el Plan Estratégico de
Desarrollo Sostenible de Turismo PLANDETUR 2020, incorporando el desarrollo
sostenible como parte de sus politicas y estrategias (Plan de Marketing Turistico para el
Ecuador 2010-2014) y asignando un presupuesto de 22 millones de ddlares para el
desarrollo de la promocion turistica del pais, esto se enfoca en gran parte en el desarrollo
de la Peninsula de Santa Elena.

En el sector Inmobiliario, el desarrollo de la Playa Ol6n, Curia y San José, se ve
limitado a la disponibilidad de terrenos frente al mar, hasta el momento solo se ha

desarrollado viviendas unifamiliares en esta zona.

3.11 Conclusiones

Luego ver todos los factores de la ubicacién del terreno del proyecto y del sector
geografico del mismo y de evaluar las variables de localizacion y analizarlas, podemos
concluir que la zona donde se ubica el terreno donde se piensa hacer el proyecto es muy
satisfactorio.

El sector de Olon, Curia y San José comparten una preciosa playa, una de las mejores
de Santa Elena y gozan de privacidad en sus inmuebles, dado al cerro adyacente del otro

lado y paralelo a la autopista.



71

El actual desarrollo de viviendas vacacionales unifamiliar, invita al desarrollo de este
tipo de proyectos, sobretodo en terrenos grandes para una mejor concepcion del proyecto.
Al ser destinado a familias de nivel econémico alto, los factores que més le afectan son
la distancia, el tréfico y el posible saturamiento a futuro de la zona.

En conclusion se diria que la localizacion es dptima, en general favorable y uno de
los factores determinantes por los que se concibid y se espera el éxito del proyecto de

viviendas vacacionales “Los Cayuyos”.
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4. Estudio de Oferta y Demanda

4.1 Introduccion

En el actual capitulo, el enfoque es hacia el marketing inmobiliario empleado en el
Proyecto Inmobiliario Condominios Los Cayuyos, para poder asi determinar su estrategia

de ventas.
Actualmente, en el mercado inmobiliario la tendencia es comercializar los
emprendimientos basados en un buen analisis del mercado y de comunicacion. A los

mismos se destina un porcentaje del proyecto (Entre el 0.5-1.5%).

4.2 Objetivos

4.2.1 Objetivo general.

El presente capitulo tiene como finalidad cumplir lo siguiente:

e Levantar y analizar la informacion del mercado inmobiliario, tanto de oferta
como de demanda, para el sector del Proyecto Inmobiliario Los Cayuyos, para
determinar si es conveniente y rentable la realizacion del mismo y definir su

estrategia de comercializacion.

4.2.2 Objetivos especificos.

Para poder alcanzar el objetivo, se requiere formular y aplicar los siguientes objetivos
especificos:
Para la Oferta,

e Identificar a la competencia directa e indirecta del mercado

e Proyectar el comportamiento de la oferta a futuro
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Para la Demanda,
o Definir el segmento de mercado al cual se pretende enfocar el producto
e Realizar un analisis actual del mercado

e Determinar la tendencia al futuro del mercado

4.3 Metodologia

Para el analisis del mercado, se realizd levantamientos de datos tanto para la Oferta
como para la Demanda. Para la Oferta, primero se determiné el sector a analizar y luego
se realizd inspecciones a las obras ubicadas en el mismo, donde se recopilo toda la
informacion necesaria. Al igual, para la demanda primero se determind el segmento del
mercado al cual se habia enfocado el proyecto y luego se la realizo mediante el empleo
de la metodologia cuantitativa, con entrevistas personales utilizando un cuestionario

semi-estructurado.
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4.4 Zonificacion de area

Ilustracién 26 Zonificacion para estudio de mercadeo en Mapa de perfil costero de Provincia de Santa Elena
Fuente: Instituto geografico militar

La zonificacion del sector para realizar el estudio de mercado y poder determinar
los otros proyectos inmobiliarios a considerarse como competencia y realizar el
levantamiento de datos, fue determinada por ser toda el area adjunta a la Ruta del

Spondylus desde Capaes hasta La Entrada, en la Provincia de Santa Elena.
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A la ciudad de Salinas (hasta Ballenita) se lo considera como zona de proyectos
sustitutos, ya que al ser zona de Playa, pero se encuentra en zona urbana y goza de todos

sus beneficios.

Salinos
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lHustraciéon 27 Mapa Turistico de Salinas, Santa Elena
Fuente: CETUR

4.5 Oferta

45.1 Recolecciéon de datos.

El proceso de recoleccion de datos fue cuantitativo y primario, se planifico recopilar
datos relevantes de los proyectos inmobiliarios dentro de la zona determinada como
posible competencia por considerarse que son de iguales caracteristicas que el proyecto

Los Cayuyos.
» Inspeccion de sitio

Se realizd una inspeccion al sitio de los proyectos de la zona determinada los dias

leroy 2 de abril de 2015. Aqui se pudo recopilar datos como tipo de proyectos, ubicacion,
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tipo de departamentos, numero de cuartos, valor de los departamentos, servicios y
beneficios que ofrece el proyecto, entre otros.

A continuacion se muestra los proyectos y su ubicacion en la zona:

Ayampe San Francisco

de Rio Blanco
La Rinconada
La Entrada Rio Blanco
14. Proyecto San Jose | .1
13. Sunset shores
San Vicente de Loja

12. Panorama Condos
11. Ventura Resort
10. Rio Chico beach Resort ¢

9. Ocean View Hill %
Manglaraltal <

Ol

~ San Antonie La Ponga

Ruta del
Spondylus

Ishote of Felado

QOceanc Pacifico Ayangue
7. Moana

Playa Rosada

6. Maui

4. Horizonte azul
3. Solemar  sanpablo
2. Bimini o

1. Punta Palmer
5. Punta Dorada
Salinas) Capaes

llustracion 28 Mapa de zonificacién con Proyectos inspeccionados, Santa Elena
Fuente: Inspeccidn en sitio, Abril 2015

La informacion recopilada en las inspecciones de sitio, se muestran en las fichas de

informacion.
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4.5.2 Andlisis de Proyectos en el mercado.
* Fichas de informacién de Proyectos.

A continuacion se adjunta las fichas de informacién de los proyectos:

ANALISIS DE MERCADO PARA DEPARTAMENTOS VACACIONALES
PUNTA PALMERA

MDI. Masterado en Direccion de
e empresas constructoras e inmobiliarias

UN{VERSIDAD
San Francisco

PROYECTO 1

PROMOTOR: INMOBILIARIA ALBAN HUERTA
INSPECTOR: ING. SANTIAGO AROSEMENA S.
PAGINA WEB: http://www.plusvalia.com

FECHA DE INSPECCION:

TELEFONO/EMAIL DE CONTACTO:

UBICACION, Direccion general:
Parroquia: Santa Elena
DETALLES DEL PROYECTO
Pisos: 2

Piscina: 1

Fecha de inicio del proyecto:

1 de Abril de 2015

0999542757
0999872841

Entrada 5ta, Punta Blanca

Provincia: Santa Elena

Canton: Santa Elena

Deparamentos 3 Hab: 4 Parqueos: 1/Dep.

Bodegas: 1/Dep. Jacuzzi: 1

Junio, 2014

DEPARTAMENTOS 3 HAB

Vendidos hasta la fecha: 2 unidades

Costo de venta por unidad: $82.500 (Promedio, diferencia por pisos)

Por vender: 2

Costo/m2: $1000/m2

Promedio de venta al mes: 2,5 Dep/mes

Descripcion: Area (m2): 80
Los departamentos de 3 dormitorios poseen: dormitorio principal con closet y bafio master, dos dormitorio con closet y bafio,
Sala-comedor con medio banio, cocina abierta, con instalaciones para puntos de lavadora/ secadora a gas, mesén con
lavaplatos de un pozo y escurridera.

OBERVACIONES GENERALES DEL PROYECTO

PUNTA PALMERA DESDE $80.000 ACABADOS DE PRIMERA 3 DORMITORIOS 2 1/2 BANOS , LAVANDERIA, 1
GARAGE , AREA SOCIAL COMPLETAMENTE EQUIPADA CON: BAR, BBQQ, JACUZZI, BANO COMPLETO,
BODEGA , $80.000 PLANTA BAJA $85.000 PLANTA ALTA CON VISTA AL MAR

lustracion 29 Ficha de Proyecto Punta Palmera
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MDI. Masterado en Direccion de
empresas constructoras e inmobiliarias

UNIVERSIDAD
San Francisco

ANALISIS DE MERCADO PARA DEPARTAMENTOS VACACIONALES
PUERTO MARINA-BIMINI

PROYECTO 2

PUNTA 5

PROMOTOR:

INSPECTOR:

PAGINA WEB:

FECHA DE INSPECCION:
TELEFONO/EMAIL DE CONTACTO:
UBICACION, Direccion general:

CONALBA CONSTRUCTORE
ING. SANTIAGO AROSEMEN
www.conalba.com

1 de Abril de 2015

0985013688

ventas@conalba.com

Punta 5, Punta Blanca

Parroquia: Santa Elena Canton: Santa Elena Provincia: Santa Elena

DETALLES DEL PROYECTO

Pisos: 16 Deparamentos 3 Hab: 26 Penthouse: 2

Parqueos visitas: 1 Areas sociales: 2 (cubierta y al sol) Acceso directo a la playa: 1

Fecha de inicio del proyecto: Agosto, 2013 Fecha de entrega del proyecto: Junio, 2015
DEPARTAMENTOS 3 HAB (A, B)

Vendidos hasta la fecha: 55%

Costo de venta por unidad: $280.000 (Promedio, diferencia por pisos)
Promedio de venta al mes: 1,25 Dep/mes Por vender :  45%

Descripcion: Area (m2): 171 Costo/m2: $1.625/m2

Los departamentos de 3 dormitorios poseen: dormitorio 1 con closet y bafio master, Dos dormitorios 2 con closet con bafio
compartido, Sala-comedor con medio banio, cocina abierta, con instalaciones para puntos de lavadora/ secadora a gas, encimera
a gas de 4 hornillas, meson con lavaplatos de un pozo y escurridera. Tambien incluye una terraza, un parqueo y una bodega.

OBERVACIONES GENERALES DEL PROYECTO

Un moderno y lujoso condominio con la calidad y aval de todos nuestros proyectos y 25 afios de experiencia, 29 exclusivos
departamentos, desde 170 m2 Utiles con una comoda y moderna distribucién. Acabados de primera. Parqueos privados seguros
y cubiertos con accesos controlados. Parqueos para visitantes. Acceso directo a la playa. Alto nivel de seguridad con sistemas de
monitoreo y guardiania las 24 horas. Bodegas privadas.

Avrea social con salones para juegos, terraza cubierta y 4rea de sol con la mejor vista de Punta Blanca. Piscina para adultos y
nifios, jacuzziy areas verdes. Vias de acceso asfaltadas y adoquinadas brindan un cémodo acceso al proyecto.

Ubicado en Punta Blanca, en Punta 5, junto a la arena en una de las playas con mayor plusvalia, a pocos pasos del club y
marina.

Cada uno de los tres dormitorios tiene bafio privado, adicionalmente, bafio para visitas. Area social con acabados de primera.
Cémoda cocina con excelentes acabados. Dormitorio y bafio de servicio y amplia lavanderia.

lustracion 30 Ficha de Proyecto Puerto Marina Birmini
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MDI. Masterado en Direccion de
==l empresas constructoras e inmobiliarias

UNJVERSIDAD
San Francisco

ANALISIS DE MERCADO PARA DEPARTAMENTOS VACACIONALES

CONDOMINIO SOLEMAR
PROYECTO 3

PROMOTOR:

INSPECTOR:

PAGINA WEB:

FECHA DE INSPECCION:
TELEFONO/EMAIL DE CONTACTO:
UBICACION, Direccion general:
Parroquia: Santa Elena

DETALLES DEL PROYECTO

Marina Breeze S.A. (Lauro Lazo Granda)
ING. SANTIAGO AROSEMENA S.
http://www.plusvalia.com/propiedades/condominio-solemar-541911.html

1 de Abril de 2015

Alex Heymann, Jenny Lozada

Playa Mancito, Centro de Punta Blanca

Canton: Santa Elena Provincia: Santa Elena

Pisos: 7 Deparamentos 3 Hat 21

Piscina: Si Parqueo visitantes: Si Sala comuna en terraza: 1

Fecha de inicio del proyecto: Febrero, 2013 Promedio de venta total al mes: xx Dep/mes
DEPARTAMENTOS 3 HAB Costo de venta por unidad: $127.500 (Promedio, diferencia por pisos)

Vendidos hasta la fecha: 70% Promedio de venta al mes: 3 Dep/mes Por vender : 30%

Descripcion: Area (m2): 130 Costo/m2: $980/m2

Los departamentos de 3 dormitorios poseen: dormitorio 1 con closet y bafio master, dormitorio 2 y 3 con closets y bafio
compartido, Sala-comedor, cocina tipo americana, con instalaciones para puntosde torre lavadora/ secadora a gas, encimera
a gas de 4 hornillas, instalaciones para los puntos de lacampana de extraccién, mesén con lavaplatos de un pozo y

escurridera. Un garage y una bodega.

OBERVACIONES GENERALES DEL PROYECTO

Nuevo proyecto en zona privada, acceso a la playa casi exclusiva, ideal para nifios por la tranquilidad del mar. Incluye
Estacionamiento, bodega, anaqueles y closets, vidrio templado en duchas, etc. Entre los servicios que ofrece el proyecto
esta la seguridad privada, parqueadero, visitantes, control de accesos, cisterna, television por cable y seguridad contra

incendios.

lustraciéon 31 Condominio Solemar
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(s% MDI. Masterado en Direccion de
- ok empresas constructoras e inmobiliarias HORIZONTE AZUL

Uy
San Francsco

ANALISIS DE MERCADO PARA DEPARTAMENTOS VACACIONALES

PROYECTO 4

PROMOTOR:

INSPECTOR:
PAGINA WEB:
FECHA DE INSPECCION:

TELEFONO/EMAIL DE CONTACTO:

UBICACION, Direccion general:
Parroquia: Santa Elena
DETALLES DEL PROYECTO
Condominios: 6

Fecha de inicio del proyecto:
DEPARTAMENTOS 3 HAB
Vendidos hasta la fecha: 35 unidades

Descripcion:

INMOCOST
ING. SANTIAGO AROSEMENA S.
www.plusvalia.com

2 de Abril de 2015

0992324394

Punta Blanca, entrada 10

Canton: Santa Elena Provincia: Santa Elena

Deparamentos 3 Hab: 36
Noviembre, 2013

Costo de venta por unidad: $180.000,00
Promedio de venta al mes: 2 Dep/mes Porvender: 1

Area (m2): 138 Costo/m2: $1.300/m2

Los loft poseen: dormitorio con closet y bafio master, Sala-comedor, cocina abierta, con instalaciones para puntos de lavadora/
secadora a gas, encimera a gas de 4 hornillas, meson con lavaplatos de un pozo y escurridera. Incluye tambien una bodega y dos

parqueos.

OBERVACIONES GENERALES DEL PROYECTO

Punta Blanca entrada Diez Disfrute de su nueva vida junto al mar, ubicado en el sector de mayor plusvalia en Punta Blanca entrada
10. CARACTERISTICAS: DEPARTAMENTOS de tres dormitorios ,bafios, con patio y Bodega, Area social con piscina Pergola,
areas verdes, exclusivo para 18 familias Garita de Seguridad Cerramientos Dos parqueos Bodega

lustracion 32 Proyecto Horizonte Azul
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S

UNIVERSIDAD
San Francisco

MDI. Masterado en Direccion de
empresas constructoras e inmobiliarias

ANALISIS DE MERCADO PARA DEPARTAMENTOS VACACIONALES
PUNTA DORADA

PROYECTO 5

PROMOTOR:

INSPECTOR:

PAGINA WEB:

FECHA DE INSPECCION:
TELEFONO/EMAIL DE CONTACTO
UBICACION, Direccion general:
Parroquia: Santa Elena
DETALLES DEL PROYECTO

Condominios: 8

Fecha de inicio del proyecto:

DEPARTAMENTOS 2 hab
Vendidos hasta la fecha: 35%

Descripcion:

CORPORACION INMOBILIARE INTERNACIONAL
ING. SANTIAGO AROSEMENA S.
www.puntadorada.com.ec
2 de Abril de 2015
2282682

servicioalcliente@inmobiliare.com.ec

Ruta del Spondylus Km 20 (Entre Punta barandua y Capaes)

Canton: Santa Elena Provincia: Santa Elena

Deparamentos 2 Hab: 32 Deparamentos 3 Hab: 48

Deparamentos 4 Hab: 24
Junio, 2013

Costo de venta por unidad: $142.500 (Promedio, diferencia por pisos)

Promedio de venta al mes: 1,25 Dep/mes Por vender:  65%

Area (m2): 95 Costo/m2: $1.500/m2

Los departamentos tienen: dormitorio 1 con closet y bafio master, los otros dormitorios tienen closet y bafio, Sala-comedor con
medio banio, cocina abierta, con instalaciones para puntos de lavadora/ secadora a gas, encimera a gas de 4 hornillas, mesén con

lavaplatos de un pozo y escurridera. Tam

OBERVACIONES GENERALES DEL

bien incluye dos parqueos y una bodega.

PROYECTO

Punta Dorada es una hermosa urbanizacién que cuenta con hermosos edificios. Todos los departamentos poseen vista al mar y
son de 2, 3y 4 dormitorios. Estd ubicada a los pies del mar, en el kilémetro 20 de la ruta del Spondylus, entre Capaes y Punta

Barandla.

lustracion 33 Proyecto Punta Dorada
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%\ MDI. Masterado en Direccion de ANALISIS DE MERCADO PARA DEPARTAMENTOS VACACIONALES
g empresas constructoras e inmobiliarias MAUI

UNIVERSIDAD
San Francisco

PROYECTO 6

PROMOTOR: MIKASA INMOBILIARIA

INSPECTOR: ING. SANTIAGO AROSEMENA S.

PAGINA WEB: www.plusvalia.com

FECHA DE INSPECCION: 2 de Abril de 2015

TELEFONO/EMAIL DE CONTACTO: 0999161616

UBICACION, Direccion general: Monteverde

Parroquia: Colonche Canton: Santa Elena Provincia: Santa Elena

DETALLES DEL PROYECTO

Condominios: 18 Deparamentos 3 Hab: 180

Fecha de inicio del proyecto: Noviembre, 2013 Fecha de inicio de entrega del proyecto: Dic, 2015
DEPARTAMENTOS 3 HAB Costo de venta por unidad: $88.000 (Promedio, diferencia por pisos)

Vendidos hasta la fecha: 45% Promedio de venta al mes: 2,5 Dep/mes Por vender :  55%
Descripcion: Area (m2): 90 Costo/m2: $980/m2

Los departamentos de 3 dormitorios poseen: dormitorio 1 con closet y bafio master, dormitorio 2 con closet y bafio, Sala-
comedor con medio banio, cocina abierta, con instalaciones para puntos de lavadora/ secadora a gas, encimera a gas de 4
hornillas, mesén con lavaplatos de un pozo y escurridera. Tambien incluye dos parqueos y una bodega.

OBERVACIONES GENERALES DEL PROYECTO

El proyecto MAUI se encuentra ubicado en la Ruta del Spondylus, a 27 km del desvio de Punta Blanca, pasando Monteverde.
Son 5 pisos con ascensor, cada piso tiene 2 departamentos de 90m2

Incluye 2 parqueos y una bodega. Area social que consta de una piscina para adultos y una piscina para nifios.

Los primeros 2 condomonios estaran listo en Dic 2015

lustracion 34 Proyecto Maui
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MDI. Masterado en Direccion de ANALISIS DE MERCADO PARA DEPARTAMENTOS VACACIONALES

empresas constructoras e inmobiliarias
Uiz P MOANA
San Francisco

PROYECTO 7

PROMOTOR: RUMBEA Y RUMBEA, DESARROLLO INMOBILIARIO
INSPECTOR: ING. SANTIAGO AROSEMENA S.

PAGINA WEB: www.rumbeayrumbea.com

FECHA DE INSPECCION: 1 de Abril de 2015

TELEFONO/EMAIL DE CONTACTO: 2687071-2687046 info@rumbeayrumbea.com
UBICACION, Direccion general: Ayangue

Parroquia: Colonche Canton: Santa Elena Provincia: Santa Elena

DETALLES DEL PROYECTO

Condominios: 7 Deparamentos 2 Hab: 42 (analisis solo de Departamentos de dos hab)
Fecha de inicio del proyecto: Enero, 2012

DEPARTAMENTOS 2 HAB Costo de venta por unidad: $117.000,00

Vendidos hasta la fecha: 60% unidades Promedio de venta al mes: 2,5 Dep/mes Porvender: 40%
Descripcion: Area (m2): 90 Costo/m2: $1.300/m2

Los departamentos poseen: dormitorio 1 con closet y bafio méaster, dormitorio 2 con closet y banio, sala-comedor, cocina abierta,
con instalaciones para puntos de lavadora/ secadora a gas, encimera a gas de 4 hornillas, mesén con lavaplatos de un pozo y
escurridera. Incluye tambien una bodega y un parqueo.

OBERVACIONES GENERALES DEL PROYECTO

Ubicado a 5 minutos de Ayangue, Ruta del Spondylus. Pasando Ayangue, se avanza aprox 1 Km, y a mano izquierda encontraran el
proyecto. El proyecto contara con: Area social con PISCINA PARA ADULTOS , PISCINA PARA NINOS, jacuzzi, gimnasio,
bbg, minimarket, salén para eventos, juegos infantiles, ascensor para bajar a la playa y parqueos para visitantes. Moana cuenta con
suites, lofts y departamentos

lustracion 35 Proyecto Moana



85

MDI. Masterado en Direccion de ANALISIS DE MERCADO PARA DEPARTAMENTOS VACACIONALES
M-l Y empresas constructoras e
s inmobiliarias PLAYA BLANCA
PROYECTO 8

PROMOTOR: FUTURA GRUPO INMOBILIARIO

INSPECTOR: ING. SANTIAGO AROSEMENAS.

PAGINA WEB: www.futura.la

FECHA DE INSPECCION: 2 de Abril de 2015

TELEFONO/EMAIL DE CONTACTO: 3705815-3705816 info@playablanca.ec
UBICACION, Direccion general: Manglaralto

Parroquia: Manglaralto Canton: Santa Elena Provincia: Santa Elena

DETALLES DEL PROYECTO

Bloques: 10 (Total 45 Departamentos) Deparamentos 2 Hab: 18 (analisis solo de Departamentos de dos hab)
Fecha de inicio del proyecto: Enero, 2014 Fecha de entrega: Inicio de entrea junio 2015
DEPARTAMENTOS 2 HAB Costo de venta por unidad: $110.500,00

Vendidos hasta la fecha: 75% Promedio de venta al mes: 2,5 Dep/mes Porvender: 25%
Descripcion: Area (m2): 80 Costo/m2: $1381/m2

Los departamentos de 2 dormitorios poseen: dormitorio 1 con closet y bafio master, dormitorio 2 con closet y bafio, Sala-
comedor, cocina abierta, con instalaciones para puntos de lavadora/ secadora a gas, encimera a gas de 4 hornillas, mesén con
lavaplatos de un pozo y escurridera. Tambien incluye dos parqueos y una bodega.

OBERVACIONES GENERALES DEL PROYECTO

PLAYA BLANCA BEACH FRONT HOMES se desarrolla en un terreno de 10.263 m2 con acceso directo a la playa de MANGLARALTO;
con una vista privilegiada al Océano Pacifico. La propuesta arquitectdnica tiene caracteristicas vanguardista, definida por una
volumetria de lineas sencillas. Los departamentos de dos y tres dormitorios se han desarrollado cada uno de ellos contemplando
el sentido de exclusividad, privacidad e independencia, los mismos que han sido definidos arquitecténicamente por tres conceptos
muy claros que se leen en su arquitectura: blanco, luz y transparencia. El disefio e implantacion de los condominios dentro del
desarrollo, permite una excepcional vista al mar en cada uno de sus pisos; su drea social cuenta con una piscina frente al mar que
visualmente se funde con las aguas del Pacifico, juegos para nifios, palapa para descanso, area para bafios y ducha, y un
espectacular deck de madera para acceder a la playa y apreciar espectaculares caidas de sol.

lustracion 36 Proyecto Playa Blanca
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ANALISIS DE MERCADO PARA DEPARTAMENTOS VACACIONALES
OCEAN VIEW HILL

PROYECTO 9

'
iManglaralto

"y
o

‘Riochico

PROMOTOR:
INSPECTOR:
PAGINA WEB:
FECHA DE INSPECCION:
TELEFONO/EMAIL DE CONTACTO:
UBICACION, Direccion general:
Parroquia:

DETALLES DEL PROYECTO

Manglaralto

Condominios: 1

Fecha de inicio del proyecto:

DEPARTAMENTOS 3 HAB
Vendidos hasta la fecha: 85%

LIVONIR S.A.
ING. SANTIAGO AROSEMENA S.

www.oceanviewhill.com
2 de Abril de 2015
0988392477 sucasa@oceanviewhill.com
Rio Chico

Canton: Santa Elena Provincia: Santa Elena
Deparamentos 3 Hab: 6

Enero, 2014

Costo de venta por unidad: $150.000

Por vender:  15%

Promedio de venta al mes: 2,5 Dep/mes

Descripcion: Area (m2): 120 Costo/m2: $1000/m2

Los departamentos de 3 dormitorios poseen: dormitorio 1 con closet y bafio master, dos dormitorios con closet y bafio, Sala-
comedor con medio banio, cocina abierta, con instalaciones para puntos de lavadora/ secadora a gas, encimera a gas de 4
hornillas, mesén con lavaplatos de un pozo y escurridera. Tambien incluye dos parqueos y una bodega.

OBERVACIONES GENERALES DEL PROYECTO

Ocean View Hill, un proyecto de Livonir, SA, se encuentra en Rio Chico (3 km al sur de Montafita) en el centro sur de la costa
de Ecuador. Con sus sitios de origen sin precedentes y servicios para la colectividad, Ocean View Hill es ante todo el desarrollo
con vistas al mar de la region. Livonir, SA, es una colaboracién de los constructores de viviendas con muchos afios de
experiencia, tanto nacionales como en el extranjero. Esta experiencia y conocimiento combina lo mejor de los conocimientos
locales con los estandares norteamericanos y termina dando como resultado un producto final excepcional.

lustracion 37 Proyecto Ocean View Hill
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ANALISIS DE MERCADO PARA DEPARTAMENTOS VACACIONALES

RIO CHICO BEACH RESORT
PROYECTO 10

. nX
\\.\ £Simon Bolivar,
,? " N

PROMOTOR:

INSPECTOR:

PAGINA WEB:

FECHA DE INSPECCION:
TELEFONO/EMAIL DE CONTACTO:
UBICACION, Direccion general:
Parroquia:
DETALLES DEL PROYECTO

Manglaralto

Condominios: 6 (Total 36 Departamentos)

Fecha de inicio del proyecto:

DEPARTAMENTOS 2 HAB
Vendidos hasta la fecha: 45%

Descripcion:

Costo de venta por unidad:
Promedio de venta al mes: 2 Dep/mes

CHAD BALTRUSCH
ING. SANTIAGO AROSEMENA S.

www.riochicobeachresort.com

2 de Abril de 2015

0969923526 info@riochicobeachresort.com

Rio Chico

Canton: Santa Elena Provincia: Santa Elena
Deparamentos 2 Hab: 24

Julio, 2013

$240.000,00

Por vender :  55%

Area (m2): 184 Costo/m2: $1.304/m2

Los departamentos de 2 dormitorios poseen: dormitorio 1 con closet y bafio master, dormitorio 2 con closet y bafio, Sala-comedor con
medio banio, cocina abierta, con instalaciones para puntos de lavadora/ secadora a gas, encimera a gas de 4 hornillas, mesén con
lavaplatos de un pozo y escurridera. Tambien incluye dos parqueos y una bodega.

OBERVACIONES GENERALES DEL PROYECTO

Rio Chico Beach Resort es una comunidad de condominios de lujo privada situada a orillas del Océano Pacifico, en Rio Chico, Santa
Elena, a solo tres minutos al sur de Montafita, Ecuador. La construccién ya ha comenzado en estos condominios frente al mar de
lujo, todo ello dentro de un diséno de estilo Resort. Esta area privada y tranquila contara con 24 horas por dia, 7 dias por semana
seguridad, y la piscina de borde infinito, jacuzzi climatizada, piscina / bar de playa y parrilla, una cafeteria y un restauante, asi como el
club de playa del océano con la playa y actividades acuaticas.

Cada uno de los elegantes do y tres dormitorios (o tres dormitorios con cuatros de Servicio) planos de un solo piso cuentan con un
gran balcén privado y ofrecen una excelente vista de Océano Pacifico, y esta situado direcamente en la hermosa playa de arena blanca

a pocos pasos del majestuoso océano.

Si usted estd buscando una experiencia de vida junto al mar con un sinfin de posibilidades, usted ha venido al lugar correcto. Desde la
construccion acaba de comezar, la capacidad de personalizar su propio condominio asegura que su poder disfrutar de tu nuevo hogar.
Vamos a trabajar con usted para realizar plenamente quela vision de la escapada perfecta frente al mar.

llustracion 38 Rio Chico Beach Resort
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UINJVERSIDAD
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ANALISIS DE MERCADO PARA DEPARTAMENTOS VACACIONALES
VENTURA RESORT

PROYECTO 11

PROMOTOR:

INSPECTOR:

PAGINA WEB:

FECHA DE INSPECCION:
TELEFONO/EMAIL DE CONTACTO:
UBICACION, Direccion general:
Parroquia: Olon
DETALLES DEL PROYECTO
Condominios: 24

Fecha de inicio del proyecto:

DEPARTAMENTOS 4 HAB
Vendidos hasta la fecha: 80%

Descripcion:

BRILESA
ING. SANTIAGO AROSEMENAS.

www.ventura-resort.com

2 de Abril de 2015

0992147005 J.trinquier@ventura-resort.com

Ruta del Spondylus Km 14.5
Canton: Santa Elena Provincia: Santa Elena
Lotes: 40 Deparamentos 4 Hab: 144

Mayo, 2013

Costo de venta por unidad: $250.000
Promedio de venta al mes: 1,5 Dep/mes

Por vender :  20%

Area (m2): 177 Costo/m2: $1.415/m2

Los departamentos de 4 dormitorios poseen: dormitorio 1 con closet y bafio méaster, los otros dormitorios con closet y bafio, Sala-
comedor con medio banio, cocina abierta, con instalaciones para puntos de lavadora/ secadora a gas, encimera a gas de 4
hornillas, mesén con lavaplatos de un pozo y escurridera. Tambien incluye dos parqueos y una bodega.

OBERVACIONES GENERALES DEL PROYECTO

Nuestro objetivo es de lograr introducir en el mercado de bienes raices infraestructura de primera en lugares como Olén donde
somos los pioneros en este tipo de proyecto habitacional donde se funde la belleza del paisaje la tranquilidad del mar y la playa
con la infraestructura y los servicios necesarios para construir y vivir en el méas alto nivel de confort.

lustracion 39 Proyecto Ventura Resort
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UNIVERSIDAD
San Francisco

ANALISIS DE MERCADO PARA DEPARTAMENTOS VACACIONALES

PANORAMA CONDOS
PROYECTO 12

PROMOTOR:

INSPECTOR:

PAGINA WEB:

FECHA DE INSPECCION:
TELEFONO/EMAIL DE CONTACTO:

UBICACION, Direccion general:
Farroguia. vion
DETALLES DEL PROYECTO
Condominios: 12

Fecha de inicio del proyecto:

PROMO VERTIKAL

ING. SANTIAGO AROSEMENA S.
http://goo.gVO0ZTWT

2 de Abril de 2015

0983385221 kfneumann@yahoo.com

Olon

wdliwil. ddilld Cielid FIroviiilid. ddlild CiElld

Deparamentos 4 Hab: 48
Noviembre, 2013

DEPARTAMENTOS 4 HAB
Vendidos hasta la fecha: 85%

Costo de venta por unidad: $240.000 (Promedio, diferencia por pisos)
Promedio de venta al mes: 2 Dep/mes Por vender :  15%

Descripcion: Area (m2): 200 Costo/m2: $1.200/m2

Los departamentos de 4 dormitorios poseen: dormitorio 1 con closet y bafio méster, los otros dormitorios con closet y bafio, Sala-
comedor con medio banio, cocina abierta, con instalaciones para puntos de lavadora/ secadora a gas, encimera a gas de 4
hornillas, mesén con lavaplatos de un pozo y escurridera. Tambien incluye dos parqueos y una bodega.

OBERVACIONES GENERALES DEL PROYECTO

Se encuentran ubicados entre Playa Olén y Curia, a tan s6lo 5 minutos del cosmopolita pueblo de Montafiita. Una de sus mas notables
caracteristicas es el acceso exclusivo que tiene a la impresionante playa de 17 kilémetros de longitud la cual se extiende desde Olén.
Panorama, més que s6lo condominios, es un Club que cuenta con seguridad las 24 horas, dotado de zona de barbacoas, Zona de Juegos
(piscina, tenis, baloncesto), cuartos vestidores y bafios exclusivos, también zona de juegos infantiles, e incluso sistemas automatizados
de limpieza para la playa.

Panorama ofrece 12 condominios de 4 dormitorios / 4 bafios + bafio de visitas, rodeados de una preciosa piscina/bar. Desde los
primeros pisos de los condominios usted puede disfrutar de todo un espectéaculo visual hacia el mar. Esto no es todo. Panorama ha
pensado también en la belleza interior, logrando unos disefios extraordinarios. La modernidad junto con un toque minimalista se hacen
presente aqui. Usted no tiene que conformarse con un disefio Gnico para siempre o peor aun, gastar dinero en remodelaciones pasados
los afios. Simplemente dé rienda suelta a su imaginacion para cambiar y decorar sus propios espacios.

Las comodidades incluidas son: « Disefio de espacios abiertos para la cocina, sala de estar y comedor. « La cocina esta completamente
amueblada y equipada (muebles de pared a pared, mesones de granito, extractor tipo campana, refrigerador de lado a lado, doble horno y
lavaplatos). « Dormitorio principal tipo suite, con bafio, vestidor y terraza privada. « Todas las habitaciones cuentan con bafio privado
adjunto. « Kit de Lavadora / secadora. « 4 terrazas interiores y exteriores. « Baldosas en finas cerdmicas. « lluminacién moderna. « Aire
acondicionado. « Intercomunicador con Pantalla y sistema de video Vigilancia. « Conectividades para Internet y television satelital listas.
 Ascensor panoramico. « Parqueadero privado para 2 automéviles « 1 Bodega de almacenamiento. Esta es la oportunidad que usted
estaba esperando para satisfacer su deseo de tranquilidad, exclusividad y diversion en una de las mejores playas de todo el Ecuador,
gracias al gran trabajo de Panorama Condos.

lustracion 40 Proyecto Panorama Condos




90

MDI. Masterado en Direccion de
empresas constructoras e inmobiliarias

ANALISIS DE MERCADO PARA DEPARTAMENTOS VACACIONALES

SUNSET SHORES
PROYECTO 13

PROMOTOR:

INSPECTOR:

PAGINA WEB:

FECHA DE INSPECCION:
TELEFONO/EMAIL DE CONTACTO:
UBICACION, Direccion general:
Parroquia: Manglaralto
DETALLES DEL PROYECTO

Condominios: 1

Fecha de inicio del proyecto:

DEPARTAMENTOS 2 HAB
Vendidos hasta la fecha: 75%

Descripcion:

ING. SANTIAGO AROSEMENA S.
www.olx.com.ec

2 de Abril de 2015

0986212688

kimberly @ieiecuador.net

Olon

Canton: Santa Elena Provincia: Santa Elena

Deparamentos 2 Hab: 20

Abril, 2013

Costo de venta por unidad: $76.625,00
Promedio de venta al mes: 2,5 Dep/mes

Por vender :  25%

Area (m2): 61 Costo/m2: $1.256/m2

Los departamentos de 2 dormitorios poseen: dormitorio 1 con closet y bafio master, dormitorio 2 con closet y bafio, Sala-comedor
con medio banio, cocina abierta, con instalaciones para puntos de lavadora/ secadora a gas, encimera a gas de 4 hornillas, mesén
con lavaplatos de un pozo y escurridera. Tambien incluye dos parqueos y una bodega.

OBERVACIONES GENERALES DEL PROYECTO

Este condominio con 2 dormitorios y 2 bafios se ubica en Olon, Santa Elena Ecuador, en el cantén de Santa Elena. Esta propiedad
frente al mar disfruta de una hermosa vista a la playa y esta situada en esta parte de Ecuador. La propiedad cuenta con un lote de
1.000,00 metros cuadrados (10.763,87 pies cuadrados), y un rea interior de 61,00 metros cuadrados (656,60 pies cuadrados).
Este condominio tiene aire acondicionado de unidades separadas. La propiedad también cuenta con una piscina infinita y un

jacuzzi.

lustracion 41 Proyecto Sunset shores
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UNIYERSIDAD
San Francisco

PROYECTO 14

PROMOTOR:

INSPECTOR:
PAGINA WEB:
FECHA DE INSPECCION:

TELEFONO/EMAIL DE CONTACTO:

UBICACION, Direccion general:
Parroquia: Manglaralto
DETALLES DEL PROYECTO
Condominios: 1

Fecha de inicio del proyecto:

DEPARTAMENTOS 4 HAB
Vendidos hasta la fecha: 100%

Descripcion:

SOLUCIONES INMOBILIARIAS

ING. SANTIAGO AROSEMENA S.
www.plusvalia.com

2 de Abril de 2015

0997833560

San Jose

Canton: Santa Elena Provincia: Santa Elena

Deparamentos 4 Hab: 4
Agosto, 2014

Costo de venta por unidad: $198.000,00

Promedio de venta al mes: 2 Dep/mes Por vender: --

Area (m2): 145 Costo/m2: $1.366/m2

Los departamentos de 4 dormitorios poseen: dormitorio 1 con closet y bafio master, los otros dormitorios con closet y bafio, Sala-
comedor con medio banio, cocina abierta, con instalaciones para puntos de lavadora/ secadora a gas, encimera a gas de 4 hornillas,
mesén con lavaplatos de un pozo y escurridera. Tambien incluye dos parqueos y una bodega.

OBERVACIONES GENERALES DEL PROYECTO

Exteriores: Area de BBQ, Servicios: Guardiania/Seguridad privada, Parqueadero visitantes. Ambientes: Bodega(s) (1), Urbanizacion
privada, Area de eventos. Generales del Condominio: Jardin(es) Piscina, Bafio de servicio (1).

lustracion 42 Proyecto San José
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4.5.3 Factores caracteristicos de los proyectos y analisis comparativo

financiero.

Los factores que se consideraran para la ponderacion y el andlisis comparativo
financiero de los proyectos ofertados en la ruta del Spondylus son: Area referencial por
vivienda, Ubicacion, Habitaciones por unidad de vivienda, velocidad de ventas, Precio de

la vivienda y precio/m2.

= Area referencial por Unidad

Tabla 6 Descripcién de area referencial de vivienda por proyecto

Proyectos Ubicacion Hat_)it_acione_s por Areg refer(_encial de

Vivienda tipo Vivienda tipo (m2)
Punta Palmera Punta Blanca 3 80
Bimini Punta Blanca 3 171
Solemar Punta Blanca 3 130
Horizonte Azul Punta Blanca 3 138
Punta Dorada Punta Barandua 2 95
Maui Monteverde 3 90
Moana Ayangue 2 90
Playa Blanca Manglaralto 2 80
Ocean View Hill Rio Chico 3 120
Rio Chico Beach | g chico 2 184
Ventura Resort Olon 4 177
Panorama Condos Olon 4 200
Sunset shores Olén 2 61
Proyecto San José San José 4 145

Los Cayuyos San José 3 123,46




Precios referenciales por m2
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Tabla 7 Descripcion de area, y precio de vivienda por proyecto

Area referencial _de Precio de Precio de
Proyectos Departamentos tipo Departamentos (%) Departamentos
(m2) ($/m2)
Punta Palmera 80 S 82,500.00 S 1,031.25
Bimini 171 S 280,000.00 S 1,637.43
Solemar 130 S 127,500.00 S 980.77
Horizonte Azul 138 S 180,000.00 S 1,304.35
Punta Dorada 95 S 142,500.00 S 1,500.00
Maui 90 S 88,000.00 S 977.78
Moana 90 S 117,000.00 S 1,300.00
Playa Blanca 80 S 110,500.00 S 1,381.25
Ocean View Hill 120 S 150,000.00 S 1,250.00
Rio Chico Beach 184 $  240,00000 | $ 1,304.35
Resort
Ventura Resort 177 S 250,000.00 S 1,412.43
Panorama Condos 200 S 240,000.00 S 1,200.00
Sunset shores 61 S 76,625.00 S 1,256.15
Proyecto San Jose 145 S 198,000.00 S 1,365.52
Los Cayuyos | 123,46 $  166,671.00 | $ 1,350.00
Area referencial-Precio de Viviendas
250 $1.800,00
$1.600,00
200 $1.400,00
$1.200,00
10 $1.000,00
100 $800,00
$600,00
50 $400,00
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0 $0,00
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mmmm Area referencial de Departamentos tipo (m2)

llustracion 43 Grafico de Area referencial de viviendas por precio

= Precio de Departamentos ($/m2)



= Velocidad de Ventas

94

Tabla 8 Descripcion de la velocidad de ventas por proyecto

Velocidad de ventas
Proyectos .
(unidades/mes)

Punta Palmera 2,50
Bimini 1,25
Solemar 3,00
Horizonte Azul 2,00
Punta Dorada 1,25
Maui 2,50
Moana 2,50
Playa Blanca 2,50
Ocean View Hill 2,50
Rio Chico Beach
Resort 2,00
Ventura Resort 1,50
Panorama Condos 2,00
Sunset shores 2,50
Proyecto San Jose 2,00

Los Cayuyos 2,00

La velocidad de ventas de dos viviendas por mes, se ha establecido como parte del plan

del mercadeo debido a la situacion politica del Ecuador (Agosto, 2015).

»  Areavs $/m2

$1.800,00
$1.700,00
$1.600,00

o $1.500,00
{,\% $1.400,00
é $1.300,00
2 $1.200,00
$1.100,00
$1.000,00
$900,00

Relacion Precio/m2 vs. Area
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°
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©
°
125 150 175 200
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lustracion 44 Grafico de relacion de Precio/m2 en comparacion con el area de la vivienda



95

. Area vs. Velocidad de ventas

Area referencial de Departamentos tipo (m2)

250
200 L )
P ® ® ® Areareferencial de
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= 100 T poygEg e i |
< ¢ y= ATk T 21BSE... de Departamentos tipo
R&=0,2355
° (m2))
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Velocidad de ventas (Unidad/mes)

lustracion 45 Grafico de relacion de area referencial en comparacion con la velocidad de ventas

4.5.4 Proyeccion de la oferta en el sector.
= Evolucion del sector y posibles nuevas ofertas.

Vanessa Leon, en su articulo “Aproximacion al turismo residencial en la
provincia de Santa Elena, Ecuador” en la Revista Retos de junio del 2013, nos indica
gue no es nuevo que las familias tengan sus villas o departamentos en poblados que por
su naturaleza brindan espacios de descanso y recreacion como son Sol y Playa, fenémeno
que se presenta en los cantones de la provincia de Santa Elena, con crecimiento constante.
La investigacion realizada nos permite determinar que las casas vacacionales que se han
construido y se siguen construyendo en la provincia, corresponden a adaptaciones del
sector turistico con tendencias globales y tecnoldgicas que permiten acercar las

actividades de trabajo y ocio.

En la provincia de Santa Elena una de las primeras localidades que inicid la construccion

de villas y edificios para turistas fue Salinas, desde hace cinco décadas. Inicid, como
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respuesta al boom petrolero de los afios 70, el incremento de edificios al pie del malecdn,

llegando actualmente a desarrollar urbanizaciones turistico-residenciales.

Ballenita, ubicado en el cantdn Santa Elena, se caracterizé afios atras (década de
los 80) por ser otro sector de construccion de segunda residencia donde familias
provenientes de Guayaquil encontraban més tranquilidad que en Salinas. Esto dio paso al

desarrollo inmobiliario mas al norte: Capaes, San Pablo, y actualmente San José.

Durante los meses de Enero a Marzo, en su mayoria, son los turistas procedentes
de Guayaquil quienes arriban a Santa Elena para el disfrute de sus vacaciones; y en los
meses de Julio a Septiembre, la mayoria de visitantes provienen de Cuenca y otros sitios

de la Sierra, correspondiendo al periodo vacacional de su region.

Los municipios de Salinas y Santa Elena, presentan un crecimiento habitacional
determinados por una “confusion histdrica entre lo que significa el desarrollo turistico y
el desarrollo inmobiliario” (Huete, et al. 2008:22) Ya se observa en Salinas que los pocos
residentes locales que deciden vivir en estas urbanizaciones demandan del municipio los
servicios de recoleccion de basura, dotacion de agua, manejo de aguas servidas,

alumbrado publico, etc. que se encarecen por la poca cantidad de residentes.

En la Provincia de Santa Elena encontramos a turistas que se clasifican como
“veraneante residencial” y ademas, a aquellos “migrantes empresariales”, propietarios de
negocios en Salinas y Santa Elena; y “migrantes econdmicamente activos”, personas que
realizan su trabajo desde la distancia o yendo y viniendo desde sus sitios habituales de

residencia.
4.5.5 Conclusion de investigacion de la Oferta.

Como una conclusion de la investigacion de la Oferta, podemos ver la alta oferta del

mercado en las costas de Santa Elena. Se ofrecen departamentos desde un dormitorio
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hasta tres dormitorios, con un promedio de 100 m2 por unidad y a un promedio de
$1.200/m2.

Todos los departamentos son frente al mar, con dos parqueos en su mayoria y con
bodega.

También se puede mencionar la acogida de los mismos, ya que tienen una acogida del

60% de venta para los proyectos en su etapa de construccion.

4.6 Demanda

4.6.1 Metodologia de Estudio de Demanda.

Para estudiar la Demanda de Viviendas vacacionales, se recurrié a Ernesto Gamboa
& Asociados para poder obtener la Investigacion, caracteristicas y condiciones de la
Demanda, el estudio se lo solicito en la categoria “Vacacional de Playa” al mercado de
Guayaquil y Cuenca para determinar el interés de compra de una segunda vivienda en la
Playa.
El estudio entregado por Ernesto Gamboa & Asociados, muestra una tendencia desde el

afio 2013 hasta el 2016.
4.6.2 Investigacion de caracteristicas y condiciones de la demanda.

Ver graficos a continuacion:



= Ficha técnica

- FICHA TECNICA

Metodologia: Cuantitativa. Entrevistas personales utilizando un
cuestionario semi-estructurado.

=8 Ernesto Gamboa & Asociados
Consulmres.

. Ciudad: Guayaquil, Provincia del Guayas
. Tamano de la Muestra: 78 entrevistas
. Nivel de Confianza: 95%

. Margen de error: £ 11,3%

. Condicién encuestado: Hombres (70%) y mujeres, de 35 a 65 afios
cuya residencia se encuentre en la ciudad de Guayaquil.

. Ingresos familiares mensuales en el rango superior a los $ 2.500.
(N.S.E. MEDIO TIPICO Y SUPERIOR)

Campo: Septiembre 2013 - Octubre 2013

llustracién 46 Ficha técnica de datos cuantitativos de estudios de demanda en playas de Santa Elena,

Guayas y Manabi

= Tenencia

TENENCIA DE CASA O DEPARTAMENTO

EN LA PLAYA =i Ernesto Gamboa & Asnsiaﬂius
ensuliores.

BASE: (78)
Total Entrevistados

éEn Cual Playa?
Respuestas 40

—
»Salinas 47,5%

48 70/ 0 > Playas 27,5%
»Ql6n 10,0%

»Puerto Lucia 5,0%

»Punta Blanca 5,0%

»Santa Elena 5,0%

~Punta Carnero 2,5%

»Data 2,5%

»Libertad 2,5%

~San Clemente 2,5%

\_ Engabao 2,5%

—

lustracion 47 Grafico de tenencia de casa o departamento en la playa
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= Factores importantes

- FACTORES IMPORTANTES PARA ELEGIR UNA
PLAYA DETERMINADA PARA VIVIENDA

- - DE PLAYA =2 Ernesto Gamboa & Am.c‘"“aﬁnf

BASE: (78)
Total Entrevistados

Clima | |32.1%
Estado de las carreteras de acceso ‘ |26.9%
Seguridad del sector ‘ |17.9%
Distancia al lugar desde la ciudad I:I9.0%
Buenos servicios basicos I:IS.l%
Privacidad I:|3.8%
Vecindad y entorno DZ.G%
Actividades recreacionales y Dl 30
deportivas =70
Disponibilidad de atractivos D1.3%
lustracion 48 Grafico de factores importantes al elegir una vivienda en la playa
ASOCIACION A UN CLUB, EN ALGUNA
PLAYA QUE FRECU ENTA =2 Ernesto Gambca&Asnfliﬁﬁhc‘t:i
BASE: (78)

Total Entrevistados

SI;
) _ 7,7%
N ¢En Cual Club?
rs
/ Respuestas 6
f »Yatch Club 47,5%
\‘ |]:> »Ocean Club 27,5%
\\ »Country Club  10,0%
NO;
92,3%

lustracion 49 Grafico de asociacion a un club en la playa que frecuenta



100

* Interés de compra

- INTERES DE COMPRA

- - EN 5 ANOS «f Ernesto Gamboa & Asoi:ligql?g
L

El 69,2% tiene interés en adquirir una propiedad en la playa
dentro de los 5 anos. El mayor interés se manifiesta en los
pertenecientes al intervalo de edad entre 35 a 50 anos con el
77,5% vy, para el grupo con ingresos mayores a $5.000 (80%).

. Para quienes ya tienen propiedad en la playa (51,3%), el 69,2% si
ha pensado en adquirir otra propiedad en los proximos 5 anos,
destinada a su uso o para renta.

. Quienes no tienen propiedad en la playa (48,7%), la mitad si
piensa en comprar, dentro de los 5 proximos afnos.

. La mitad tiene preferencia por comprar una casa en la playa, 26%
piensa en un terreno y el 24% lo hace por un departamento.

. La preferencia por departamento para mayores de 51 anos es el
doble (35%) de la que manifiesta el grupo que se encuentra en
edades entre 35 a 50 anos, quienes mayormente se inclinan por
una casa (58%) .

69.2%

lustracion 50 Grafico de interés de compra en los proximos cinco afios



= Caracteristicas del bien a adquirir

TIPO DE PROPIEDAD ADQUIRIR

ufl Ernesto Gamboa & Asociados
iy
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BASE: (54)
Total Respuestas

50.0%

50.0%

40.0%

0,
25.9% 24.1%

30.0% -

20.0% -

10.0% -

0.0% T T T
Departamento en
condominio

Casa Terreno para construir

lHustracién 51 Grafico del tipo de bien a adquirir

TAMANOS PARA LA PROPIEDAD

s Ernesto Gamboa & Asociados
Comsulmres.

BASE: (54)
Total Respuestas
m2
300 7 270
250 -
200 -
150 -
100 -
50 -
0 1
Media Mediana Moda
M Terrenos para 270 250 250
construir
1 Casa 185 150 150
M Departamento en 135 120 100
condominio

lustracion 52 Graficos de relacion de tamafio de la propiedad



TAMANOS PARA LA PROPIEDAD
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BASE: (54)
Total Respuestas

Edad Moda

Terreno para Construir 35a 50 afos |51 a65 anos
Promedio Tamafo de Terreno m? 256.3 283.3 250
Edad Moda

Casa 35 a 50 afios | 51 a 65 afos
Promedio Tamario de Casa n? 193.9 163.3 150
Edad Moda

Departamento en Condominio 35 a 50 afios | 51 a 65 afos

Promedio Tamano de Departamento en

Condominio m? 134.0 136.3 100

lustracion 53 Relacién de tamafios de la propiedad con edad promedio de preferencia de compra



NUMERO DE DORMITORIOS

PARA LA PROPIEDAD
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sf Ernesto Gamboa & Asnciac‘lns
Consultores

BASE: (40)
Total Respuestas
f#
4 -
3
3 4
3 -
2 -
2 -
1 -
l 4
0 - "
Media Mediana Moda
Casa 3 3 3
M Departamento en 3 3 3
condominio
Numero de Dormitorios de la Casa
Minimo Q1 Mediana @3 Maximo Media Moda
Estadigrafo 2 3 3 4 5 3 3
Numero de Dormitorios del Departamento en Condominio
Minimo Q1 Mediana (@f] Maximo Media Moda
Estadigrafo 2 2 3 3 4 3 3

lHustracion 54 Grafico de analisis estadistico de nimeros de dormitorios para la propiedad
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PREFERENCIA PARA EL DISENO

DE LA VIVIEN DA (CASA) =i Ernesto Gamboa & Asociados

Consuliores.

BASE: (78)
Total Entrevistados

100,0% | 66,7%

80,0% -

60,0% 33,3%

40,0%

200%
0,0% ‘

Cada propietario estda en  Disefio arquitectonico
libertad de escogerel  homogéneo para todas
disefio arquitectdnicode las viviendas sujetandose

su preferencia parasu a las normas constructivas

vivienda del proyecto
100.0% +
60.3%
80.0%
39.7%
60.0% -
40.0% -
20.0%
0.0% ‘
Casa independiente Departamento en
condominio

lustracion 55 Preferencia para el disefio de la casa
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NUMERO DE DORMITORIOS

sf Ernesto Gamboa & Asociados

Consultores.

BASE: (78)
Total Entrevistados

Casa Independiente Departamento en Condominio

(Base 47) (Base 31)
@ 2 Dormitorios O 3 Dormitorios @ 2 Dormitorios
. . O 3 Dormitorios
E 4 Dormitorios B 5 Dormitorios B 4 Dormitorios
2.1%6.4% 9,7%

57.4%

lustracion 56 Grafico de nimero de dormitorios

SELECCION DE SERVICIOS A PROPIETARIOS
QUE ADQUIERAN O |
- - CONSTRUYAN EN UN PROYECTO = frnesto Gambon & Asogiades

BASE: (78)
Total Entrevistados

50% -~
40% A
30%
20%
10% A
u— =
0% Arreglo Television por
Limpiezade | Senicio de egoy Internet POT\ Mantenimient| Alquiler de la | Servicio de | Gimnasio y
|as viviend lavander: mantenimient banda ha cable o de pisci ivienda
S viviendas vanaerna ode jardines anc satelital o] piscinas vivien camarera spa
~@-1° lugar|  47,4% 11,5% 10,3% 7.7% 6,4% 6,4% 3,8% 3,8% 2,6%
420 jugar|  12,8% 23,1% 11,5% 12,8% 12,8% 19,2% 1,3% 0,0% 6,4%
—+=3%lugar]  64% 7,.7% 7,.7% 6,4% 24,4% 12,8% 3,8% 13% 29,5%

lustracion 57 Gréfico de servicios requeridos por propietarios que adquieran o deseen una vivienda en la
playa
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= Interés en actividades recreativas

- ACTIVIDADES REALIZADAS EN LA PLAYA

- - ADU LTOS =i Ernesto Gamboa & "\“’E,i*!‘:}‘f’ﬁ

BASE: (78)
Total Entrevistados

Caminar
Descansar

Nadar

Visitar a familiares
Trotar

Disfrutar

Hacer cualquier deporte
Tomar el sol
Volley de playa
Comer

Pasear en bicicleta
Surf

Jugar football
Jugar con los hijos
Relajarse

Pasear en bote
Leer

Farrear

Velerismo
Practicar parapente
Ir de compras

llustracion 58 Grafico de preferencia de actividades a realizar en la playa

ACTIVIDADES EN LA PLAYA

- - NI NOS «i Ernesto Gamboa & Asns‘ig(‘iloi

BASE: (78)
Total Entrevistados

Cualquier tipo de deporte | |20.5%
Juegos recreativos | 16.7%
Jugar en la arena | 16.7%
Footbal | |14.1%
Juegos en la playa | |12.8%
Piscina | 11.5%
Deportes acuaticos | 11.5%

Pasear en bicicleta |9.0%

Nadar |7.7%
Paseos en bote 5.1%
No aplica 5.1%
Pargue infantil |5.1%
Caminatas |3.8%

Trotar [___]2.6%
Seguridad |2.6%

Pasear a caballo [_]1.3%
Surf Dl.3°/o

lustracion 59 Gréfico de preferencia de actividades a realizar en la playa para nifios
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DEPORTES PRACTICADOS HABITUALMENTE

AD U LTOS =2 Ernesto Gamboa & Aso(ciac.:llos

BASE: (78)
Total Entrevistados

Trotar 67.9%
Natacion 64.1%
Tenis

Bicicleta de paseo
Voley de playa
Football

Correr

Surf

Caminar

Bicicleta de montafia
Yoga

Pesca deportiva
Velerismo

Buceo

Sky acuatico
Parapente
Deportes Ecuestres
Triatlon

Parasailing

Basket

Pesas

lustracion 60 Grafico de deportes practicados por adultos en las playas

- ACTIVIDADES RECREATIVAS Y /O SERVICIOS
DE INTERES EN UN CLUB DE PLAYA

s Ernesto Gamboa & Asogiados

BASE: (78)
Total Entrevistados
70% 1~
60% -
50% -
40% -
30% A
20% A
10% ~
0,
0% —_— Suministrode | Alquler de equipos| [
Piscinas £ pa0s de agua Cafeteriay bar |Deportes nduticos | parasoles ysilas | para deportes Sede social Volley playero de salin
Jueg = deplaya acuaticos
[l 10 3737 60.3% 16.7% 5.1% 5.1% 3.8% 3.8% 2.6% 2.6%
[ 30 a7 5.1% 10.3% 20.5% 12.8% 20.5% 2.6% 7.7% 20.5%
| 30 jyar 9.0% 6.4% 23.1% 5.1% 21.8% 64% 16.7% 5.1% 6.4%

lustracion 61 Grdfico comparativo de actividades recreativas y servicios requeridos en un club en la
playa



INTERES POR CANCHAS DEPORTIVAS

EN UN PROYECTO
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=8 Ernesto Gamboa & Asociados
e

BASE: (78)
Total Entrevistados
35%
ala \’
25% 1
20%
15% A
10% A
5% A
0% -
° Senderos Rutas para Areas verdes
Fatbol Tenis Natacion para bid p y juegos Volleyball Basketball Golfito
) idcletas . ;
caminatas infantiles
== 10 |ugar 29.5% 25.6% 23.1% 10.3% 5.1% 2.6% 2.6% 1.3%
=)0 |ugar 6.4% 25.6% 25.6% 11.5% 12.8% 11.5% 1.3% 5.1%
== 30 |ugar 6.4% 7.7% 11.5% 14.1% 19.2% 25.6% 7.7% 5.1% 2.6%

llustracion 62 Grafico comparativo del interés por canchas deportivas en un proyecto habitacional en la

playa
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* Precios estimados para la compra del bien

PRECIOS TOTALES ESTIMADOS
PARA LA COMPRA DE PROPIEDAD

s Ernesto Gamboa & Asoqiac}os

BASE: (54)
Total Respuestas

120000
$ 92,000 $ 100,000 $ 100,000
100000 $87,0 $ 90,0 $90,0
80000 -
60000 - $ 53,000
$ 40,000
40000
$ 25,000
20000 - .
0 - "
Media Mediana Moda
M Terrenos para construir $ 53,000 $ 40,000 $ 25,000
Casa $ 87,000 $ 90,000 $ 90,000
M Departamento en $ 92,000 $ 100,000 $ 100,000
condominio
Precio Aproximado para el Terreno adquirir (USD)
Minimo Q1 Mediana Q3 Maximo Media Moda
Estadigrafo | $20,000 | $25,000 [ $40,000 | $67.500 | $180,000 | $ 52,857.1 $ 25,000
Precio Aproximado para la Casa adquirir (USD)
Minimo Q1 Mediana Q3 Maximo Media Moda
Estadigrafo | $ 30,000 | $ 50,000 | $90,000 | $ 120,000 | $ 160,000 | $86,852.0 [ $ 90,000
Precio Aproximado para el Departamento en Condominio adquirir (USD)
Minimo Q1 Mediana Q3 Maximo Media Moda
Estadigrafo | $ 50,000 | $ 75,000 | $ 100,000 | $ 100,000 | $ 140,000 | $ 92,308.0 | $ 100,000

lustracion 63 Barras comparativas de precios estimados de casas, terrenos o departamentos
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INGRESOS NETOS FAMILIARES MENSUALES

DE LOS ENTREVISTADOS

s Ernesto Gamboa & Asociados
Coensultores.

BASE: (78)
Total Entrevistados

100.0% -

61.5%
80.0% -
0,
60.0%- 38.5%
40.0%-
v i
20.0% /
d / //
0.0% g

De US$2500 a US$4999

De US$5000 a mas

Edad Rango de Ingresos
35 a 50 afios | 51 a 65 afos | De US$2,500 a US$4,999 | De US$5,000 a mas
De US$2,500 a US$4,999 70.0% 52.6% 100.0%
De US$5,000 a mas 30.0% 47.4% 100.0%

llustracion 64 Grafico de ingresos netos familiares mensuales de los entrevistados
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= Preferencias en zona de playa

PLAYAS CONCURRIDAS
CON MAYOR FRECUENCIA =8 Ernesto Gamboa & Asociados

Comsulires.

BASE: (78)
Total Entrevistados

lustracion 65 Comparacién de playas mas concurridas entre Santa Elena, Guayas y sur de Manabi

MEJOR PLAYA

s Ernesto Gamboa & Asociados
Comsuliores.

BASE: (78)
Total Entrevistados

Q& Q
£ 8
)\’\ )\i\

lustracion 66 Gréfico de barras comparativo de consideracion a la mejor playa
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RAZONES PARA CONSIDERAR

LA MEJOR PLAYA ol Ernesto Gamboa & AS"F?‘%‘?.?i

BASE: (78)
Total Entrevistados

Por el dima

Tiene casa

Distandia

Tiene familiares donde llegar
No hay mucho oleaje

Playa es amplia

Tranquilidad

Esta cerca de todo
Costumbre

Es menos concurrida
Entorno natural

Dispone de todos los servicios basicos
Por su gente

Es limpia

Facilidad de transporte

Por su infraestructura

Es ma acogedora

Buena comida

Actividad comerdial

lustracion 67 Comparacién de razones para considerar la mejor playa de su preferencia

FORMA DE PAGO

=i Ernesto Gamboa & Asngiac}ns

BASE: (78)
Total Entrevistados

£0pinion de la forma de pago con una reserva del 10% y una cuota de entrada del
40% a cancelar hasta en 15 meses y, saldo del 50% con crédito de una entidad
financiera entre 10 a 15 afos?

W Muy mala opcién de financiamiento Mala opcidn de financiamiento
Buena opcidén de financiamiento Muy buena opcién de financiamiento
e 60.3 %
38806 35.9% 59.0% 1.3
0% 20% 40% 60% 80% 100%

lustracion 68 Opiniones de formas de pago
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3.6.3 Conclusion de analisis de demanda.

= Elasticidad de demanda.

SIMULACION APROXIMACION A

- . ELASTICIDAD DEMANDA

o TABLA SIMULACION TAMANO TERRENOS V.S PRECIO M2

PROYECTO
Simulacion Elasticidad Demanda - Matriz Precios del m?/ Tamaiios Terreno_m?
Precio * m?/ Tamafio m? 250 300 350 400 450 500
$ 200 $ 50.000 $ 60.000 $70.000 $ 80.000 $ 90.000 $ 100.000
$ 250 $ 62.500 $ 75.000 $87.500 $ 100.000 $ 112.500 $ 125.000
$ 300 $ 75.000 $ 90.000 $ 105.000 $ 120.000 $ 135.000 $ 150.000
$ 350 $ 87.500 $105.000 $ 122.500 $ 140.000 $ 157.500 $ 175.000
% Rango ($200 - $350) 75.8% 79,3% 48,3% 27,6% 13,8% 6,9%
« (1) Proyeccion Markop CONCEPTUALIZACION, DISENO, ARMADA
e (2) INEC ERNESTO GAMBOA & ASOCIADOS
+ (3) Nivel Socioeconémico (NSE)
* (4) Markop

lustracion 69 Comparacion de areas de viviendas por precios m2 segln estudios



= Curva de simulacion de elasticidad de demanda

- SIMULACION APROXIMACION A

- - ELASTICIDAD DEMANDA i Ernesto Gamboa & :\sog‘iﬁg‘c‘)’i

 CURVA SE SIMULACION ELASTICIDAD DEMANDA

100.0%

75,0% =m0,

i 50,0% \

25,0% \
TS~—

250 300 350 400 450 sop  vamafom2

0,0%

[ —+—2 Rango ($200 - $350) |

» Estas 2 posiciones de demanda generan mayores posibilidades de
colocacién.

> Los tamafios mas sensibles para el mercado son propiedades de 300
m2 y 250 m2, con precios en rango entre $ 200 a $ 350.

» Una posicion intermedia baja son terrenos de 400 m2 a $ 250 m2, para
el 25% de la demanda.

114
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lustracion 70 Curva de simulacion de elasticidad de demanda en la zona estudiada

4.6.4 Conclusion de investigacion y analisis del mercado en condiciones

actuales.
= Perfil del cliente.

El perfil del potencial cliente es:
Sexo: Hombre (70%) /Mujer (30%)
Edad: 35 a 50 afios (80%) y 25 a 35 afios (20%)
Ingresos: $5000 en adelante (ingreso familiar o personal)
Orientacion de consumo: 50% casas, 25% departamentos, 25% terrenos
Estado civil: 80% casados, 20% soltero
Nivel de educacion: 70% universitaria, 20% cuarto nivel (masterado), 10% bachiller
Ocupaciones: Futbol, atletismo, basquet
Estabilidad laboral: 50% en el actual trabajo por mas de 5 afios

Beneficios mas importantes: Clima, estado de carreteras, seguridad del sector

= Matriz de posicionamiento y evaluacién cualitativa de proyectos.

Tabla 9 Matriz de posicionamiento y evaluacion cualitativa de proyectos

Distancia Vias de Acceso
Proyectos inigif)sgi la acceso eliies | [Pl Piscina Area ngztgtécr;osra Total
y R asfaltadaso | ala |[privada social o ota
uta del d inad P| similares
Spondylus adoquinadas aya
PZI“nqteara 10 7 10 4 10 | 6 6 7.6
Bimini 10 7 10 4 10 10 10 8,7
Solemar 10 8 10 6 10 7 6 8,1
HOA"\'ZZSI”te 10 7 9 4 10 | 8 10 8,3
ggrr:j‘a 10 7 9 6 10 | 10 8 8,6
Maui 9 10 9 7 10 8 6 8,4
Moana 8,5 10 10 8 10 10 9 9,4
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Playa 8 10 9 8 10 | 8 8 87
Blanca
Ocean
View Hill 8 10 9 8 10 6 6 8,1
Rio Chico
Beach 8 10 9 8 10 10 6 8,7
Resort
Ventura 7 10 10 9 10 | 8 8 8,9
Resort
Panorama 7 9 10 9 10 | 6 6 8,1
Condos
Sunset 7 8 10 | 9 10 | 7 6 8.1
shores
Proyecto 7 10 10 9 10 | 6 6 8,3
San José
Los
Cayuyos 7 10 10 9 10 8 6 8,6
Calidad ponderada-Precio/m2
$1.700,00
o
$1.600,00 y = 236,68x - 714,87
$1.500,00 R2=02908 o ..
N e
= o, .
£ $1.400,00 > o &
@ $1.300,00 o .7 © °
& o .
$1.20000 & ¢
$l.100,00 ............
[
$1.000,00 . o
$900,00
8,00 8,50 9,00 9,50

Calidad ponderada

lustracion 71 Grafico de relacion cuantitativa y cualitativa de los proyectos

» Fortalezas y debilidades del Proyecto “Los Cayuyos”.

En el analisis de mercado realizado, se pudo apreciar y concluir que la principal

fortaleza del proyecto es la vista al mar de cada una de sus viviendas, su privacidad, ya

que la ubicacion y forma del lote, (limita entre la playa y la Ruta del Spondylus) no

permite el desarrollo de mas proyectos ni la visita de mas turistas a la playa, esto es un
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factor muy importante si se busca privacidad. Esto es un factor que lo antepone a otros
proyectos similares.

Entre sus debilidades esta la distancia, a pesar de no ser tan lejos para considerar la
distancia una debilidad en el analisis preliminar, hay que considerarla en un anélisis
definitivo ya que la oferta de proyectos similares en la Ruta del Spondylus mas cerca a

Guayaquil, podria ser un factor importante al momento de decidir la compra.

4.7 Proyeccidn de las tendencias del mercado

Luego de realizar un estudio de mercado y ver la tendencia de la demanda al momento,
y la oferta en la zona, y también del conocimiento de la zona a través del tiempo y el
normal desarrollo de la misma, se puede observar un auge inmobiliario en las viviendas
vacacionales desde hace unos diez afios en la costa de Santa Elena. Esto se debe al
crecimiento de los balnearios como Salinas, que ya no ofrece a sus visitantes tranquilidad
en sus visitas por el desarrollo urbano que ha sufrido.

En el estudio de la oferta, se nota una gran aparicion de proyectos inmobiliarios en
toda la ruta del sol, en varios rangos de precios y de servicios. Esto proyecta a la zona a

seguir creciendo, ya que esta poco explotada en esta area.
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CAPITULO 5

Arquitectura
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5. Arquitectura

5.1 Introduccion

En este capitulo, se presenta el componente arquitecténico del Proyecto Inmobiliario
Los Cayuyos, el cual se encuentra en su etapa de disefio, y se esta desarrollando basado
en la idea de pasar un tiempo de descanso en la playa, junto a familia y amigos. EI mismo
se encuentra ubicado junto a la poblacion de San José en la parroquia Manglaralto, parte

del canton de Santa Elena, frente al mar y adjunto a la Ruta del Spondylus.

La arquitectura de los volimenes a emplearse en el proyecto es una expresion post-
moderna de viviendas vacacionales, que muestran su caracter funcional de viviendas de
playa respetando espacios y servicios, asi como el reflejo de su estructura libre con un
unico disefio en todo el proyecto por unidad. También se puede mencionar que este
proyecto manteniendo una geometria plana segun la topografia existente en el terreno,

respetando su parte escalonada.

El disefio general de este proyecto, tendrd doce casas vacaciones mas tres
departamentos en el &rea de piscina, area social con piscina frente al mar, con bar techado
y area administrativa. Cada unidad contara con dos parqueos y una bodega. El frente a la
playa contara con una entrada vehicular al complejo. Los acabados del mismo seran de la
mejor calidad considerando la salinidad del sitio y la proteccion contra problemas

costeros.

5.2 Objetivos
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5.2.1 Objetivo general.

» Mostrar los componentes arquitectonicos principales empleados en el disefio del
proyecto de manera general y de su implantacion, asi como la funcionalidad de

cada una de sus partes y unidades, y su interrelacion con el medio.

5.2.2 Objetivos especificos.

Los objetivos especificos a emplearse en el proyecto son los siguientes:

e Explicar el disefio arquitectonico realizado y a emplearse en el proyecto,
respetando los fines e ideas de los promotores, las ordenanzas municipales y la
demanda del mercado.

e Determinar numero de casas y/o departamentos, areas sociales, parqueos y demas,
con sus respectivas areas segun el disefio arquitecténico, maximizando la
funcionalidad interior y exterior.

e Analizar los factores de implantacion del terreno, con sus beneficios y aspectos a
considerar para optimizar el uso del suelo.

e Revision de consultorias técnicas, aspectos legales y demas tramites con respecto

al Proyecto.

5.3 Metodologia

La Metodologia de desarrollo de este capitulo, se basa en la exposicion del
Anteproyecto inmobiliario de Los Cayuyos, desde su definicion de objetivos,
planteamientos, diagramas arquitectonicos con sus requerimientos legales, técnicos y
disefios, hasta llegar a un anteproyecto que cubra las necesidades del mercado y las metas

de los promotores (Familia Arosemena-Salem).
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5.4 Localizacion del Proyecto

5.4.1 Vias de acceso y transporte.

San Francisco
Ayampe de Ria Blanco

La Rinconada
Laa Entrada

QOceano Pacifico
La Ponga

Foto tomada al pie del terreno

Iskote: & Prelado
Ayangue Manantie] g colond
Playa Rosada Fuetila Nuevo Guangala
Palmar
Jambel
Monteverde
Ruta del

Spondylus

lustracion 72 Ruta del Spondylus en Provincia de Santa Elena

El Proyecto se planea implantar en la poblacion de San José, con una via de acceso
denominada la ruta del Spondylus (E15) que esta al pie del Proyecto, su material de
construccion es el Hormigdn (e=25cm) y tiene un carril en cada sentido en la mayor parte

del tramo. Tiene acceso por el norte que viene de Manabi y por el sur que viene de Salinas,
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Libertad, Santa Elena y Guayaquil. Esta via bordea toda la costa del Pacifico sobre la

Provincia de Santa Elena desde Salinas hasta la provincia de Manabi.

5.4.2 Ubicacion y entorno inmediato.

El Proyecto se implantara en el terreno de las familias Arosemena-Peet y Arosemena
Salem, ubicado a 650 metros de la poblacion de San José. Las coordenadas UTM del

centro del terreno son de 1°45°31 S 80°46°11 con una altitud de 2 msnm.

llustracion 73 Implantacién de Terreno y Comuna de San José

El terreno tiene de limites 40 metros (frente al mar y a la Ruta del Spondylus) y
100 metros colindando con inmuebles de familias Kury (Derecho, este) y Delfini
(Izquierdo, oeste). El area es de 4.000 m2 aprox.

El terreno originalmente es hasta la divisoria de aguas de un cerro de la estribacion
occidental de la cordillera Colonche que es paralela a la ruta del Spondylus en esa zona,

pero para este proyecto se decidié trabajar sobre la parte del terreno que va desde la
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carretera al mar. La topografia del terreno es casi plana, con un pequefio desnivel junto a

la Ruta del Spondylus. (Ver plano topografico), y se encuentra desbrozado.

5.4.3 Seguridad del proyecto.

El proyecto tendré una cerca perimetral de paredes de Bloque, con vigilancia de 24
horas todos los dias, con dos personas en la garita principal de ingreso (Sobre Ruta del

Spondylus).

Al momento la zona de implantacion del proyecto no es de riesgo, los alrededores estan
en los niveles comunes de delincuencia de la zona, siendo los mas comunes robos a
domicilios, vehiculos y personas en la calle, para lo cual la Policia Nacional y la Fiscalia

han tomado y estan tomando acciones para enfrentarla.

5.4.4 Servicios basicos.

La implantacion del terreno para el proyecto tiene el servicio de Energia Eléctrica,
Agua potable (no clorificada), y telefonia publica. Toda el area no cuenta con un servicio

de Aguas servidas (A.A.S.S.) ni aguas lluvias (A.A.L.L.).

Esto se toma en cuenta en el momento de la planificacion y disefio del Proyecto, tanto
en su etapa constructiva como operativa y mantenimiento. Todas las edificaciones del

area tienen pozo séptico para suplir esta falta.

5.5 Anélisis de la Implantacion del Proyecto
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5.5.1 Asoleamiento del terreno (Area social y Estructuras).

Asoleamiento es un término de la arquitectura bioclimatica cuando se trata de la necesidad
de permitir el ingreso del sol en ambientes interiores o espacios exteriores, donde se busca

alcanzar el confort higrotérmico.

Este se estudia para calcular los angulos de incidencia del sol dependiendo la hora y la

época del afio y su influencia en las viviendas disefiadas.

En el anteproyecto de Los Cayuyos, este factor esta siendo analizado junto a otros factores

para poder evitar una afectacion severa del sol en ciertos lugares a ciertas horas.
5.5.2 Pendiente del terreno e influencia en el disefio del Proyecto.

El terreno originalmente es hasta la divisoria de aguas de un cerro de la estribacion
occidental de la cordillera Colonche que es paralela a la ruta del Spondylus en esa zona,
pero para este proyecto se decidié trabajar sobre la parte del terreno que va desde la

carretera al mar.
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Imagen #2. Plano topografico de curvas de nivel en terreno
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La topografia del terreno es casi plana, con un pequefio desnivel junto a la ruta del

Spondylus. (Ver plano topogréfico), y se encuentra desbrozado.

5.5.3 Regulaciones del Gobierno descentralizado de Santa Elena.
» Retiros y normas de construccion.

El Departamento de Desarrollo Urbano Rural y Vivienda del Gobierno Auténomo
Descentralizado Municipal de Santa Elena, tiene su normativa para retiros en

construccion:

Tabla 10 Retiros y normas de construccion, GAD Santa Elena

Retiro | Distancia (m) | Descripcion

Frontal 3,00 Minimo
Lateral 1,00 Minimo
Posterior 2,00 minimo

= Coeficiente de ocupacion (COS) y de uso de suelo (CUS).

El coeficiente de ocupacion del suelo (COS) es la relacion entre el area méaxima de
edificacion en planta baja y el &rea del lote, y el coeficiente de utilizacion del suelo (CUS)

es la relacién entre el area de construccion y el area del lote.

Para el calculo del CUS no se considerara la parte edificada hacia el subsuelo (de
haberlo), ni areas comunes para circulacion, ni destinadas a instalaciones técnicas del
edificio, ni estacionamientos para servicios de sus ocupantes. En resumen, es la relacion

entre el area de construccion y el area del lote.

El Departamento de Desarrollo Urbano Rural y Vivienda del Gobierno Autonomo

Descentralizado Municipal de Santa Elena, no tiene definido un valor para el COS o le
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CUS, estos son analizados con la presentacion de cada proyecto para obtener los registros

de construccion.

5.6 Descripcion del componente arquitectonico

5.6.1 Concepto funcional del proyecto.
» Proporciony escala.

El Proyecto Los Cayuyos se encuentra en una zona residencial para vacacionar, sin
muchas restricciones por la normativa del GAD de Santa Elena, nos permite tomar como

proyecto una proporcion suave en relacion al terreno.

El terreno es un rectangulo bien proporcionado para cualquier tipo de proyecto, sus
dimensiones son 100 metros de longitud y 40 metros en su frente es minimo, es por eso
que el proyecto se lo desarrollo longitudinalmente en sentido Este — Oeste para tomar

mayor ventaja de la vista, acceso al mar y a la carretera.

El tamafio del lote con respecto al nimero (12 viviendas y tres departamentos) y a la
dimension aproximada de las viviendas tipo (13.5 x 8.5m) muestra una escala muy
favorable para dar una sensacién de holgura que ayuda a trasmitir relajacion y cumple asi

uno de los objetivos del proyecto.
» Disefio y forma.

El disefio arquitectonico del proyecto Los Cayuyos busca dar un ambiente vacacional,
familiar y de relajamiento, acorde con su ubicacion en la costa de Santa Elena. Al estar al
pie del mar, en este proyecto se puede manejar una arquitectura diferente que el resto de

areas urbanas del pais.
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Las fachadas son de tratamiento libre, con un juego de aperturas al interior del
departamento dando la sensacion de libertad como con ventanas de gran apertura por sus
vistas exteriores a playa y al Océano Pacifico, por lo cual, en estas estructuras los balcones

toman un papel imperante.



llustracion 74 Render de la perspectiva del anteproyecto del Proyecto Los Cayuyos. Disefio Arg. Pablo Cacuango



Se ha proyectado 12 viviendas de tres dormitorios con dos parqueos y una bodega

cada uno, de aproximadamente 123,50 m2, y un condominio con tres departamentos de

175m2, y dos de 87 m2 aproximadamente. Cada vivienda tendra un modelo diferente dentro

de los mismos parametros de un estilo para toda la urbanizacion.

N+16.75

N+25.75

llustracion 75 Bosquejo de la Proyeccion de la vista de cada vivienda en el anteproyecto de Los Cayuyos

llustracion 76 Render de perspectiva frontal izquierda del anteproyecto de Los Cayuyos. Disefio Arq. Pablo
Cacuango
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5.6.2 Distribucion de ingresos, piscinay areas sociales.

Para el proyecto se ha considerado un porton de ingreso con dos carriles, para entrada y

salida, al igual se tiene una puerta de salida a la playa con un solo carril.

llustracion 77 Render de garita de ingreso a complejo Los Cayuyos, sobre la Ruta del Spondylus

El &rea social, la piscina y el jacuzzi estan en la parte delantera del proyecto, de frente
al mar. La forma de la piscina no ha sido decidida todavia, pero se esta a la espera de un

modelo parecido:

lustracion 78 Vista frontal de anteproyecto Los Cayuyos. Disefios Arg. Pablo Cacuango



5.6.3 Viviendas.
* Tipo de viviendas

En el proyecto Los Cayuyos se ha proyectado hacer un tipo de vivienda de tres habitaciones, en un total de dieciseis viviendas. A

continuacion se muestra el disefio base de las viviendas vacacionales:

L - L = N
1|, . ‘|I' ,i'— 20— 75 1 4.28 4
5,
*—- Eo—;"—- B0 —f 50 ¥ T i
. . * 5. |
1.60
[P . [P
o |« darmitario I
k1 “.EJ rastar
2.50 2 15.26M2
2 N .
garaje cubierto
2 autns grandes
w terraza —
4 3 27.50m2 5.00 4.80 13.4Bm2 i
H]
E
N-le] c: rg dormitoric Z 5.07
g salg de | G-53M2
B tw
S 5 o o 4.85M2
-
bano bodaga . medio
social 1.675 = bang  |bang d2 20
1.53k2
so £,93m2 _ astar 1.5342 _l
=t = dezayunador e — | =
SlaE 545 L.8EMZ
11.42m2 4ol s iR
jardin privada tra e ’ ’
o Eel7mz e 1 s
= loza
Ihaceeslble
18.08m2
aoila
dormitarle 1 .
s 13.1omz2 comadaor isla da =
= 14.56m2 £.90M2 GOCINA o
7.76ME
5.4
B A —
2.00 z.00 balcen seclal 200
PORCHE vista al mar
7.Bm2 B.50m2
£ . s A
LK *—'.EO ,,J' s.00 4|‘ 4.285 ,[L 428 ‘IL

Planta baja tipo N. +0.0 Planta alta tipo N. +2.70 Cubiertas

llustracion 79 Disefio base de las viviendas en anteproyecto de Los Cayuyos
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Distribucion de viviendas.

A continuacion se muestra la implantacion del anteproyecto Los Cayuyos, con dieciséis viviendas proyectadas:

Estilo de vivienda tipo (3 Dorm)
Fuente: Arg. Pablo Cacuango

Estilo de vivienda tipo (3 Dorm)
Fuente: Arg. Pablo Cacuango

llustracion 80 Implantacidn en terreno de viviendas en anteproyecto de Los Cayuyos. Disefios Arg. Pablo Cacuango



5.6.4 Cuadro de areas.

Tabla 11 Programa arquitecténico de vivienda tipo de tres habitaciones
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COMPUTABLE/ NO AREA
NIVEL | NUMERO ESPACIO CUALIDAD ESPACIAL VERSATILIDAD COMPUTABLE BRUTA (m2)
1.1 Porche Acceso de Bienvenida, Sombra al ingreso Posibilidad de colocar hamacas en sombra No computable 7,6
1.2 Aseo Ext. Remover arena de la playa. Aseo personal - Computable 0,9

: . : Opcion de ampliacion uniendo al
1.3 Sala Espacio de convivencia y descanso desayunador Computable 13,1
<E ; ; S T Posibilidad de cambiar a cocina tipo

2 14 Desayunador Necesidad de alimento e intimidad familiar americana Computable 11,42
m 15 Bafio Social Servicios basicos - Computable 2,93
< 1.6 Escaleras Circulacion vertical - Computable 4,78
= 1.7 Dormitorio 1 Amplitud y vista hacia el occidente proeflarl ekl 6o MBI e TEpEates Computable 14,56

Z 2 camas !
<E 1.8 Bafio D1 Servicios bésicos - Computable 1,9
d 1.9 Bodega Servicios bésicos - Computable 1,875
1.10 Lavado Servicios basicos - Computable 3,75
111 IS Necesidad de alimento e intimidad familiar PSR! CO BT C GBI DD Computable 3,75

alimentos americana !
1.12 Garaje cubierto 2 autos grandes cubiertos con puerta mecanica = No computable 27,5
1.13 Jardin privado E_sp_acm que permite el ingreso de la luz a toda la No computable 2017

vivienda

TOTAL DE AREA COMPUTABLE PLANTA BAJA 58,97
TOTAL DE AREA NO COMPUTABLE PLANTA BAJA 55,27




Espacio amplio de intimidad y descanso incluye
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2.1 Dormitorio Master St i s - Computable 15,26

2.2 Dormitorio 2 Espacio de descanso y estudio - Computable 8,53

2.3 Bafio D2 Servicios basicos - Computable 1,53

24 Medio Bafio Servicios basicos = Computable 1,53

. Sala de TV Espacio de intimidad familiar Computable ,

< 2.5 io de intimidad famili bl 4.85

|: Opcidn de ampliacion uniendo al Sala de
t

< 2.6 Sala de estar Espacio de convivencia y descanso estar Computable 4,85

|<_E 2.7 Comedor Necesidad de alimento y convivencia social Computable 6,9
= Opcion de cambio area social tipo bar o

i F 3 iG dormitorio Master con balcon.
< 28 Isla de Cocina EIi_llijr(\%z;rn(tiézsconV|venC|a social y preparacion de Computable 776
-

o |29 Losa inaccesible - - No computable 18,08

2.10 Balcon Vista al Mar Egg:ﬁ?&égeesgﬁsziggizl;lér:}g; CRL) E2 € M) Opciodn de balcdn Dorm. Master Computable 8,5

2.11 Terraza Desde el Dorm. Master con vista al mar = No computable 13,49

2.12 Escaleras Circulacion vertical = Computable 4,78

TOTAL DE AREA COMPUTABLE PLANTA ALTA 64,49

TOTAL DE AREA NO COMPUTABLE PLANTA ALTA 31,57

TOTAL DE AREA COMPUTABLE 123,46

TOTAL DE AREA NO COMPUTABLE 86,84
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Distribucion de areas en terreno

5%

M Areas de circulacion

m Areas sociales

 Areas verdes
Viviendas

B Parqueaderos

llustracién 81 Distribucién de areas en implantacién de anteproyecto de Los Cayuyos

lustracion 82 Render de perspectiva de area social frente a la playa
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5.6.5 Especificaciones técnicas generales por area.

= Estructuras (columnas, vigas, losa, plinto, escalera, zapata, contrapiso, muroy

demas)

Hormigon armado.

El hormigdn a utilizarse tanto en la cimentacion, vigas, losas y columnas tendra una
resistencia (180, 210, 240, 280, 320 Kg/cm2) segun las especificaciones del codigo utilizado
para su disefio. El Acero de refuerzo tiene una resistencia a la fluencia de 4200 kg/cm2.

El hormigdn a utilizarse en los contrapisos es de 210 kg/cm2, ademas contendra una
malla electrosoldada de refuerzo para evitar fisuras debido a la contraccion del hormigén y

por control de temperatura.
= Mamposteria.

Paredes.

Se utilizaran bloques de cemento con un espesor de 20 cm para paredes exteriores y
perimetrales del edificio, un espesor de 15 cm para separacion entre bloques y de 10 cm para
separacion entre ambientes. Todas las uniones de bloque se las realizard con mortero de

cemento portland.

El enlucido interior se lo realizara con un mortero de cemento portland de e = 15mm,
premezcaldo tipo enlucit. Este tendré una resistencia igual a 180 kg/cmz2.
En cambio el exterior se lo realizara con un mortero de cemento portland de e = 15mm,

premezcaldo tipo enlucit. Este tendra una resistencia igual a 180 kg/cm2.
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= Pintura.

Pintura interior.
Se utilizara un tratamiento de empaste mineral a 2 manos, tipo Sika empaste interior
o similar. Pintura interior de caucho 2 manos, tipo Supremo Pinturas Unidas o similar. Color
blanco o almendra.
Pintura exterior.
En las paredes se utilizard pintura exterior elastomérica sobre base sellador SIKA de
paredes exteriores, color blanco (los colores pueden ser cambiados por el disefiador o el

promotor. Estos seran ratificados durante la construccion.)
» Techos.

Tumbados.

Para los tumbados se utilizard Gypsum Board con un espesor de 10 mm, montado sobre
estructura metalica galvanizada perforada, estos sera empastados y pintados con pintura de
caucho para Gypsum, las juntas seran selladas con masilla Gypsum y cinta de malla. Todos
los tumbados estaran confinados con las paredes con cornisas decorativas de poliestireno de

100 mm de altura. Los tumbados seran lisos a una altura de 2960 mm entre acabados de piso.

= Pisos y recubrimientos.

Recubrimiento en paredes.
Se utilizara ceramica tipo Graiman de 300x300 mm en paredes de bafios, colores
suaves con juntas de porcelana grutex + aditivo.
Recubrimientos en pisos.
Ceramica tipo Graiman 300x300 mm en pisos de bafios, colores suaves con juntas de

porcelana grutex mas aditivo. A continuacion se dan detalles de este rubro:
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Los filos de las tinetas de ducha y los quiebres de paredes o aristas seran con bordes
redondeados de pvc del color o tono de la ceramica.

Ceramicatipo Graiman de 300x300 para pisos Yy paredes de piscinas color azul oscuro
0 celeste con juntas de porcelana grutex mas aditivo.

Para los pisos de los departamentos se utilizard Porcelanato de 500x500 segun
decision del disefiador, color beige con juntas de porcelana grutex + aditivo color
beige.

Para pisos de corredores y terrazas se utilizara ceramica tipo Graiman, gres 0
porcelanato de 300x300/400x400 segln decision del disefiador, color beige/tierras
con juntas de porcelana grutex + aditivo color tierras.

Para los remates de aéreas de confinamiento, areas de circulacion peatonal y patios
se utilizara remates de grano lavado fino.

Se utilizara Ceramica de 300x300 mm color blanco esmalte para recubrimiento total
de paredes y pisos al interior de las cisternas de agua potable, areas de servicio,
cuartos de basura o servicio.

Todos los corredores o areas comunales llevaran rastreras del mismo material del
piso. Altura 100/150 mm, confinada con un canal u de 80 mm de color negro/
aluminio.

El &rea comunal de piscina llevard rastreras de grano lavado fino a una altura de 120

mm.

Ventanas.
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Para las ventanas se utilizara perfilaria de aluminio anodizado Cedal color natural
claro, vidrios de espesor 6 mm color gris con aristas redondeadas. Todas las ventanas
abatibles y corredizas estaran colocadas sobre rulimanes de acero inoxidable, felpas y

cierres de caucho con sus debidas cerraduras tipo palanca sellado con silicén gris en juntas.

=  Puertas.

Para las puertas principales de areas comunales se utilizara vidrio templado 6 mm con
brazos hidraulicos de cierre y cerradura llave-llave tipo kwickset, tiraderas de 400 mm de
acero inoxidable.

Para las puertas de bodegas se utilizara planchas plegadas de acero inoxidable de espesor
2 mm fondeadas con pintura anticorrosiva gris y pintada con 2 manos de laca acrilica. El
Bastidor sera con tubo cuadrado de 40x40x2 mm. Para las puertas de los cuartos de maquinas
se utilizaran planchas perforadas o acanaladas para ventilacion de espesor 2 mm fondeadas
con pintura anticorrosiva color gris y pintadas con 2 manos de laca acrilica. El Bastidor sera

con tubo redondo de 40x40x2 mm.

Las puertas interiores de ambientes seran de madera tamborada con bastidor de madera
dura soliday recubierta con panel de triplex o sélida listonada recubierta con panel de triplex,

lacadas con color café oscuro.

Las puertas de bafio serdn de aluminio anodizado con pantalla acrilica embutida

adaptadas a las dimensiones requeridas de cada unidad.

=  Cerraduras.
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Las cerraduras que se utilizaron dependiendo del tipo de puertas son las siguientes:
o Tipo Kwickset, cromadas natural tipo manijas.

o Puertas exteriores: Cerradura de llave + Cerradura de manija Seguro — llave.

o Puertas interiores de ambientes: Cerradura de manija Seguro — llave.

o Puertas de bafios: Cerradura manija Seguro.

Mesones de cocina.

Se utilizara mesones de granito natural con borde redondeado y salpicadera de 120

mm. Color segun disefiador. Bordo lateral de 40 mm.

= Pijezas sanitarias.

Se utilizara Inodoros marca Briggs o similar a la linea Kingsley con llaves angulares.
Lavamanos marca o Briggs o similar a la linea Kingsley con pedestal o en mueble de soporte
de base de granito. Lavaplatos de 2 pozos+escurridera. Tipo Teka de acero inoxidable con

horma/drenaje para triturador.

= Griferias.

Se utilizara una griferia de lavamanos tipo Briggs cromada o similar con mezcladora,
linea moderna con llaves angulares.
Griferia de Lavaplatos tipo FV o Briggs cromada con mezcladora linea moderna y llaves
angulares.
Griferia de Duchas tipo FV o Briggs cromada con mezcladora linea moderna y llaves

angulares.
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= Sistema eléctrico.
Se utilizara tuberias empotradas EMT en lineas interiores de ambientes. Redes polarizadas
y aterrizadas.
o Electrocanales galvanizados en corredores.
o Generacion propia de emergencia con carga total para servicios generales y para los
puntos de refrigeradoras de los departamentos.
o Accesorios de tomas eléctricas tipo Tizino acrilico de pulsador grande, color Bone.
o Las cajas de breakers y los breakers seran de la marca General Electric.

o Los puntos de luz seran del tipo ojos de buey de 75 a 110 mm de didmetro.

Sistema de enfriamiento de aire A/C.

Se utilizaran sistemas de climatizacion individual por cada departamento, del tipo Split
suministrado por lo propietarios.

Si se instalasen del tipo fan coil con los evaporadores escondidos dentro de tumbados.
Condensadores montados al exterior sobre losa de cubierta o retiros laterales de Planta

Baja.
= Sistema hidrosanitario, A AP.P., AASS. yAAL.L.

Para la red de agua potable se utilizaran tuberias interiores de PVC p 120. Plastigama de
acuerdo a los didmetros necesarios segun la demanda, accesorios roscados PVC-P 120.
Plastigama. A su vez se utilizara tuberia y accesorios Tasco.

En el sistema de aguas servidas, se utilizara la descarga por gravedad al sistema de la
urbanizacion con tuberias PVC desagtie reforzado Plastigama, al igual que los accesorios

Descarga por gravedad de aguas lluvias.
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= Impermeabilizacion.

Todas las losas, cubiertas y pisos seran impermeabilizadas, tanto en el hormigon de
amasado como recubiertas con laminas poliméricas.
Las jardineras seran recubiertas con una lamina polimérica y sobre estas instaladas unas

tinetas de fiberglass que contendran las plantas.

5.7 Consultorias técnicas y aspectos legales

5.7.1 Estudios de suelo.

Es necesario la realizacion de varias perforaciones en todo el terreno para poder sacar un
perfil del mismo y descartar cualquier problema o deficiencia de capacidad de carga del

mismo, sobretodo en sitios donde se vaya a implantar estructuras de carga significativa.
5.7.2 Estudios de Impacto Ambiental.
= Estudios de vulnerabilidad de cambio en nivel el mar.

El Inocar ha manifestado que los cambios en los niveles del mar en la costa ecuatoriana
son variables y no son constantes, dependen de muchos factores como la Corriente del

Humboldt, la Corriente del nifio, calentamiento global, deshielo de los polos entre otros.

Este se vuelve un factor complicado de analizar para tomar una decisién de compra-venta de

una propiedad al pie del mar.
5.7.3 Disefo estructural.

Las estructuras de unidades de vivienda seran disefiadas para ser compuestas por muros
portantes y pdrticos (vigas columnas) de hormigén armado cumpliendo la normativa del
cddigo ACI 318 actualizado y las normas del Cédigo Ecuatoriano de la Construccion-CEC

actualizado.
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En las estructuras, podremos decir que la cimentacion se conformard por zapatas y
plintos, dependiendo de la necesidad estructural.

En la losa nervada se debera considerar la instalacion de las rejillas y paso de las tuberias
a traveés del hormigon, para la recoleccion de las aguas lluvias, asi como los pasantes de las
tuberias en las vigas, en el caso de estructura de la cubierta translucida se encuentra
conformada por perfiles metalicos a los cuales se les debe aplicar el tratamiento anticorrosivo
y no debe estar en contacto directo con la losa, sino a un muro previo.

Para las estructuras de las escaleras y rampas que conectan la planta baja con el primer
piso seran de hormigon y deberan garantizar la seguridad en su uso por parte del usuario,

con los debidos apoyos y armadura.
5.7.4 Disefio hidrosanitario.

La conexion del A.A.P.P. al establecimiento se hara desde la acometida de red publica
de agua potable, a la cisterna que mediante una bomba en el cuarto de maquinas, permitira
que haya mayor presion para la distribucién del agua a puntos mas alejados por motivo de

encontrarse divididos los espacios en varias viviendas y el &rea social.

Para el calentamiento de agua de la piscina se empleara un sistema de calentadores
eléctricos, el cual estard instalado cerca a la piscina en el cuarto de bomba. Se colocara varias
cisternas cercanas a los cuartos de maquinarias, que abastecera a toda la urbanizacion, estos

dispondran del calefén para calentamiento de agua y su distribucion.

La conexion de A.A.S.S. sera por medio de cajas de registro que se conectaran a la planta

de tratamiento de la urbanizacion (pozos sépticos) por medio de tuberias de PVC.

El sistema de recoleccion de A.A.L.L. se realiza por medio de canales en la losa a rejillas
que desembocaran por las bajantes a cajas de registro, estas enviaran el agua a canales de las

vias segun el disefo.
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Se incluiré el sistema de riego para las jardineras, con su equipo de regularizacion en el

cuarto de maquina.
5.7.5 Disefio eléctrico.

El sistema eléctrico serd servido por una cometida subterranea que sera conectada a la
red pablica, que llegara al gabinete situado en la fachada frontal del terreno, en la pared de
la guardiania. El tipo de gabinete del medidor es de KWH CLASE 200 1F, debidamente
aterrizado, ubicado a una altura determinada, segun normas y estandares. Cada bloque tendra

su caja de breakers debidamente ubicados para arreglos o control, sin interrumpir al usuario.

Las tuberias seran subterraneas en el entrepiso, de PVC para uso eléctrico, ademas de
empotrarse por paredes y piso pasaran por el tumbado para instalaciones especiales. La
ubicacion de los accesorios estaran a 1.10 m del centro en interruptores, 0,40 cm los
tomacorrientes de 120V, 1.05 mt Tomacorrientes sobre meson, 1.70 mt los Tomacorrientes
de 240 V donde amerite, 2.00 mt los apliques en pared, 1.5m el panel de distribucion. Uso
de sistema de sensores de luz para los corredores, e iluminacién baja con led en los pasillos,

pozos de luz, para seguridad y guia del usuario.

El sistema de climatizacion serd centralizado, donde los equipos, maquinarias seran
colocados en la planta de equipos de cada uno de los bloques, las tuberias estaran distribuidas
a través del tumbado y la regularizacion se hara de manera individual en cada uno de los
ambientes dependiendo de la sensacién térmica que tenga el usuario. Se dispondra de un
cuarto de maquina que albergara equipos Yy sistema para apagones energéticos, equipos o

bomba para el sistema sanitario.
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5.8 Aspectos legales.

Las escrituras de propiedad del terreno estan a nombre del Dr. Carlos Julio Arosemena
Peet y el Dr. Carlos Julio Arosemena Monroy, en partes iguales, y esta inscrito de esta
manera en el Registro de la Propiedad de Santa Elena. Durante el Proyecto Los Cayuyos este
se dividira en la urbanizacion con las viviendas y departamentos (suites) que queden
definidos en los disefios, por escrituras de propiedad horizontal o de viviendas dentro de la

urbanizacion.

5.9 Conclusiones

v Al realizar un andlisis del componente arquitecténico, podemos ver los beneficios
que brinda la proporcion y forma del terreno, al dar libertad en el disefio del proyecto.

v Al igual vemos un entorno completamente favorable dado la localizacion para la
realizacion de un proyecto inmobiliario de viviendas vacacionales, junto a la ruta del
Spondylus y sus beneficios.

v' Tenemos una ventajosa vista del Océano pacifico y de la caida del sol, siendo esta
muy apetecida para sitios de esparcimiento y descanso, pudiendo desarrollarse la
arquitectura alrededor de este factor.

v" Tomar en consideracién la salinidad del aire y su afectacién en los materiales de

construccién y de acabados principalmente.
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CAPITULO 6

Costos
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6. Costos

6.1 Introduccién

Aqui se expondra la estructura del presupuesto estimado del Proyecto Los Cayuyos y su
representacion e importancia de cada componente en el Proyecto. Estos se dividen en Costos

directos, Costos indirectos, Valor del terreno y otros gastos.

6.2 Objetivos

6.2.1 Objetivo general.

o Definir el Costo total del Proyecto Los Cayuyos, a travées del desglose de su
estructura presupuestaria para un mejor control del mismo y obtencién del

valor requerido para la ejecucion del Proyecto.
6.2.2 Objetivos especificos.

e Determinar los Costos directos del Proyecto, en base a los precios del

mercado actual.
e Determinar los Costos indirectos del Proyecto, asi como otros gastos.

e Estimar el valor del terreno a la fecha, para determinar su influencia en el

Proyecto.
6.3 Metodologia.

Para la determinacion de los Costos directos, se estimaron los mismos con datos
actualizados de los rubros a emplearse, basados en los precios actuales en el mercado de los

materiales, equipos, herramientas, mano de obra y demas servicios.
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A su vez se estimaron los rendimientos basados en datos historicos y colocacion de
materiales y demas en el sitio del Proyecto. Los Costos indirectos se determinaron

proporcionalmente, segun el tamafio del Proyecto, a los Costos directos.

El valor del Costo del Terreno fue determinado por los métodos de analisis comparativo
de mercado y por el método residual, para poder obtener una comparacion de ambos, y poder

definir el avalto del terreno a la fecha.

6.4 Resumen de costos

El costo total del Proyecto Los Cayuyos, alcanza un monto de $2°163.897. Los Costos
directos alcanzaron un monto de $866.000, los Costos indirectos un monto de $338.650, y

el costo del terreno un monto de $939.247 .A continuacion se desglosa el mismo:

Costo total de Proyecto Los Cayuyos

Costos Directos

41% Terreno
43%
Costos
Indirectos
16%

Costos Directos $ 866.000 41%
Costos Indirectos $ 338.650 16%
Terreno $ 939.247 43%

Costo Total $2.163.897 100%

lustracion 83 Grafico de Costos totales del Proyecto Los Cayuyos
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Tabla 12 Comparacion de Avallos de terreno

Avaluo por método comercial

$939.247

$225/m2 determinado por costo

comparativo de mercado, Mayo 2015

Avallo por método residual

$ 816.433

Alfa 40% (Para proyectos de viviendas)




6.5 Desglose de costos de proyecto

6.5.1 Costos directos.

Tabla 13 Desglose de Costos Directos

CODIGO |DESCRIPCION MONTO (%) %
1.0 Costos Directos
1.1 Obra Gris
1.1.1 Gastos Preliminares $ 10.000,00 1,13%
1.1.2 Instalaciones provisionales $ 15.000,00 1,69%
1.1.3 Movimiento de tierra $ 65.000,00 7,34%
1.1.4 Estructura $ 180.000,00 20,32%
1.15 Albafileria $ 90.000,00 10,16%
1.1.6 Tumbados $ 40.000,00 4,51%
1.1.7 Instalaciones hidrosanitarias $ 28.000,00 3,16%
1.1.8  |Instalaciones electricas y electronicas | $ ~ 23.000,00 |  2,60%
1.1.9 Otras instalaciones $ 12.000,00 1,35%
Subtotal Obra Gris | $ 463.000,00 52,26%
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Piezas sanitarias $ 25.000,00 2,82%

1.3.1 Areas verdes $ 15.000,00 1,69%
1.3.2 Ingreso a Urbanizacion y cerramiento $ 25.000,00 2,82%
1.3.3 Veredas y bordillos $ 20.000,00 2,26%
1.34 Vias adoquinadas $ 35.000,00 3,95%
1.35 Areas sociales $ 45.000,00 5,08%
Total Costos Directos| $  886.000,00 |  100% |

Los costos directos son los costos dados por los materiales, mano de obra, equipo y
transporte a emplear en las actividades a realizar. Estos se agruparon en: Obra gris, acabados

y urbanizacion.
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= Obragris.

Aqui se clasifican los trabajos de hormigon, acero y mamposteria basicamente, los que

representan la estructura de las viviendas del proyecto.
= Acabados.

Actividades como pintura, muebles, iluminacion, instalaciones, pisos y otras mas que

se relacionen con acabados.
= Urbanizacion.

Dentro de los rubros de urbanizacion se encuentran: areas verdes, areas sociales, garita

de ingreso, veredas, vias adoguinadas y demas.



6.5.2 Costos indirectos.

Tabla 14 Desglose de Costos Indirectos
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CODIGO |DESCRIPCION MONTO ($) %
2.0 Costos Indirectos
211 [Topografia ] $...250000] 0,74%
NNNNN 212 |Arquitectura o) 2. 12200000 ] 3,54%
________ 213 |ConsutoriaEstructural 1S 650000 . 192%
________ 2.1.4  |EstudiosdeSuelos . ....|®..250000|  074%
...2L5 _ |Consultoria Electricay electronica | $...550000|  192%
216 __|Consultoria Hidrosanitaria $...650000]  192%
2.1.7 Consultoria de lluminacion S 3.500,00 1,03%
__________ 2.2 |Asesoriasytramites |
________ 2.2.1  |Asesoriaygastoslegales . ....]5..1200000|  3,54%
yyyyy 22.2 _|Asesoriafinanciera . |$  500000| 148%)
________ 2.2.3 __|Tramites impuestosy permisosvarios 1% 1500000 | 443%
2.2.4 IESS Patronal S 40.000,00 11,81%
Subtotal Asesoria y tramites | S  72.000,00
S S Comercializacion o
________ 231 |EstudiosdeMercado ]% 250000|  074%
232 |GastosdePublicidadyVentas 46.150,00 | 13,63%
Subtotal Comercializacion | S  48.650,00
24 Direccion del Proyecto
________ 2.4.1  |Administraciondel Proyecto ]$..96:00000|  28835%
2.4.2 Direccion tecnica de obra S  72.000,00 21,26%
________ 2.4.3  |Imprevistos y Gastos varios $...10.00000 |  2,95%
Subtotal Direccion del Proyecto| § 178.000,00
Total de Costoslndirectos| S 338.650,00 100%

Los costos indirectos son los costos necesarios para poder realizar todo el proyecto, desde

su inicio hasta

su finalizacién.
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= Consultoria Técnica.

En esta clasificacion se encuentran todo los estudios técnicos necesarios para poder

construir el proyecto, como en Arquitectura y las diferentes Ingenierias.
= Asesorias y tramites.

Aqui se agrupan todos los tramites municipales en el GAD de Santa Elena, asesorias de
diferentes tipos como la financiera, permisos de bomberos, Pago a colegios profesionales,

Permisos ambientales y demas.
= Comercializacion.

Dentro de Comercializacion se ha incluido gastos de estudios de marketing, publicidad

y programa de ventas para el proyecto. Esta clasificacion es una de las mas importantes.
= Direccion del Proyecto.

La Direccidn de Proyectos es la aplicacion de los conocimientos, habilidades,
herramientas y técnicas a las actividades de un proyecto para cumplir con los requisitos del
mismo. Esta conformada por la direccidn, planificaciéon y control designado para el

proyecto.
6.5.3 Costo del terreno.

Para determinar el costo del terreno se realizd un avalto comercial, por el método de
analisis comparativo de mercado y un avalto por el método residual con la informacién que

se muestra a continuacion.



Avalto Comercial
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L

Z N AVAL

AVALUOS Y BIENES RAICES
s:

Ing.Civil Santiago Arosemena Salem
Registor Prot. Corredor de Bisnes Raices ACBIR #141

ANALISIS COMPARATIVO DE MERCADO

ACM-02-15|

TERRENO EN SAN JOSE, SANTA ELENA, ECUADOR NUMERO DEL AVALUO: 02-15

FECHA DE ANALISIS DE MERCADO: Junio/2015

INMUEBLE Y ZONA A ANALIZAR:
1 2 3 4 5 |
INMUEBLE Terreno Terreno Terreno Terreno Terreno |
Olon, Santa Elena Olon, Santa Elena San Jose, Santa Elena San Jose, Santa Elena Las Tunas Santa Elena

DIRECCION - UBICACION

FOTOS . s
REFERENCIA www.plusvalia.com www.plusvalia.com www.plusvalia.com olx.com.ec www.cedenocabanilla.com
CONTACTO Ing. Angela Andrade Ing. Angela Andrade Vertice- Estudio Inmobiliario Andres Ramirex -
TELEFONO Clave del aviso 22PC3H Clave del aviso 21SDDQ Clave del aviso 22K591 - Clave del aviso 00328
TELEFONO CELULAR 099424548 - 2320491 099424548 - 2320491 0994563103-046028867 0995510845 5120028 - 512 229
E-MAIL ing.angela.amdrade.a@gmail.com ing.angela.amdrade.a@gmail.com contacto a traves de pagina web contacto a traves de pagina web contacto a traves de pagina web
AREA DE LOTE(M2) 1.239 993 1.529 1.200 9.594
CERCA Si, cerca de Urbanizacion S, cerca de Urbanizacion S, cerca de Urbanizacion S, cerca de Urbanizacion Estacas y alambre de puas, perimetral
SERVICIOS BASICOS Sl Sl Sl S| Sl, menos A.A.S.S.
Superficie: 2205 metros cuadrados, con frente de unos.

OBSERVACIONES Y DETALLES DE INMUEBLE

. LOTIZACION EXCLUSIVA, ENTRADA 40% Y SALDO A 2 AROS
UBICACION OLON AVENTURA RESORT FRENTE AL MAR AL
PIE DEL MAR
ELPROYECTO ESTA TERMINADO EN UN 90%, CON SU

METRAIE- 1.239 MTS2 (21 MTS2 FRENTE APROX X 60 MTS | oo iy ac CANCHAS DE TENNIS, DE VOLLEYBALL Y UNA

Se vende terreno en olon urbanizacion Ventura Resort al

piedel mar

30 metros a la calle asfaltada principal. Totalmente
plano. Con acceso a todos los servicios basicos y agua
de regadio. Apto para cualquier cultivo agricola o
actividades industriales. Ubicacion: Barrio La Palestina
dela Parroquia Huachi Grande, alado de la Pista de
Karting.

DEFONDO CANCHA MULTI-DEPORTIVA.

| COSTO DE LOTE ‘ $ 520.380,00 : $ 178.852,00 | $ 535.339,00 : $ 420.000,00 : $ 1.047.720,00
[ €OSTO/M2 s 420,00 ; $ 180,11 | $ 350,12 : $ 350,00 | $ 109,21

TENDENCIA COSTO/M2 TERRENO SAN JOSE SANTA ELENA. Observaciones: Se considera que los predios 3 y 4 no dan al mar directamente pero se encuentran

JUNIO, 2015 urbanizados, el terreno 1 si da al mar y se encuentra urbanizado. Del costo base medio por m2 estimado
$420,00 en el analisis comparativo de mercado, se resta un 10% aproximadamente debido a que estos precios
$350,12 $350,00 ofertados dejan un margen similar para descontar en la negociacion.
$180,11 B Para estimar el costo/m2 del terreno, se debe considerar como macrolote y con 40 m de frente al mar, en
$109,21 una zona exclusiva y con pocos terrenos dispuestos a la venta, por ser una zona de casas de playa
familiares de nivel alto.

1 5 5 R s COSTO/M2 COMERCIAL $ 225,00




Avalto Método residual

Tabla 15 Avalto Método Residual

Analisis del método residual
Area del terreno 4.174
COoS 75%
Numero de viviendas 15
Area vendible por vivienda 123
Area vendible total 1852
Costo construccion/m2 661
Costo del Proyecto S 1.224.650
Alfa 40%
Valor del terreno $ 816.433
Precio/m2 del terreno S 196

6.5.4 Cuadro de costos por m2 del proyecto.

Tabla 16 Desglose de costo/m2

Monto Total AF;Z?Z c\:/oer:&u(t%gl)e Costo/m2

Costo Directo 3 886.000 1829,66 $ 484,24
Costo Indirecto | $  338.650 1829,66 $ 185,09
Terreno 3 939.247 1829,66 $ 513,34
Total $ 2.163.897 Total Costo/m2 | $ 1.182,68

156
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6.6 Cronograma de fases del proyecto

Las fases del proyecto fueron determinadas de la siguiente manera:

Tabla 17 Fases del Proyecto

Fases Duracion (meses)
Inicio 1
Planificacion 2-3
Ejecucion 4-18
Cierre 18

6.6.1 Cronogramas valorados.

A continuacion se muestran las actividades clasificadas como Costos Directos y Costos

Indirectos con sus costos tanto parciales como acumulados en el tiempo (18 meses)



= Cronograma valorado de Costos Directos

Tabla 18 Cronograma valorado de Costos Directos
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CODIGO[DESCRIPCION Mes1 | Mes2 | Mes3 | Mes4 Mes 5 Mes6 | Mes7 | Mes8 | Mes9 | Mes10 | Mes1l | Mes12 | Mes13 | Mes14 | Mes15 | Mes16 | Mesi7 | Mes18 |MONTO (§)
1.0 |Costos Directos
1.1 _|Obra Gris
1.1.1 |Gastos Preliminares $ 3333 |$ 3333 |$ 3.333 $ 10.000
1.1.2 |Instalaciones provisionales $  15.000 $ 15,000
1.1.3 _|Movimiento de tierra $ 21667 |$ 21667 |$ 21667 $  65.000
1.1.4 |Estructura $ 22500 |$ 22500 |$ 22500 | $ 22500 | $ 22500 | $ 22500 i $ 22500 i $  22.500 $ $ - $ - $ $ 180.000
1.1.5 |Albafiileria $ 11250 }$ 11250 1 $ 11250 1$ 11250 |$ 11250 :1$ 11250 i $ 11250 | §  11.250 $ - $ - $ $ 90.000
1.1.6 | Tumbados $ 5.000 | $ 5.000 | $ 5.000 | $ 5.000 | $ 5.000 | $ 5.000 ; $ 5.000 | $ 5.000 $ - $ - $ $ 40.000
1.1.7 |Instalaciones hidrosanitarias $ 3500 | $ 3500 | $ 3.500 | $ 3500 | $ 3500 | $ 3500 | $ 3500 | $ 3.500 $ - $ - $ $ 28.000
1.1.8 |Instalaciones electricas y electronicas $ 2875 1§ 2875 1§ 2875 1% 28751 $ 28751 $ 28751 $ 28751 $ 2.875 $ - $ - $ $  23.000
1.1.9 |Otras instalaciones $ 1.500 | $ 1500 | $ 1500 | $ 1.500 | $ 1500 | $ 1500 | $ 1500 | $ 1.500 $ - $ - $ $ 12.000
1.2 |Acabados
1.2.1 |Pisos y sobrepisos $ 8.750 | $ 8.750 | $ 8750 | $ 8.750 | $ 8.750 | $ 8750 | $ 8.750 | $ 8.750 $ - $ $ 70.000
1.2.2 |Revestimientos $ 5.000 | $ 5.000 | $ 5.000 | $ 5.000 | $ 5.000 : $ 5.000 | $ 5.000 | $ 5.000 $ - $ $ 40.000
1.2.3 |Pinturas $ 5.625 | $ 5625 | $ 5625 | $ 5.625 | $ 5625 | $ 5625 | $ 5.625 | $ 5.625 $ - $ $  45.000
1.2.4 |Puertas $ 3500 | $ 3.500 | $ 3500 | $ 3500 | $ 3500 i $ 3500 | $ 3500 i $ 3.500 $ - $ $ 28.000
1.2.5 |Ventaneria $ 3.750 | $ 3.750 | $ 3750 | $ 3.750 | $ 3.750 | $ 3750 | $ 3.750 | $ 3.750 $ - $ $ 30.000
1.2.6 |Muebles $ 5625 | $ 5625 | $ 5625 | $ 5625 | $ 5625 | $ 5625 | $ 5625 1% 5.625 $ - $ $  45.000
1.2.7 _|Piezas sanitarias $ 3125}% 3125/¢% 3125{% 3125$% 3125;$ 3125($% 3.125}/$%  3.125 $ - i3 $  25.000
1.3 [Urbanizacion
1.3.1 |Areas verdes $ 5000 )% 5000 $ 5000 |5 15.000
1.3.2|Ingreso a Urbanizacion y cerramiento $ 12500 | $ 12500 $ 25.000
1.3.3 |Veredas y bordillos $ 6667 |% 6667 |% 6667 $ 20.000
1.3.4 |Vias adoquinadas $ 11667 |$ 11667 |$ 11667 $  35.000
1.3.5 |Areas sociales $ 22500 | $ 22500 $  45.000
Total Parcial | $ - $ 3333 $ 18333 $ 37500 $ 34167 $ 62500 $ 64958 $ 100333 $ 109500 $ 109500 $ 82000 $ 82000 $ 82000 $ 59500 $ 35375 $ - $ - $ 5.000
Total Acumulado| $ - $ 3333 $ 21667 $ 59167 $ 93333 $ 155833 $ 220.792 $ 321.125 $ 430625 $ 540.125 $ 622.125 $ 704125 $ 786.125 $ 845625 $ 881.000 $ 881.000 $ 881.000 $ 886.000 $ 886.000
Costos Directos Parciales y Acumulados de Proyecto Los Cayuyos
$1.000.000
$900.000
$800.000
$700.000
% $600.000
§ $500.000
s $400.000
$300.000
$200.000 I J I J
s 100.2(3 = ‘ .
1 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18
u Total Parcial $- $3333 $18333 $37.500 $34.167 $62.500 $64.958 $100.333 $109.500 $109.500 $82.000 $82.000 $82.000 $59.500 $35.375 $- $- $5.000
B Total Acumulado s- $3333 $21.667 $59.167 $93333 $155.833 $220.792 $321.125 $430.625 $540.125 $622.125 $704.125 $786.125 $845.625 $ 881.000 $881.000 $881.000 $886.000




= Cronograma valorado de Costos Indirectos

Tabla 19 Cronograma valorado de Costos Indirectos
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CODIGO [DESCRIPCION Mesl | Mes2 | Mes3 | Mes4 | Mes5 | Mes6 | Mes7 | Mes8 | Mes9 | Mes10 | Mes1l | Mes12 | Mes13 | Mes14 | Mes15 | Mes16 | Mes17 | Mes18 [MONTO ($)
2.0 [Costos Indirectos
21 Consultoria Tecnica
2.1.1 |Topografia $ 2500 $ 2500
2.1.2  |Arquitectura $ 3600 $ 8400 $ 12.000
2.1.3 |Consultoria Estructural $ 1950 | $ 4550 $  6.500
2.1.4 |Estudios de Suelos $ 2500 $ 2.500
2.1.5 |Consultoria Electrica y electronica $  6.500 $  6.500
2.1.6 |Consultoria Hidrosanitaria $ 6500 $ 6.500
2.1.7 _|Consultoria de lluminacion $ 3500 $ 3500
2.2 Asesorias y tramites
2.2.1  |Asesoria y gastos legales $ 2000 {$% 2000 (% 2000 (% 2000|$% 2000 $ 2000 |$ 12.000
2.2.2  |Asesoria financiera $ 2500 | $ 2500 $  5.000
2.2.3  |Tramites, impuestos y permisos varios| $ 7500 $ 750 | $ 750 | $ 750 | $ 750 | $ 750 | $ 750 | $ 750 | $ 750 | $ 750 | $ 750 | $ 15.000
2.2.4 |IESS Patronal $ 2667 |$ 2667 |$ 2667 |$ 2667 |$ 2667 |$ 2667 |$ 2667 % 2667 |% 2667 |% 2667 |$ 2667 % 2667 |$ 2667 |$ 2667 |$ 2667 |$ 40.000
23 Comercializacion
2.3.1  |Estudios de Mercado $ 2500 $ 2500
2.3.2__|Gastos de Publicidad y Ventas $ 4615|$ 4615 |$ 4615|$ 4615|$ 4615|$ 4615|$ 4615|$ 4615|$ 4615|$ 4615 $ 46.150
24 Direccion del Proyecto
2.4.1  |Administracion del Proyecto $ 5333 |$% 5333|$ 5333 |$ 5333 |% 5333|$ 5333 |$ 5333 |% 5333|$ 5333 |% 5333|$ 5333|$ 5333 |% 5333|$ 5333 |$% 5333 |% 5333|$% 5333 |8% 5333|$ 96.000
2.4.2  |Direccion tecnica de obra $ 4800 | $ 4800 % 4800|$ 4800 % 4800|% 4800|$% 4800 |% 4800 |$ 4800 |% 4800 |% 4800 |$ 4800 |% 4800 |% 4.800|$ 4.800|$ 72.000
2.4.3  |Imprevistos y Gastos varios $ 5000 % 500 | $ 500 | $ 500 | $ 500 | $ 500 | $ 500 | $ 500 | $ 500 $ 1.000|$ 10.000
Total Parcial| $ 12.833 $ 8933 $ 15683 $ 55465 $ 22415 $ 19915 $ 19915 $ 19915 $ 18665 $ 18665 $ 18665 $ 18665 $ 18165 $ 13550 $ 13550 $ 13550 $ 13550 $ 16.550
Total Acumulado| $ 12833 $ 21767 $ 37450 $ 92915 $ 115330 $ 135245 $ 155.160 $ 175.075 $ 193.740 $ 212.405 $ 231.070 $ 249.735 $ 267.900 $ 281.450 $ 295.000 $ 308.550 $ 322.100 $ 338.650 | $ 338.650
Costos Indirectos Parciales y Acumulados de Proyecto Los Cayuyos
$400.000
$350.000
$300.000
w  $250.000
o
§ $200.000
= $150.000
$100.000
$50.000 ‘ J
- — pa— | J
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18
H Total Parcial $12.833 $8933 $15.683 $55.465 $22415 $19.915 $19.915 $19.915 $18.665 $18.665 $18.665 $18.665 $18.165 $13.550 $13.550 $13.550 $13.550 $16.550
HTotal Acumulado  $12.833 $21.767 $37.450 $92.915 $115330  $135.245 = $155.160  $175.075  $193.740  $212.405  $231.070 = $249.735 = $267.900 = $281.450  $295.000  $308.550 = $322.100 = $338.650



6.7 Flujo de egresos y curva de inversion.

Tabla 20 Flujo de egresos y curva de inversién
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CODIGO|DESCRIPCION Mes 1 Mes 2 Mes 3 Mes 4 Mes 5 Mes 6 Mes 7 Mes 8 Mes 9 Mes 10 Mes 11 Mes 12 Mes 13 Mes 14 Mes 15 Mes 16 Mes 17 Mes18 | MONTO ($)
10 |Costos Directos
1.1 |Obra Gris $ - |§ 3333[§ 18333 [ 25000 [$ 21667 |$ 44167 |$ 46625|S 46625|S 46625 (S 46625 |5 46625 | 46625 (S  46625|$ 24.125|% - |8 $ $ $ 463000
12 |Acabados $ - 13 - |3 L - 18 - |8 L) - 1§ H3IB|F 3B3H|$ 3B3B[§ 3B3IB$ 3635 |$ B35 PHIBIF P3G |S $ - 18 - |$ 283000
13 |Urbanizacion $ - |$ - |$ - 1§ 125000% 12500 18333 (% 18333 (% 18333 |$ 27500 |$ 27.500 | § - |$ - |$ - 18 - - $ - 1§ 5000($ 140,000
20 |Costos Indirectos
2.1 |Consultoria Técnica § 50008 3600($ 10350;$ 21050 | $ - |8 - 18 - 18 - | - 18 - |8 - |3 - |3 - 18 - 18 - |8 - |8 -8 RE 40,000
2.2 |Asesorias y tramites $ - |8 $ $ 14667 |  TA67|$ 4667 |$  4667|$  4667|S  3417|$  3417[$ 347 [$ 34T |$ 34T |$ 3417 |$  3417|§  3417|$  3417|$ 54T |[$ 72.000
2.3 |Comercializacion § 25009 - |8 - 1§ 4B15(%  4615|$  4615|$  4615($  4615|$  4615|$  4615|$  4615|$  4615($  4615% ) ) - |8 - 08 -8 48,650
2.4 |Direccidn del Proyecto § 533B|$ 5333|$ 5333;§ 15133 10633|$ 10633 |$ 10633{$ 10633 |$ 10633 |$ 10633|$ 10633 |$ 10633 |$ 10133:§ 10133i§ 10133 |$ 10133 |$ 10133:§ 11133]$ 178.000
30  Terreno
3.1 Adquisicion de terreno § 382223 |$ - |3 $ $ $ $ - |8 - |8 - |8 - |8 - |8 - |§ 279552 |$ 137600 |$ 139872 |$ - |8 - |8 § 939247
Total Parcial| § 20505608 |$ 1226667 | S  3401667|$  9206500(S  565BL67|S 8241500  B4873%S 10248%3|$ 12816500|§ 12816500|$ 10066500|S 10066500 (S 370TL700(S 21065000($ 18879700 1355000  1355000$ 2055000
Total Acumulado| $ 30505608 |$ 40732275 |$ 44133042 |§ 53430442|S 500866088 6T330L0BS  TRRTAA2|S  GT842275|S LODGSETTS|$ L1347575|S L2%41T75|$ 133608275 [$ 171579975 1S 19264497518 2115246758 212879675 | $ 214234675 1S 216389675 | S 2.163.896,75
Flujo de egresos parciales y curva de inversion de Proyecto Los Cayuyos
$2.50000000
$2.000.000,00
& $150000000
€
0
S $100000000
$500.000,00
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 1 12 13 14 15 16 17 18
WTol Pl $35.05608 1206667 $3401667  $9296500  SSGSBLET  $B24I500  $8ASTI  $1N.M833  $12816500 S18I6500  S10066500 10066500 S$3M0TIT00  $21065000 $18IMU0  S13H0M  S1S0N  $21550,00
——Total Acumulado $3%5.05608  $40732075  SA4L3942  $53430442  $50.88608 S670L08  STSAMMA  $8784LTS  S1L0065877 S1134757  $12354177 $133608,7 SL7157%97 $19264497 $21152467 $21287%7 $21423867 $2163.8%,7
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6.8 Conclusiones

Luego de revisar los costos estimados del proyecto junto con sus tablas, cronogramas y

el flujo de egreso del proyecto, se puede concluir lo siguiente:

v

El avaltio comercial del terreno, no muestra diferencia entre el método de analisis
comercial y el método residual, lo que da confianza en su monto avaluado ($

939.247).

Se hace hincapié en el que al ser el terreno un bien familiar, no se debera desembolsar

este monto al inicio del proyecto, pero igualmente se lo coloco en el flujo de egreso.

Los meses con mayores egresos seran del treceavo al quinceavo, llegando a montos

cercanos a los $335.000, con un desembolso promedio de $250.000 en esos meses.

En los meses posteriores, el desembolso tendra un estimado de $50.000 hasta dos

meses antes de terminar el proyecto.

Los costos indirectos no pasan de los $15.000 y los costos directos de $40.000 en los

meses de mayor desembolso.

Este andlisis fue basado en un rendimiento de una vivienda por cuatro meses
(cimentaciones un mes, estructura un mes y medio, y acabados un mes y medio),

considerando los equipos de trabajo de manera sequencial.
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CAPITULO 7

Comercializacion
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7. Comercializacion

7.1 Introduccion
En este capitulo, veremos ideas a la fecha para realizar la estrategia comercial del
Proyecto Los Cayuyos, la cual define la ventaja competitiva del proyecto basada en la
estrategia de publicidad empleada, métodos de comercializacion y postura de precios en
el mercado.
La importancia de la estrategia comercial se basa en maximizar la preferencia del

mercado de nuestras viviendas vacacionales sobre la competencia.

7.2 Objetivos

7.2.1 Objetivo general.

o ldeary planear la estrategia comercial del Proyecto Los Cayuyos, a través del
desglose de la misma a través de la gestion de marketing, publicidad, puntos

de ventas y demas.

7.2.2 Objetivos especificos.

e Determinar el precio estratégico del m2 y velocidad de ventas del Proyecto
Los Cayuyos.

e Elaboracién de presupuesto de ventas y flujo de ingresos del Proyecto Los
Cayuyos.

e Analizar el Plan de mercadeo para determinar la gestion de ventas a realizar

en el Proyecto Los Cayuyos.
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7.3 Metodologia

Para la elaboracion del presupuesto de ventas y flujo de ingresos se determinara el
precio estratégico del m2 y la velocidad de ventas. También se analizara los componentes

del plan de mercadeo para poder determinar la gestion de ventas a realizar en el Proyecto.

7.4 Determinacion de Precio estratégico

Previamente se habia investigado los proyectos ofertados a la fecha en la zona, de
donde se obtuvo los precios por m2 de cada uno, también se aprovechd para

categorizarlos por varios factores de calidad.



Tabla 21 Analisis de proyectos segiin ponderaciones de indicadores

Distancia desde Vias de acceso _Acceso Playa o Area Constructora
Proyectos ":jlgllosde IZ Rluta asfaltadas/adoquinadas dlrgtlzto ala privada Piscina social con _(?bras Total
pondylus aya similares
Punta Palmera 10 7 10 4 10 6 6 7,6
Bimini 10 7 10 4 10 10 10 8,7
Solemar 10 8 10 6 10 7 6 8,1
Horizonte Azul 10 7 9 4 10 ) 10 8,3
Punta Dorada 10 7 9 6 10 10 8 8,6
Maui 9 10 9 7 10 8 6 8,4
Moana 8,5 10 10 8 10 10 9 9,4
Playa Blanca 8 10 9 8 10 8 8 8,7
Ocean View Hill 8 10 9 8 10 6 6 8,1
Rio Chico Beach Resort 8 10 9 8 10 10 6 8,7
Ventura Resort 7 10 10 9 10 8 8 8,9
Panorama Condos 7 9 10 9 10 6 6 8,1
Sunset shores 7 8 10 9 10 7 6 8,1
Proyecto San José 7 10 10 9 10 6 6 8,3
Los Cayuyos 7 10 10 9 10 8 6 8,6
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Tabla 22 Comparacion de precio de vivienda con su ponderacion

Proyectos ofertados a la fecha

Precio de Viviendas

Calidad ponderada

(jul/2015) ($/m2) (1-10)
Punta Palmera $ 1.031 7.6
Bimini $ 1.637 8,7
Solemar $ 981 8,1
Horizonte Azul $ 1.304 8,3
Punta Dorada $ 1.500 8,6
Maui $ 978 8,4
Moana $ 1.300 9,4
Playa Blanca $ 1.381 8,7
Ocean View Hill $ 1.250 8,1
Rio Chico Beach Resort $ 1.304 8,7
Ventura Resort $ 1.412 8,9
Panorama Condos $ 1.200 8,1
Sunset shores $ 1.256 8,1
Proyecto San José $ 1.366 8,3
Los Cayuyos $ 1.350 8.6
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Esta calificacion se la ha relacionado con los precios por m2 de cada proyecto para

m2 para este Proyecto.

determinar una relacién entre las dos variables y poder determinar un precio estratégico por



$1.700,00
$1.600,00
$1.500,00
$1.400,00

$1.300,00

Precio/m2

$1.200,00
$1.100,00
$1.000,00

$900,00
7,50

Calidad ponderada-Precio/m2

)
y =236,68x - 714,874
R2? =0,2908
Q..o
° q Q.
e .U )
0 .7
........ L
....... $1.350,00
Los Cayuyos
0 )
8,00 8,50 9,00

Calidad ponderada

lustracion 86 Grafico de comparacion de calidad ponderada con precio/m2
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9,50

La calificacion de calidad estimada previamente al Proyecto Los Cayuyos es de 8.6,

lo cual ayudo a estimar el precio por m2, usando la correlacion indicada en el grafico,

que nos da un valor de $1350/m2. Este serd el precio con el que se inicie la

comercializacion del Proyecto.

7.5 Politica de comercializacion

La politica de comercializacidn de un proyecto, se basa en los parametros y tendencia

del mercado, ajustandose a su realidad al momento y al medio donde se desarrolla el

proyecto.

En el proyecto Los Cayuyos, se ha planteado una politica de comercializacion basada

en el sistema de pago mostrado en la siguiente tabla:
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Tabla 23 Plan de financiamiento preliminar proyectado

Firma del Saldo contra entrega de vivienda
Reserva Entrada .
contrato terminada
0, B H 0, oy
Abono $5.000 10% 20% Diferido a 70A>.(meno.s el abo.no). al F?nt?do o.credlto
8 meses hipotecario de una institucion financiera

El abono para la reserva es de $5.000, luego a la firma del contrato se requiere un
pago del 10% del total de la vivienda, después la entrada del 20% del total de la vivienda
se diferird en ocho meses y el total restante del 70% del total de la vivienda sera contra
entrega de la vivienda terminada, lo cual se ha planificado sea aproximadamente luego
de cuatro meses de construccion por vivienda. El pago del saldo del 70% puede ser de
contado o mediante un crédito hipotecario de una institucion financiera.

Para esto se ha planeado una etapa de ventas, de duracion de 12 meses, que inicia
junto con la construccion del proyecto (Tercer mes). Se ha escogido iniciar las ventas
junto con la construccion de la urbanizacion para dar mas credibilidad al proyecto, sobre
todo por tratarse de una compafiia nueva y sin una confianza implantada previamente en
el mercado.

Se tratara de cuadrar el inicio de urbanizacién y de la etapa de ventas con la época
de playa de la Costa, para de esta manera tener el acceso de los turistas a estas playas al
sitio de proyecto, considerandose esto una muy buena publicidad para el mismo sin la

necesidad de realizar mucha inversion.

7.6 Plazo de ventas

Para la determinacion del plazo de ventas y por consiguiente de la velocidad de
ventas esperada para el analisis financiero del proyecto, se tuvo que considerar

principalmente la situacion actual del mercado inmobiliario en la zona de playa hasta
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este afio (segundas viviendas), la situacion politica del pais al momento y las
posibilidades de financiamiento de los posibles clientes.

La situacion politica en Ecuador desde la imposicion de los impuestos de las
salvaguardas, luego con la tentativa de imponer los impuestos a la Plusvalia y a las
Herencias, afecto la estabilidad politica del pais, paralizando las inversiones y afectando
principalmente al sector inmobiliario, por ser inversiones de gran magnitud y requerir de

un endeudamiento a largo plazo.

Luego de considerar estas premisas, se ha estimado como parte del plan de ventas
realizar los analisis financieros para el proyecto con una velocidad de ventas de dos
viviendas al mes por lo que se espera un plazo de ventas de 8 meses. Esta velocidad de
ventas es baja para basar un proyecto inmobiliario rentable en ella, pero se la ha
considerado dada la situacion actual del mercado.

Tabla 24 Descripcion de los proyectos segiin su velocidad de ventas y ponderacion

projectos | Veprdegdevanas | catnag,
Punta Palmera 2,5 7,6
Bimini 1,3 8,7
Solemar 3,0 8,1
Horizonte Azul 2,0 8,3
Punta Dorada 1,3 8,6
Maui 2,5 8,4
Moana 2,5 9,4
Playa Blanca 2,5 8,7
Ocean View Hill 2,5 8,1
Rio Chico Beach Resort 2,0 8,7
Ventura Resort 1,5 8,9
Panorama Condos 2,0 8,1
Sunset shores 2,5 8,1
Proyecto San José 2,0 8,3
Los Cayuyos 2,0 8,6

Al igual que el precio estratégico, se comparo la velocidad de ventas estimada junto

con la velocidad de ventas de los proyectos en oferta en el mercado en la misma zona de
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playa, con las ponderaciones de calidad determinada para cada uno. De esta manera se

tiene una mejor visualizacion y comparativo de esta estimacion realizada.

Calidad ponderada-Venta de unidades/mes

5,0
g 40
£
3
ol 3,0 ¢
o
2 @ L e ¢ ° ’
2 20 o O @
g y = -0,3938x + 5,458 ¢ |
% y R2 = 0,1045 o o
g 1

0,0

! - . 90 9,5

Calidad ponderada

llustracion 87 Comparacion de la calidad ponderada con la velocidad de ventas de unidades al mes

En el grafico se puede visualizar que hasta mediados del 2015 en el sector de
playas de la Ruta del Spondylus la media en velocidad de ventas era entre 1.5 a 2.5

unidades por mes, con proyectos de calidad ponderada entre 7.5 y 9.5.



7.7 Etapa de ventas

Tabla 25 Cronograma de ingresos por ventas

ETAPA DE VENTAS (6 meses)
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URBANIZACION CONSTRUCCION DE VIVIENDAS
Descripcién Total MES1 | MES2 [ MES3| MES4 [ MES5 | MES6 | MES7 | MES8 | MES9 MES10 | MES11 | MES12 | MES13 [ MES14 | MES15 [ MES16 MES 17 MES 18
Fase Ventas
Cobranzas
Vivienda 1 $ 172.844,00 $22.28440 $ 4.321,10 $ 4.321,10 $ 4.321,10 $ 4.321,10 $ 4321,10|$ 4.321,10 [ $ 4.321,10 $ 4.321,10 | $ 115.990,80
Vivienda 2 $ 172.844,00 $22.28440 $ 4.321,10 $ 4.321,10 $ 4.321,10 $ 4.321,10 $ 4.321,10 | $ 4.321,10 [ $ 4.321,10 $ 4.321,10 | $ 115.990,80
Vivienda 3 $ 172.844,00 $22.28440 $ 4.321,10 $ 4.321,10 $ 4.321,10 $ 4.321,10 $ 4.321,10 [$ 4.321,10 ($ 4.321,10 $  4.321,10 [ $ 115.990,80
Vivienda 4 $ 172.844,00 $22.28440 $ 4.321,10 $ 4.321,10 $ 4.321,10 $ 4.321,10 $ 4.321,10 [$ 4.321,10($ 4.321,10 $ 4.321,10 [ $ 115.990,80
Vivienda 5 M'$ 166.671,00 $21.667,10 $ 4.166,78 $ 4.166,78 $ 4.166,78 $ 4.166,78 $ 4.166,78 |$ 4.166,78 |$ 4.166,78 $  4.166,78 [ $ 111.669,70
Vivienda 6 $ 166.671,00 $21.667,10 $ 4.166,78 $ 4.166,78 $ 4.166,78 $ 4.166,78 $ 4.166,78 [ $ 4.166,78 [$ 4.166,78 $  4.166,78 | $111.669,70
Vivienda 7 $ 166.671,00 $21.667,10 $ 4.166,78 $ 4.166,78 $ 4.166,78 $ 4.166,78 $ 4.166,78|$ 4.16678 [$  4.166,78 $ 4.166,78 | $111.669,70
Vivienda 8 $ 166.671,00 $21.667,10 $ 4.166,78 $ 4.166,78 $ 4.166,78 $ 4.166,78 $ 4.166,78|$ 4.166,78 [$  4.166,78 $ 4.166,78 | $111.669,70
Vivienda 9 M'$ 160.498,00 $21.049,80 $ 4.01245 $ 4.01245 $ 4.01245 $ 4.01245 $ 4.01245|$ 4.01245|$ 4.01245|$ 4.012,45 | $107.348,60
Vivienda 10 $ 160.498,00 $21.049,80 $ 4.01245 $ 4.01245 $ 4.01245 $ 4.01245 $ 4.01245|$ 4.01245|$ 4.01245|$ 4.012,45 | $107.348,60
Vivienda 11 $ 160.498,00 $21.049,80 $ 4.01245 $ 4.01245 $ 4.01245 $ 401245 $ 4.01245|$% 4.01245($ 4.01245|$ 4.012,45 | $107.348,60
Vivienda 12 $ 160.498,00 $21.049,80 $ 4.01245 $ 4.01245 $ 4.01245 $ 401245 $ 4.01245|$% 4.01245($ 4.01245|$ 4.012,45 | $107.348,60
Departamento 1 | $ 139.872,00 | $139.872,00
Departamento 2 | $ 137.600,00 I $ 137.600,00
Departamento 3 | $ 279.552,00 $ 279.552,00
Total Parcial| $ [s - s $  4456880|$  5321100|$  6061860$  6895215]$  7605110[$  8407600[$ 5000130 [S 5000130 ]S  50.00130 |$ 55280270 |$ 40229850 |S 36759475 |$  230.38920|$  22272210[$ 21469720
Total Acumulado| $ s - |s |$ 4456880 |$  07.77980 |$ 158.39840 | $ 227.35055 | $ 300165 |$ 36747765 |$ 43747805 |$ 48748025  537.46L55|$ 109037425 |S 149267275 |$ 1880.26750 | $ 211065670 | S 234237880 | $  2557.07600
Flujo de ingresos parciales y curva de inversion de Proyecto Los Cayuyos
$2.750.000,00
$2500.000,00
$2.250.000,00
$2.000.000,00
., $1750.00000
S $1500.000,00
S $1.250.000,00
2 $1000.00000
$750.000,00
$500.000,00
B A m=m =
2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18
= Total Parcial $- $- $- $4456880  $5321100  $60.61860  $6895215  $7605110  $8407600  $50.00130  $5000130  $5000130  $552892,70  $402.29850  $3B7.50475  $239.389,20  $222.72210  $214.697,20
I $- $- $- $4456880  $97.77980  $158.39840 = $227.35055  $303.40L65  $387.47765 ~ $437.47895  $487.480.25  $537.48L55 = $1.0003742 $1.4926727 $1.880.2675 $2.119.6567 $23423788  $2.557.0760

Acumulado
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7.8 Gestion de Marketing

7.8.1 Nombre del Proyecto.

En la zona de Santa Elena, existe un arbusto perenne grande al que se le conoce como
Muyuyo (Tecoma Amarilla), tipico de esa zona (Bosque seco tropical) que produce en
verano unas flores amarillas y un fruto tipo uva de color blanco relleno de una resina gomosa.
Esta resina se la usaba antes para pegar papel, otros usos de sus hojas y raices son

medicinales.

llustracion 88 Planta Muyuyo del bosque seco tropical, sector Colonche
Fuente: spanish.hostelworld.com Muyuyo Lodge

El Muyuyo también puede considerarse una planta invasora y es tratada como
maleza por crecer en campos arenosos, rocosos Yy disturbados. Se pensé este nombre
para el proyecto porque buena parte del terreno estaba tomado por este arbusto, no
significaba un problema, por la belleza de sus flores.

Finalmente se escogid para este Proyecto Inmobiliario Los Cayuyos, se escogid

este nombre ya que al ser un proyecto de la familia Arosemena Salem se quiso dar
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realce al nombre Carlos Julio por haber varios miembros de diferentes generaciones
con ese nombre dentro de la familia, asi se complementaba: Muyuyo con Carlos

Julio.

7.8.2 Logotipo.

Para escoger el logotipo del Proyecto, se penso en resaltar las caracteristicas de

la playa de San José y de la ubicacion del terreno en la misma.

QN

lsos Cagyuyos

Condominios

llustracion 89 Logo de Proyecto

7.8.3 Plan de Mercadeo.

El plan de mercadeo del proyecto Los Cayuyos se ha elaborado para atacar a la
percepcion del cliente, ofreciendo beneficios alcanzables al mercado meta por el costo

de las viviendas.

El objetivo del plan de mercadeo del proyecto se enfoca en una estrategia de Alta
segmentacion (Ver Perfil del cliente, Capitulo de Estudio de Oferta y Demanda),

aprovechando la buena ubicacion del terreno en el sector de la poblacion de San Jose.
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Las viviendas vacacionales tienen costos entre $160.000 y $175.000 con areas de 120m2
aprox. y tres dormitorios. Para la venta de estas viviendas vacacionales, se ha enfocado la
estrategia de ventas al sector alto de las ciudades de Guayaquil y Cuenca principalmente,

con ingresos de més de $5.000.

Para la elaboracion de este plan, se ha considerado que al momento existen mas de 15
proyectos en las playas de la Ruta del Spondylus, y que hace pocos afios no existian mas que

dos o tres, lo que denota un desarrollo inmobiliario de las viviendas vacacionales en el sector.

El enfoque del plan de ventas basicamente es personalizado, a través de visitas a los
interesados o potenciales clientes. Para estas visitas se elaborara una lista con los nombres
de los mismos y sus datos, de esta manera se los contactara y realizara una visita para

informarles sobre el proyecto.

Al igual se realizara una campafia publicitaria para la promocion del proyecto, utilizando
elementos como: colocacion de oficina informativa en sitio de obra durante los seis meses
de temporada (diciembre-mayo), elaboracion de renders y planos de ventas, maqueta,
anuncio en periédicos en los cuatro meses de temporada, letreros publicitarios (vallas),

informativos, y a través de internet.
7.8.4 Publicidad.

La técnica de la campafia de publicidad a usar para el proyecto, tiene objetivos
esencialmente comerciales, de tal manera que se promocionen las viviendas en el mercado
y llegar a venderlas.

Como el plan de mercadeo se basa en una alta segmentacion para viviendas vacacionales
(o segundas viviendas), y son pocas unidades de venta (12 viviendas y tres departamentos)
la campafia de publicidad se la enfoco en cuatro meses de duracion, empatandola con la

temporada de playa de la region Costa.
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= Oficina informativa en sitio de obra.

Se colocara una oficina informativa en el sitio de obra, con estacionamientos
disponibles, aledafa al porton de ingreso y de manera visual desde la carretera, para que de

esta manera invite a los interesados a parar y preguntar sobre el proyecto.

llustracion 90 Ejemplo de oficina de informacion de proyecto inmobiliario

En la oficina se tendré una asistente para atender, la cual estara capacitada sobre el
tipo de vivienda, materiales, pagos, formas de financiamiento, fecha de entrega y demas. Al
igual estara en la construccion el jefe de obra para satisfacer cualquier duda al respecto de la

parte técnica.

Aqui se tendra documentos informativos para entregar, al igual se tendra la maqueta de

la urbanizacion.

= Rendersy planos de venta.

Para la elaboracion de los informativos, carpetas, anuncios y pagina web, se

necesitara tener renders (imagen digital proyectada en 3D creada a partir de modelos en


https://www.google.com.ec/url?sa=i&rct=j&q=&esrc=s&source=images&cd=&cad=rja&uact=8&ved=0CAcQjRxqFQoTCJGN6uyRnccCFQxbHgodWZIHWg&url=http://www.libragp.com/&ei=QeDHVdHoCoy2edmkntAF&psig=AFQjCNGIK_n7IcVczSssV3o3k5SEWwXjPg&ust=1439248819822240
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2D, realizados en algun programa de computadora especializado para dar una apariencia

realista desde cualquier perspectiva).

llustracion 91 Renders de perspectiva frontal, vivienda modelo Proyecto Los Cayuyos

lustracion 92 Renders de perspectiva de fondo, vivienda modelo Proyecto Los Cayuyos

Se tendréa perspectivas exteriores, de unos cuatro puntos (frente, lados y parte

trasera).
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lustracion 93 Ejemplo de renders interiores de una vivienda

Al igual se tendra perspectivas interiores, esta es muy tomada en consideraciéon por

los interesados.

llustracion 94 Ejemplo de una planta en vivienda
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Al igual que los renders, los planos de planta para la venta también son necesarios y muy
importantes para los interesados, aqui es donde ellos se percatan de las dimensiones, las areas
y los espacios creados para la vivienda. Se complementan mucho con los renders interiores

principalmente.
= Maqueta.

Se realizara una maqueta de la Urbanizacién Los Cayuyos, la cual se tendré en la oficina
de obra. De esta manera los clientes podran observar con una mejor perspectiva como

guedara terminada la obra.

lustracion 95 Ejemplo de maqueta de una urbanizacién, 1:200

lustracion 96 Ejemplo de una maqueta de vivienda modelo a escala 1:75
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A pesar de que los renders y programas de computacion para ver en 3D los disefios, el
poder ver de manera real aunque sea a escala, ayuda a la percepcion del interesado en las

viviendas vacacionales.
= Anuncio en periddicos.

No se dejara de anunciar en periddicos, este medio sigue siendo de mucha ayuda para

la comercializacion de productos, a pesar del crecimiento exponencial del internet.

enla

COSTA DORADA

Miami Playa, Cambrils, Segur de Calafell,
Sant Carles de la ita,...
APARTAMENTOS de 2 y 3 dormitorios
Zona comunitaria con piscina
Cerca de la mejores playas de la Costa Dorada

VENGA A VERNOS:

Le iavitamos & un aperitivo ea LOGRONO.
HOTEL NM Nerencia Riaja A

DEL PRECIO DE COSTE

VECHESE !!!

lustracion 97 Ejemplo de anuncio publicitario B/N en periodico

Se publicara dos anuncios (a colores) de 1/16 de pagina al mes por los seis meses de la
campafia de publicidad, los dias domingos en EI Universo, por ser el peridédico de méas venta

en la ciudad de Guayaquil.
= Letreros publicitarios.

Se montara un anuncio publicitario en dos vallas, una valla tubular grande de 8 x 4 metros

en la ruta Guayaquil-Salinas y otra al pie de la obra de las mismas dimensiones.
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Vaila 8.00 x 4.00 mrs
i Frot Light

llustracion 98 Ejemplo de montaje de valla publicitaria tubular en carretera

lustracion 99 Ejemplo de montaje de valla publicitaria estindar para montar en la carretera al pie de
la obra (San José).

» Folletos informativos y carpetas.

Como materiales promocionales, se disefiaria y elaborara folletos informativos (colores),
y carpetas informativas. Los folletos tendran informacion como el modelo de las viviendas
vacacionales, la ubicacion, la forma de pago, planes de financiamiento, area de las viviendas

y espacios, asi como las areas sociales de la urbanizacion.
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==

SNy,
lsos Cayuyos

Coandominios

lustracion 101 Modelo de carpetas informativas para visitas personalizadas.

Las carpetas tendran internamente el sujetador para poder colocar los folletos y demas
hojas de informacién. En su parte frontal y posterior tendra nimeros telefénicos, pagina web
y direccion de correo electrénico para que los interesados llamen para solicitar informacion

del proyecto.
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= Internet.

Hoy en dia es casi indispensable que una empresa 0 un proyecto no tengan su pagina
web con la informacion detallada del mismo y sus datos de contacto. Al igual el de tener su

perfil en redes sociales con alto uso como el Facebook o el Instagram.

QN

lsos Caguyos

Condominios

\V\V\V.lOSCﬂTUYOS.COﬂl.EC

lustracion 102 Logo con pagina web del Proyecto

También se aconseja tener anuncios publicitarios en los portales inmobiliarios
conocidos y de alta concurrencia y uso, como www.plusvalia.com. Por lo que el proyecto
colocara un anuncio en este Portal por los seis meses de la campafia de Publicidad (Tamario

esta por definirse).
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B epreso > E169% de proyectos inmobil  {  Propiedades en Ecuador X 4 = (=]

& > O plusvalia.com ¥ = Q
Q iscar ofertas ~  Directorio ~ Blog Contacto Calcular créditos
Zplusvaha ingresr

\ "m o 4

Busca propiedades en Ecuador
I} o ;

Presupuesto maximo

oS
P —

B epreso £ £169% de proyectosinmobil  { Ventas en Hacienda Olo X | = - (=}
&« > O plusvalia.com v ¥ = Q

Zplusvahia == v
Ventas en Hacienda Olonche Fincas Vacacionales Cod.: 22PNES
Ventas en Hacienda Olonche Fincas Vacacionales $ 95.600

Contactar anunciante

Elegimos & 042

invertir bien!

Estoy interesado en esta propiedad y
quiero recibir mas informacién. Muchas

$95.600 Horizontal Inmediata 400 Q Guardar propiedad & Imprimir propiedad

W Reportar aviso ¥

Venta

lustracion 103 . Ejemplos de paginas de portales inmobiliarios



= Presupuesto y cronograma valorado de Publicidad.

Tabla 26 Presupuesto de campafia de publicidad
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Elementos de campafia publicitaria Cant.| Unidad UF;ri(:glr?o Total Descripcion
Oficina informativa en sitio de obra 4  Oficina/mes  $ 600,00 $ 2.400,00 Enero hasta Abril
., Cotizacion de planos de vivienda modelo,
Elaboracion de renders y planos de ventas 1 Global $ 3.500,00 $ 3.500,00 ére:fsocial, y demés
Magqueta 1 Global ~ $ 250000 $ 250000 ~ MAduemacsEA LTS Dimension
Anuncio en periddicos (Cuarto de pagina) 4 Anuncio/dia  $ 1.000,00 $ 4.000,00  Unanuncios por mes, de Enero a Abril
Letreros publicitarios:
Valla publicitaria tubular 8x4m, ubicada en la ruta Gye- Valla Algquiler de espacio publicitario en valla,
salinas 4 grande/mes 420000 | $ 1680000 INDUVALLA
Valla publicitaria estandar, ubicada al pie de obra (San José). = 1 m\elgilg , | $250000 $ 250000 Cons";ﬁgil?cr;érrigoen;aggrie valla
Informativos:
Impresidn de folletos con disefio a colores,
Folletos (Colores). 800 | Folleto $ 200 | $ 1.600,00 doble lado
Carpetas informativas para visitas personalizadas. 300 Carpeta $ 500 | $ 1.500,00 Carpetas a colores, impresion offset
Internet:
Pégina Web del proyecto 1 Global $ 1.650,00 $ 1.650,00 Disefio y espacnopig;gcrtid para pagina del
L . Portal de
Ubicacion del proyecto en redes sociales (Facebook, Sacar perfil de proyecto en redes sociales
Instagram 1 re(_jes $ 50000 $ 500,00 con informacion de venta
gram) sociales
Anuncios en portales inmobiliarios (Plusvalia) 4 Anuncio/mes  $ 2.300,00 @ $ 9.200,00 Comprar espacios de publicidad en portal

de asesoria inmobiliaria

Total de gastos de campafa publicitaria $ 46.150,00




Tabla 27 Cronograma valorado de Campaia publicitaria

Temporada de playa, régimen costa

Elementos de campafia publicitaria Igﬂne:ri F';/Ibersefo I\I\//II ::iz?; 'Xlglsrif
Oficina informativa en sitio de obra $ 60000 |$ 60000 $ 600,00|$% 600,00
Elaboracion de renders y planos de ventas $ 3.500,00
Magqueta $ 2.500,00
Anuncio en periédicos (Cuarto de pagina) $ 1.000,00 | $ 1.000,00 |$ 1.000,00 | $ 1.000,00
Letreros publicitarios:
Valla publicitaria tubular 8x4m, ubicada en la ruta Gye-Salinas ¢ 420000 @ $ 4.200,00 $ 4.200,00 $ 4.200,00
Valla publicitaria estandar, ubicada al pie de obra (San Josg). $ 2.500,00
Informativos:
Folletos (Colores). $ 1.600,00
Carpetas informativas para visitas personalizadas. $ 1.500,00
Internet:
Pagina Web del proyecto $ 1.650,00
Ubicacidn del proyecto en redes sociales (Facebook, Instagram) $ 500,00
Anuncios en portales inmobiliarios (Plusvalia) $ 2.300,00 @ $ 2.300,00 $ 2.300,00 $ 2.300,00
Total Parcial $ 21.850,00 $ 8.100,00 $ 8.100,00 $ 8.100,00
Total Acumulado $ 21.850,00 $ 29.950,00 $ 38.050,00 $ 46.150,00

185



186

El mes 1 de la campafia publicitaria se lo empatara con la construccion de la obra,
preferentemente con la construcciéon de las casas, esto se hace para que al inicio de la
temporada de playa ya este urbanizado el terreno para que sirva como ayuda a la publicidad

y a la venta.

7.9 Conclusiones

Como conclusiones de este capitulo de Estrategia Comercial, podemos resumir lo
siguiente:

v" El precio estratégico de venta de las viviendas por m2, se da definido en $1.350/m2, con
una calificacion ponderada de calidad de 8.6

v La politica de comercializacion se definié con un pago de $5.000 a la reserva de la
vivienda, luego el pago del 10% a la firma del contrato, de alli se diferira el 20% restante
de la entrada en 8 meses, concluyendo con el pago del 70% contra entrega de la vivienda.

v El plan de mercadeo se ha enfocado en una Alta segmentacion, dirigiéndose a la clase
Media alta-Alta de las ciudades de Guayaquil y Cuenca principalmente.

v" Dado este enfoque, las ventas se focalizaran en visitas personalizadas a un listado de
potenciales clientes que se recopilara junto con sus datos para poder comunicarse con
ellos.

v" La campafia de publicidad sera de seis meses, haciéndolos coincidir con los meses de
playa del régimen Costa (Enero-Abril), de esta manera se aprovechara las visitas a la
obra de los interesados que pasen por la ruta del Spondylus.

v Los ejes de la campafia de publicidad seran: renders y planos de venta, oficina en obra,
visitas personalizadas, informativos, vallas de publicidad, y campafias de internet

inmobiliario.
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CAPITULO 8

Analisis financiero
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8. Analisis financiero

8.1 Introduccién

El Analisis financiero de un proyecto tiene como objeto medir el valor del dinero en el
tiempo, por lo que en el Analisis financiero del Proyecto Los Cayuyos se obtendra la
factibilidad financiera y econdmica por medio de la determinacién de indicadores estaticos
y dindmicos, determinando el flujo de caja y el anélisis del Valor actual neto (VAN) y la
Tasa interna de retorno (TIR) y se estimaran los riesgos a través de analisis de sensibilidad
y planteamiento de escenarios. Para estos andlisis es necesario determinar la tasa de
descuento (costo de oportunidad) del proyecto. Este analisis permitira llegar al escenario mas

conveniente para un desarrollo rentable del proyecto.

8.2 Objetivos

8.2.1 Obijetivo general.

e Realizar el analisis financiero y econémico, tanto estatico como dindmico,
del Proyecto Los Cayuyos para poder estimar su viabilidad financiera como
proyecto de inversion, maximizando su rentabilidad y minimizando su riesgo

e incertidumbre.

8.2.2 Objetivos especificos.

e Realizar el analisis estatico, obteniendo la rentabilidad proveniente del flujo
de caja con datos de Egresos (Costos) e Ingresos obtenidos previamente, para

determinar su viabilidad y conveniencia como proyecto de inversion.
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e Realizar el analisis dindmico (puro) determinando la tasa de descuento (costo
de oportunidad) obteniendo el VAN y la TIR y realizando analisis de riesgos
y escenarios posibles.

e Realizar el andlisis dindmico con apalancamiento, modificando el analisis
dindmico puro con auxilio de crédito bancario (o similar) y determinar el
escenario mas rentable de capital y deuda.

e Emitir conclusiones luego de revisar los analisis y determinar el escenario
mas factible de ocurrencia para el proyecto con su nivel de riesgo asociado.

e Revision de escenarios propuestos para saber si permitiran dar cumplimiento
a los compromisos adquiridos con terceros (preventas, proveedores,
inversionistas) en el tiempo y en su forma.

e Conocer punto de vista de potenciales inversionistas.

8.3 Metodologia

La metodologia a emplear en este analisis econdmico, permitira determinar la
rentabilidad mas probable del proyecto y su nivel de riesgo asociado.

También desde el punto de vista financiero ayudara a visualizar como debe ser manejado
los ingresos y los egresos, Y si es necesario que un tercero aporte fondos y de qué manera
para poder llevar a cabo el proyecto de inversion, esto se realizara por medio de la
determinacion de indicadores financieros, la obtencién del VAN, TIR y estimacion de

riesgos a través de analisis de sensibilidad y planteamiento de escenarios.
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8.4 Flujo mensuales de Ingresos y Egresos, saldos acumulados

En la Tabla y Grafico Flujo mensual de Ingresos y Egresos se expresan los ingresos y los egresos proyectados y su distribucion en el

tiempo. Estos saldos son necesarios para el analisis financiero, tanto estatico como dindmico.

Tabla 28 Flujo mensual de Ingresos

Descripcion MES1 MES2 MES3 MES 4 MES5 MES 6 MES7 MES 8 MES9 MES 10 MES 11 MES 12 MES 13 MES 14 MES 15 MES 16 MES 17 MES 18
EGRESOS |§ 305056 (§ 12267|§  M0L7|§ 92965 % 56582|$ 82415|§  G4873 | 1202481% 128165|$ 128165|8 100665|$ 100665 $ 379717 § 210650 § 188797 |$ 13550 (§ 13550|§ 215K
INGRESOS | $ - |8 - |$ - |8 44569 § 53218 60619|$ 6895218 76051 )$ 84076 |$ 50001|$ 50001 § 50000 § 552893 § 402299 | § 387505 |§ 230389 |§ 222722 |§ 204497

Towraie $ (506§ (122678 (4O (89S (YIS (s (5ons (Mgn]s (uos9s (BIe)[S (0664]$ (0664 S 1BI6|S 19L609|8 18708]$ 258%[$ M |s 13147
Towl Ao § (395.056)] $ (407323 $ (41339)]$ (489.736)] $ (493.108)[$ (514903)]$ (530824)] 8 (575.020)['$ (619.10)[ 8 (697.274)]$ (147.938) S (198601 (625426)$ (433777)$ (2349798 (0140)[$ 200032[$ 3903179

Flujo de caja puro - ot
Parcial
$500000

$250000
S-

$(250.00)

Monto

$(500.000

$(750.0)

$(1000.000)

Meses

En el grafico vemos que el punto de equilibrio es en el mes 16, siendo el punto mas bajo el mes 12 con un saldo de -$798.601.



8.5 Analisis financiero estatico
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El analisis financiero estatico realizado para el proyecto nos muestra el Estado de

resultados, el mismo que incluye la utilidad, rentabilidad, margen y rentabilidad del

promotor.

Tabla 29 Estado de resultados (Analisis estatico)

(ROE) (% Utilidad/Capital Propio)

Ingresos $2°557.076
Egresos $2°163.897
Utilidad (ingresos-Egresos) $393.179
Margen (% Utilidad/Ingresos) 15 %
Rentabilidad (% Utilidad/Egresos) 18%
Rentabilidad del Promotor
26 %

El proposito del andlisis financiero estatico es establecer la rentabilidad del proyecto por

si mismo, con independencia de las fuentes de financiacion.

8.6 Analisis financiero dinamico

8.6.1 Tasa de descuento.

En un proyecto, una de las variables de evaluacion es conocer el valor del dinero en el

tiempo, por lo que se determina una tasa que represente el costo de oportunidad y el riesgo,

la cual se denomina tasa de descuento.
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= Método CAPM.

Para la obtencion de la tasa de descuento a aplicar se empleara el modelo CAPM (Capital
Assets pricing model), el cual es un modelo econémico de valuacion de activos de capital
para evaluar activos al riesgo y retorno futuro previsible.

Este modelo se usa para la estimacion de la tasa de descuento, considerando algunos

componentes como se ve en la formula:

Tasa de descuento = rf+(rm-rf).f+rp
Donde:
rf = Tasa libre de riesgo, Bonos del Tesoro de E.E.U.U. a 5 afios, 1,67%
(rm-rf) = Prima histérica de pequefias empresas, E.E.U.U., 13,6%
[ = Coeficiente de riesgo del sector de la construccién inmb. en E.E.U.U. 0,96

Ip = Riesgo pais, Ecuador julio 2015, 9,09%

Aplicando la formula, nos da un valor referencial de la tasa de descuento de 25,95%.

»= Método empirico.

Tasa de descuento = (1+Riesgo pais).(1+Inflacion).(1+Costo oportunidad)
Donde:
Riesgo pais, Ecuador julio 2015 = 9,09%
Inflacién del sector inmobiliario, Ecuador Julio 2015 = 9%

Costo oportunidad de proyecto = 10%
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Aplicando la formula, nos da un valor referencial de la tasa de descuento de 30,79%.
Sin embargo de acuerdo a la realidad nacional de este momento (Julio, 2015) y a las
expectativas de retorno del promotor inmobiliario, se establecié una tasa de 18% para

realizar los flujos de efectivos del analisis financiero.

8.6.2 VANYTIR.

Por medio de este método de andlisis financiero dindmico, se puede determinar a
cuanto equivale en el presente el dinero a recibir en el futuro y la cantidad disponible una

vez restada la inversion inicial.

Para el calculo del VAN es necesario estimar una tasa de descuento (de acuerdo al costo
oportunidad del proyecto y expectativas de los promotores) y los flujos mensuales de
ingresos y gastos futuros. El criterio de este método plantea que el proyecto debe aceptarse
si su Valor Actual Neto (VAN) es igual o superior a cero.

Tabla 30 Curva VAN - TIR

PERFIL DEL VAN DE ACUERDO A DIFERENTES TASAS DE DESCUENTO

VAN
UTILIDAD,
VAN PROY.
VAN>0 .
TD\TIR TASAS %
‘ VAN<O
INV.INICIAL

FUNCION DECRECIENTE: ALAUMENTAR LA TASA, EL VAN DISMINUYE
PARATD =0 VAN = UTILIDAD DEL PROYECTO
PARA QUE UN PROYECTO SEAACEPTABLE VAN>0 TIR>TD

Fuente: Clases de Federico Eliscovich MDI, 2015.
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La tasa interna de retorno (TIR) es la tasa de interés que iguala al VAN de los flujos
mensuales de ingresos y gastos futuros esperados con la inversion inicial de un proyecto, es
decir con el VAN igual a cero. Por lo tanto un proyecto se considera bueno cuando la TIR

es superior a la Tasa de descuento esperada de los Proyectos.

La TIR representa la tasa de interés mas alta que el inversionista podria pagar por

financiamiento sin perder dinero.

Los resultados de la valoracion de los flujos de efectivo mensuales puros con una tasa de

descuento de 18% para el proyecto los Cayuyos se muestran a continuacion:

Tabla 31 Resultados de Analisis VAN y TIR

Valor determinado Criterio de aceptacién

VAN $213.804 VAN >0

TIR (anual) > Tasa de

TIR (anual) 53%
descuento(anual)

Tasa de descuento (anual) 18%

Observaciones: Con estos datos se puede concluir que es un proyecto financieramente

viable.
8.6.3 Analisis de sensibilidad.

Analisis de sensibilidad es un procedimiento con el que se calcula el cambio en el VAN
y/o TIR dado un cambio en uno de los elementos del flujo mensual de ingresos y gastos, asi

también como un cambio en precios de productos, mano de obra, demanda y demas.
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Este andlisis, debe hacerse como los parametros mas inciertos y depende del grado de
sensibilidad de los criterios econdmicos. Para este proyecto, como es de caracter inmobiliario

se han escogido tres parametros:

» Costos de construccion
> Precios de Venta

> Velocidad de ventas

= Sensibilidad a los costos de construccion.

A continuacién se muestra un andlisis de sensibilidad a los costos de construccién, donde
se presentan variaciones en incremento positivo de 2% hasta un 10%, para cada variacion en

el costo se determiné un VAN y un TIR.

Tabla 32 Analisis de sensibilidad del costo de construccion

Variacion del costo 0 2% 4% 6% 8% 10%
VAN $ 213.804 [$ 174968 | $ 136.131 | $ 97294 ' $ 58.458 | $ 19.621
TIR 53% 46% 39% 33% 27% 21%

Como podemos ver en la tabla, el proyecto puede absorber un maximo de aumento
en los costos cercano a 10-11% para que su VAN se mantenga positivo (punto donde la recta

corta el eje $0).
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VAN

$ 250.000

$200.000

$150.000

y =-2E+06x + 213804
$100.000

$ 50.000

$ -
0,00% 2,00% 4,00% 6,00% 8,00% 10,00% 12,00%

llustracion 104 Grafico de analisis de sensibilidad Costo-VAN

En las graficas de sensibilidad del VAN y del TIR se puede apreciar el modelo
matematico en las ecuaciones indicadas para la sensibilidad en la variacion del pardmetro de

costos con las mismas.

TIR

60%

50%

40%

30%

20%
10%

0%
0,00% 2,00% 4,00% 6,00% 8,00% 10,00% 12,00%

llustracion 105 Grafico de andlisis de sensibilidad Costo-TIR

Como complemento al analisis es importante conocer que tan factible es que ocurra un
incremento en los precios aproximadamente en un 5%, por lo que se pudo verificar en

estadisticas al indice de precios al consumidor, que en la década pasada (2004-2014) hubo
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un 85,7% de que se dé un incremento menor al 17,6% en el precio de los costos, y de un

14,3% de que se produzca un incremento mayor al mismo (CAMICON, 2014).

= Sensibilidad a los precios de venta.

Al igual que con el parametro de costos, en este punto se muestra un analisis a la
sensibilidad del precio de venta, el cual representa los ingresos, en periodos de 2% de manera

decreciente hasta un limite de -10%.

Tabla 33 Analisis de sensibilidad Precios Venta

Variacion de los precios de venta 0 -2% -4% -6% -8% -10%
VAN $ 213804 |$ 170692 | $ 127579 | $ 84.466  $ 41353 | $ (1.759)
TIR 53% 46% 39% 32% 25% 18%

De la tabla podemos observar que la mayor caida de precios, en una manera global,
que puede soportar el proyecto para seguir siendo rentable (VAN > 0) es del -8 al -9%,

coincidentemente igual que en la variacion de costos pero con el signo negativo.

VAN

$250.000

$150.000
y =2E+06x+ 213804
$100.000

$50.000

-12,00% -10,00% -8.00% -6.00% -4,00% -2,00% 0,00%
$ (50.000)

lustracion 106 Analisis de sensibilidad Precio venta-VAN
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Los graficos del VAN y del TIR muestran sus ecuaciones del modelo matematico,
donde se puede obtener un valor de 20% en la TIR para el porcentaje de variacion de -9%

hasta donde es rentable el proyecto.

TIR

60%

y =3.,5666x+0,5316

30%
20%
10%

0%
-12,00% -10,00% -8.00% -6.00% -4.00% -2.00% 0,00%

lustracion 107 Grafico de analisis de sensibilidad de Precio de venta-TIR

= Escenario a sensibilidad de costos-precios.

En los analisis de sensibilidad, es importante usar como herramienta escenarios
probables donde se plantea variaciones en los factores mas relevantes para poder crear un
modelo de ocurrencia probable. En este analisis se escogio las variables de precios y costos

como se muestra a continuacion:
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Tabla 34 Escenario de sensibilidad Precios Venta-Costos

PRECIOS
$  (195.942,38) 0% -2% -4% -6% -8% -10%

0% $ 213804 |$ 170.692 | $ 127579 | $ 84466 |$ 41353 | % (1.759)

2% $ 174968 |$ 131855 |$ 88742 |$ 45.630 | $ 2517 |$  (40.596)

4%|$ 136131 |$  93.018 |$ 49906 |$ 6793 |3  (36.320)| $  (79.433)

COSTOS
6%| $ 97294 |$ 54182 |$ 11.069 | $  (32.044)| $ (75.156)| $ (118.269)

8%|$ 58458 |$ 15345 |$ (27.768)| $  (70.880)| $ (113.993)| $ (157.106)

10%|$ 10621 |$ (23.492)| $ (66.604)| $ (109.717)| $ (152.830)| $ (195.942)

Con este escenario se puede visualizar mejor una variacion tanto para cambios de
precios y costos, para este proyecto se puede ver que para mantener un VAN positivo las
variaciones de las dos variables no pueden variar de periodos de 2% si varian juntas y hasta

48% si varian de manera independiente.

Una conclusion observable, es que de la manera como se plantea este proyecto no permite
variaciones medianas y grandes, solo pequefias de hasta un 8%, para poder mantenerse

rentable.
= Sensibilidad a la velocidad de venta.

La sensibilidad a la velocidad de ventas, la cual refleja la duracion de las ventas, se ha
estimado en un plazo de 7 meses con una velocidad de 2 unidades al mes de este analisis
podemos obtener mediante las ecuaciones del modelo matematico que el proyecto soporta
hasta 19 meses para poder seguir siendo rentable, lo cual es una sensibilidad a la velocidad

de ventas muy poca.

Tabla 35. Analisis de sensibilidad Precios Venta

VAN TIEMPO DE VENTA EN MESES

3 4 5 6 7 8

$195.792 |$242.591 | $226.830 |$211.231 $195.792 |$28.379 |$102.928




8.6.4 Proyecto con apalancamiento.
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Como una opcidn de financiamiento del proyecto, se ha previsto financiar con aporte del grupo promotor el monto de $100.000 (mas el pago

inicial de una parte del terreno) y un préstamo de $345.000, los cuales seran desembolsados en 9 abonos al proyecto entre los meses 4 al 12.

Flujo de financiamiento

Tabla 36 Flujo de financiamiento con apalancamiento

Descripcion MES 1 MES 2 MES 3 MES 4 MES 5 MES 6 MES 7 MES 8 MES 9 MES 10 MES 11 MES 12 MES 13 MES 14 MES 15 MES 16 MES 17 MES 18
Saldo de caja $  (395.056)| $ (12.267)| $ (34.017)| $ (48.396)| $ (3.371)| $ (21.796)| $ (15.921)| $ (44.197)| $ (44.089)| $ (78.164)| $ (50.664)| $ (50.664)| $ 173.176 | $ 191.649 | $ 198.798 | $ 225839 | $ 209.172 | $ 193.147
Desembolsos de capital
Aporte Promotor $ 450.000 $ 25.000
Linea de Credito PE-BCE ~ 9,53% $ 25.000 | $ 20.000 | $ 20.000 | $ 20.000 | $ 30.000 | $ 50.000 | $ 80.000 | $ 50.000 | $ 50.000
Total desembolso de capital $ 450.000 | $ $ 25.000 | $ 25.000 | $ 20.000 | $ 20.000 | $ 20.000 | $ 30.000 | $ 50.000 | $ 80.000 | $ 50.000 | $ 50.000 | $ $ $ $ $ $
Pago de interes y capital

Interes 1r desembolso $ (199)| $ (199)| $ (199)| $ (199)| $ (199) $ (199) $ (199) $ (199) $ (199)

Interes 2do desembolso $ 159)| $ (159)] $ (159)] $ (159) $ (159) $ (159) $ (159) $ (159)

Interes 3ro desembolso $ (159)| $ (159)| $ (159)| $ (159)| $ (159)| $ (159)| $ (159)

Interes 4to desembolso $ (159) $ (159) $ (159) $ (159)| $ (159)| $ (159)

Interes 5to desembolso $ (239)| $ (239)| $ (239)| $ (239)| $ (238)

Interes 6to desembolso $ (397)| $ (397)| $ (397)| $ (397)

Interes 7to desembolso $ (635)| $ (635)| $ (635)| $ (635)

Interes 8to desembolso $ (397)| $ (397)| $ (397)

Interes 9no desembolso $ (397)| $ (397)

Pago capital de ler al 6to desembolso $  (165.000)

Pago capital de 7mo al 9no desembolso $  (180.000)

Pago de aporte de promotor $  (475.000)
Total pago de intereses y capital | $ $ $ $ $ (199)| $ (357)| $ (516)| $ (675)| $ (913)| 8 (1.310)[ $ (1.946)| $ (2.343)|$  (167.740)|$  (181.430)| $ $ $  (475.000)
Total Parcial con finan. [s 54944]$  (12.267)[ $ (9.017)| $  (23.396) $ 16431 | $ (2.154)] $ 3563[$  (14872)[ S 4998 $ 526 | $ (2.609)] $ (3.006)] $ 5436 | $ 10219[$ 198798 [S 225839 [$  200.172[§  (281.853)]

Total acumulado | $ 54.944 ‘ $ 42,677 | $ 33661 | $ 10.264 | $ 26.695 | $ 24541 | $ 28.104 ‘ $ 132321 $ 18229 | $ 18.755 | $ 16.146 | $ 13139 | $ 18575 | $ 28.79% | $ 227592 | $ 453.431 ] $ 662.603 ‘ $ 380.751 \

Observaciones: Como se ve en la tabla, los montos a desembolsar van de $20.000 a $80.000 del cuarto al doceavo mes de desembolso. De esta
manera se logra alzar los flujos de caja para tener un saldo promedio de $20.000 en los acumulados mensuales. Estos montos generan intereses
mensuales los cuales estan considerados a pagarse desde el desembolso del préstamo del capital. Se ha asumido un interés del 9,53% que indica

el Banco central del Ecuador para las lineas de Crédito de las Pequefias empresas. (Banco central del Ecuador, 2015).



» Flujos mensuales de Ingresos y Egresos con apalancamiento.
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A continuacion se muestra el flujo mensual de Ingresos y Egresos con ayuda del financiamiento, se nota una mejoria en el comportamiento

del mismo, logrando desde el mes 14 un crecimiento en el saldo de caja, el cual es un reflejo de las ventas de las ultimas viviendas.

Tabla 37 Flujo mensual de ingresos y egresos con apalancamiento

Flujo de caja apalancado
Descripcion MES 1 MES 2 MES 3 MES 4 MES 5 MES 6 MES 7 MES 8 MES 9 MES 10 MES 11 MES 12 MES 13 MES 14 MES 15 MES 16 MES 17 MES 18
EGRESOS $ 305056|$ 12267 |$  34017($  92965|$ 56780 |$  82772|$ 85390 ($ 120923 |$ 129078 |$ 120475|§  102611|$ 103008 |$ 547457 | 392080 |$ 188.797|$ 13550 |$ 13550 | $  496.550
INGRESOS $ 450000 | $ - |$  25000($ 69569 ($  73211|$  80619($  88952|$ 106051 |§ 134076 |$ 130001 |$ 200001 |$ 100001 |§ 552893 |$ 402299 |§ 387595 |$  239.389 | § 222722 |$ 214697
Total Parcial con apalancamiento| $ 50944 1§ (12.267)| $ (9017)| 8  (23.3%)| $ 16431 | § (2.154)] $ 3563 [$  (14812)| $ 4998 | $ 526 | $ (2.609)| $ (3.006)| $ 5436 | 10219|$ 198798 |$ 225839|$ 200172 |$ (281.853)
Total Acumulado| § 50944 |$  42677|$  33661|$ 10264 |$ 2669 |$ 4541 1$  28104|$ 13232 | $ 18229 | § 18.755 | § 16.146 | $ 13139 $ 18575|$ 28794 |$ 227592 |$ 453431 |$ 662603 |$  380.751
Flujo con apalancamiento = Total Parcial con
apalancamiento
$800.000
$600.000
$400.000
8
S s200000 .
S — - B I ]
1 2 3 4 5 § 7 8 9 10 1 12 3 14 15 16 17
$(200.000) .
$(400.000)
Meses

Observaciones: Con la ayuda del apalancamiento, el flujo de caja pasa con una base a favor de $25.000 aproximadamente.
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= Comparacion de proyecto puro vs. Apalancamiento.

A continuacion se muestra el Estado de resultados con los datos del proyecto con
apalancamiento y sin apalancamiento, de esta manera se puede comparar la mejora del VAN

y TIR, y la disminucion de la rentabilidad, utilidad y margen.

Tabla 38. Comparacion de Estado de resultados de escenarios (Con y sin apalancamiento)

Sin apalancamiento | Con apalancamiento

Ingresos $2°557.076 $3°377.076
Egresos $2°163.897 $2°996.325
Utilidad (Ingresos-Egresos) $393.179 $380.751
Margen (% Utilidad/Ingresos) 15 % 11 %
Rentabilidad (% Utilidad/Egresos) 18% 13 %

Rentabilidad del Promotor
26 % 25 %
(ROE) (% Utilidad/Capital Propio)

YA $213.804 $ 320.501

TIR (anual) % 53




203

8.7 Conclusiones

Luego de haber realizado el analisis financiero para el esquema de ingresos y egresos

propuesto previamente, podemos llegar a las siguientes conclusiones de manera general:

v’ La situacion politica y econémica del Ecuador ha permitido asumir una tasa de
descuento del 18%, al momento el pais estd en un momento que cualquier inversion

requiere una revision en su planteamiento.

v Se pudo determinar un VAN ($ 213.804) y un TIR (53%) favorable para la propuesta

del proyecto.

v Larentabilidad esperada es de 18% aprox. Sobre el capital con una utilidad préxima

a los $ 400.000.

v' En el andlisis de sensibilidad se notd que el proyecto no permite un cambio de costos

y precios de venta, solo permitiendo cambios de 8% respectivamente.

v El financiamiento por instituciones bancarias es de $345.000, lo cual es un 18%

aprox. del costo del proyecto, lo que es considera un préstamo medio.
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CAPITULO 9

Aspectos legales
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9. Aspectos legales

9.1 Introduccién

La determinacion de los aspectos legales del proyecto inmobiliario, considerando las
leyes que los afectan, tanto en Municipios, Banca e inversiones, Medio ambiente y demas, a

través de una revisién actualizada de las mismas.

9.2 Objetivos

9.2.1 Obijetivo general.

e Determinar los aspectos legales del Proyecto Los Cayuyos para establecer su
marco legal como proyecto de inversion, maximizando su confianza, respaldo
y minimizando su riesgo e incertidumbre tomando en consideracion el &mbito

legal a la fecha del proyecto.
9.2.2 Objetivos especificos.

e Revisar las leyes de fideicomisos, leyes Municipales, leyes tributarias y
laborales actualizadas y vigentes a la fecha, asi como otras leyes relevantes a

la realizacion de proyectos inmobiliarios.

e Verificar las leyes de Banca de inversién, préstamos hipotecarios, préstamos
del BIESS y demaés leyes relacionadas y vinculadas a los préstamos para

compras de viviendas.

e Revisar las leyes de seguridad industrial y ambiental actualizadas y vigentes,

para planear y controlar el proceso de construccion adecuadamente.
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e Emitir lista de hitos legales para ir cumpliendo a lo largo del proyecto.

e Revisar los escenarios propuestos bajo los aspectos legales actuales para

saber como afectarian estos al Proyecto.

9.3 Metodologia

La metodologia a emplear en este capitulo es la revision de las leyes vigentes en el
Ecuador y un resumen de cada una de estas, las cuales fueron previamente mencionadas en
los objetivos especificos para determinar su importancia en el proyecto. A continuacién se

muestra un detalle de las mismas:

9.4 Constitucion del Ecuador, Libertad de empresa y empresa privada

Actualmente la Constitucion ecuatoriana contempla, la libertad de empresa es un modelo
de los derechos constitucionales subjetivos, esto confiere a su titular un conjunto de
facultades y posibilidades de hacer todo tipo de relaciones comerciales, tener la capacidad
para trabajar y contratar, no solo se menciona como capacidad civil sino como un derecho

fundamental en un marco de solidaridad, responsabilidad social y ambiental.

Considerando este marco, se define a la empresa privada como la unidad econémica
base en la que se desenvuelve el proceso productivo, a través del control y la utilizacion de
los diferentes insumos para producir bienes y servicios. También se la ve como un fenémeno
econdémico esencial, compuesto de un capital y trabajo dedicados a actividades

de produccion, comercializacion y prestacion de bienes y servicios a la colectividad.


http://www.monografias.com/trabajos12/consti/consti.shtml
http://www.monografias.com/trabajos11/solidd/solidd.shtml
http://www.monografias.com/trabajos13/bune/bune.shtml#ac
http://www.monografias.com/trabajos14/administ-procesos/administ-procesos.shtml#PROCE
http://www.monografias.com/trabajos14/control/control.shtml
http://www.monografias.com/trabajos16/configuraciones-productivas/configuraciones-productivas.shtml
http://www.monografias.com/trabajos14/verific-servicios/verific-servicios.shtml
http://www.monografias.com/trabajos13/capintel/capintel.shtml
http://www.monografias.com/trabajos34/el-trabajo/el-trabajo.shtml
http://www.monografias.com/trabajos54/produccion-sistema-economico/produccion-sistema-economico.shtml
http://www.monografias.com/trabajos/comercializa/comercializa.shtml
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Este fendbmeno se materializa a través del conjunto de personas, sean estas naturales o
juridicas que juntan o unen sus capitales (o de manera individual) para formar una idea de

proyecto, planificarla y llevarla a cabo.
9.5 Compafias y fideicomiso en Proyecto Los Cayuyos

9.5.1 Fideicomiso familiar y otros contratos.

Un fideicomiso es una figura juridica muy usada Gltimamente por su eficiencia y

variedad de usos empresariales, en especial en la banca de inversion.

La familia Arosemena Peet, pretende formar un fideicomiso mercantil inmobiliario
familiar para la realizacion del Proyecto Los Cayuyos, donde se aportara principalmente
con un terreno valorado en aprox. 900.000 USD, este terreno estarda a nombre de una
compafiia andénima donde los miembros de la familia seran los propietarios de las acciones

en partes correspondientes. Esta compariia pasara a ser la fideicomitente de este fideicomiso.

El resto de dinero para integrar el fideicomiso sera aproximadamente 500.000 USD, el

cual se espera cubrir un 20% de fondos familiares y el 80% con préstamos inmobiliarios.

Una vez formado el fideicomiso mercantil inmobiliario se lo elevara a escritura publica
y se lo registrara en el registro de la propiedad y en el Registro del Mercado de Valores, esta
regulacién es necesaria para otorgar una mayor transparencia en la administracion de estos
negocios fiduciarios y debera cumplir con el Articulo 6. Inscripcién de la Codificacion de la

Ley de Mercado de Valores, del Consejo Nacional de Valores.

Este fideicomiso mercantil inmobiliario aprobara el inicio de los trabajos cuando se haya
alcanzado cubrir los costos del Proyecto para poder empezar con las consultorias y

construccioén.
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9.5.2 Compafiia contratista. Forma Natural y Juridica.

Construccion Disefio y Estudios de Ingenieria CODYESTI S.A. es una empresa
legalmente constituida, tiene cinco afios dedicada a la construccion y consultoria en las
diferentes areas de las ingenierias. La empresa esta inscrita en el Registro mercantil del

canton Guayaquil, de la provincia del Guayas. EI RUC de la compaiiia es el 0992817062001.

La compafia CODYESTI es una compariia anonima, la cual se considera abierta, que
estd considerada hasta el momento por la familia Arosemena Peet para ser la constructora

del Proyecto Los Cayuyos.

El fideicomiso mercantil inmobiliario familiar y las compafiias contratistas deberan
cumplir con todas las normas establecidas para el desempefio legal de sus funciones tanto

para arrancar el Proyecto y durante el desarrollo del mismo.
9.5.3 Otros contratos.

Considerando la duracion del Proyecto, tanto en las etapas de Planeacion y Construccion,
serd necesario la suscripcion de mas de un contrato, aunque el principal fuere con
CODYESTI S.A., para poder cubrir con todas las areas de estudio y construcciéon que son
necesarios para acabar satisfactoriamente el mismo. Estos contratos pueden ser mantenidos

con profesionales o con compafiias.

9.6 Titulos hipotecarios

Los titulos hipotecarios son instrumentos de financiacion utilizados por las entidades de
crédito que participan en el mercado hipotecario concediendo préstamos y créditos

hipotecarios. Un crédito hipotecario es un crédito de amortizacion mensual a mediano o largo
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plazo otorgado a personas naturales para satisfacer necesidades de financiamiento en la

compra, construccion, remodelacion o adecuacion de vivienda.

En el proceso de venta de las viviendas del proyecto, una estrategia de venta sera la oferta
de créditos financieros para poder hacer el pago de las mismas. Se trabajara con las

instituciones financieras del mercado, principalmente Bancos y con el BIESS.

9.7 Obligaciones laborales

El marco legal que debe ser considerado al momento de construir una propiedad o bien

inmueble establece ciertos pardmetros que deben ser tomados en cuenta.

Actualmente el Cdédigo de Trabajo enmarca en diferentes aspectos una serie de
regulaciones que protegen tanto al trabajador como al empleador, es por esto que dentro de

un esquema “ganar —ganar” hay que ajustarse a lo que la Ley manda o determina.

Para este proyecto como tal hay dos grandes grupos de personas que se deben considerar:
el personal administrativo y el personal de obra. Entiéndase como personal administrativo a
todo aquel integrante de un equipo de trabajo que sera responsable del manejo de areas o
departamentos con obligaciones y tareas especificas frente al propietario o para el Proyecto
como tal. Estas areas pueden ser: financiera, contable, administrativa, logistica, servicios
generales y legales de ser el caso. Entiéndase como personal de obra a todo el contingente
humano (Pedn, Albafiil, Maestro Mayor) que producto de la experiencia Yy
conocimiento permitirdn levantar el proyecto como tal dentro de los tiempos y cronograma
que se establece durante el proceso de construccion y conclusion de la obra, objeto para el

cual son contratados.



210

Hay que determinar la duracion total del Proyecto en cuestion. La constructora

CODYESTI debera establecer el cronograma de actividades que se realizaran y que

incluyen el inicio y la conclusién de la obra asignada. Una vez concluida sera la Promotora

asignada la que se encargue de la comercializacion del Proyecto.

La eleccion tanto del personal administrativo como de obra debera ser realizada por una

empresa con experiencia en procesos de seleccion o por una persona asignada para estos

fines dentro del proyecto. Consideraciones o marco legal a ser considerados al momento de

contratar al personal tanto para el IESS como para el Ministerio del Trabajo. Estos aspectos

a considerar son:

o

Independientemente del tipo de contrato, el Empleador sera encargado de afiliar al
seguro social (IESS) a los Empleados, asi como pagar todos los aportes patronales
en los tiempos y fechas determinados por la Ley que rige la Seguridad Social en el
Ecuador: avisos de entrada y salida, aporte patronal mensual (mencionado en lineas
anteriores), registro de novedades, registro de fondos de reserva, reglamento de
seguridad industrial.

Frente al Ministerio de Trabajo: Registro y legalizacion del contrato dentro de los
tiempos que establece la Ley, registro de decimos y utilidades, acta de finiquito y
liquidaciones laborales, registro laboral Unico para el sector de la construccién
(RELUC) y Reglamento Interno de Trabajo.

El salario estara determinado por lo establecido en las Tablas Sectoriales que
establece el Gobierno a partir del 1 de enero del 2015. El costo real de mantener a un
empleado o la carga que hay que incluir por concepto de beneficios sociales es del

40% adicional al salario a percibir por cualquier empleado.
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o El pago del salario estara determinado en la forma y distribucion que el Empleador
determine dentro de un lapso de 30 dias. Hay que incluir el pago de horas extras o
adicionales en caso de ser realizadas.

o El empleado a ser contratado debera conocer todo lo relacionado al Reglamento
Interno de Trabajo asi como al Reglamento de Seguridad y Salud Ocupacional
vigente de la empresa contratante.

o Como nota adicional se puede considerar que el salario final a percibir por parte de
cualquier empleado queda a discrecion por parte del Empleador, siempre que se
ajuste a lo que determine (como "piso™) a las Tablas Sectoriales vigentes. El tema de
seguridad del personal de obra es importante y se ha convertido en un aspecto de vital
importancia al momento de iniciar un proyecto inmobiliario, se debe tomar no solo
las medidas Yy el equipo necesario para la proteccion del personal como tal, es
también la concientizacién de todo el equipo humano involucrado en estos

menesteres.

9.8 Obligaciones tributarias

En el Ecuador se ha empleado una figura juridica nueva llamada Fideicomiso en
proyectos inmobiliarios, la cual brinda una estructura de respaldo y seguridad tanto para los
constituyentes, inversionistas, constructores, clientes y demas. Este modelo legal también
ofrece beneficios de tipo tributario, ya que el fideicomiso es considerado por la ley
ecuatoriana como una sociedad con personalidad juridica independiente, y por ello como
patrimonio auténomo del de sus constituyentes, de la fiduciaria y de sus inversionistas. Por
esto al fideicomiso se lo maneja como un sujeto pasivo de impuestos sometidos a las normas
de tributacién ecuatorianas como cualquier sociedad o persona natural residente en el

Ecuador, al cual se lo ha dotado de un régimen especial de tributacion.
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Por este motivo, se decidié manejar el proyecto inmobiliario Los Cayuyos dentro de un
Fideicomiso mercantil inmobiliario, con la familia Arosemena Peet como fideicomitente del
mismo con la aportacion del lote de terreno y recursos financieros a favor de fiduciario para
que este los administre y desarrolle el proyecto inmobiliario en cuestion, a favor de los

beneficiarios establecidos en el contrato.

9.8.1 Servicios de Rentas Internas SRI.

La Ley Organica de Régimen Tributario considera a los fideicomisos como sociedades,
por lo que los convierte en sujetos pasivos del Impuesto a la Renta (Retenciones en la fuente
para Impuesto a la Renta e IVA, Declaracion anual Impuesto a la Renta 22%, Anticipo
Impuesto a la Renta) e Impuestos al Valor Agregado IVA (Declaraciones mensuales IVA
12%).

» Marco Tributario

En el marco tributario, los fideicomisos inmobiliarios ecuatorianos se encuentran

regulados por la Ley Orgéanica de Régimen Tributario Interno, su reglamento y codigo

Tributario; y la Ley de Mercado de Valores.

El fideicomiso del proyecto Los Cayuyos deberd tratar con el Servicio de Rentas Internas
SRI, el Gobierno Autonomo descentralizado GAD de Santa Elena y el Ministerio de
Relaciones Laborales, a continuacion nombramos las obligaciones tributarias en el sector de

la construccion y promocion inmobiliaria vinculadas con cada una de estas instituciones.

* Impuesto a la Renta

Este impuesto grava la renta global que generan las personas naturales o juridicas,

sucesiones indivisas, sociedades nacionales o extranjeras en el Ecuador. En el caso de la
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declaracion y cancelacion del Impuesto a la Renta, hay dos maneras de hacerlo: por el

sistema de “obra terminada” y “porcentaje de terminacion”.

En el sistema de “obra terminada”, el fideicomiso presenta declaraciones informativas
cada afio pero cancela el impuesto cuando se ha concluido el proyecto y vendido las
viviendas, de estas ventas se realizan las deducciones pertinentes. Y en el sistema de
“porcentaje de terminacioén”, donde se ira declarando y pagando de acuerdo a la terminacion

de las etapas y venta de las viviendas de forma anual.

En caso de pagar anticipo al Impuesto a la renta, se entendera como fecha de inicio de la
operacion efectiva aquella en la que se cumpla el punto de equilibrio, ya sea de todo el

proyecto o una de sus etapas.
» Impuesto al valor agregado IVA

El impuesto al valor agregado es aquel que grava el valor de la transferencia de dominio
o0 las importaciones de bienes muebles corporales en todas sus fases de comercializacion,
pero los fideicomisos inmobiliarios deberdn hacer declaraciones mensuales (formulario

104), incluso de no existir ventas realizadas, adquisiciones o retenciones en la fuente.

La base imponible de este impuesto sera el total de la transferencia realizada o del
servicio prestado, al momento la tarifa se encuentra establecida en 12% del total de la

transaccion.

9.8.2 Gobierno Autonomo Descentralizado GAD de Santa Elena.

El Cddigo Organico de Organizacion Territorial, Autonomia y Descentralizacion —
COOTAD, garantiza la autonomia politica, administrativa y financiera de los Gobiernos

Auténomos Descentralizados GAD, permitiéndoles a cada canton la capacidad de auto
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gobernarse y auto determinarse bajo su propia responsabilidad de manera independiente y
en beneficio de sus habitantes, en base a estas politicas pueden normar la regulacion de la

recaudacion de tributos, tasas y contribuciones.

Sin embargo hay tributos para los que los fideicomisos inmobiliarios de todos los cantones

y distritos metropolitanos del Ecuador deben seguir segin el COOTAD.
» Impuesto de Alcabalas

Es el impuesto a la transferencia de dominio de bienes inmuebles, el cual es el 1% sobre
la base imponible del tributo que es el valor contractual de la transferencia. Para este
impuesto se contempla la transferencia de propiedad que haga el fiduciario a favor de los
beneficiarios del fideicomiso inmobiliario para cumplir el objetivo del contrato, mas no el

traspaso inicial que haga el fideicomitente para constituir el fideicomiso.

El impuesto a las Utilidades en la Transferencia de Predios Urbanos y Plusvalia de los
mismos (10% Base imponible), Regulado por el Art. 556 COOTAD, es un impuesto a las
utilidades generadas por la transferencia de bienes inmuebles urbanos a cualquier titulo, se

considera utilidad generada la diferencia entre el valor de venta y el costo del inmueble.

De este valor se puede deducir los valores cancelados por mejoras o contribuciones que
se hayan realizado, ademéas del 5% de las utilidades liquidas por cada afio que haya

transcurrido a partir de la adquisicién hasta la venta del inmueble.

Quedan exoneradas de este impuesto las transferencias efectuadas por el fiduciante para
constituir el fideicomiso, asi como la transferencia hecha por el fiduciario al constituyente
gue también es beneficiario. Esta transferencia gravara impuestos cuando el beneficiario es

un tercero.
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El pago de este impuesto sera considerado como un credito tributario (Art. 29 de la Ley de
Régimen Tributario Interno) para determinar el Impuesto a la renta del fideicomiso

inmobiliario.

= Patente Municipal

La adquisicion de esta patente es un requisito obligatorio y genera un impuesto que grava
a todas las personas naturales y juridicas, sociedades nacionales o extranjeras que se
encuentren en Ecuador. El periodo impositivo sera del 1ro de enero al 31 de diciembre de
cada afio. La base imponible sera el patrimonio neto del sujeto pasivo cuyo porcentaje sera
establecido mediante ordenanza de los consejos municipales de los GAD con una tarifa
minima de 10 y mé&xima de 25.000 dolares de los Estados Unidos de Norteamérica. (Art 548

del COOTAD)
= Impuesto Predial del 1.5 por mil sobre los activos totales

Este impuesto debe ser cancelado a los GADs y distritos por todas las personas naturales
o juridicas, sociedades nacionales o extranjeras que se encuentren obligadas a llevar
contabilidad de acuerdo a lo establecido por la Ley Orgéanica de Régimen Tributario Interno
y su reglamento, y se encuentren ejerciendo actividad econémica algin GAD o distrito
dentro del Ecuador. La base imponible es del 1.5 por mil de los activos totales hasta un afio
calendario anterior a la fecha de pago y podran deducirse las obligaciones y pasivos

contingentes en ese periodo. (Art. 553 del COOTAD).
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= Tasa de contribucion de mejoras

Se da por ordenanzas municipales emitidas por los GADs por las diferentes mejoras en
las diferentes zonas o sectores del canton. La contribucidn de mejoras depende del frente y

del avalio municipal del terreno, y del porcentaje que el consejo municipal determine.

Es posible que se den mejoras municipales durante el desarrollo de proyectos
inmobiliarios ubicados en las zonas de las mejoras, por lo que el proyecto debera de pagar
esta tasa de contribucion por mejoras anualmente durante la duracién del proyecto y de la

ejecucion de las mejoras.
9.8.3 Ministerio de Relaciones Laborales.

El Codigo de Trabajo contempla la participacién por concepto de utilidades de los
trabajadores, en un porcentaje del 15%, de las ganancias generadas por las personas naturales
0 juridicas, sucesiones indivisas, sociedades nacionales o extranjeras en el Ecuador que se

encuentren en ejercicio econémico.

La Ley Organica de Régimen Tributario considera a los fideicomisos como sociedades,

por lo que los convierte en sujetos pasivos de tributacion.
= Participacion de trabajadores en utilidades (15%).

Este porcentaje relacionado a las utilidades y su participacion entre los trabajadores se
obtiene de la siguiente manera: se divide en 10% para todos los trabajadores y un 5% en
proporcién a sus cargas familiares, también se considerara tiempo de servicio, sin realizar
diferenciacion alguna con la remuneracion, tipo de ocupacion o actividad de la persona
trabajadora (o ex trabajadora que laboro durante el ejercicio econdémico en el que se generd

utilidades).
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Se establecen como cargas familiares a los hijos menores de dieciocho afios, los hijos
con discapacidad de cualquier edad, los cényuges o convivientes en union de hecho

legalmente reconocida.



9.9 Listado de hitos legales en Proyecto Los Cayuyos

« Revision de escritura del terreno, situacion
legal y propiedad.

« Revision de pago de gravamenes e
impuestos prediales de terreno.

» Formacion de Fideicomiso y aspectos
legales.

« Pago alcabalas y transferencia de dominio
de terreno.

« Firma de escritura compra-venta del
terreno.

« Inscripcion de escritura de compra-venta
del terreno.

« Verificacion del Informe de regulacion
metropolitana IRM. (de existir en el GAD
de Santa Elena)

« Informe de Replanteo vial, Revisién de
escritura del terreno, situacion legal y
propiedad.

« Revision de pago de gravamenes e
impuestos prediales de terreno.

» Formacion de Fideicomiso y aspectos
legales.

« Pago alcabalas y transferencia de dominio
de terreno.

« Firma de escritura compra-venta del
terreno.

« Inscripcion de escritura de compra-venta
del terreno.

« Verificacion del Informe de regulacion
metropolitana IRM. (de existir en el GAD
de Santa Elena)

« Informe de Replanteo vial.

Tabla 39 Hitos legales por fases

« Revision y emision de certificado de

conformidad de planos arquitecténicos.

* Revision y emisiodn de certificado de

conformidad de estudios de Ingenierias.

(Consultorias)

« Elaboracién de minutas, promesas
compra-venta.

« Informe de cumplimiento de Normas
Técnicas del Cuerpo de Bomberos.

« Informe de factibilidad de servicio
EMMAP.

» Emisién Licencia de trabajos varios.
« Solicitud Acometida EMMAP.

« Solicitud Acometida Empresa eléctrica.

« Emisioén de Licencia de Construccién.

« Tramites de Crédito hipotecario.

« Notificacion de Inicio de construccion
Adm Zonal.

« Solicitud de certificado de gravamenes de
viviendas.

« Pago transferencia de dominio de

« Afiliacion de trabajadores al IESS , y
viviendas.

obtencion del Registro Laboral Unico

RELUC. . .
» Firma de escrituras de compra-venta con
« Elaboracién de cuadros de alicuotas y propietarios.

linderos.

« Solicitud de certificado de gravamenes del

predio. « Elaboraciéon y firma de actas de entrega

del proyecto a propietarios.
* Registro catastral y Emision de Escrituras.

« Inscripcion de escrituras en el registro de
la propiedad de Santa Elena.

« Solicitud de energizacion de la Empresa
Eléctrica.

« Solicitud de certificado de finalizacion del
proceso constructivo.

» Manejo de aspectos tributarios. (SRI)

* Inscripcion de escrituras de compra-venta.

218



219

CAPITULO 10

Direccion del proyecto
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10. Direccion de Proyectos

10.1 Introduccion

La Direccion del Proyectos es la aplicacion de conocimientos, habilidades,
herramientas y técnicas a las actividades del proyecto para cumplir con los requisitos del
mismo, esta es la definicion del PMBOK (5ta Edicion), la cual la he querido mencionar al
iniciar el capitulo de Direccion de proyectos del Proyecto Los Cayuyos debido a que su

manejo serd basado en los estandares del Project Management Institute (PMI).

10.2 Objetivos

10.2.1 Objetivo general.

e Determinar las actividades, herramientas y grupos de procesos (Iniciacion,
Planificacion, Ejecucién, Seguimiento y control y Cierre) que se aplicaran a
la direccién del proyecto Los Cayuyos para lograr una administracion mas

efectiva, agil y eficiente del mismo.

10.2.2 Objetivos especificos.

Para lograr el objetivo general, se eligio seguir los diez pasos secuenciales del Método
TenStep para simplificar los estandares de direccion de empresas, los cuales se agrupan en

dos objetivos especificos:

e Planear el trabajo, aqui se definird el trabajo (metas, objetivos, alcance,

riesgos) y la integracién del mismo y su presupuesto (costo y duracion).
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e Trabajar en el plan, en estos pasos se llevara la gestion del plan de trabajo

previamente establecido, de las polémicas, del alcance, de la comunicacion,

del riesgo, de los recursos humanos, de la calidad, y de las adquisiciones.

10.3 Metodologia

La metodologia del PMI a través de sus certificaciones, tratan de conformar un sistema
comun de procesos Y técnicas usadas en una disciplina especifica, con préacticas de trabajo
repetibles, con el uso de formatos que proporcionan un lenguaje comun, y los mecanismos
necesarios para facilitar el entendimiento de sus procesos. Para el Proyecto los Cayuyos, se

empleara el Método TenStep de los diez pasos:

Tabla 40 Método de diez pasos de TenStep

F 7 BProject
Telﬂtep Management
Education
B o ovider

Ecuador Institute

A,

Definicion del trabajo

Integracion del Plan de Trabajo y del Presupuesto

Gestion del Plan de trabajo y del Presupuesto

Gestion de Polémicas

Gestion del Alcance

Nivel de complejidad

Gestion de la Comunicacion

Gestion del Riesgo v

Gestion de los Recursos Humanos




Gestion de la Calidad

Gestion de Adquisiciones

10.4 Definicion del trabajo —Acta de constitucion
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En el ciclo de vida de un proyecto, una vez realizado y definido el plan de negocios, se

debe de crear el Acta de Constitucion del Proyecto, siendo este el documento emitido por el

patrocinador (o inversor) donde autoriza de manera formal el proyecto y autoriza al Director

del Proyecto la autoridad de la ejecucion y manejo de recursos del mismo.

Tabla 41 Ciclo de vida de un Proyecto

Inicio Organizacion Ejecucion del Trabajo Cierre del
del y Preparacion Proyecto
Proyecto o e SIS
c < A
v .
L2 . .
8 ,' .
> O L4 |
g ¢ o’ '
8 & " ‘l
O o ’ 5
o T 2
© @ )
— o '
= B 4
e S \‘

_ I | 7~ |
Salidas de Acta de Plan de Entregables Documentos
la Direccion  Constitucion.  Direccion para Aceptados del Proyecto
de Proyectos ' del Proyecto el Proyecto Tiempo > Archivados

En el acta de constitucidn de un proyecto se muestra el propoésito y la descripcion del

proyecto, se define el alcance del mismo, sus objetivos, requerimientos y los entregables,

también se indica el presupuesto, se muestra el costo, la duracion estimada y en la parte

administrativa se define el organigrama, y posibles riesgos del proyecto.
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A continuacion se muestra la informacion del Acta de Constitucién del Proyecto Los

Cayuyos:
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Acta de Constitucion

del proyecto Los Cayuyos

Descripcion del proyecto

El Proyecto Los Cayuyos, se esta desarrollando basado en la idea de pasar un tiempo
de descanso en la playa, junto a familia y amigos. Se encuentra ubicado junto a la
poblacion de San José en la parroquia Manglaralto, parte del cantén de Santa Elena,

frente al mar y adjunto a la Ruta del Spondylus (También conocida como Ruta del Sol).

Se esta proyectando desarrollar doce viviendas, con un condominio reservado para la
familia promotora. El complejo tiene un area social frente al mar, con bar techado,
piscina y area de eventos. Cada vivienda contara con dos parqueos y una bodega. El
frente a la playa contara con una entra vehicular al complejo. Los acabados del mismo
seran de la mejor calidad considerando la salinidad del sitio y la proteccion contra

problemas costeros.

Metas

Lograr que el Proyecto Los Cayuyos se convierta en un complejo vacacional ejemplar
para la zona de San José y Olon, y a su vez sea un proyecto de inversion atractivo,

maximizando su rentabilidad y minimizando su riesgo e incertidumbre.
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Objetivos

= Lograr un tiempo de construccion de 18 meses.

= Mantener un porcentaje menor al 5% del presupuesto inicial de cambios al
alcance del proyecto.

= Cero accidentes durante la construccion e incidentes legales con trabajadores.

= Contratos limpios con contratistas.

= Vender las doce viviendas en seis meses, logrando una velocidad de ventas de
2 vivienda/mes promedio.

= Alcanzar una rentabilidad minima del 15%.

= Lograr un VAN entre $100.000 y $200.000 con un TIR del 35%.




Tabla de interesados

Tabla 3.
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NIVEL DE

NIVEL DE

NIVEL DE COMPROMISO
INTERESADOS NOMBRE-DESCRIPCION IMPORTANCIA| INTERES | IMPACTO | EpviocionAL Rl ACION
Alto-Medio-Bajo Bajo A toélggce)dlo- Opinién del Proyecto
Familia Arosemena Peet, e inversionistas Visi
I ) isitas y
que muestren interés en un proyecto Oportunidad para exposiciones a
Patrocinador inmobiliario que le ofrezca un 15% de Alto Alto Alto invertir y generar Xposicior
- . . . inversionistas
utilidad a su capital en un periodo de 24 dinero .
interesados
meses
Oportunidad de
. - comprar una
Personas interesadas en tener viviendas vivienda Publicidad. Proceso
Cliente vacacionales propias en la zona de San Alto Medio Alto ional d q ’
José Santa Elena vacacional de e ventas
’ determinadas
caracteristicas
Oportunidad de
. . trabajo y Desarrollo de la idea
Director del Proyecto |Ing. Santiago Arosemena Salem Alto Alto Alto desarrolio del proyecto
profesional
Oportunidad de .
Equipo Administrativo . . . trabajo y Contratacion,
. . No definido Medio Alto Medio desarrollar el
Ejecutivo desarrollo
. proyecto
profesional
Oportunidad de Contratacion
Equipo técnico del Arqg. Fernanda Ulloa, Ing. Luisa Burgos, Medio Alto Medio trabajo y desarrollar el
Proyecto Arg. Armando Paredes desarrollo

profesional

proyecto
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NIVEL DE | NIVEL DE
NIVEL DE COMPROMISO
INTERESADOS NOMBRE-DESCRIPCION IMPORTANCIA | MNTERES | IMPACTO | gyiocionAL ey
Alto-Medio-Bajo Bajo - toé';gg 10- Opinidn del Proyecto
Construcciones, disefios y estudios de Contrato de
Contratistas ingenieria. S.A. CODYEST]I, Otros no Alto Alto Alto = Cotizacidn, contratos
- construccion
definidos
Arg. Pablo Cacuango, Ing. Carlos Ledn, Contrato de
Consultores Ing. Juan Miravalle, CODYESTI, Medio Bajo Medio . Cotizacion, contratos
A . - consultoria
Hidrosoluciones, y otros no definidos
Distribuidores de Disensa, Electrocables,
Proveedor Grupo ,Mena, Eerro Torre, Almacenes . Medio Bajo Medio Oportunidad de Cotizacion, compras
Boyaca y demas proveedores de materiales ventas
de construccion
Departamentos de contabilidad, compras, limi | |
Departamentos internos | ventas, legal, administracion, talento Medio Medio Bajo Cumplimiento de | Contratarlos para e
h ’ ’ ’ trabajo trabajo a realizar
umano
Socializar el
Habitantes y propietarios de viviendas y Buen manejo de proyecto,
Vecinos del complejo |terrenos colindantes y cercanos (100- Alto Alto Alto relaciones contactandolos y
200mts) vecinales presentando el
proyecto
Proyectos inmobiliarios | Proyectos inmobiliarios en el mercado de .
- . . . Competencia en el
en el mercado de las playas de Santa Elena de caracteristicas Bajo Medio Bajo mercado
caracteristicas similares | similares
Posible Socializar el
. , . . , oportunidad de proyecto,
Comunidad de San José | Habitantes de la comunidad de San José Alto Alto Alto contactandolos y

desarrollo en la
zona

presentando el
proyecto
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NIVEL DE

NIVEL DE

NIVEL DE COMPROMISO
INTERESADOS NOMBRE-DESCRIPCION IMPORTANCIA| INTERES | IMPACTO | EyviocionaL vy
Alto-Medio-Bajo Baio Oléajg 10- | Opinidn del Proyecto
Que el Proyecto Socializar el
. . . . . cumpla lo proyecto,
Comunidad de Olén | Habitantes de la comunidad de Olén Bajo Medio Alto estinulado por la contactandolos y
P le P presentando el
y proyecto
Gobierno auténomo descentralizado del Que el Proyecto Contactarlos
GAD de Santa Elena Canton Santa Elena, donde se ubica el Alto Alto Medio cumpla lo resentar el pro ,ecto
complejo y seré sujeto de sus ordenanzas, estipulado por la P cum Iirpla Iig
permisos y demas. ley y P y
Institucién provincial de Santa Elena, donde Que el Proyecto Contactarlos
Prefectura de Santa se encuentra ubicado el complejo y que Medio Medio Baio cumpla lo resentar el bro ’ecto
Elena maneja las vias de acceso y obras de J estipulado por la P cum Iirﬁa I);
importancia. ley y P y
Surt;sae;:irneatlarlaegel?:"satllon Subsecretaria del MAE encargada de la QU((E:uer|nP:’2)|/§CtO Contactarlos,
arina y pesquera, gestién marina y pesquera con incidencia y Medio Bajo Medio cump presentar el proyecto
Ministerio de Medio manejo en la franja costera del Ecuador estipulado por la cumplir la le
Ambiente MAE J ! ley y cump y
Direccion Nacional de Institucion marina que ggstlona Iq seguridad Que el Proyecto Contactarlos,
) L de los espacios acuaticos mediante la . . . cumplalo
Espacios Acuaticos- Bajo Bajo Bajo presentar el proyecto

DIRNEA

planificacion de operaciones de control de
las actividades maritimas y fluviales

estipulado por la
ley

y cumplir la ley
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NIVELDE | WELDE | MYReRs | comeromso | inicio o
INTERESADOS NOMBRE-DESCRIPCION IMPORTANCIA | a3t | IMPACTO | EmocionAL SELAGIEN
Alto-Medio-Bajo Bajo toéajg e Opinién del Proyecto
Programa para el manejo de la costa
ecuatoriana, sus recursos usos y actividades, las
condiciones sociales, las etapas evolutivas para |
. i i i Pr
Programa de manejo de | = IS el o e Ceimpiale | conactrtos,
recursos costeros, marinas y costeros e incrementar la contribucion Medio Medio Alto estipulado por la presentar tlal plrolyecto
PMRC de estos recursos para el bienestar de la ley y cumplir fa ley
economia nacional mientras se mantiene la
biodiversidad bioldgica y la productividad de
los ecosistemas marino-costeros
Direccion general de la Es la encargada de ejercer la autoridad Qu(e:uerInPIr?I/gcto Contactarlos,
marina mercante y maritima por si, 0 a través de las Capitanias Bajo Bajo Bajo P presentar el proyecto

capitanias de puertos

de Puerto

estipulado por la
ley

y cumplir la ley
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Alcance
Dentro del alcance
o Construccion del complejo y administracion de obra, contrataciones de
consultorias, personal, compras y demas contrataciones dentro de la

construccién del mismo.

o Manejo del plan de ventas y marketing.

o Consecucion de fondos para apalancar el proyecto de ser necesario y

obtencion de lineas de crédito de ser necesario.

o Manejo del presupuesto, contabilidad, compras, némina y demas con las

instituciones del Estado.

o Obtencion de todos los permisos y licencias requeridas por las

autoridades municipales, ambientales y estatales segin corresponda.

o Colaboracion en los trdmites con instituciones financieras para la
obtencion de crédito hipotecario tanto para la entrada como el saldo del

costo de las viviendas.
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o Ayuda en la gestion de la documentacion legal para la obtencién de
crédito. hipotecario tanto para la entrada como el saldo del costo de las

viviendas.

o Lapromotora se responsabilizara por dafios que sean causa o falla del
proceso de construccidn por un periodo de cinco afios desde la fecha de

entrega, tanto en las viviendas como en el area social.

Fuera del alcance
o Entregadas las viviendas, la promotora no se encargara del servicio de

seguridad y/o mantenimiento.

o Elaboracion del reglamento interno de copropietarios y administracion del

complejo.

Entregables producidos

» Complejo vacacional “Los Cayuyos” con doce viviendas vacacionales
con sus respectivas escrituras, area social, piscina, bodegas y demas, de

acuerdo a planos y especificaciones aprobadas.

» Trabajos de consultoria, estudios y planos en las diferentes areas
(arquitectonicos, estructurales, eléctricos, mecanicos, hidrosanitarios,

presupuesto general, cronograma, y demas).
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» Permisos y aprobaciones para habitabilidad y construccion del Proyecto,

tanto municipales, ambientales y estatales.

» Laadministracion tendra los estados financieros, pagos tributarios, facturas
de compras, contratos, pago de empleados y deméas documentos contables

y financieros en su poder.

Costo estimado

El costo total del Proyecto Los Cayuyos, alcanza un monto de $2°163.897. Los
Costos directos alcanzaron un monto de $866.000, los Costos indirectos un monto de
$338.650, y el costo del terreno un monto de $ 939.247 .A continuacion se desglosa

el mismo:
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Costos
Directos Terreno
41% 43%
Costos
Indirectos
16%
Costos Directos $ 866.000 41%
Costos Indirectos $ 338.650 16%
Terreno $ 939.247 43%
Costo Total $2.163.897 100%

llustracion 108 Costo total de Proyecto Los Cayuyos (sin apalancamiento)
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Suposicion

Suposicién es un evento que puede ocurrir con baja posibilidad y

probabilidad de que este pase, a continuacion se detallan las suposiciones

determinadas para el proyecto:

Tabla 42 Probabilidad de ocurrencia de eventos supuestos

EVENTO SUPUESTO

AREA

PROBABILIDAD DE
OCURRENCIA

Estabilidad en créditos hipotecarios
a largo plazo debido a la
dolarizacion

FINANCIERO

MEDIA

Mantencién o crecimiento del sector
inmobiliario dado las tasas de
interés en los créditos hipotecarios
tanto en la banca privada como en el
IESS

INMOBILIARIO

MEDIA

Estabilidad politica en Ecuador, que
invite a invertir en proyectos
inmobiliarios

POLITICO

BAJA

La inflacion en el pais se mantendra
estable como en los dltimos afios

ECONOMICO

MEDIA

Mantencién de linea de playa y no
un incremento por fendmenos
naturales

AMBIENTAL

BAJA

La no creacion de leyes que no
permitan la construccion en la linea
costera por diversos motivos.

LEGAL

BAJA
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Riesgos

Son eventos que pueden ocurrir en el futuro, pudiendo ser positivos y negativos. La matriz de riesgos del proyecto realizada es:

Tabla 43. Matriz de riesgos de Proyecto Los Cayuyos

ESTIMACION DE

TIPO DE DESCRIPCION VALORACION RIESGO DESCRIPCION DE
CONSECUENCIAS PROBABILIDAD RESPONSABLE
RIESGO DE RIESGO DE IMPACTO (Impacto x CONTROL
Probabilidad)
Revisién de procedimientos
legales, leyes y reglamentos
RIESGOS Desconocimiento de procedimientos actualizados, durante la
ECONOMICOS ASPECTOS legales, reglamentos y leyes previo y Muy alto Alto preparacion de los contratos del | Asesoria legal del
LEGALES posterior al inicio del Proyecto que (0 90) (0 45) Proyecto y previo a firma de los fideicomiso
impidan la normal ejecucion del mismo. ’ ' mismos. En especial en el area
ambiental, régimen costero y
construccion.
Eventos derivados de accidentes
laborales, enfermedad, muerte, personal Control de relaciones laborales
RELACIONES cla\_/e Y ELSEID del_ p_ersonal del las IESS, seguros, contratos del D|reccmn|del
L ABORALES instituciones intervinientes en e personal que trabaja en las proyecto-talento
proyecto, asi como actos voluntarios o instituciones humano
culposos debido a la impericia o falta de '
habilidades y/o conocimiento
Actos de terrorismo, delincuencia comun,
huelgas, protestas y acciones frente a las
cuales las partes participantes del . .
Resguardo de las instalaciones Direccién del

SOCIOPOLITICOS

proyecto deben mantener una actitud de
diligencia y cuidado adecuado Se
considera también las costumbres y usos
culturales , religiosos y creencias que
lleven a todas las personas que se afectan,
benefician, o influyen en este proyecto.

del complejo durante su
construccion con los servicios
de seguridad contratados

proyecto-servicio
de seguridad
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ESTIMACION DE

TIPO DE DESCRIPCION VALORACION RIESGO DESCRIPCION DE
RIESGO DE RIESGO COREEC N M DE IMPACTO | PROBABILIDAD | 1 to x CONTROL RESPONSABLE
Probabilidad)
Afectaciones por errores, insuficiencia
0 eventos con origen en, o derivados de
contratos, o subcontratos adelantados
por las partes intervinientes en los Revision y control de procesos L
ég[gglgiigigzs contratos del proyecto. Alteracion de Alto Alto durante la planificacion del Drl)rri;%';r; (i/el
CONTRATOS planos o estudios ejecutados o (0,70) (0,35) proyecto en las areas que asesorfa legal
revisados por las partes intervinientes. intervienen en el mismo.
Falla humana de alguna persona
contratada por una de las partes de los
contratos del proyecto.
Cambios en el sistema politico Ee\;:zlsor;edzsrof:dénr:gmgz
Gl TEE ini(tjirtrl:gii;?;ivgede;rrzﬂis );/r? elzsel Muy alto giactuaylliz;/dogf dugrante la Asesoria legal del
contrato, que mg di fi%uen Ig sjecucion (0,90) preparacion de los contratos del fideicomiso
del mismo y el lograr su objetivo. Proyectoy previoa firma de los
y g ]
mismos.
Mal manejo de fondos destinados a la
RIESGOS ejecucion de los objetos y contratos del
ECONOMICOS Proyecto. Pagos indebidos, I A
ADMINISTRATIVO asignaciones, transferencias, Muy alto Alto fFiz:z;/rI\f:lizrr]o)s/ E)(r):\%gls (;I/e d%r;%izoesl pr(?)llgifglzzegzlria
FINANCIERO donaciones, préstamos y demas . g
transacciones firEancieras q)L,Je no estén (0.90) (0.45) proyecto. financiera y legal
relacionadas con los objetos del
proyecto.
Acciones de terceros que impidan el Revision de procedimientos
normal desenvolvimiento de los objetos legales, leyes y reglamentos
ACTOS DE y contratos del proyecto, que ocurran al actualizados, durante la Direccion del
TERCERAS PARTES amparo legal o de fallas de los preparacion de los contratos del proyecto
programas de planificacion y manejo Proyecto y previo a firma de los
de fondos. mismos.
Alteraciones y cambios en la tasa de
interés, curva de inflacion, comercio,
T;dgg?tzgﬁ) ?}lzr;'gi;’(};g:igisese Revision de procesos Direccion del
MACROECONOMICO Cambios en precios en general y econémicos a nivel pais previos | proyecto, asesores
y durante el proyecto. financieros

variaciones de la oferta y la demanda
de bienes y servicios que afecten al
cumplimiento del proyecto.
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ESTIMACION DE

TIPO DE DESCRIPCION DE VALORACION RIESGO DESCRIPCION DE
RIESGO RIESGO CONSECUENCIAS DE IMPAGTO | PROBABILIDAD (e CONTROL RESPONSABLE
Probabilidad)
REVISION DE
ESTUDIOS, Revision de estudios,
DISENOS Errores en la revision de estudios, especificaciones técnicas y
ESPECIFICACIbNES correcciones no necesarias, cambios Muy alto planos basados desde un punto Equipo del
TECNICAS Y indebidos en los contratos a llevar a (0,90) de vista técnico actualizado y proyecto
cabo en el proyecto. econdémico para garantizar el
PLANOS desarrollo del proyecto.
PRELIMINARES
Verificar las fechas
previamente determinadas,
Cambios en la organizacién de los luego de las revisiones
REPSg%EﬁMSEION trabajos, plazos, fechas de inicio y Alto técnicas correspondientes a los Equipo del
TRABAJOS término e hitos del contrato a llevar a (0,70) estudios preliminares, para proyecto
cabo dado el proyecto. confirmar si estas pueden ser
RIESGOS cumplidaz_c;_ne(cjesitan ser
modificadas.
TECNICOS
Fiscalizacion deficiente, métodos de Contratacion de una
FISCALIZACION DE seguimiento inadecuados, Alto fiscalizacion que cumpla los Equipo del
compromiso de calidad en ejecucion responsabilidades de la Ley de
OBRA del contrato a llevar a cabo dado el (0,70) Contratacion Publica para proyecto
proyecto. contratos con esta finalidad
Recursos humanos no calificados,
equipos ineficientes o faltantes, p de calidad
EQUIPO TECNICO- RS CBE e CEEES e:noézz%sag r[:)(;rrg]gzti?‘iggrl q?xe Equipo del
ADMINISTRATIVO inexistentes de las partes las actividades y necesidades proyecto

REQUERIDO

intervinientes en el convenio que
afecten a la normal ejecucién del
objeto del proyecto.

sean correctamente atendidas.
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Enfoque y estilo

Al realizar un anélisis del enfoque y estilo en el capitulo arquitectonico, podemos ver los beneficios que brinda la proporcién
y forma del terreno, siendo sus componentes principales el espacio y la vista al mar proporcionadas en el disefio del proyecto de

viviendas vacacionales, sin olvidar su privilegiada ubicacién junto a la ruta del Spondylus.

lustracion 109. Perspectiva frontal de vivienda modelo y el complejo del Proyecto Los Cayuyos

Tenemos una ventajosa vista del Océano pacifico y de la caida del sol, siendo esta una caracteristica primordial para la promocion del

proyecto, y utilizandola para desarrollar su arquitectura alrededor de este factor, aprovechando la elaboracion de balcones y ventanales.




Organizacion del proyecto (Organigrama)

Familia Arosemena Peet

Asesoria

Asesoria legal . financiera

Asesor N/D

Estudio juridico N/D

Direccion de
Proyecto

ng.Santiago
Arosemena

Administracion
general

Equipo Adm. N/D

Departamento
tecnico

Equipo tecnico N/D

Ventas y
Marketing

Cobranzas y

tramites legales

Departamento de cobros N/D

Equipo de ventas N/D

Recursos Contabilidad y

humanos

Departamento de RRHH N/D Departamento de contabilidad N/D

Adquisiciones

finanzas

Departamento de compras
N/D

llustracion 110. Organigrama de la Direccion del proyecto Los Cayuyos
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10.5 Integracion del plan de trabajo

10.5.1 Estructura de Desglose de trabajo (EDT) y linea base.
La linea base es una foto inicial del presupuesto estimado del Proyecto, mientras que la estructura de desglose de trabajo (EDT), es una
herramienta fundamental en la gestion de proyectos, cuyo proposito es organizar y definir el alcance total aprobado del Proyecto, identificando
los paquetes de trabajo. A continuacion se muestra el EDT del proyecto Los Cayuyos organizado en fases:

Proyecto
“Los Cayuyos”
v
v v v
Fase 1 Fase 2 Fase 3 Fase 4
1. Analisis 2. Planificacion 3. Construccion 4. Ventas y cobros

factibilidad y Disefio

Ly 1.1 Pre-disefios > - 2.1 Consultorias > [ 4.1 Publicidad y
Tecnicas 3.1 Urbanizacion y Ventas
Viviendas
L 1.2 Estudios de mercado . . .
2.2 Asesorias legales, financieras, 4.2 Cobros, tramites

permisos y otros tramites legales y financieros

()

Ly ( 3.1.1 Obra Gris

—»> (1.3 Presupuesto >

/e &1 - - - »
—> 1.4 Analisis financiero

23C ializacio
omerciatizacion > — ( 3.1.2 Acabados

3.1.3 Urbanizacién>

~

..$

llustracion 111 EDT del proyecto Ly

~

2.4 Tramites de adquisicion

de terreno por el fideicomiso

v
(s )




Tabla 44 Linea base de proyecto Los Cayuyos
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Mombre de tarea -
4 Proyecto Los Cayuyos
4 1. Analisis de factibilidad
1.1 Predisefios
1.2 Estudios de mercado
1.3 Presupuesto
1.4 Analisis financiero
4 2. Planificacion y disefio
2.1 Adquisicién de terreno
2.2 Consultorias técnicas

2.3 Asesorias legales y
financieras

2.4 Comercializacién
2 3, Construecion
4 3.1 Urbanizacion y
Viviendas
3.1.1 Obra gris
3.1.2 Acabados
3.1.3 Urbanizacion
4 4, Ventas y cobros
4.1 Publicidad y ventas

4.2 Cobros, tramites
legales v financieros

Costo
$ 2.248.257.50

$ 57.500,00

$ 40.000,00

$ 2.500,00

$ 5.000,00

$ 10.000,00

$ 1.180.607.50
$ 1.043.607,50
$ 40.000,00

$ 72.000,00

$ 25.000,00
$ 944.800,00
$ 944.800,00

$ 483.000.00
$ 308.000,00
$ 153.800.,00
$ 65.350,00
$ 46.150,00
$ 19.200,00

» Duracic =
720 dias

30 dias
15 dias
15 dias
8 dias

7 dias
111 dias
21 dias
60 dias
60 dias

90 dias
600 dias
600 dias

600 dias
420 dias
510 dias
630 dias
630 dias
630 dias

ler trimestre 3er trimestre ler trimestre 3er trimestre ler trimestre 3er trimestre
ene mar may | jul sep  nov | ene mar may jul  sep nov | ene mar may jul sep  nov
I i
— 0% f
0%
10%
10%
0%
0%
00
e 00
0%
] 0%
o | 0%
+ gf]o%
b 0%
- 0%
I ) 0%
0%
[: 0%

En la linea base, la ruta critica del proyecto esta marcada con rojo y va por los pre disefios y estudios de mercado, luego el presupuesto
y el anélisis financiero, posterior las consultorias técnicas y el inicio de la construccidon para finalizar en las ventas y cobros.
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10.6  Gestidn del Plan de trabajo

Durante el proyecto, se revisara el plan de trabajo de forma continua, actualizando los
tiempos reales trabajados en las diferentes actividades, a su vez colocando los costos reales
en las actividades para poder llevar un control del presupuesto y una re evaluacion de la ruta
critica, de esta manera se podra identificar problemas en el proyecto como retrasos en la
duracion de los trabajos, excedentes del presupuesto entre otras.

En el proyecto se manejara la Técnica del valor ganado, donde sobre el diagrama de la
linea base se colocara el valor presupuestado del trabajo realizado a la fecha (EV, Earned
value), el costo actual del proyecto a la fecha (AC, Actual Cost), los cuales se comparara

con el valor presupuestado a la fecha del analisis en la linea base (Planned, value, PV).

fign
Curvas “S” de coste
" Coste previsto
FECHA DEL SEGUIMEINTO al término (EAC)

i . T
Variacion final | =T ; 2 g
prevista (VAC) i ..~ Presupuesto (BAC) g3 2
1 | e =
. ™ 8 H
E Presupuesto incurrido . -] o7 =
a !y Variacion de & E -
0 | Coste incurrido AC cronograma (5.} || =
[| ® =
Valor Ganado -1 5
E Cl
[| 2 m
Retraso fin :IE ﬁ
presisto | =

— -
TIEMPO

lustracion 112 Grafico empleado en Técnica del valor ganado para seguimiento
Fuente: NC Arquitectura, areas de conocimiento PMI, 2015

10.7 Gestidn de polémicas

En el transcurso del proyecto apareceran problemas formales que impediran su avance,

habra que determinar su causa para saber si se puede determinar su origen y corregirlos o
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no. Luego se tendra que hacer un plan de accion para saber qué actividades deben ser llevadas

a cabo, determinar un responsable y determinar fechas limites de entrega.

Los formularios que seran utilizados seran:
e Formulario para informar polémicas

e Libro de registro de polémicas.

10.8 Gestiodn del alcance

El alcance define los limites 16gicos del proyecto, sus requerimientos y su contenido.
Para cumplir con el alcance se establecera responsabilidades y estan seran conocidas por

todos los involucrados. En caso de haber cambios, estos deben ser documentados.

Los siguientes pasos son a los que se compromete el Proyecto a seguir para cualquier
cambio cuando sea necesario. Para cualquier cambio se considerara el impacto posterior

antes de tomar una decision aprobatoria del mismo.

Estos cambios seran revisados y aprobados por la Junta de cambios, conformada por tres

interesados y el Gerente del Proyecto. A continuacion se muestran los pasos a seguir:

Responsable

Paso 1 ..
Identificar la necesidad Cualquier interesado
de un cambio
v
Paso 2 Gerente del Proyecto

Apuntar en el Registro de
requerimiento de cambio

\



Paso 3
Evaluar el Impacto del
cambio del requisito

Paso 4
Presentar el requisito de
cambio a la Junta de

\

Paso 5
Andlisis y decision de la
Junta de cambios

\

Paso 6

Implementacion de cambio

244

Gerente del Proyecto,
Equipo de trabajo,
Requirente

Gerente del Proyecto

Junta de cambios

Gerente del Proyecto

Cualquier interesado podra presentar una peticiéon de cambio al alcance, costo o

cronograma, y todas las peticiones deberan ser registradas sean estas aprobadas o no.

Los formularios que seran utilizados en la gestién de cambios empleada seran:

e Formulario de solicitud de cambios al alcance.

e Libro de registro de cambios al alcance.

¢ Definicion actualizada del proyecto.

e Actualizacién del plan de trabajo del proyecto.

e Reporte actualizado del estado de avance del proyecto.
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10.9 Gestién de la comunicacion

En el proyecto se tratara de mantener una comunicacion eficiente, de esta manera se

evitara malos entendidos. Por este motivo se debe de elaborar un plan de comunicaciones.

El plan de comunicaciones contemplara formatos para informacion empujada, halada y

de mercadotecnia (Ver capitulo de Comercializacion).

Ejemplos de informacién empujada a emplearse son:

e Informes varios de actualizacion.

e Juntas informativas. (videoconferencias o via telefonica)

Ejemplos de informacion halada a emplearse sera:
e Pagina web informativa y para venta.
e Reuniones de socializacion. (Con poblaciones cercanas e instituciones de

gobierno)



Tabla 45 Matriz de las comunicaciones
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Tipo de
Entregable/Descripcion comiieacion Destinatario METEOES Frecuencia Responsable
(Obligatorio/Mktg/ entrega/formato de entrega
Info)
Director del Proyecto, .
. L . - Equipo
. . . Equipo administrativo Correo electronico y . N
Informativo quincenal Informativo . . . Quincenal | administrativo
ejecutivo, Equipo del carpeta (papel) Lo
ejecutivo
proyecto
Director del Proyecto, . .
. L . Convocatoria por Equipo
. . . . . Equipo administrativo L. L .
Reuniones ejecutivas Obligatorio . . . correo electrénico y Mensual administrativo
ejecutivo, Equipo del L Lo
en oficio ejecutivo
proyecto
Director del Proyecto,
Resumen de informativo . Gerente del Proyecto, Correo electronico y Equipo del
Informativo - . . Mensual
mensual Equipo administrativo carpeta (papel) proyecto
ejecutivo
Libro de obra Obligatorio Equipo del Proyecto Carpeta en obra Diario Contratista
Contratistay
Acta de reunion en obra Obligatorio Equipo del Proyecto Carpeta en obra Por reunién Equipo del
proyecto
. . Formato de orden de .
Orden de compra Obligatorio Proveedores Por compra | Contratista
compra
. . . . Formato de inventario .
Inventario de bodega Obligatorio Equipo del proyecto Semanal Contratista
de bodega
Documentacion Por visita de Equipo
Folletos publicitarios Marketing Usuarios finales (cliente) impresacon potencial | administrativo
informacion de venta cliente ejecutivo
Por visitaa la .
agina de Equipo
Péagina web Marketing Usuarios finales (cliente) Pégina web p . administrativo
potencial . .
. ejecutivo
cliente

10.10 Gestidn del riesgo

Los riesgos son eventos que tienen la probabilidad de ocurrir a futuro y traen consigo

consecuencias positivas o negativas; a diferencia de la suposicion, los riesgos tienen una

gran posibilidad de ocurrencia.

Es importante que estos sean monitoreados y re-evaluados periodicamente durante el

proyecto y saber distinguir sus causas y efectos.
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Los riesgos identificados de antemano en el proyecto los Cayuyos estan colocados en la
Matriz de gestion de riesgo que se encuentra en el Acta de Constitucion del proyecto. Esta

sera reevaluada y monitoreada mensualmente.

En el proyecto se considerara tomar seguros, aparte de los legalmente exigidos, para
transferir estos riesgos desconocidos a un tercero, a pesar de que esto signifique un aumento

en el presupuesto del Proyecto.

10.11 Gestién de los Recursos humanos

En el plan de los recursos humanos para el proyecto se describe el enfoque general para
contratar y manejar al personal necesario para el proyecto. Los componentes del plan
incluyen un buen reclutamiento, capacitaciones, reasignaciones, incentivos (sobre todo en

las ventas).

La organizacion de los recursos humanos en el proyecto Los Cayuyos esta graficada en
la Organigrama que se encuentra en el Acta de Constitucion del proyecto. Este sera revisado

y corregido mensualmente de haber cambios en el mismo.

Se elaboré una matriz de recursos humanos para el proyecto, con el detalle de los cargos
necesarios, sus objetivos, competencias y responsabilidades. La misma se muestra a

continuacion:



Tabla 46 Matriz de recursos humanos de proyecto Los Cayuyos
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AREA

DESCRIPCION DEL CARGO

OBJETIVO DEL CARGO

NOMBRE

COMPETENCIAS

RESPONSABILIDAD

Patrocinador

Interesados en invertir en
este proyecto inmobiliario
de viviendas vacacionales

Esperar ganancias con el

proyecto

Familia Arosemena

Peet, e inversionistas

Tener el capital para poder
aportar lo necesario para
realizar el proyecto

Aportar el capital necesario
para la realizacion del proyecto

Asesoria legal

Estudio juridico y/o
abogado particular
especialista en
fideicomisos y proyectos
inmobiliarios

fideicomiso para analizar

Asesorar en el aspecto
legal al proyecto y

su factibilidad legal

No definido

Abogado o Doctor en
leyes, especializado en
fideicomisos y proyectos
inmobiliarios

Lograr que el fideicomiso y el
proyecto no tenga problemas
legales de ningun tipo

Asesoria financiera

Cia. de asesoria financiera
ylo Ing. en finanzas
especialista en proyectos
inmobiliarios

Asesorar en el aspecto
financiero al proyecto
para analizar su
rentabilidad

No definido

Financista o profesionales
con especializacion en
finanzas y direccion de

proyectos

Lograr que el fideicomiso y el
proyecto no tenga problemas
financieros de ningun tipo

Director del Proyecto

Es el responsable que se
alcancen los objetivos del
proyecto, tomando las
decisiones necesarias para

lograr esta finalidad.

Controlar y supervisar
que el proyecto se lleve a
cabo sin problemas.

Ing. Santiago
Arosemena Salem

Ingenieria civil y/o
arquitectura, con
especializacion en
direccion de proyectos
inmobiliarios

Realizacion del proyecto sin
problemas mayores, alcanzando
sus objetivos. A su vez
gestionando su presupuesto y
duracion, asi como las
decisiones necesarias en el
transcurso del mismo.
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AREA DESCRIPCION DEL CARGO | OBJETIVO DEL CARGO NOMBRE COMPETENCIAS RESPONSABILIDAD
Equipo Administrativo
Supervisar el buen C_oo_rdma_1r las areas Ing. Comercial o _ Llevar la administracion
o 3 desempefio de las reas admlnlst_rat_lvas, llevar el N Economista, preferentemente interna del proyecto de una
Administracion general . . manejo interno del No definido L manera ordenada, al igual que
administrativas y d estudios en admr. o isando cad del
coordinar el mismo proyecto de una manera economia supervisando cada una de las
' ordenada areas para lograr sus objetivos
Area fancargad_a de la Manejo de contabilidad, . Manejar de manera ordenada,
Contabilidad y finanzas contabilidad y finanzas, cuentas bancarias No definido Contador, Ing. Comercial, o responsable y respetando la
respetando aspectos . o ' estudios en contabilidad
: . tributacion (SRI) ley, los fondos del proyecto
legales al dia en el area
Contratar personal,
Encargado de manejar el manejar despidos, Llevar el area de recursos
Recursos humanos | personal, aspectos legales, | tributacion de empleados No definido Psicdlogo industrial humanos del proyecto de
tributarios, y demas (IESS), vacaciones y forma cabal
demas
Persona encargada de las
adquisiciones del Compras y contratos de No definido, Manejo de las compras y
Adquisiciones | proyecto, tomando en servicios, manejo de No definido preferentemente estudios en | adquisicion de servicios sin
cuenta el aspecto legal y bodegas, devoluciones administracion problemas
tributario
Revisar los estudios,
A Arg. Fernanda A
Departamento encargado planos, especificaciones Ulloa. Ina. Luisa Ingenieria civil v/o Llevar a cabo la parte técnica
Departamento técnico del area técnica del técnicas, cronogramas, » INg. g yro. de consultorias y construccion
del Proyecto proyecto, consultoriasy | presupuestos relacionados Burgos, Arg. arquitectura, Ing. I_Ele(_:trlco, sin inconvenientes durante el
Yy ’ - . Armando Ing. Hidrosanitario
construccion. con las consultorias y proyecto
Y Paredes
contratos de construccion
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AREA

DESCRIPCION DEL CARGO

OBJETIVO DEL

CARGO NOMBRE COMPETENCIAS RESPONSABILIDAD
Departamentos internos
Realizar estudios
Departamento de ventas y de marketing, o Elaborar un buen estudio de
marketing, encargado de elaborar plan de Especialistas o Ing. En marketing de las viviendas
Ventas y Marketing estudiar el mercado, ventas y No definido Marketing, Publicidad y g sy
o L o : e plan de ventas para cumplir los
publicitar las viviendas y publicidad, Ventas inmobiliarias L
sus ventas vender las objetivos del proyecto
viviendas
Realizar y
) rzlégsgvézaésgm Realizar el cobro, la ayuda en
Area encargada de F()ie las viviendas los préstamos y los tramites
Cobranzas y tramites legales | cobranzas y tramites legales ’ No definido

de la venta de las viviendas

ayuda en créditos
hipotecarios y
tramites legales
en general

Abogados

legales de compra-venta sin
inconvenientes, tanto para los
clientes como para el proyecto.
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En el plan de recursos humanos se emplearan los siguientes formularios:
e Solicitud de personal y/o contratacion
e Descripciones de puestos
e Revisiones y/o planes de desempefio

e Solicitudes de capacitacion, entre otros.

10.12 Gestidén de la calidad

Gestionar la calidad representa un enfoque los procesos de manera continua, no es
posible crear un producto de calidad con procesos incorrectos por lo que es necesario un
control continuo de los procesos tanto administrativos, legales, financieros, ventas,

constructivos y demas.

La calidad de un producto, esperada por la expectativa de un cliente incrementa su
satisfaccion, ademas de disminuir los errores en el proceso de produccion del producto,

aumentando la productividad, disminucién de costos y tiempo de elaboracion.
10.12.1  Control de la calidad en el planeamiento de la administracion.

Para manejar el proyecto de una manera mas eficiente, se decidié utilizar las normas del
Project Management Institute (PMI) a través del TenStep y de las normas de calidad 1SO

enfocadas en los procesos requeridos por el proyecto.
10.12.2  Control de la calidad en el planeamiento de la construccion.

En el disefio y la construccidn de la urbanizacion y viviendas del proyecto Los Cayuyos,
tomara en cuenta la normativa actualizada en el Ecuador lograda por el Ministerio de

Desarrollo Urbano y Vivienda, a través de la Norma Ecuatoriana de la Construccién (NEC)
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en sus diez capitulos (Cargas, Cargas sismicas y disefio sismico resistente, Rehabilitacion
sismicas de estructuras, Estructuras de hormigon armado, Estructuras de Mamposteria
Estructural, Geotecnia y Cimentaciones, Estructuras de Acero, Estructuras de Madera,
Vidrio y Viviendas de hasta dos pisos con luces de hasta 5m). A su vez se consideraran las
normas actualizadas del ACI (American Concrete Institute), instituto americano de estudios

y normalizacidn del hormigon ya que las viviendas seran de hormigdn armado.
10.12.3  Control de la calidad en el proceso de construccion.

En los procesos de construccion existen controles en los procesos, ya que deben de
cumplir las especificaciones técnicas de los diferentes materiales y de los procesos en si. Son
comunes en el sector de la construccidn el manejo de pruebas y ensayos a hormigon colocado
en sitio, rotura de varillas de acero, rotura en elementos prefabricados, ceramicas y demas

materiales.

El departamento técnico del proyecto hara cumplir las especificaciones indicadas por los
consultores en la construccion para asegurar los procesos y la calidad de los materiales y sus

acabados, las cuales también estan indicadas en las normas ISO y NEC.

10.13 Gestion de adquisiciones

En el proceso de gestion de las adquisiciones para el proyecto se encuentra la compra y
la gestidn de la entrega productos, contratacion de personal suplementario, subcontratacion

de servicios funcionales, y demas.

En una adquisicién el elemento clave es el contrato y debe ser revisado por abogados
para evitar problemas a futuro. El proyecto tendra su departamento de adquisiciones para

poder realizar todas las compras, contratos entre otros.
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En el plan de adquisiciones se contara con los siguientes formularios:
e Solicitud de servicios
e Orden de compra
e Reporte de bodega

e Inventario a fecha, entre otros.

10.14 Codigo de etica

Todo el personal que trabaje de manera directa con el proyecto, cumplira con el Cddigo
de Etica y Conducta Profesional del PMI, de esta manera se asegura el trabajar de una
manera correcta y honorable, con un nivel de exigencia alto en nuestro desempefio de manera

profesional.
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CAPITULO 11

Escenario real
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11. Escenario real

11.1 Introduccion

En este capitulo se hace una recapitulacion de la tesis a la fecha, considerando los
acontecimientos econdmicos y politicos que han ocurrido desde que se la empez6 a elaborar
y posibles cambios propuestos en este lapso de tiempo. La elaboracion de este capitulo se ha
basado en los cambios politicos-econdmicos que ha vivido el pais en este lapso de tiempo,
que han afectado al sector de la construccién y de los proyectos inmobiliarios que han llevado

a un replanteamiento de todo tipo de inversién en los mismos y en el Ecuador.

Vale la pena mencionar que el sector de la construccion representa cerca de un 11% del
Producto Interno Bruto (PIB) del pais y que afectaria a una poblacién vulnerable, sin nivel

primario, entre los 500.000 a 1°500.000 habitantes aproximadamente.

11.2 Objetivos

11.2.1 Objetivo general.

e Actualizar los capitulos del Proyecto Los Cayuyos a la fecha para poder
reanalizarlo como proyecto inmobiliario de inversion, desde su elaboracion
como ante proyecto, bajo las circunstancias politicas actuales, econémicas,
legales y afectacion del mercado de las mismas, asi como en los costos del
proyecto. También se consideraran sugerencias propuestas para cambios en

la arquitectura del mismo desde su presentacion.
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11.2.2 Obijetivos especificos.

Analizar la nueva ley arancelaria de las Salvaguardias y su afectacion al

sector de la construccion e inmobiliario.

e Analizar las propuestas de las leyes de la Plusvalia y la Herencia, y su

afectacion al sector de la construccién e inmobiliario.

e Revisar la afectacion de las propuestas del gobierno a los préstamos
hipotecarios, préstamos del Biess y demas leyes relacionadas y vinculadas a

los préstamos para compras de viviendas e inversion en proyectos.

e Considerar posibles modificaciones arquitectdnicas al proyecto, tanto como
complejo urbanistico y/o como vivienda, y el analisis de su efecto en el

presupuesto y rentabilidad del mismo.

e Re analisis de escenarios propuestos bajo los aspectos politicos-econémicos

actuales para saber cdmo afectarian estos al Proyecto.

11.3 Metodologia

La metodologia a emplear en este capitulo es la revision de la nueva ley arancelaria
vigente en el Ecuador de las Salvaguardias, las propuestas de la ley de la Plusvalia y de las
Herencias y un resumen de cada una de estas, las cuales fueron previamente mencionadas
en los objetivos especificos para determinar su importancia y relevancia en la propuesta del

proyecto inmobiliario vacacional Los Cayuyos.

A su vez se mencionara un listado de consideraciones y sugerencias a la arquitectura del

proyecto y como estas afectan al esquema del proyecto concebido inicialmente.
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11.4 Aspecto politico-econémico actual

El anteproyecto inmobiliario vacacional de los Cayuyos fue concebido en marzo del
2015, con un panorama politico econémico definido y estable en el Ecuador, el cual brindaba
confianza a los inversionistas de proyectos inmobiliarios con una economia dolarizada, sobre

todo con el apoyo del gobierno al reducir las tasas de interés para los creditos hipotecarios.

Sin embargo, las nuevas medidas economicas del gobierno y la emision de nuevas leyes
arancelarias, afectaron al sector productivo sobretodo restando la confianza para inversiones

a largo plazo, lo cual es un factor base para el desarrollo de proyectos inmobiliarios.

11.4.1 Ley arancelaria de las Salvaguardias.

El 11 de marzo del 2015, el gobierno nacional del Ecuador emitid, con caracter de
temporal, la nueva ley arancelaria de las Salvaguardias, afectando a 2.800 productos
importados con un aumento en las partidas arancelarias entre un 5% y un 45%. EIl motivo de
esta medida fue el de igualar las condiciones de los productos importados con los nacionales,
ya que los productos nacionales se habian encarecido debido a la dolarizacién en el pais, no
pudiendo competir con los productos importados. EI gobierno mantiene que esta medida es

temporal y que tendra una duracion de 15 meses hasta nivelar a la industria nacional.

El sector de la construccion y sobretodo el inmobiliario, ha sido afectado en la
importacion de productos que el mercado nacional no produce como: maquinarias de la
construccidn, ascensores, vidrio, piso flotante, placas de yeso (gypsum), y en otros que
produce pero no puede abastecer la demanda local ni en cantidad ni calidad como el marmol,

granito, perfileria de acero, aluminio entre otros.
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En la construccion de viviendas, locales comerciales y demas, la obra gris (que
representa aprox. un 50% del valor de la vivienda) no se vera afectada por manejarse con
productos ecuatorianos (cemento, acero reforzado), sin embargo los acabados son los
afectados (subieron entre un 15% y un 45% segln los materiales de construccion,
herramientas y equipos) y los que han incrementado el precio de las viviendas, sobretodo

segun el tipo de la misma y sus acabados.

Tabla 47 Comparacion de aumento de costos por tipo de vivienda

Vivienda de Viviendas de Viviendas de
interés social clase media clase alta

Total de aumento
en vivienda por 1.5-4% 5-7% 8-10%
salvaguardias

Esta medida afecta a los proyectos inmobiliarios realizados en fideicomiso que se
encuentren en marcha y ya se ha realizado promesas de compra-venta, ya que este
incremento de costos serda asumido por ellos. En proyectos inmobiliarios nuevos, la

afectacion se traspasard al aumento de precio de las unidades de venta.

11.4.2 Nuevos proyectos de ley tributarios, Ley a la Plusvalia y a la Herencia.

Los proyectos presentados a la Asamblea en junio del 2015 con calidad de urgente en
materia econdmica sobre la ley de la Plusvalia y de la Ley de Herencia (Proyecto de ley
organica para la justicia tributaria para la redistribucion de la Riqueza). La Ley de Herencia
busca segin el gobierno redistribuir la riqueza en el pais y mantener una estabilidad
econdmica. Gravando de forma progresiva el patrimonio heredado y evitando formas de

evasion existentes al momento.
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En el proyecto de la ley de la Plusvalia, el gobierno indica que es para gravar las
ganancias extraordinarias producto de un incremento de precio de la especulacion con

inmuebles.

El Presidente afirmo que estas leyes solo afectaran al 2% de la poblacion, que son los
herederos ricos. Estos proyectos de ley quedaron suspendidas temporalmente el 15 de junio
del 2015 en espera de un debate, tras un levantamiento de la poblacion debido a la

inconformidad con las mismas.

11.4.3 Comportamiento de indicadores econoémicos en Ecuador.

A continuacién se presenta una tabla comparativa de los principales indicadores
econdmicos el Ecuador de Marzo (Inicio de planteamiento de proyecto) a Octubre (Fecha

actual):
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Tabla 48 Comparacion de indicadores econdmicos del Ecuador (Mar-Oct, 2015)

Marzo Octubre . _
2015 2015 Comportamiento Observaciones

Valores maximos y minimos en
el ultimo afio (Crudo WTI):
Junio 2014 $115/barril , Enero
2015 $39,8 /barril

La paralizacion de las

Precio del Barril | $45,45 WTI $49,63 WTI

0,
de petréleo $53,01 Brent | $47,10 Brent Alza de un 10%

. p T T inversiones por motivos de
Riesgo pais Indice 569 Indice 1385 En ascenso inestabilidad politica y
econdmica en el pais
El Fondo monetario
Producto Interno Esperado anual Esperado anual Reduccion del % internacional (FMI) espera un
3.4% 1.9% esperado para el P.1.B. promedio para América
Bruto P.1.B. ’ ’ 2015 Latina de 0,9% para el afio
2015, Dato de Abril 2015
; Desde finales del 2012, el ddlar
Tas? de cambio $3/€ $3,2/€ se ha venido devaluando en
Dolar-Euro relacion al Euro.
Tasa activa
efectiva Tasa para sector inmobiliario.
referencial para 9,53% 10,75% En ascenso Datos del Banco Central del
créditos Ecuador.

hipotecaros.

EL gobierno tomo medidas en
Tasaencrédito | 10% Banca | 4,99% Banca dab.“'. P?ra(;”"?”t."’aé la .
hipotecarios en Privada Privada Descenso acquisicion ge viviendas de

S . interés social, asf como adopto
vivienda social | 8,48% BIESS | 6% BIESS la Resolucién 045-2015-F para

apoyar su financiamiento.

11.5 Comportamiento del Mercado inmobiliario (Oferta y Demanda)

Las expectativas del mercado inmobiliario en el Ecuador en el 2015, no empez6 con el
pie derecho. Primero la caida del precio del barril de petréleo, un puntal importante en la
economia ecuatoriana, luego las salvaguardas a los productos importados y posteriormente
la presentacion de los proyectos de la herencia y de la plusvalia, todo esto ha causado una

baja en la confianza de inversiones en el pais.

Por todo lo mencionado, el mercado inmobiliario estad pasando por un alto, la demanda
de viviendas, locales comerciales, y demas se ha paralizado hasta ver una seguridad en la

situacion politica, al momento la gente no esta dispuesta a endeudarse. El levantamiento el



261

sector dependera de los incentivos que tome el gobierno, como facilidad al acceso de creditos

hipotecarios, tasas bajas y demas.

En las ciudades principales del Ecuador, se puede ver la oferta en el sector en las ferias
inmobiliarias, que han cogido mucho auge en los ultimos afios. En la feria “Mi casa clave”
de Quito se promocionaron 400 proyectos urbanisticos nuevos con costos por vivienda desde
$25.000 y en la feria de vivienda “Habitat” de Guayaquil se promocionaron 60 con costos

por vivienda desde $32.000.
11.5.1 Nueva velocidad de ventas.

La velocidad de ventas media para los proyectos en Quito y Guayaquil fue en el primer
trimestre de este afio y en el Gltimo del afio pasado, entre 1.5 a 2.5 viviendas por mes, al
momento estan paralizadas, logrando 1 vivienda cada dos meses y con peticion de

devolucién de contratos de compra-venta ya negociados.

Esto también se refleja en los proyectos vacacionales como Los Cayuyos, ya que al ser
segundas viviendas son las primeras que se dejan de comprar en un momento de crisis

financiera o inseguridad politica.

11.6 Sugerencias en Arquitectura, disefio de interiores y exteriores

En el &rea de arquitectura se ha respetado su estilo hasta el momento, sin embargo se han
pensado en alternativas para modificar el complejo y las viviendas, de modo que se pueda
lograr un mayor interés en los posibles clientes. Estas sugerencias se mencionan a

continuacion:
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e Vender las casas con mobiliario de playa y linea blanca. De esta manera se
incrementa entre un 5 a 12% y se lograr atraer mayor atencion a clientes de
nivel socioecondmico alto. Se amoblaria con disefios de muebles con

materiales de la zona, madera de las zonas de colonche, conchas, redes,

piedras y demas.

lustracion 113 Ejemplo de mobiliario de playa

Fuente: Ecocosas.com

e Mejorar areas sociales incluyendo mobiliario de playa. El disefio actual del
area social del proyecto, que es la que da al mar y el punto de atraccién mas
importante ha tenido varias sugerencias para realizar modificaciones, estas
pueden ser tomadas en cuenta en la etapa del disefio final sin considerar un
costo adicional. Por otra parte se colocara mobiliario de playa en las areas
sociales, dividiendo el costo para las viviendas no aumentara mas de un 2%

por vivienda.
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lustracion 114 Mobiliario de madera para playa y estructura de ambiente social al pie del mar

Fuente: Ecocosas.com y Planosdecasas.net

Mejorar vista al mar y privacidad en viviendas. El disefio del proyecto es en
pendiente, desde la carretera a la playa, y un punto crucial en el disefio fue

darle vista a todas las viviendas.

lustracion 115 Vista frontal de las playas de Olén, Curia y San José en marea baja
Fuente: playasdecuador.com

Reemplazar viviendas por centro comercial (locales comerciales y/o
restaurantes) en area junto a la carretera. Esta es una sugerencia que
requeriria un cambio en la distribucion del complejo debido a la reduccion

del &rea para viviendas, a lo mejor recortar el proyecto de 12 a 8 viviendas


http://www.playasdecuador.com/
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para la venta, pero reemplazando esa area aledaria a la carretera para locales
comerciales y/o restaurantes, pudiendo dar una mejor rentabilidad a un nuevo

proyecto con la inclusion de locales comerciales para la venta o alquiler.

A continuacion se muestra un ejemplo del disefio del posible Centro

comercial aledafio a la via:

llustracion 116 Centro comercial El Tablero, Mas Palomas, Las Palmas de gran Canaria, Espafia
Fuente: www.imaspalomas.net



http://www.imaspalomas.net/
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Tabla 49 Sugerencias para optimizaciones del proyecto

Impacto a L
Optimizaciones planteamiento de DeSCI'IpCIS)p de Factibilidad
Proyecto actual afectacion

(Positivo-negativo)

Viviendas con mobiliario de playa y Medio Subiria hasta un 12% del

linea blanca costo de la vivienda Media

Mejoras de areas sociales,
mobiliario de playa

Incremento de un 2% por

vivienda Alta

Bajo

Redisefio de viviendas y
Alto hasta de complejo para | Poco factible
dar mas pendiente

Mejora de vista al mar y privacidad
en viviendas

Cambios drésticos en
Arquitectura de proyecto,
cambios en presupuesto y

andlisis de rentabilidad

Reemplazar viviendas por c.c. junto

Poco factible
a carretera

Muy Alto

11.7 Comercializaciéon

Una opcion en cambiar el enfoque del mercado, dirigirlo a clase alta solamente
mejorando los acabados y vendiéndolo con mobiliario agregado, hace replantear el plan de
comercializacion del proyecto. Ya su enfoque se basaria principalmente en visitas
personalizadas a posibles clientes de nivel socioecondémico alto, a quienes no les afecta tanto

los aranceles de las salvaguardias ni los proyectos de ley de las herencias ni la plusvalia.

Al ser un proyecto pequefio (Doce viviendas) es posible aplicar este nuevo plan y no
basarlo en un plan de ventas de folletos, vallas, anuncios en periddicos y demas, manteniendo

la pagina web y las redes sociales.



266

11.8 Costos en escenario real

Los costos del proyecto, tuvieron un alza debido a las salvaguardias, sobre todo por los
acabados, considerando que son viviendas de clase alta y se decidié amoblarlos e incluir la

linea blanca en ellos.

También hubo un replanteamiento del movimiento de tierra, y el amueblamiento del area

social que hizo subir a un 39% el valor de la urbanizacion.

Estas alzas hicieron subir a los Costos directos en un 15% aproximadamente y el total de

los egresos del proyecto en un 6%.

Tabla 50 Comparativo de escenarios para visualizar cambios en egresos

COSTOS COSTOS
CODIGO | DESCRIPCION MARZO 2015 | OCTUBRE 2015 | P!FERENCIA %
1.0 Costos Directos
1.1 Obra Gris $ 463.000 | $ 463.000 - -
1.2 Acabados $ 283.000 | $ 365.000 ($ 82.000) 29%
1.3 |Urbanizacion $ 140.000 | $ 195.000 ($55.000) | 39%
20 Costos Indirectos
Consultoria
21 Técnica $ 40.000 | $ 40.000 - -
Asesorias 'y i
29 tramites $ 72.000 | $ 72.000 -
2.3 Comercializacion | $ 48.650 | $ 48.650 - -
Direccion del
24 Proyecto $ 178.000 | $ 178.000 - -

3.0 Terreno

Adquisicién de

3.1 |terreno $ 939.247 $ 939.247 i i

TOTAL DE EGRESOS| $2°163.897 | $ 2.300.897 | ($137.000)| 6%
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11.9 Analisis y optimizacion

Con las nuevas medidas politicas-econdmicas del pais, se planted un nuevo escenario a
la fecha (Octubre, 2015) para su analisis y comparacién con el escenario inicial del proyecto
planteado en el mes de marzo, 2015. A este escenario se lo optimizo con nuevas medidas
para lograr beneficiar al comprador con un plazo mas largo para el pago de las cuotas de

entrada y menor cuantia en las cuotas.

Primero se mostrara los estados de resultados de los escenarios El nuevo escenario
optimizado planteado en octubre se detalla a continuacion, comparandolo con el anterior del

mes de marzo.

Tabla 51 Comparacion de Estado de resultados de escenarios

ESCENARIO MARZO 2015 ESCENARIO OCTUBRE 2015
Sin Con sin Con
apalancamiento | aPalancamiento apalancamiento | aPalancamiento
Ingresos $2'557.076 | $37377.076 $ 2705228 | $3.640.228
Egresos $2°163.897 |  27996.325 $ 2.300.897 | $3.272.312
Utilidad
$391.179 $380.751 $ 404.331 $ 367.916
(Ingresos-Egresos)
Margen cs 15% 11% 15% 10%
Utilidad/Ingresos)
Rentabilidad (%
0 0,
Utilidad/Egresos) 18% 13 % 18% 11%
Rentabilidad del .
0
Promotor 26 % 26 % 26%
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(ROE) (%
Utilidad/Capital
Propio)
VAN $213.804 | $320.501 $ 150.429 $302.758
TIR (anual) % 53 34%

Para lograr estos resultados, se tuvieron que modificar ciertos indicadores claves en

el proyecto, como la duracion, velocidad de ventas esperada, tiempo de construccion, y

demas.

A continuacion se muestra una tabla comparativa de los indicadores de los dos

escenarios con los que obtuvieron los resultados mostrados previamente:



Tabla 52 Optimizacién comparativa de escenarios
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ESCENARIO SSGISVARIO I(';/Iopsﬁr?vToo
DESCRIPCION MARZO 2015 OCTUBRE DIFERENCIA % VEDIO- OBSERVACION
2015 NEGATIVO)
DURACION
El aumento del plazo es negativo para
DURACION DE PROYECTO 18 MESES 24 MESES 6 MESES 33% | NEGATIVO | los inversionistas pero positivo para el
cliente
TIEMPO DE URBANIZACION 6 MESES 5 MESES 1 MES -17% MEDIO
TIEMPO DE CONSTRUCCION 16 MESES 18 MESES 2 MESES 0,125| MEDIO |Disminucion de plazo para el
INICIO DE ENTREGA DE 0 constructor
VIVIENDAS MES 13 AL 18 | MES 12 AL 23 1 MES -8% MEDIO
ARQUITECTURA
AREA DE VIVIENDA 12346 M2 | 123,46 M2 - - - No ha habido cambio en los disefios de
las viviendas
VENTAS
PERIODO DE VENTAS 6 MESES 8 MESES 2 MESES 33% | NEGATIVO
5 15 05 Aumento de plazo para las ventas,
VELOCIDAD DE VENTAS VIVIENDAS/MES VIVIENg)AS/ME VIVIENDAS/MES -25% | NEGATIVO | negativo para el inversionista
COSTO/M2 $1.350 $1.450 $100,00 7% | NEGATIVO 'f‘“me”to de costo/m?2, negativo para
as ventas
COSTO TOTAL DE VIVIENDA
0,
COSTO DE LA VIVIENDA $166.671,00 | $179.017,00 | $1234600 | 7% | NEGATIvO |Aumentodeun 7% delvalor total de la

PROMEDIO

vivienda
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ESCENARIO IMPACTO
ESCENARIO (POSITIVO-
DESCRIPCION MARZO 2015 | OCTUBRE | DIFERENCIA | % OSITIVC OBSERVACION
2015 NEGATIVO)

ENTRADA
RESERVA $5.000 $3.000 ($2.000,00) -40% POSITIVO

Disminucién de entrada en un 45%
% ENTRADA 10% 5% -5,0% -50% POSITIVO para incentivar a la compra de las
MONTO ENTRADA $16.667,1 $8.950,85 | ($7.716,25) | -46% | POSITIVO | Viviendas, a pesar de lasituacion socio

politica del pais
TOTAL ENTRADA $21.667,10 $11.950,85 ($9.716,25) -45% POSITIVO
% CUOTA 20% 250 5% 250 MEDIO |Se disminuyé en un 10% las cuotas

mensuales prolongando el tiempo de
CUOTAS $4.166,78 $3.729,52 (% 437,26) -10% POSITIVO pago hasta 12 meses de la entrada,
TIEMPO DE PAGO DE ENTRADA | 8 MESES 12 MESES AMESES | 50% | POSITIVO :/r:f”ee”;'a’;”do asi la compra de las
SALDO CONTRAENTREGA DE
VIVIENDA
% SALDO VIVIENDA A . . . . ]
FINANCIAR C.H. o0 vz 0% S Aumento en un 10% el valor del saldo
SALDO VIVIENDA A a financiar de la vivienda.

[0)

FINANCIAR C.H. $111.669,70 | $122.311,90 | $10.642,20 | 10% | NEGATIVO
TASA PARA CREDITOS 9,53% 10,75% 122%  |12.80%| MEDIO |Fuente BCE

HIPOTECARIOS

Observaciones: Esta tabla fue hecha con los valores de los escenarios sin apalancamiento, y con los de la vivienda de precio estandar.




Tabla 53 Analisis financiero (flujo de caja) de escenario con nuevos indicadores a Octubre 2015 (Sin apalancamiento)
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Descripcion MES1 MES 2 MES3 MES 4 MES5 MES6 MES7 MES8 MES9 MES 10 MES 11 MES 12 MES 13 MES 14 MES 15 MES 16 MES 17 MES 18 MES 19 MES 20 MES 21 MES 22 MES 23 MES 24
EGRESOS |§  4006G6(5  408%3]S  898%8|S  5630[S  TLI[S 94308 19439[s  89106]S  @9106]S  S906|8  5906|S 66533 $  219966]% 107238[S  5I6[S  5U66(S  5U366|S  51366|6  51366|S  4616|S  M03]S 99| 93B[0
NRESOS [§ - |8 - s n20(S  aM[S  2EM|S  N3M|S  MBR[§  W24|S  4550|S  G08|S  MI4S  34N6|S IS4 |S  IBMG6|S  MATSA|S  I67SN9|S  oM6Ad6(§ 15055\ 2647|S  MOMB|S LIS 151%3[S  Bom|S -
ToulPamial S (400658 (08BY|S (36N S  (9yls  @os  (Bu8s  (wsnls (s  (Bs)[s Lmils  (WH)S  @ues (el (261)s  (2610S  10l64[S  20080]S  west9|$ @[S oia9$  ow0R|S  IBZIB|S  26607[S  (100)
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Tabla 54 Matriz de Sensibilidad Costos-Precios en nuevo escenario

PRECIOS

$  (146.734) 0% -2,0% -3% -5,0% -6% -1%

0%|$ 150429 % 106.473 | $ 84.494 | $ 40.538 | $ 18.560 | $ 7.571

2%|$ 119.718| $ 75.762 |$  53.784 | $ 9.828 |$ (12.150)|$  (23.139)

COSTOS 3%|$ 89.007|$ 45051 |$ 23073 |$ (20.883)|$ (42.861)|$  (53.850)
5%|$  48.060 | $ 4104 |$  (17.874)|$ (61.831)|$ (83.809) |$  (94.798)
6%|$ 27586|$  (16370)|$  (38.348) |$  (82.304)|$ (104.283)|$ (115.272)
%] $ 7112|$  (36.844) |$  (58.822) |$ (102.778) |$ (124.756) |$ (135.745)
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Tabla 55 Anélisis financiero de escenario con nuevos indicadores a Octubre 2015 (Con apalancamiento)

Flujo de financiamiento
Descripcion MES 1 MES 2 MES 3 MES 4 MES 5 MES 6 MES 7 MES8 MES 9 MES 10 MES 11 MES 12 MES 13 MES 14 MES 15 MES 16 MES 17 MES 18 MES 19 MES 20 MES 21 MES 22 MES 23 MES 24
Saldo de caja $ (400656)|$ (40.883)|$ (13.639)[8 (27963) S (47.902)$ (531058 (44597)s (38892)$ (435195 1731 |s (14350)$ (42226)|$ (3r61n)|s (12611)[§ (12610)|s 110164 ]S 2290805 98589 [$ 200121 [ 94320$ 217052 (% 115218[8 226607 |$  (7.000)
Desembolsos de capital
Aporte Promotor $ 450000 |$  50.000
Linea de Credito PE segin BCE_ 10,75% $ 40000 |$ 40000 $ 40000 |$ 50000 $ 50.000 |$ 40.000|$ 50000 $ 50000 ($ 50.000|$ 25000
Totaldesembolso e capital $ 450.000$ 50.000|$ 40.000$ 40.000|$ 40.000|$ 50.000|$ 50.000|$ 40.000|$ 50.000 | $ $ $ 50.000|$ 50.000|$ 25.000|$ $ $ $ $ - 13 $ $ $ $
Pago de interes y capital
Interes 1r desembolso $ (358)] $ (358)] $ (358)| $ (358)| $ (358)| $ (358), $ (358), $ (358)| $ (358)| $ (358)| $ (358)| $ (358)| $ (358)
Interes 2do desembolso $ (358)] $ (358)] $ (358)| $ (358)| $ (358)| $ (358)| $ (358)| $ (358)| $ (358)| $ (358)| $ (358)| $ (358)
Interes 310 desembolso $ (8)$  (9)S  (B)s (s (B[S @S @) (s (WS @S (@9 s (39
Interes 4to desembolso $ (448)| $ (448)| $ (448)| $ (448)| $ (448)| $ (448)| $ (448)| $ (448)| $ (448)| $ (448)| $ (448)
Interes 5to desembolso $ (48)| $ (448)| $ (448)| $ (48)| $ (448)| $ (448)| $ (448)| $ (448)| $ (448)| $ (448)
Interes Bto desembokso $ (358), $ (358)| $ (358)| $ (358)| $ (358)| $ (358)| $ (358)| $ (358)| $ (358)
Interes 7to desembokso $ (48)| $ (48)| $ (48)| $ (448)| $ (448)| $ (448)| $ (448)| $ (448)| $ (448)
Interes 8to desembolso $ (448)| $ (448)| $ (448)| $ (448)| $ (448)| $ (448)
Interes 9no desembolso $ (448) $ (448) $ (448) $ (448) $ (448) $ (448)
Interes 10mo desembolso $ (224) $ (224) $ (224) $ (224) $ (224)
Pago de capital de Zer y 2do desembolso $  (80.000)
Pago de capital de 3ro0 a 6to desembolso $ (180.000)
Pago de capital de 7mo a 10mo desembolso $ (100.000)
Pago de capital de 7mo a 10mo desembolso $  (75.000)
Pago de aporte de promotor $ (500.000)
Toal ago ey cptl s - s - [s - [s  @8s s qoms ss3fs  qorn[s @als  eim[s @mls @inls (2258 @673)s (3897 (83897 (183.180)[S (l01see)s (5678 - [$ - |8 - |$ $ (500.000)
Total Parcial con finan [$ 49344[$ 9117]$ (33639)[$ 11679]8 (8619)[$ (4180) 5 388L]S  (862)[S  4159] (LO4)|$ (171285 4997[S O.164]$ 6716]$ (L6508)]$ 26.267[$ 45900[§ (2079)[$ 133449[5 943298 217.052[$ 115218 § 226607 (507.000)]
Totalscumulado [$ 49344]s 58461]$ 24822]$ 36501]S 27.882|$ 23702 |8 27583S 26720]$ 30879 29.833]$ 12705]$ 17.701]S 26.865|$ 35581 | 19.073]$ 45339 [ 91239 88.261]$ 221710|$ 316039 533.001[$ 648309 | 874916 367.916
Flujo de caja
Descripcion mes: | wesz | wess [ wesa [ wess | wese [ wes7 [ wess | wmess [ wesio | wess | wes [ wess | wesi [ wess | wesie | wesy | wesw [ wesn | wes | wesa | wesz | wess | wesa
EGRESOS $ 400656 |S 40883 |$ 85898 |$ 56698 |$ 72453 |$ 93514 |$  80.962|$ 91076 S 91435|% 61.883 |S 61883 |5 369310 [$ 223191 |$ 200911 |$ 61263 |$ 141.263 [$ 240546 | S 158933 |$ 133.038 |$ 46116 | 34053 |$ 9.975 [ § 9.375 [ $  507.000
INGRESOS $ 450000 |$ 50000 |$ 52260 |$ 68377 | S 63834 |$ 80334 |$ 84842 | 90214 |S 05504 |$  60.837 | 44754 |$ 374306 | $ 232.354 | $ 200626 | §  44.754 | $ 167520 | § 286.446 | $ 155055 |$ 266.487 | 140.445|S 251105 |$ 125193 |§ 235982 | $

51000000
Flujo con apalancamiento
$800000

$600.000

$400.000
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$200000
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11.10 Conclusiones

v Las medidas gubernamentales causaron una paralizacion del inicio de los
proyectos inmobiliarios en el segundo semestre del 2015 al no estar preparado
este sector para esta medida y hasta tener mas claro el panorama politico

econdmico en el 2016.

v Los promotores que estan con proyectos inmobiliarios en marcha deben de
“rematar” su inventario de viviendas al precio que les sea posible obtener,

muchos al costo.

v Sobre la Ley de Plusvalia y Herencia, el solo anuncio de estas medidas bajo

el nivel de confianza de los inversionistas nacionales y extranjeros en el pais.

v’ Las sugerencias arquitectonicas de mejora en acabados, podria enfocar el
proyecto solo a nivel alto, el cual no se ve tan afectado con estas medidas de

gobierno al momento de decidirse a invertir en una vivienda vacacional.

v" De darse otro enfoque al proyecto, subiria aproximadamente un 15% del
costo de las viviendas, teniendo que subir también el costo de ventas para

mantener una ganancia rentable.

v El cambio en los indicadores del proyecto Los Cayuyos permitio reanalizar
el escenario permitiendo un mejor plan de pago para el cliente y manteniendo
utilidades similares en el proyecto inmobiliario vacacional, lo que lo sigue

tornando VIABLE en las circunstancias actuales del pais.
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ANEXOS

13.

PIB CONSTRUCCION: TENDENCIA, 1965 - 2012
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ECUADOR. DEUDA EXTERNA TOTAL, PUBLICA Y PRIVADA, 1960 - 2011
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PIB ACTIVIDADES INMOBILIARIAS: TENDENCIA, 1965 - 2012
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EVOLUCION DE LA CANASTA BASICA, VITAL E INGRESO FAMILIAR
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