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RESUMEN

El Edificio Blaze es un proyecto inmobiliario que sera desarrollado por la
empresa inmobiliaria ALPA Construcciones. El proyecto se encuentra ubicado
en el sector de Ponciano Bajo sobre la Avenida Mariscal Sucre, a cuatrocientos
metros del centro comercial EI Condado. El proyecto se desarrollara en un
terreno de dos mil metros cuadrados con sesenta y tres unidades de vivienda
tipo departamento y un area promedio de setenta metros cuadros. El presente
plan de negocios tiene como finalidad determinar la viabilidad del proyecto en
varios aspectos como el macroecondmico, mercado, ubicacion, costos,
evaluacion financiera, entre otros.

Palabras clave: edificio, proyecto inmobiliario, plan de negocios, estudio
de mercado, viabilidad, evaluacion financiera.



ABSTRACT

The real state project Edificio Blaze is a project that will be developed by
the company ALPA Construcciones. The project is located in Ponciano Bajo on
Avenida Mariscal Sucre, four hundred meters from ElI Condado shopping
center. The project will be developed on a terrain of two thousand square
meters with sixty three apartment units with an average area of seventy square
meters. The purpose of this business plan is to determine the viability of the
project in several aspects such as the macroeconomic, market, location, costs,
financial evaluation, among others.

Key words: building, real estate project, business plan, market study,
viability, financial evaluation.
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1 RESUMEN EJECUTIVO

1.1 Antecedentes

El Edificio Blaze es un proyecto inmobiliario de vivienda multifamiliar el
cual se encuentra ubicado en el sector de Ponciano Bajo sobre la Avenida
Mariscal Sucre, muy cerca del centro comercial EI Condado Shopping. Con el
presente resumen ejecutivo y mas en detalle el plan de negocios, se presenta
el analisis de las variables mas importantes mediante las cuales se determina

la viabilidad o factibilidad del mencionado proyecto.

1.2 Promotora

La promotora del Edificio Blaze es la empresa ALPA Constructora, la
misma que es una empresa del tipo familiar y cuenta con 27 anos de presencia
en el mercado inmobiliario con proyectos principalmente en Quito y Atacames
asi como también en la ciudad de Ambato.

1.3 Entorno macroeconomico

Dentro del espectro macroecondmico del pais se pueden destacar varios
aspectos, positivos y negativos. En general, las ultimas proyecciones de las
fuentes oficiales del pais, auguran un crecimiento del PIB para el afio 2017 y
2018, otras fuentes como el FMI registran igualmente un crecimiento, pero
mucho menor en magnitud. Cabe resaltar que, en los ultimos indicadores
recientemente publicados, se registra 2 meses seguidos de deflacion con lo

cual puede ser un beneficio para construir, pero no para vender.

Las proyecciones y un escenario positivo para desarrollar proyectos en
el afo venidero, el cual esta a la vuelta de la esquina, en el tema
macroecondmico, estara marcado principalmente por las politicas que tome el
gobierno que permitan atraer la inversion y dinamismo de la economia, el

precio del petroleo y el acceso a crédito para el pais.
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1.4 Estudio de mercado

El estudio de mercado realizado ha permitido obtener informacion
relevante para la evaluacion de la oferta y demanda tanto del sector
inmobiliario como el especifico de la zona de influencia directa del proyecto.

El nivel socio econdmico al cual esta orientado el proyecto es al nivel
medio tipico y medio alto, con lo cual se reduce el espectro al cual orientar de
mejor manera los recursos y esfuerzos de promocion tomando en cuenta que,
toda persona interesada en el proyecto puede ser un posible comprador que

también debe ser tomado en cuenta.

El precio promedio para el proyecto se ha establecido en base a la
estrategia de liderazgo en costos con un precio de 1150 USD por m2, un area
promedio de 70 m2 por departamento y un mix de producto de 2 y 3

dormitorios.

1.5 Diseno y arquitectura

La regulacion metropolitana donde se encuentra el proyecto, permite
construir en altura hasta 4 pisos con la opcidon de compra de pisos adicionales
por encontrarse en una zona con ZUAE; el proyecto Blaze cuenta con la
compra de 2 pisos adicionales con lo cual se puede llegar a un 300% de COS
total

El proyecto se realizara en un terreno de 2000 m2, en el cual se
construira con un aprovechamiento del COS de planta baja de 40% frente al
50% permitido y un COS total de 240% del 300%

1.6 Costos del proyecto

Descripcion Costos Area Util [§/m2] Area Bruta [$/m2]
Costos Directos S 2,873,934 S 607 S 343
Costos Indirectos S 623,372 S 132 S 74
Costo del Terreno S 880,000 S 186 S 105
Costo Total S 4,377,306 S 924 § 522



1.7 Estrategia de ventas
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- Vendedores dedicados
a este proyecto

- Comisiones por ventas

- Atencion
personalizada

- Informacién de
primera mano

- Capacitacion de
vendedores

- Merchandaising

- Exposicion en ferias
nacionales

- Medios impreso y
electrdnicos: internet,
correo electrdnico,
redes sociales, prensa

- Valla publicitaria en la
via publica del proyecto
- Flyers y exposicidon en
el C.C El condado

- Exposicion en el
Estadio de Liga
Deportiva Universitaria

- Revistas principales de
interés del segmento

Publicidad y propaganda

iones publicas

Relac

- Dar a concoer a la zona
los benficios que
proporciona el proyecto

- Qué necesidades
satisface

- Fuerte fuerza de ventas
con bonificaciones

- Orientada al
consumidor

- Varios canales

- Relaciones Boca a boca

- Generar expectativas en
el sector para ser noticia

- Obtener acceso a
entrevistas y medios de
comunicacion (radio)

- Relaciones y
acercamiento con la
camara de la
construccion

- Desayunos o almuerzos
con actores influyentes
del sector inmobiliario y
de la construccion
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1.8 Analisis financiero

DESCRIPCION PROYECTO PROYECTO
PURO APALANCADO

INGRESOS $ 6538221 $ 6,538,221
EGRESOS $ 4,377,306 $ 4,489,148
UTILIDAD $ 2160914 $ 2,049,073
MARGEN 33% 31%
RENTABILIDAD 49% 67%
VAN $ 1,013,506 $ 1,358,594
TIR MENSUAL 4% 5%
TIR ANUAL 62% 80%

INVERSION MAXIMA  $ 2,335,819 §$ 1,471,587

El proyecto del Edificio Blaze, segun los resultados del analisis
financiero, es viable ya que cuenta con un VAN mayor a 0 con una tasa de
descuento del 22% anual la misma que representa el costo de oportunidad del
promotor. En el proyecto apalancado, como era de esperarse el VAN se
incrementa debido a que la tasa del préstamo es menor a la tasa de descuento
requerida por el promotor; por otro lado, la utilidad se ve afectada debido al
incremento de los costos del financiamiento, sin embargo, la rentabilidad sobre

los costos, también aumente ya que el capital propio de inversion es menor.

1.9 Aspectos legales

La estructura legal de la empresa promotora es una Sociedad Civil con
lo cual su constitucion representa a capital propio colocado por los socios
quienes la componen. En este aspecto, se ha realizado un analisis de las
obligaciones que la empresa debe cumplir las mismas que son del tipo: legal,
tributario, laborales en cada una de las fases del proyecto; lo anterior se realiza
con la finalidad de planificar los costos asociados.

1.10 Gerencia de proyectos
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Dentro de la gerencia del proyecto, se ha hecho una recopilacion de los
puntos mas importantes de la metodologia propuesta por el PMI en su guia
llamada PMBOK. Mediante la metodologia propuesta se busca brindar al
promotor herramientas confiables y aplicables para el manejo adecuado de los
recursos y actividades relacionadas al proyecto; asi mismo, debido a la
carencia de una estructura de trabajo y organigrama para el proyecto, se ha
establecido un esquema base.

1.11Propuesta eco eficiente

Debido a que unas de las principales metas en el proyecto es cumplir
con el objetivo de velocidad de ventas, se ha establecido una linea mejorada
del proyecto en el cual se contemplan atributos de sostenibilidad al edificio. En
la practica y con evidencia real, se ha observado como las velocidades de
ventas en proyectos con caracteristicas de este tipo, son mejor aceptadas por
el mercado y por ende mejor absorbidas por el mismo. De este modo, se
presentan medidas de mejoras en un contexto de certificacion EDGE para
obtener un proyecto no solo mas amigable con el medio ambiente que permita
fortalecer la estrategia comercial sino también con una ideologia socialmente

responsable.



31

2 ENTORNO MACROECONOMICO DEL PAIS

2.1 Introduccion

Todo tipo de proyecto que involucra inversion, ya sea publica o privada,
y que ademas busca un retorno de esa inversion, se ve afectado por el entorno
macroecondmico dentro del cual se va a desarrollar. Por esta razon, la industria
inmobiliaria no se ve librada de incorporar las incidencias de variables macro
tales como: inflacién, riesgo pais, producto interno bruto (PIB), balanza
comercial, indicadores financieros, politicas de estado, entre otras.

Por esta razén, es de suma importancia analizar estos indicadores y sus
proyecciones que, de cierto modo, indican una realidad del pais. Indicadores
como los mencionados, permiten obtener una radiografia del estado actual y
futuro dentro del cual se va desarrollar el proyecto inmobiliario que se plantea,
toda vez que las fuerzas externas e internas afectan al desarrollo de
programas, empresas y sus proyectos. Una vez analizados los indicadores
relevantes, se podra obtener un panorama con mayor informacion y menor
incertidumbre con el cual se puedan sefalar las oportunidades y amenazas

para el proyecto y establecer las estrategias necesarias.

2.2 Metodologia de Investigacion

Para la investigacion de los indicadores macro econdmicos que inciden
en la promocion de proyectos inmobiliarios, se utilizan las ultimas cifras
disponibles tanto de las fuentes estatales y privadas oficiales como de
reconocidos expertos tanto a nivel nacional como internacional. EI método
planteado se basa en la recopilacion de datos en fuentes electronicas, asi
como también entrevistas a distintos actores con experticia en el tema. El
periodo de analisis esta comprendido en los ultimos afos relevantes al
indicador que se analiza considerando ademas periodos donde se observen
ciertas tendencias definidas de tal manera que se puedan realizar proyecciones
mas acertadas.

2.3 Antecedentes
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Desde los inicios de la republica, el Ecuador ha pasado por una serie de
transformaciones a lo largo de la historia con episodios que no dejan de ser
polémicos en el analisis y nos han situado en el pais de ahora. Desde el fin del
colonialismo espanol hasta nuestros dias, el Ecuador ha cambiado su moneda
hasta que finalmente en el afio 2000, con la llamada “Ley de Transformacién
Econdmica del Ecuador”, promulgada por el entonces presidente Jamil
Mahuad, se establece en legalmente en el Pais el Délar como la moneda
oficial.

De este modo, el pais se vio beneficiado por el boom petrolero gracias a
los altos precios del petréleo que se evidenciaron entre el 2006 y el 2014. En
estos anos, el Producto Interno Bruto (PIB) percibié un crecimiento promedio
del 4,3% y ademas gracias a la inyeccion de capitales de financiamiento
externo caro para el sector publico. Por lo mencionado, el gasto publico se
incrementd en el area social, sector energético, educacion, salud y transporte a
costa ademas de una politica de recaudacion tributaria, la mas fuerte de todos
los tiempos. Es asi que, segun el Banco Mundial, en ese periodo, la pobreza
disminuyé del 37,6% al 22,5% y el coeficiente de Gini' nacional se redujo de
0,54 a 0,47 hasta diciembre del 2016.

Sin embargo, en el periodo que precede al 2014, la situacion ha
cambiado considerablemente debido a la caida del precio del petrdleo, principal
fuente de ingresos del Pais, y ademas por la apreciacion del délar, la falta de
moneda propia, ahorros fiscales y alto endeudamiento publico con altas tasas
de interés, el pais enfrenta un panorama mas complejo y con desafios

importantes, asi como oportunidades que los analizamos inmediatamente.

2.4 Inflacién del pais

La inflacién se define como el alza o incremento de manera sostenida y

continua en el nivel general de los precios de bienes y servicios de una

' Indicador de desigualdad que hace referencia a la forma en que se distribuye el
ingreso per capita del hogar dentro de la sociedad; mientras mas cercano a 0 mejor distribucion
de la riqueza e igualdad.
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economia (Indacochea, 1992). En el Ecuador, al igual que en varios paises, los
indices de precios al consumidor (IPC) son la medida oficial de la inflacion
registrada, expresada en términos mensuales, acumulados y anuales como la
sumatoria de las incidencias y aportes a la inflacion por divisiones de
productos. En marzo del 2017 el pais registré una inflacidon anual® de 0,96%,
acumulada® de 0,42% y mensual* de 0,14%; mientras que para el mismo mes
en el ano 2016 la inflacion anual fue 2,32%, acumulada 2.58% y mensual
2,32% (tabla 1).

Tabla 1. indice de Precios al Consumidor y sus variaciones

Mes indice Inflacion  Inflacion Inflacién
Mensual Anual Acumulada
mar-16 104,65 0,14% 2,32% 0,58%
abr-16 104,97 0,31% 1,78% 0,89%
may-16 105,01 0,03% 1,63% 0,92%
jun-16 105,38 0,36% 1,59% 1,29%
jul-16 105,29 -0,09% 1,58% 1,20%
ago-16 105,12 -0,16% 1,42% 1,04%
sep-16 105,28 0,15% 1,30% 1,19%
oct-16 105,20 -0,08% 1,31% 1,11%
nov-16 105,04 -0,15% 1,05% 0,96%
dic-16 105,21 0,16% 1,12% 1,12%
ene-17 105,30 0,09% 0,90% 0,09%
feb-17 105,51 0,20% 0,96% 0,29%
mar-17 105,66 0,14% 0,96% 0,42%

Fuente: IPC marzo 2017, Ecuador en Cifras por INEC

Tal como se observa en la tabla 1, las cifras marcan una tendencia anual
decreciente, de hecho, en los ultimos 3 afos esta tendencia es muy marcada
(figura 1) lo cual es una sefal positiva para el pais y los consumidores de

bienes y servicios.

% Variacion de precios del mes con respecto al mismo mes del afio anterior, es decir, la
variaciég de los ultimos 12 meses.
Variacion de precios del mes con respecto a diciembre del afio anterior.

* Variacion de precios en el ultimo mes.
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Figura 1. Evolucién de la inflacion anual durante los ultimo 2 afios

Fuente: Banco Central del Ecuador. Elaboracién Propia.

La inflacion anual en marzo del 2017 era la mas baja registrada desde el
2007 con lo cual seria posible establecer que los precios de los bienes
transables como lo son los productos del sector inmobiliario no se veran
altamente impactados, a corto plazo, durante su fase de construccién a menos
que ocurra algun fendmeno econdmico en el pais no esperado o anti ciclico.
Asi mismo, cabe resaltar los ultimos datos disponibles para el afio 2017 en los
cuales se observan valores negativos de inflacién, es decir deflacion. Por
primera vez en la historia dolarizada del Ecuador, se registra un valor negativo
y ademas se mantiene en 2 periodos consecutivos, segun el Fondo Monetario
Internacional, es necesario dos trimestres consecutivos con esta tendencia
para considerar como un periodo de deflacion; muchos expertos indican que el

pais se encuentra a las puertas de aquello.

Si nos adentramos un poco mas en la variacion mensual del IPC,

observamos que los bienes transables® inciden en un 0,23% siendo superior a

® Son aquellos bienes susceptibles de ser exportados o importados; y, cuyos precios
son directamente afectados por los mercados internacionales.
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la variacion general que fue de apenas el 0,14%. Por lo tanto, cuando
analizamos los datos mas a fondo podemos observar el impacto que han tenido
los precios de los bienes intermedios que forman parte de los productos finales

de la industria inmobiliaria, al menos en el ultimo mes analizado.
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Figura 2. Evolucion de la inflacion mensual de los bienes transables y no transables

Obtenido de “indice de Precios al Consumidor, marzo 2017,” Ecuador en Cifras por INEC

En términos generales, la inflacion anual presenta una tendencia a la
baja en los ultimos tres afios. Esta tendencia se proyecta a continuar constante
a menos que se promuevan politicas que generen inestabilidad por parte del
gobierno o factores externos no esperados. Pese a que la incidencia de los
bienes transables es mayor a la variacion general para el mes de marzo del
2017, es posible determinar que la baja inflacion, sumada a la disminucion
paulatina de salvaguardias, se proyecta a generar un ambiente estable para los
precios que percibe el consumidor y que también forman parte del sector de la

construccion.

2.5 Inflacion del sector de la construccion

Para obtener un panorama claro de la inflacion del sector de la
construccion en el pais, es necesario analizar el indice de precios de la
construccion (IPCO) que el INEC publica en los boletines de manera mensual.
Estos indices se calculan con precios a nivel productor o importador de

materiales, equipo y maquinaria e incluyen el Impuesto al Valor Agregado,
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cuando no hay exoneraciones; tienen la intencién principal de que sean usados

en las formulas de reajuste de precios de los contratos con el estado.

Si se grafican todos los IPCOs mensual-anual, tomando como base igual
a 100 en el mes de abril del 2000, en este caso para el mes de enero (figura 3),
es posible obtener una imagen clara de como los precios han crecido
constantemente afio tras afo con ciertos picos y valles que responden

precisamente al concepto de inflacion (crecimiento sostenido de los precios).
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Figura 3. Evolucion de la inflacion del sector de la construccion
Adaptado de “IPCO, boletin No. 204, marzo 2017,” Ecuador en Cifras por INEC.

Sin embargo, a partir del 2013 se puede ver, en la figura 3, que existe
una tendencia mas horizontal que, si bien se conoce que los precios se
incrementaran, esta variacion sera menos acelerada (baja inflacién), lo cual es
una buena sefial para el sector pues permite planificar y calcular presupuestos
de obras con menor incertidumbre o riesgo de que estos llegasen a cambiar

drasticamente a corto plazo.

Ademas, este escenario permite generar cierta confianza en los
inversionistas pues las variaciones en los costos directos responderan mas a
motivos de aumentos de cantidades de obra mas no a incrementos en los
precios unitarios. Similar escenario sucede en el sector publico en el cual los
contratos con modalidad de reajustes de precios seran menos susceptibles a

incrementos de presupuestos por cambios en los precios.
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Por otro lado, la proyeccion de tasas bajas de inflacion permite a los
consumidores obtener un mejor rendimiento de su dinero, es decir pueden
consumir mas facilmente. Sin embargo, cuando el consumo empieza a ser
desmedido, la oferta de productos disminuye, frente a lo cual los bancos
centrales incrementan sus tasas de interés para frenar la posible inflacion que
puede generar la escasez de productos, lo cual a la vez puede ser
contraproducente tomando en cuenta que el sector de la construccion y el

inmobiliario se ven muchas veces apalancados por las entidades financieras.

Dentro de este contexto, en el siguiente grafico (figura 4) se observan los
dos principales materiales de construccidn con sus respectivas variaciones

porcentuales respecto al IPC y el IPCO generales.
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Figura 4. Materiales principales e indices generales
Obtenido de “IPCO, boletin No. 204, marzo 2017,” Ecuador en Cifras por INEC

Tal como se observa, el acero en barras presenta fluctuaciones muy
considerables debido a que el pais oficialmente no cuenta con minas de hierro,
dependiendo del mercado internacional, y por lo cual carece de una industria
siderurgica. En la actualidad, en el pais existen acerias que se dedican a la
manufactura o transformacién de productos de acero a partir de la importacion

de materia prima de otro acero o hierro.
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Por otro lado, el cemento tipo |, el de uso general, se mantiene
practicamente sin diferencias estadisticas representativas respecto al IPC
general, lo cual se ha podido percibir en la practica, ya que el pais cuenta con
una industria cementera importante, bajo ciertos controles de poder del
mercado, siendo la cuarta actividad mas importante en el Ecuador segun el
Banco Central (2010).

Los materiales que mas subieron de precio para la construccién en el
mes de marzo del presente afio respecto al mes anterior se observan en la

figura 5.
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Figura 5. Materiales que mas subieron en el periodo
Obtenido de “IPCO, boletin No. 204, marzo 2017,” Ecuador en Cifras por INEC.

Tal como se observa en la figura 5, en el mes de marzo dentro de los
materiales que mas variaon su precio estan los aditivos para hormigones
asfalticos, tuberia de cobre, mallas metalicas, productos metalicos varios,
combustibles y ladrillos. Este comportamiento es muy repetitivo mes a mes y
responde, en la mayoria de los casos, al comportamiento del mercado
internacional al ser productos finales que dependen de materia prima y bienes

intermedios de importacion.

2.6 Inflacion del sector inmobiliario
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De igual manera que en el caso del sector de la construccion, en el
sector inmobiliario es preciso analizar los indices de precios al consumidor

segun los tipos de obra y viviendas que se desarrollan en el pais (figura 5).
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Figura 6. Variacion del IPC por Tipos de obra
Obtenido de “IPCO, boletin No. 204, marzo 2017,” Ecuador en Cifras por INEC.

En el grafico anterior se puede observar como la tendencia nos indica
que los precios en los tipos de obra sefalados tienen una tendencia creciente a
partir de octubre de 2016, esto responde al encarecimiento de los productos
que se emplean en el sector inmobiliario, los cuales, en gran cuantia, dependen

del mercado internacional.

2.7 Riesgo pais

El riesgo pais es un indicador muy utilizado por los inversionistas, pese a
las criticas oficialistas, el cual refleja la probabilidad o posibilidades de un pais
de cumplir con los pagos de su deuda externa. Ademas, esta calificacidon
depende en gran cuantia de la inversion extranjera que recibe una nacion y
otras variables, entre ellas el precio del petrdleo, que inciden en la capacidad
de pago del pais. Mientras mayor es la cifra de riesgo pais, mayor sera la
posibilidad de que exista moratoria en las obligaciones.
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Figura 7. Evolucion del riesgo pais 2016-2017

Fuente: Ambito. Elaboracién propia

Si analizamos solo el ultimo afio, se puede ver como el riesgo pais no
sigue una tendencia constante ya que depende de varias variables como las
que se mencionan anteriormente. El 19 de abril de 2017, 17 dias después de
haberse celebrado las elecciones en el pais, el riesgo pais alcanzo6 los 729
puntos siendo el mas alto de lo que va del afio. Como consecuencia de los
niveles alcanzados, los bonos nacionales incrementaron sus tasas de interés
(mayor riesgo) y sus precios disminuyeron; en contexto, el financiamiento para

el pais se vuelve mas costoso.

2.8 PIB del pais

Pese a las falencias y limitaciones, el Producto Interno Bruto (PIB) real
per capita es el indicador mas utilizado para medir los desempefios o
crecimiento economico de las naciones. Segun Franklyn Maiguashca, el PIB es
igual a la suma de los valores agregados que generan las diferentes
actividades productivas en una economia. Es decir, es la sumatoria de todos
los bienes y servicios que se producen dentro del pais en un afo; sin embargo,
se debe tener mucho cuidado con las falencias que presenta este indicador.
Una de las principales inexactitudes es que la sumatoria excluye las materias
primas y bienes intermedios que se utilizan para producir el bien o servicio al

cliente final, entre otros.
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Figura 8. PIB total y aporte de la construccion

Fuente: Banco Central del Ecuador. Elaboracion propia.

Segun la ultima actualizacion de datos oficiales del Banco Mundial (BM),
el PIB per capita en el 2015 esta en $6205,06, délares americanos a precio
actual, valor que es estadisticamente igual con respecto a Colombia y Peru y
muy por encima de Bolivia que registré $3076,79.

Los valores finales del 2016 y las proyecciones para el 2017 aun no son
claras. Para el afio que finalizé los organismos nacionales como internaciones
coinciden que sera una cifra negativa; por un lado, el Banco Central del
Ecuador prevé un decrecimiento del -1,7%, El FMI, Cepal y BM coinciden que
seria del -2 y -2,3% (El Universo, 2017). En cuanto a las proyecciones del 2017
los criterios aun son varios. EI FMI afirma que la economia cerrara en -2,7%,
mientras que la CEPAL y el BM prevén un valor positivo del 0.3% y 0.7%
respectivamente. Finalmente, el Banco Central del Ecuador pronostica 1.42%.

Frente a este escenario, y considerando que el sector inmobiliario ha
aportado aproximadamente en un 10% del total del PIB, se deben tomar
estrategias por parte del gobierno para que la industria no se vea mas afectada
incluso promulgando mas leyes perjudiciales ya que es uno de los sectores
determinantes en la dinamizacion de la economia de los paises. Los
prondsticos negativos auguran una caida en el poder adquisitivo de los
consumidores y con ello una sobre oferta de stock inmobiliario con lo cual los
precios del sector descenderian aun mas; escenario poco alentador para los

inversionistas y promotores de la construccion.
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2.9 Financiamiento y crédito

La demanda de vivienda varia directamente, entre otros factores, con la
disponibilidad de crédito presente en el mercado, afirma Ernesto Gamboa
(2017). De este modo, cuando mayor es la disponibilidad o facilidad de obtener
un crédito hipotecario, la curva de demanda se desplaza y crece el mercado.
Asi mismo, Gamboa menciona que, por cada variacion porcentual hacia abajo
en las tasas de interés vigentes, las personas y por ende el mercado crece
entre un 5% o 6% permitiendo asi que exista mayor numero de compradores y
acceso a tipologias mas grandes y mas caras. Todo lo opuesto sucederia si por
el contrario las tasas se incrementan y con la falta de recursos disminuye la
capacidad de crédito, estos efectos a su vez producirian una contraccién de la

demanda de viviendas.
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Figura 9. Total de Crédito Hipotecario Nacional (BIESS + Sistema Financiero)

Fuente: SBS Super Intendencia de Bancos y Seguros / IESS-BIESS. Elaboracion propia

En la época comprendida entre el 2004 y el 2008 la banca privada
otorgo la mayor cantidad de créditos hipotecarios a raiz del cambio en las tasas
de intereses en el 2004. No es sino hasta el afo 2010 que el BIESS inicia su
participacion importante y se incrementa el volumen de crédito hipotecario en el
pais (Gamboa, 2017). Entre 2010 y el primer semestre de 2016, esa institucion
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ha colocado $5.850 millones en 140.314 préstamos para compra de vivienda

(entrevista Bernardo Ortega, publicada en edicién No. 64 de CLAVE).

Analizando la figura 9 podemos establecer que en el 2014 el sistema
financiero privado en conjunto con el BIESS colocé mas de $1652 millones de
ddlares en crédito hipotecario. Para el afo 2015 hubo un incremento
considerable con el cual la cifra de créditos hipotecarios llegd a $1915 millones.

A pesar de que en crédito hipotecario el escenario ha sido el adecuado
para que aumente el tamafo de la demanda, no es lo suficientemente alta para
equipararse con el PIB, es decir existe una sobre oferta. De este modo, surge
la pregunta ¢por qué la oferta excede a la demanda si los escenarios son
positivos en cuanto a créditos hipotecarios, tasas de interés y demanda de
vivienda? La respuesta segun Gamboa se debe a la gran barrera que colocan
los mismos promotores inmobiliarios que es el porcentaje de la cuota de

entrada.

“Uno de los mayores problemas que afecta al tamafo de la demanda, porque la
gente tiene los recursos mensuales para atender el pago de las cuotas
de un crédito hipotecario, pero no tiene los ahorros suficientes para
cubrir la cuota de entrada. Si trabajamos con la formula 30% — 70% se
limita el tamafio de la demanda; sin embargo, si se reducen los montos
de las cuotas de entrada, se multiplica el efecto provocando un
crecimiento en la cantidad de potenciales compradores.” (Gamboa,
2017).

2.10Politicas de fomento de proyectos publico-privado de

interés social

Una vez posicionado el nuevo presidente Lenin Moreno, en su discurso
de posesion fue muy claro al abordar el tema de la posibilidad de formar
alianzas publico-privados para fomentar el plan del gobierno denominado “Toda
una Vida”. En la propuesta se plantea construir 325 mil viviendas de interés
social lo que implicaria mas de 3 millones de metros cuadrados en terrenos o

areas urbanizadas (Pita, 2017). Enrique Pita, presidente de la federacion de
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camaras de construccidn, agrego que “para el sector de la construccion es muy
importante este proyecto en la medida en que se permita participar a los

privados en su desarrollo”.

Asi mismo, menciona que, si bien es un plan ambicioso, se lo puede
lograr si se analiza bien las condiciones y se hace un buen estudio; hace
hincapié que se espera que esta propuesta sea llevada a cabo por manos
ecuatorianas. Sin embargo, el gobierno presenta un reto para financiar el
ofrecimiento de 191 mil viviendas de manera gratuita y la diferencia de 134 mil
se lo haria a través de créditos especiales otorgados a través de entidades
financieras como el BanEcuador y el BIESS.

Segun el plan oficialista, se generaran mas de 136 mil empleos por afio
para la construccion de las viviendas de 2 y 3 dormitorios de hasta 56m2 que
contarian con urbanizacién, servicios basicos, transporte, espacios verdes y
juegos. Los créditos que se otorgarian a las personas que estan por sobre el
Quintil 1 y 2, que tienen una capacidad minima de pago, seria de 20 afos plazo
y cero intereses con cuotas que irian desde los 20 a 60 dolares mensuales.

En este contexto, de canalizarse de una manera adecuado vy
promoviendo la participacion del sector privado, existe una oportunidad para el
sector inmobiliario en cuanto a viviendas de interés social. Es responsabilidad
del gobierno fomentar la participacion de la industria ecuatoriana en la
construccion de estas viviendas y ademas del sector inmobiliario privado en
proponer alternativas y plantear estrategias que estén enmarcadas en el
beneficio de los dos sectores.

2.11 Salarios de los trabajadores

Segun el reporte de inflacion de febrero del 2017 del INEC, los hogares
ecuatorianos tipicos estan conformados en promedio por 4 miembros y mas de
uno (1,6) percibe el salario basico de $375, el salario incluido los sobre sueldos
llega a 700 dolares mensuales; con el nivel de ingresos registrado, las familias
pueden adquirir el 98.7% (figura 10) de la canasta basica que incluye 75

productos.
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Figura 10. Evolucion de la cobertura de canasta basica del presupuesto familiar

Obtenido de “indice de Precios al Consumidor, marzo 2017,” Ecuador en Cifras por INEC.

Sin duda unos de los factores determinantes en la compra y venta de
productos inmobiliarios depende de manera directa en la capacidad econdmica
de los ecuatorianos y/o extranjeros. En el ambito nacional los salarios de los
trabajadores son a través de los cuales las familias progresan y satisfacen sus
necesidades. Tal como se menciono anteriormente, los interesados en adquirir
un bien inmobiliario estan en la capacidad de pagar las cuotas de los
préstamos hipotecarios; sin embargo, la barrera de cuotas de entrada del
modelo del 30%, no permiten una compra fluida y las personas optan por

productos inmobiliarios mas pequenos, diferente ubicacién o menor calidad.
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3 LOCALIZACION

3.1 Introduccion

La localizacién de un proyecto inmobiliario sin duda es uno de los
factores determinantes en el proceso de planificacion de un proyecto nuevo o
en la evaluacion de proyectos existentes. Un estudio adecuado de localizacién
durante la etapa de elaboracién de un plan masa arquitectonico es de suma
importancia; de este estudio surgira la definicion de aspectos importantes,
arquitectonicos, técnicos, y acabados, que encaminen correctamente al

proyecto hacia el mercado objetivo desde sus inicios.

De este modo, el edificio Blaze se encuentra ubicado en el distrito
metropolitano de Quito en la zona norte especificamente en el sector del
Condado (parroquia). La zona del proyecto tiene como iconos arquitectonicos
al Centro Comercial EI Condado y la Urbanizacién del Condado. El area del
centro comercial, ubicado a 200 metros del proyecto, se caracteriza por un mix
de viviendas uni y multifamiliares sin grandes extensiones de areas verdes. Por
otro lado, dentro de la urbanizacion existe un contraste pues la tipologia de
vivienda existente es el de viviendas unifamiliares con areas de terreno
considerables. Dentro de la urbanizacion se encuentra ademas el exclusivo
Quito Tennis & Golf Club.

3.2 Objetivos

Analizar la localizacién del proyecto Blaze segun las diferentes variables
metodoldgicas

Identificar aspectos importantes que afecten al desarrollo del proyecto

Establecer fortalezas, oportuniddes, debilidades y amanezas entorno a la
localizacion del edificio Blaze
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3.3 Metodologia del trabajo

Se planifica y ejecuta un analisis de todas las variables de localizacion

relevantes en el proyecto, descritas en el siguiente cuadro conceptual:

Metodologia

Ubicacién Equipamiento Servicios Ambiente

— Pais W Areasverdes [ Vialidad

— Ciudad = Educacion ma Transporte Qe Contaminacion fed  Morfologia

Servicios de
apoyo

- Sector = Comercios - e Trafico — Vistas

Valoracion del
terreno

Los recursos a emplearse para este fin seran: observacion y
documentacion de campo, informacién disponible en la web, planificacion

zonal, catastros y otras fuentes tanto primarias como secundarias.

3.4 Ubicacion

3.4.1 Ubicacién respecto al Pais

El proyecto inmobiliario Blaze, conformado por 63 departamentos y 2
locales comerciales, se encuentra ubicado en el continente sur americano en el

pais Ecuador.
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ECUADOR

Figura 11. Ubicacion respecto al continente

Fuente: Wikimedia Commons. Modificacién propia.

Ubicado sobre la linea ecuatorial, el pais se encuentra entre el
hemisferio norte y el sur. En su extensiéon de mas de 280 mil km?, el Ecuador
cuenta con 4 regiones: costa, sierra, oriente y la region Insular ubicada a mil
kilbmetros de la costa. Gracias a la ubicacion geografica, el pais cuenta con
climas muy variados; sin embargo, debido a su ubicacion en el centro de la
tierra, tiene solo dos estaciones: invierno y verano. La division geopolitica del
pais es jerarquica tal como se observa en la siguiente figura:

4 regiones: insular, costa,
sierray oriente

Regiones

24 provincias Provincias

221 cantones Cantones

mas de 1000 parréquias Pa rroquias

Figura 12. Divisién geopolitica del Ecuador

Fuente: Gobierno Provincial de Pichincha. Elaboracién propia.
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El proyecto se encuentra ubicado en la provincia de Pichincha al norte
del pais en la region sierra. La extension territorial de la provincia abarca mas

de 9.600 km? y su capital es la ciudad de Quito.

150 km
r x

100 mi

. Provincia de Pichincha

. Distrito Metropolitano
de Quito

Figura 13. Ubicacion respecto al pais.

Fuente: Wikimedia Commons. Modificacién propia.

Tal como se observa, la provincia de Pichincha se divide en 8 cantones

cada uno con su cabecera cantonal.

3.4.2 Ubicacién respecto al cantén

El proyecto Blaze se encuentra dentro de la provincia, en el canton del
Distrito Metropolitano de Quito, el de mayor superficie de la provincia, el mismo
que esta conformado por 65 parroquias de las cuales 32 son urbanas y 33
rurales y suburbanas. La cabecera cantonal del canton es la ciudad de Quito.
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Figura 14. Ubicacién respecto al cantén.

Fuente: Municipio del Distrito Metropolitano de Quito. Editado por Luis Castellanos.
Modificacién propia.

3.4.3 Ubicacién respecto a la ciudad

Tal como se observa en la Figura 14, el proyecto inmobiliario Blaze se
encuentra emplazado en la parroquia El Condado (Figura 15). Esta parroquia
es el punto mas al norte de la ciudad de Quito dentro del limite urbano.
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|:I Parroquias
urbanas
Parroquia
El Condado

Figura 15. Parroquias urbanas de la ciudad de Quito.

Fuente: Wikimedia Commons. Modificacién propia.

3.4.4 Ubicacidén respecto al sector

El proyecto inmobiliario Edificio Blaze se encuentra emplazado en el
Sector de Ponceano Bajo, especificamente sobre la Av. Mariscal Sucre,
comunmente llamada La Occidental, a 200 metros del Centro Comercial El
Condado Shopping.



Quito Tennis & Golf >
Club El Condado

Barrio
La Esperanza

Ponceano
Alto

B Proyecto Edificio Blaze

Figura 16. Ubicacion respecto al sector.

Fuente: Municipio del Distrito Metropolitano de Quito. Modificacion propia.

El proyecto tiene como limites:

¢ Norte: propiedad privada (3 pisos).
e Sur: local comercial Evelyn. (2 pisos)
e Este: Av. Mariscal Sucre (Occidental).

e Qeste recolector natural.
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Norte: propiedad o= Sur: local comercial
privada

< > - (s
Este: Av. Mariscal de Oeste: recolector
sucre natural

Figura 17. Limites del terreno proyecto Blaze.

Fuente: Investigacion de campo. Elaboracién propia.

3.5 Terreno

3.5.1 Usos del suelo

El uso del suelo del terreno del edificio Blaze es Residencial urbano 1,
es decir: “Zonas de uso residencial, en la que se permite la presencia limitada
de comercios y servicios de nivel barrial y equipamientos barriales vy

sectoriales” (Municipio del Distrito Metropolitano de Quito, 2016).

3.5.2 Regulaciéon Municipal

El Informe de Regulacion Metropolitana (IRM) del terreno en donde se
encuentra emplazado y ejecutandose el proyecto del Edificio Blaze (Figura 18)
menciona que el area de construccion maxima util (COS) es del 200% con un
COS en planta baja del 50%.
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-
INFORME DE REGULACION METROPOLITANA QU“‘O
Municipio del Distrito Metropolitano de Quito
ALCALDIA
IRM - CONSULTA
*INFORMACION PREDIAL EN UNIPROPIEDAD *IMPLANTACION GRAFICA DEL LOTE
DATOS DEL TITULAR DE DOMINIO TMQ - 2017-06-15 / Vﬂo
C.C./R.U.C: 1802104800 f
Nombre o razén social: ALACIOS VIERA JENNY ELIZABETH 1 > Jos&_“ f
DATOS DEL PREDIO ; \W‘l& !
Numero de predio: 13554076 - ,
Geo clave: [170105240321009111 <YV
IClave catastral anterior: |13205 12 008 000 000 000 4
En derechos y acciones: INO /]
AREAS DE CONSTRUCCION
\Area de construccién cubierta:  [72.00 m2
rea de construccién abierta: b‘OO m2
Area bruta total de construccion: [72.00 m2
DATOS DEL LOTE
Area segun escritura; 2000.00 m2 99pe 30, { 4?7 71
Area gréfica: 2033.32 m2 O
Frente total: 35.00 m 1 O
Méaximo ETAM permitido: 10,00 % = 200.00 m2 [SU] { &oe' 19 o
Zona Metropolitana: LA DELICIA b s 7
Parroquia: PONCEANO Kalaso TN LEhatiA 2500]
Barrio/Sector: AREA VERDE
Dependencia administrativa: Administracion Zonal la Delicia
Wplica a incremento de pisos: ZUAE ZONA URBANISTICA DE
ASIGNACION ESPECIAL
i# pisos adicionales adquiridos por 2
suelo creado:
Area adicional adquirida por suelo [1773.36 m2
creado:
CALLES
Fuente Calle Ancho (m) Referencia Nomenclatura
SIREC-Q ANTONIO JOSE DE SUCRE 0
IRM AV. MARSCAL SUCRE 38 19 m al eje de la via
REGULACIONES

ZONIFICACION

Zona: A10 (A604-50) RETIROS
PISOS Frontal:5 m
Lote minimo: 600 m2
Frente minimo: 15 m Altura: 16 m Lateral: 3 m
. Namero de pisos: 4 Posterior: 3 m

COS total: 200 %

Entre bl 16
COS en planta baja: 50 % nire bloques:om

Forma de ocupacién del suelo: (A) Aislada Clasificacion del suelo: (SU) Suelo Urbano
Uso de suelo: (RU1) Residencial urbano 1 Factibilidad de servicios basicos: S|
ZONIFICACION
Zona: A31 (PQ) RETIRGS
PISOS Frontal:0 m

Lote minimo: 0 m2
Frente minimo: 0 m Altura:0m Lateral: 0 m

’ Numero de pisos: 0 Posterior:0 m

COS total: 0 %

COS en planta baja: 0 % Enire Diomues:( m

. . Clasificacion del (SRU) Suelo
Forma de ocupacién del suelo: (A) Aislada suelo: Rural
Uso de (PE/CPN) Proteccion ecolégica/Conservacion del patrimonio

Factibilidad de servicios basicos: NO
suelo: natural

Figura 18. Informe de Regulacion Metropolitana.

Fuente: Municipio del Distrito Metropolitano de Quito.
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De este modo, las areas permitidas para la construccion y la distribucion

del Edificio Blaze se muestran en la Tabla 1:

Tabla 2. Areas de construccién permitidas.

Area total del terreno 2,000.00 m?
Area util permitida total (200%) 4,000.00 m?
Area util permitida en PB (50%) 1,000.00 m?

Numero de pisos 4 pisos
Numero de pisos adquiridos 2 pisos

Area adicional adquirida por suelo 5
1,773.36 m
creado

3.5.3 Morfologia

En cuanto a la morfologia, el terreno del proyecto es de tipo trapezoidal;
tiene un frente de 35 metros y un largo promedio de 65 metros.



Figura 19. Fotografia aérea de la morfologia del terreno.

Fuente: Investigacion de campo. Elaboracion Propia

Figura 20. Dimensiones del terreno.

Fuente: Municipio del Distrito Metropolitano de Quito. Modificacion propia.
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Como se observa en la Figura 19 y Figura 20, el terreno al tener una
forma en general regular, permite realizar una distribucién de departamentos
con alto aprovechamiento del area constructiva. Asi mismo, el ingreso de luz

puede ser aprovechado en todas las direcciones.

ELEVACION FRONTAL ESTE
Nivel Natural del Terreno
Pendiente= 2.6%

Figura 21. Pendiente natural del terreno.

Fuente: Planos arquitecténicos. Modificacion propia.

De la misma forma, el nivel natural del terreno (Figura 21) tiene una
pendiente positiva del 2.6% (Sur-Norte). Al tener un terreno regular y
practicamente plano, se puede determinar que es un terreno seguro en el caso
de inundaciones (OEA, 2002).

3.5.4 Vistas

Gracias a la ubicacion estratégica del terreno, el proyecto contara con
vistas que en el mediano y largo plazo perduraran. La vista este y oeste del
edificio no se vera afectada durante la vida util de la infraestructura debido a los
limites del terreno descritos en la seccion 1.4.4 y como se observa en las
figuras Figura 23 y Figura 26. Por otro lado, la vista norte y sur respectivamente
potencialmente pueden ser obstruidas por la presencia con proyeccion de los
terrenos colindantes (Figura 24 y Figura 25).
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Figura 22. Vista Frontal actual del terreno.

Fuente: Investigacion de campo. Elaboracion Propia.

Figura 23. Vista desde el nivel +16.80 hacia el oeste.

Fuente: Investigacion de campo. Elaboracién propia.
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Figura 24. Vista desde el nivel +16.80 hacia el sur.

Fuente: Investigacion de campo. Elaboracién propia.

Figura 25. Vista desde el nivel +16.80 hacia el norte.

Fuente: Investigacion de campo. Elaboracién propia.
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Figura 26. Vista desde el nivel +16.80 hacia el este.

Fuente: Investigacion de campo. Elaboracién propia.

16.8

EVELYN (LIMITE SUR) BLAZE PROPIEDAD PRIVADA
(LIMITE NORTE)

Figura 27. Alturas unidades colindantes, fachadas este.

Fuente: Elaboracion propia.
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Tal como se observan en las figuras anteriores, el terreno del proyecto
tiene la caracteristica de permitir un buen aprovechamiento del sol como
ingreso de luz natural y asoleamiento durante todo el dia (sentido este-oeste);
por lo cual, el disefio arquitectonico debe orientarse y tomar en cuenta esta
ventaja que coincide con la fase del sol desde el crepusculo matutino hasta el
vespertino.

3.5.5 Valoracién del terreno y arrendamiento

Los avaluos catastrales colocan un valor para el 2016 de $259.609,10
incrementandose en mas de $38.000 ddlares respecto al 2015.

300 mil
M
o]
= 200 mil
0 .
o Proyeccion
- 259609,10
=
® 100 mil
<«

0 mil

2014 2015 2016 0

Figura 28. Avaluo catastral del terreno.

Fuente: Municipio del Distrito Metropolitano de Quito. Elaboracién propia.

El avaluo mostrado en la Figura 28 corresponde al avaluo total, es decir,
al terreno mas el area construida. Por esta razon, existe un incremento entre el
2015y 2016 ya que al momento se encuentra construido los dos sub suelos de
parqueaderos y el nivel 0.00.

3.6 Equipamiento

La parroquia del Condado se encuentra equipada con varios tipos de
servicios enfocados en el mercado objetivo del proyecto. Existen varios centros

educativos, de salud, comercios y areas de interés.
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3.6.1 Centros educativos

El proyecto cuenta con colegios de prestigio y muy reconocidos en la
ciudad; la ubicacién del proyecto y las vias existentes permiten tenerlo a pocos

kilbmetros de distancia como se resume en la Figura 29.

Unidad Educativa Experimental
Maria Angélica idrobo

Escuela Superior Militar
“Eloy Alfaro”

V.

- =
3.1 km 23 k‘m
10min § 3 min
Fundacion Colegio
Americano de Quito
o PPN
1.1 km 3.9km
3 min 8 min
Alberto Einsten
5 min
Proyecto Edificio Blaze

Figura 29. Centros educativos cercanos al proyecto.

Fuente: Investigacion de campo. Elaboracion propia.

3.6.2 Areas verdes

El area de influencia directa del sector del proyecto inmobiliario Blaze se
encuentra beneficiada por extensas zonas de areas verdes. Debido a su
ubicacion y uso de suelo se prevé que estas areas verdes se mantendran en el

mediano plazo.
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Figura 30. Areas verdes cercanas al proyecto.

Fuente: Municipio del Distrito Metropolitano de Quito. Modificacion propia.

Como se observa en la Figura 30, la zona del proyecto tiene a sus al
rededores areas verdes publicas, privadas y parques. La mayor area verde se
encuentra hacia el oeste del proyecto a una distancia de 400 metros en linea
de aire. Asi mismo, en el lado este el proyecto tiene un bosque a 20 metros en
linea de aire. Tal como se observa en las fotografias, el proyecto a mas de
estar cerca de estas grandes areas verdes, goza de una agradable vista desde
varios de sus niveles. Ademas de brindar una vista agradable a los
departamentos tanto del lado este como el oeste del proyecto, la vegetacion
caracterizada por arboles de gran altura, proporciona un pulmoén natural muy

cercano que aporta al mejoramiento de la calidad del aire del sector.

3.6.3 Comercios

El proyecto Blaze se encuentra a 400 metros del Centro Comercial el
Condado (Figura 31) en el cual se puede contar con una serie de comercios,

servicios bancarios, alimentacion, diversion, etc.
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Figura 31. Comercios cercanos al proyecto.

Fuente: Investigacion de campo. Elaboracién propia.

3.7 Servicios

3.7.1 Vialidad

El proyecto inmobiliario se encuentra en una zona con vias principales
de primer orden de acceso y salida. Como se observa en la Figura 32, por el
frente del proyecto se encuentra la Av. Mariscal Sucre la misma que cuenta con
2 carriles de circulacion por sentido asfaltados y es la arteria principal de

acceso y salida del proyecto inmobiliario Blaze.
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Figura 32. Principales vias de acceso y salida del proyecto.

Fuente: Municipio del Distrito Metropolitano de Quito. Modificacion propia.

El redondel del Condado se encuentra equipado con un paso a desnivel
(Figura 33) que permite la continuidad de la circulacion por la Av. Mariscal
Sucre sin circunvalar el redondel y acceder a los barrios ubicados al occidente
de la ciudad hasta llegar a los tuneles que conectan hacia el sur.

Figura 33. Paso a desnivel redondel del Condado.

Fuente: Google Maps, 2012.
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Asi mismo, el redondel permite una salida hacia el norte hacia el sector
de Paracayacu y via al monumento de la Mitad del Mundo que ademas es la
salida hacia el noroccidente del pais.

N\ » ,\,_):;"'\\ )
RVsMB G\
«J R

Il Proyecto Edificio Blaze

Figura 34. Vista aérea de las vias que inciden en el proyecto.

Fuente: Google Earth, 2017. Modificacion propia.

Otra ruta de acceso es a través de la Av. Diego de Vasquez como se
observa en la Figura 34, continuando por esta via se puede realizar un giro
izquierdo en el redondel y dirigirse al proyecto por la Mariscal Sucre. De igual
manera, la ubicacion del terreno del proyecto permite una cdmoda salida hacia
el sur por el eje central de la ciudad por la Av. De La Prensa.

3.7.2 Proyecciones viales

Actualmente, la avenida Manuel Cérdova Galarza es el unico acceso a la
ciudad para las personas que vienen desde el noroccidente del Pais.
Adicionalmente, debido a la proyeccién y crecimiento de la parroquia, se han
construido una gran cantidad de conjuntos residenciales ubicando a la



67

parroquia en la tercera de mayor crecimiento del distrito. Segun la secretaria de
movilidad, la avenida no abastece a los mas de 50.000 vehiculos que
actualmente utilizan la via diariamente.

e Puente Eg Intercambiador Z>

Puente Maresa: Sobre
el rio Monjas, a una
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longitud de 195 m. Mitad del
Mundo
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Figura 35. Proyeccién vial para diciembre 2017.
Fuente: EPMMOP, 2012. Modificacion propia.

Es de suma importancia tomar en cuenta la proyeccion vial que tiene la
zona. Actualmente, se prevé que finalicen los trabajos de la ampliacion de Av.
Simén Bolivar para diciembre de 2017. La ampliaciéon constara de mas de 20
kilbmetros de vias asfaltadas incluidos los accesos que conectan a la Av.
Manuel Coérdova Galarza en varios puntos (Figura 35). La obra vial beneficiara
directamente a mas de 400.000 habitantes de las zonas y ademas a toda la
ciudadania con la interconexion total del noroccidente del pais con el nuevo
aeropuerto Mariscal Sucre (EPMMOP, 2013).

Tabla 3. Tiempo promedio actual vs proyeccion.

Tiempo actual Tiempo con la prolongacion

Hasta
promedio* Simoén Bolivar*
San Redondel del _ _
45 minutos 20 minutos
Antonio Condado

*En Horas pico
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Con la prolongacion de la Simén Bolivar se podra descongestionar las
principales vias de acceso y salida del proyecto inmobiliario Blaze, como son la
Av. Mariscal Sucre y la Manuel Cordova Galarza, con lo cual se obtendra
mayor fluidez hacia el sur y al este de la ciudad. Asi mismo, la obra vial
permitira un acceso mas agil y directo a las zonas de Calderén, Carapungo,
Tajamar, La Pampa, Mitad del Mundo, La Marca, Aeropuerto Mariscal Sucre y

ciudades al noroccidente de la ciudad.

3.7.3 Transporte

Existen varios tipos de transportes disponibles al servicio del proyecto
inmobiliario Blaze. Por un lado, el servicio integrado de transporte publico se
encuentra a 400 metros en la parada del Centro Comercial el Condado. En
cuanto al servicio del sistema metropolitano de Quito, la troncal occidental de la
Ecovia llega hasta la terminal de transferencia “La Ofelia”, esta terminal se
encuentra a 1.2 km del proyecto siendo ademas la ultima ubicada hacia el norte
de la ciudad; desde la terminal “La Ofelia” se puede conectar a la Terminal

Interprovincial de Carcelén.

Por otro lado, el acceso a sistemas de transporte privado también esta
disponible todo el tiempo en cualquier hora y dia de la semana en el centro
comercial. En este lugar se puede obtener un taxi con el cual movilizarse a

cualquier punto de la ciudad.

3.8 Medio Ambiente

3.8.1 Tréfico

Actualmente, la ubicacion del proyecto Blaze al estar en el punto de
salida de la ciudad hacia el noroccidente del pais, presenta horas en las cuales
existe congestion. En horas pico la circulacion se torna un tanto dificultosa
sobre todo en la Av. Manuel Cérdova Galarza en la direccion hacia el redondel
del Condado
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Figura 36. Trafico tipico en hora pico de la zona.

Fuente: Google Maps. Modificacion propia.

En la Figura 36 se puede ver como en hora pico (19h) el trafico que se
genera en las vias de acceso y salida que inciden en el proyecto inmobiliario
Blaze; mientras mas roja es la linea mayor es la congestion y tiempos de

movilidad por esas vias.

Por otro lado, pese a que se percibe alto trafico en horas pico, existe un
proyecto vial que mitigara esta condicion. Tal como se menciono en el capitulo
1.7.2, la ampliacion de 20 km de la Av. Simoén Bolivar permitira que los
vehiculos no circulen por la zona del proyecto y facilitara una conexion directa
con los sectores de la Escuela de Policia, Maresa y el tramo que se encuentra
en estudio que conecta a la Marca.

3.8.2 Ruido

El proyecto al estar ubicado junto a la Av. Mariscal Sucre, por la cual
circulan todo tipo de vehiculos livianos y pesados, se ve afectado por el ruido
de los automotores a ciertas horas pico. Sin embargo, un factor que mitiga de
cierto modo la afectacion directa por el ruido es que en la parte frontal del
proyecto se construira 2 locales comerciales que ademas con el retiro
obligatorio desplazan al edificio 20 metros hacia adentro y lo aleja de la avenida
(Figura 37).
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Figura 37. Retiro de la edificacion a partir de la avenida.

Fuente: Investigacion de campo. Elaboracién propia.

3.8.3 Contaminacion

La cercania a la Av. Mariscal Sucre y al Redondel del Condado permite
la acumulacion de contaminacion en el ambiente sobre todo en horas pico.
Esto se debe a que actualmente es el unico punto de salida hacia el
Noroccidente del pais; sin embargo, tal como se menciond en el capitulo 1.7.2
sobre las proyecciones viales, la ampliacion de la Simén Bolivar permitira que
se deje de usar esta avenida y el transito se trasladara hacia las conexiones
que brinda el nuevo tramo y disminuira tanto la contaminacion como el ruido en

el corto plazo.

3.9 Conclusiones

Variable Observacion Viabilidad
El proyecto se encuentra en una buena
Localizacién ubicacion al norte de la ciudad en la +

zona urbana
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Trafico

Zonas de Comercio

Transporte publico

Contaminacion

Servicios educativos

Servicios de apoyo

Ruido
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El edificio Blaze cuenta con vias de

primer orden tanto de acceso como de

salida como la Av. Mariscal Sucre, La +
Prensa, Manuel Cérdova Galarzay la

proyeccion de ampliacion de la Simoén

Bolivar

En horas pico existe congestion en las

avenidas aledafas, sin embargo, la +
prolongacién de la Simén Bolivar —
permitird un mejor flujo en todas horas

El proyecto se encuentra muy bien

servido en cuento a comercios con el

Centro Comercial el Condado donde se +
dispone de todo tipo de servicios

Sobre la avenida del proyecto a pocos

metros existen paradas de Buses tanto
interparroquiales como provinciales ya

gue es el punto de salida hacia el

noroccidente del pais, asi como

también servicio de taxis

Por el sector circulan todo tipo de

vehiculos por lo que la contaminacion a

ciertas horas es alta, ventajosamente el +
sector cuenta con areas verdes —
extensas que permiten mejorar la

calidad del aire

Centro educativos de prestigio a nivel

nacional estdn muy cercanos al +
proyecto a menos de 8 minutos en

vehiculo

La cercania al Condado Shopping

permite tener facil acceso a todo tipo +
de servicios para los compradores del

proyecto Blaze

El ruido es uno de los factores que se

deben tomar en cuenta en la

construccion y uso de materiales de tal

forma que se pueda mitigar
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4 ESTUDIO DE MERCADO

4.1 Introduccion

La importancia del estudio de mercado radica en que es la base para
analizar y posicionar el proyecto en el mercado real. Mediante el estudio de
mercado se establecen las fortalezas, oportunidades, debilidades y amenazas
directas e indirectas en las que se encuentra el proyecto inmobiliario. De este
modo, al analizar la competencia (oferta) y ademas las necesidades actuales
de los clientes potenciales (demanda) es posible establecer un precio de venta

con el que se pueda competir en el mercado.

El proyecto del Edificio Blaze actualmente se encuentra con un avance
de apenas el 10%, por tal razén, se pueden establecer estrategias, en base a
los resultados del estudio, que permitan incentivar la velocidad de venta del

proyecto e incrementar la rentabilidad.

4.2 Objetivos

Establecer la oferta inmobiliaria actual del sector El Condado

Determinar las fortalezas, oportunidades, debilidades y amenazas del
proyecto Blaze frente a la competencia directa

Analizar el entorno competitivo y las variables relevantes para
establecer si la concepcion actual del proyecto es adecuada y viable

Comprender la tendencia de la demanda actual del sector en el tema
inmobiliario y especificamente del proyecto

4.3 Metodologia

En este estudio se van a analizar varias variables divididas como se

observa a continuacion:
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eEstudio de la competencia
eUbicaciones y promotores
eProductos y estdo de ejecucién
eAreas promedio

ePrecios

eFactores relevantes de los proyecto

eInterés de compra
eProductos preferidos
eSectores preferidos
eTamanos de vivienda
eCapacidad y formas de pago

Demanda

*Orientacion
ePreferencias
Perfil del eRequerimientos

cliente

En la evaluacion de los aspectos relevantes de la oferta se lo hara
principalmente a través de la investigacibn de campo mediante el
levantamiento de fichas de mercado con la informacién requerida. Una vez
levantados los datos se tabularan y se dividiran en las variables buscadas
mediante la valoracién lineal propuesta mas adelante. Finalmente se compilara
a través de graficos que permitan visualizar de mejor manera la competencia

del edificio Blaze y se concluira con un analisis FODA del proyecto.

4.4 Analisis de la Demanda

4.4.1 Factores importantes de la demanda inmobiliaria

El tamafo de la demanda primaria y potencial fluctia de manera muy
sensible en relacion a algunos factores que vale la pena mencionar. Dentro de

los principales estan:
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Disponibilidad de crédito hipotecario (CHIPO)

Precios de la

Tasas de interés vigentes .
vivienda

Montos de cuotas Tasas de
de entrada desempleo

4.4.2 Disponibilidad de CHIPO

La disponibilidad de crédito hipotecario en el sector financiero privado o

estatal, es de suma importancia para dinamizar el sector inmobiliario.

Tabla 4. Total CHIPO (Sector financiero + BIESS)

TOTAL 778.4 1140.3 1331.7 1144.0 14340 1652.0 1392.1 1460.7

SECTOR 5195 6871 6410 3781  553.1 6741 4321 6457
FINANCIERO

266.9 4532  690.7 7659 8809 9779 960 815
IESS - BIESS

34% 40% 52% 67% 61% 59% 69% 56%

Fuente: Ernesto Gamboa & Asociados, Help Inmobiliario

El crédito hipotecario total, es decir del sector financiero y BIESS,
colocado en el afio 2016 fue de $1.460,7 millones. Este valor, si bien presenta
un incremento pequeno frente al afo anterior, refleja una disminucion en la
participacion del BIESS con 56% de capitales colocados. Sin embargo, como
se menciond, en total del sistema sector privado junto al BIESS crecié en un
4,92% respecto al 2015. Para el sistema, existe una suficiente cantidad
disponible de CHIPO (Ernesto Gamboa & Asociados, 2017).

Por otro lado, Gamboa menciona también que cuando existe cierta
desviacion en las tasas de interés , el tamano de la demanda total se ve

definitivamente afectada.
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“Cada 1% de variacion hacia abajo en la tasa causa un crecimiento del
tamano del mercado de entre el 5% &6 6%, es decir que un mayor
numero de personas puede comprar vivienda, acceder a mayores
tamafnos o a precios mas altos. Lo contrario sucedera si la variacién en
la tasa de interés es al alza, a cuyo efecto se reducira el tamafo del

mercado” (Ernesto Gamboa & Asociados, 2017).

4.4.3 Porcentajes de absorciéon Quito

| ler Semestrey
1 Semestre | | 2 Semestre | 1 Semestre | 2 Semestre |1 Semestre 2016
JERRIDE OFERTA 2015 2015 2016 2016 2017 1er s::nestre
2017
ICASAS 315 222 265 237 236 -10,9%
DEPARTAMENTOS 440 360 414 282 475 14,7%
TOTAL ABSORCION 755 582 680 (519 (712) 4,7%

N\

37,2%

Figura 38. Absorcion (unidades/mes) Quito

Fuente: Ernesto Gamboa & Asociados, Help Inmobiliario

Se puede observar una recuperacion de la absorcion promedio de
unidades por mes; esta recuperacion es importante ya que alcanza un
promedio superior al presentado en los ultimos 4 afos. El efecto es resultante
de los valores de absorcion que acompafan posteriormente a épocas de
turbulencia “como las que se han atravesado en los periodos de finales de los
afios 90's, 2009 — 2010 y en la actual coyuntura de 2015-2016” (Ernesto
Gamboa & Asociados, 2017). Se debe apuntar a la contribucion del ingreso de
nuevos proyectos y grandes esfuerzos de los actores del sector para poder

sostener esta tendencia.

4.4.4 Elasticidad de la demanda Quito
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VI:‘Rng ;ISN VARIACION )
TIPO DE OFERTA PROMEDIO ABSORCION ELASTICIDAD
TOTAL (UNIDADES/MES)
CASAS -0,9% -10,9%
DEPARTAMENTOS 2,9% 14,7%
PROMEDIO -0,6% 4,7% E>1

“La elasticidad para el sector inmobiliario se movi6 para el 1er. Semestre
2017 en el tramo de elasticidad mayor que 1. Una disminucion en los precios
del 6% con una respuesta positiva del 4,7% en la absorcién unidades-mes”
(Ernesto Gamboa & Asociados, 2017).

4.5 Analisis de la Oferta

4.5.1 Demografia de la oferta

% - 51,53%
50,00%
41,17%
40,00% —
| cm—
2 30,00% 35,45%
18,55%
20,00% | | So—
~ 9,5 7 o
10,00% 4,83% 14,38% r
\ - 7,68%
0,00% —
2012 2013 2014 2015 2016 jun-17 Afos
- «==En Planos En Construcdén ===Enacabados <===Terminado

Figura 39. Demografia de la oferta en Quito

Fuente: Ernesto Gamboa & Asociados, Help Inmobiliario

Del grafico anterior, se puede observar que para el mes de junio del
2017, existe una tendencia a la regularizacion de la demografia de la oferta en
la ciudad de Quito. A diferencia de afos anteriores donde la brecha era muy
superior sobre todo en oferta de proyectos ya en construccion; para este ano la
oferta de proyectos nuevos vs proyectos terminado va del 37.5% al 17.4%.
Esta se reduccion responde a los porcentajes de absorcion que se
mencionaron anteriormente y es beneficioso ademas para disminuir el

envejecimiento del inventario disponible en el mercado.
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4.5.2 Tamaiio del sector inmobiliario por numero de proyectos

4500 3624 Slaki acas 200
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—
o

o # de Proyectos  ——-Unidades Totales

Figura 40. Comportamiento proyectos nuevos Quito

Fuente: Ernesto Gamboa & Asociados, Help Inmobiliario

Se observa una recuperacion de la oferta en cuanto a la introduccion de
proyectos nuevos al mercado desde el primer semestre del 2016 frente al
mismo periodo del 2017. En la figura se observa como ingres6 en el mismo
periodo el mismo numero de proyectos, sin embargo, las unidades totales que
han aportado los nuevos proyectos para el 2017 son mayores, es decir

proyectos mas grandes.

4.5.3 Tipo de oferta unidades disponibles en Quito
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Q
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Figura 41. Tipo de oferta por unidades disponibles en Quito

Fuente: Ernesto Gamboa & Asociados, Help Inmobiliario
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En cuanto a la oferta en unidades disponibles en la ciudad de Quito, se
registra un aumento en la participacion en el mercado en lo que respecta a
vivienda multifamiliar (departamentos), siendo un 61,4% para el primer

semestre de 2017; alcanzando asi niveles altos observados en 2015.

Ademas, por lo observado se puede definir que la tendencia de la oferta
a partir del afio 2012 se ha invertido y existe mayor participacion de vivienda

multifamiliar que de casas.

4.5.4 Tipo de oferta M2 disponibles por macro zonas Quito

70% T 63,9%

0 0,
59,6% 62,0% 61,9%

57,6%

0,
60% +56,0% 53,5% 55.2%

51,1% 49 79, 50,8% 51,0% 51,3 0,2% 51.3%

50%

53,5% 53,3%49:6% 48,9% 50.3% 49,2% 49,0% 48,7 98% a8,7%

40% 144,0%
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17

—&— Casco Urbano Quito —— Valles Quito

Figura 42. Tipo de oferta por M2 disponibles por macrozonas Quito

Fuente: Ernesto Gamboa & Asociados, Help Inmobiliario

Se puede observar que existe una preponderancia, pequeia pero valida,
de metros cuadrados disponibles dentro de lo que se considera como el casco
urbano de la ciudad de Quito. Esta tendencia segun los expertos, al parecer
continuara en aumento por encima de la oferta de los cuatro valles conocidos
del cantdén, “no por efecto de la disminucion de los volumenes, sino por un
mayor impacto causado por un nivel de mayor aceleracion en la oferta, para el
casco urbano” (Ernesto Gamboa & Asociados, 2017).

Indagando con mayor profundidad este preponderancia de la oferta en el

casco urbano frente a lo encontrado en los valles, se conoce que las zonas en
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el casco urbano de la ciudad retoman la mayor participacion, por efecto de una

mayor absorcion generada por la zona Norte frente al resto de la ciudad.

4.6 Estudio de la competencia

Dentro de las inmediaciones mas cercanas al proyecto Blaze, tomando
como referencia al proyecto como tal y la zona del Condado. Al estar muy
cerca del proyecto es muy importante analizar sus caracteristicas con
detenimiento pues representan una amenaza como bienes de competencia

directa. Estos proyectos son:

Tabla 5. Competencia del sector.

Nombre del Proyecto Promotor Tipo de vivienda

Post Dam i Proinmobiliaria Departamentos

Portéon de Malaga Construecuador S.A. Departamentos

Corcega Herpayal Departamentos

Praga Arroyo & Arroyo Asociados Departamentos

Marina Andreé Vizcaino Arquitecto Departamentos

Plaza Balcon del Departamentos
Norte Duvelast

Belorizonte 3 Contructora SC Departamentos

Fuente: Investigacion de campo. Elaboracion propia.

Como se puede observar en la Tabla 5, existe pocos proyectos nuevos
en el sector; esto se debe a que la zona es considerada, por varios factores, ya
como un sector consolidado (Gamboa, MDI Marketing Inmobiliario, 2017) y no
de expansion como se puede observar en la figura XX.
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PLANO DE LA CIUDAD DE QUITO

SIMBOLOGIA
“ [l consolidado
»
[ . Crecimientode la décad1

Figura43. Zonas consolidadas y de crecimiento ultima década.

Fuente: Ernesto Gamboa.

La informacién se recopil6 mediante una investigacion de campo en la
cual se llenaron fichas estandarizadas de levantamiento de informacion de tal
manera que se puedan analizar los datos obtenidos durante todo el desarrollo
de este capitulo.

4.6.1 Ubicaciones

Una vez identificados los proyectos que son la competencia directa del
edificio Blaze y que podrian afectar la absorcion de los productos ofrecidos, es
necesario ubicarlos en el mapa para obtener una visibn panoramica de sus
fortalezas o debilidades.
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Figura 44. Localizacion de la competencia.

Fuente: Investigacion de campo. Elaboracién propia.

4.6.2 Fichas de mercado

Con la finalidad de estandarizar el levantamiento de informacion, se
adapto6 una ficha de mercado tipo de los 6 proyectos encontrados en el sector
inmediato al proyecto Edificio Blaze (ver anexos). La Figura 45muestra una de

las fichas tipo que se utilizé en la investigacion.



Ficha Nro: |PREPARADO POR: Fecha de levantamiento: [REVISADO POR:
1 Gustavo Tapia 24/Jun/2017

Nombre Post Dam Il Barrio Ponciano Alto

Producto Departamentos Parroquia Carcelen

Direccion Rodrigo Villalobos Cantén Quito

Promotor / Constructora Proinmobiliaria Provincia Pichincha

Persona de contacto

Gabriela Cevallos

Teléf. de contacto

0984901042

E-mail

geevallos@proinmobiliaria.com

Calle principal

Rodrigo Villalobos

Calle secundaria Pasaje N71B

Terreno esquinero No

Residencial X

Comercial X

Industrial

Otro

Actividad pred Residencial, Comercial

Estado edificaciones Regular

Supermercados Si- 2,5 km

Colegios Si

Transporte publico Si

Bancos Si

Edificios publicos Si

Centros de salud Si

Avance de la obra (%) 100% 6.1. Pisos area social porcelanato - STD
Estructura Mixta 6.2. Pisos dormitorios piso flotante - STD
Mamposteria Bloque 6.3. Pisos cocina porcelanato - STD
Nro. de subsuel: 0 6.4. Pisos baios cerédmica - STD
Nro. de pisos 4 6.5. Puertas melaminico - STD
Sala C | Si 6.6. Mesones de cocina _[granito - STD
Jardines Si 6.7. Tumbad

Lavanderia | (equipa{Si 6.8. Sanitarios STD

Guardiania Si 6.9. Griferia STD

OItro_s (gimnasio, . No 6.10. Ventaneria Aluminio y Vidrio STD
p sala de cine)

Nro. Parqueaderos 4

comunales

Equipamiento: Asensores, gas centralizado, generador de emergencia, sistema contra

incendios, domética, sistema de seguridad, CCTV,

Nro. Unidades totales 16 8.1. Casa o depart. ModeldSi
Nro. Unidades vendidas 12 8.2. Rétulo proyecto Si
Fecha inicio de ventas Abr-16 8.3. Valla publicidad No
Fecha inicio de obra Oct-16 8.4. Prensa escrita No
Fecha entrega proyecto Jun-17 8.5. Vol Si
Velocidad de ventas [u/mes] 0,8 8.6. Vendedores Si
Absorcién | 5% 8.7. Sala de ventas Si
8.8. Plusvalia.com No
9.1. Reserva 0% 8.9. Pagina web S|
9.2. Entrada 10%) 8.10. Redes Sociales No
9.3. Cuotas hasta entrega 20%) 8.11. Revistas No
9.4. Entrega 70%| 8.12. TV - radio No
9.5 Aplica crédito BIESS SI(x) NO () 8.13. Ferias de vivienda [Si
TIPOLOGIA NUM DE UNIDADES| AREA PROM (M2) PRECIO (USD) PRECIO / M2 (USD)
Casas (conjunto)
Suite 2 65 $ 86.500,00 | $ 1.330,77
2 Dormitorios 9 98 $ 123.000,00 | $ 1.255,10
3 Dormitorios 5 121 $ 165.000,00 [ $ 1.363,64
Bodega incluido en el precio
Oficina
Locales comerciales
Parqueadero 12,5 incluido en el precio

Otras areas

Descuentos en precios al contado. Tiene cerca eléctrica.

Figura 45. Ficha de mercado tipo.

Fuente: Investigacion de campo. Elaboracién propia.
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4.6.3 Evaluacién de la competencia

El método de evaluacion de la competencia del edificio Blaze escogido
es de escala lineal en la cual se asignaran valores que van del 1 al 5 y que

significan lo mencionado en siguiente grafico:

4: Muy Bueno

2: Regular

Figura 46. Escala de valoracion de los proyectos.

Elaboracién propia.

4.6.4 Localizacion

La localizacién de un proyecto inmobiliario es sin duda uno de los
factores que los clientes toman en cuenta al momento de tomar una decision.
La aceptacion de los clientes es proporcional a la cercania a lugares de interés,
servicios y calles principales. Se toma como referencia 3 factores principales,
cercania a la avenida principal del sector y de la parroquia, la avenida Mariscal
Sucre (Occidental), Centro Comercial EI Condado, cercania a los colegios

principales mencionados en el capitulo anterior.



Tabla 6. Ubicacion, direccién de los proyectos.
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Cadigo Proyecto Calles Calificacion
A PostDam I Rodrigo Villalobos y pasaje N71B 3
B Portdn de Malaga Av. Manuel Cérdova Galarza (CEMEXPO) 2
C Corcega Mariano Paredes y Rodrigo de Villalobos 3
D Praga Jhon F Kennedy e Isidro Loza 4
E Marina Jhon F Kennedy e Isidro Loza (esquina) 4
F Plaza Balcon del Norte [Av. Mariscal Sucre y calle Raul Padilla 5
G Belorizonte 3 Francisco Dalmauy Calle 7 2
H Blaze Av. Mariscal Sucre (Condado Shopping) 5

Fuente: Investigacion de campo. Elaboracion propia
5 5
5
4 4
4
3 3
3
2 2
2
1 I
0
ST S S T S
N (JQ» (b Q ) XX o
o(}o’b < ng (/o& Q @’b béé \O(\\«OQ D
N <;o° ,b\g'o(\ F
Q° 20
A
®

Figura 47. Valoracion de la ubicacion.

Fuente: Investigacion de campo. Elaboracion propia

4.6.5 Promotores

El promotor inmobiliario es otro factor fundamental para el cliente

potencial, al menos para los que conocen algo el mercado, al momento de

inclinarse por uno u otro proyecto. El nombre de la empresa posicionamiento,

en muchos casos es una percepcion definida por el cliente que va acompafnada

de garantia, confianza, seguridad y seriedad o, todo lo contrario, es una

concepcion previa de la marca que tienen los clientes, sea 0 no mejor producto,

pero es una predisposicion que influye en el cliente.
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A |PostDam |l Proinmobiliaria Mas de 50 aros de experiencia (""‘E‘.'E 5
INSTRU WDOR
20 anos en el sector, mas de 1900
B [Porton de Malaga|Construecuador S.A. |viviendas y 50 locales comerciales 5
entregados
22
ADN
16 anos de experiencia, mas de 10 @ HERPAYAL,
C |[Corcega Herpayal 5
proyectos entregados
D |Praga Arroy'o & Arroyo No se posee informacion de la 1
Asociados empresa ey
. Andreé Vizcaino No se pose.e mayor mfolrrnamé.n de la
E [Marina . empresa, giro de negocio de disefio 1
Arquitecto e
arquitectonico
. 11 anos desde iniciada su actividad
Plaza Balcon del .
F Duvelast economica, no se posee mayor 2
Norte ) » s
informacion de la compaiiia
No posee mayor reconocimiento a ﬁ
G [Belorizonte 3 Contructora SC nivel nacional ni es muy conocida por !“ §“ Q 1
los profesionales del medio
I3
c 27 afios de experiencia, mas de 15 ‘:'ALEA
il e @ |proyectos inmobiliarios entregados - &
Fuente: Investigacion de campo. Elaboracion propia
5 5 5
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2
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0
Post Dam Il Portdn de Corcega Praga Marina  Plaza Balcén Belorizonte Blaze
Malaga del Norte 3

Figura 48. Valoracion de promotores.

Fuente: Investigacion de campo. Elaboracion propia

4.6.6 Estado de ejecucion
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El estado de ejecucion de los proyectos que representan la competencia

directa del proyecto Blaze se muestran en la Tabla 8y Figura 49.

Tabla 8. Porcentaje de avance actual por proyecto.

Cadigo Proyecto Avance Calificacion
5 -

A Post Dam I Se encuentra 100% terminado en proceso 5
de ventas

B Porton de Mélaga El proye(;to esta en proceso de ventas en 1
planos 0%

c Corceqa Esta en acabados finales cuenta con un 4

9 85% de avance
D Praga Culminada la estructura, no se nota 3
9 actividad 50% de avance

E Marina Terreno f);on valla publicitaria, venta en 1
planos 0%

F Plaza Balcon del Norte |100% terminado, venta de ultimas unidades 5

G Belorizonte 3 Se encuentra con un avance del 45% 3
El proyecto cuenta con un avance del 10%,

H Blaze . . 2
actualmente no se esta trabajando

Fuente: Investigacion de campo. Elaboracion propia
Post Dam I, 100% Plaza Balcon del
100% ° ‘

Norte, 100%
90% Corcega, 85%
80%
70%
60%
Praga, 50%
50% Belorizonte 3, 45%
40%
30%
20%
Blaze, 10%
10% Portén de Mdlaga,
0% Marina, 0%

0%

Figura 49. Porcentaje de avance actual de la competencia.

Fuente: Investigacion de campo. Elaboracion propia

El factor de estado de ejecucion o avance, si bien la calificacion es mas
alta al estar terminados, por otro lado, al tener un porcentaje bajo o 0%
representa una fortaleza y oportunidad a la vez ya que en este estado es
posible establecer estrategias, mejoras u optimizaciones observando a la
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competencia, para posicionarse de mejor manera y mejorar la absorcién que

puede tener el edificio Blaze.

4.6.7 Arquitectura

El factor arquitectonico es uno de los principales aspectos de un
proyecto inmobiliario, el concepto de disefio tomado por el arquitecto puede ser
la base del éxito o fracaso del proyecto. Ademas, de este disefio dependeran
no solo las ventas sino el confort, iluminacion natural, asoleamiento,

aprovechamiento de areas, etc.

Tabla 9. Criterios arquitecténicos de la competencia.

Cadigo Proyecto Caracteristicas Calificacion
Disefio contemporaneo pero tradicional sin
A Post Dam I volimenes innecesarios y parcialmente 3
regular

Un disefio bastante tradicionalista acorde a
su ubicacién, muy regular, sin ningdn
concepto arquitectdnico fuerte pero con
amplias areas verdes

Disefio contemporaneo un tanto a la

C Corcega vanguardia con volumen en la fachada que 4
se acopla a su ubicacién esquinera
Areas homogeneas sin diferenciacién
D Praga arquitectéonica mas que un detalle en 1
fachada, ventanas muy pequefias
Disefio con concepto ECO amigable y
E Marina eficiente, moderno con irregularidad en 5
planta de pisos con diferentes rotaciones
Disefio funcional alargado para

F Plaza Balcon del Norte [aprovechamiento de areas tipo aterrazado, 2
regular en planta y elevacién, muy saturado
Disefio contemporaneo, fachadas notables
G Belorizonte 3 con detalle de volumen y extensiones 5
decorativas, combinaciones geométricas
Disefio de vanguardia con geometrias

H Blaze rectangulares extruidas tipo cajén con 5
grandes ventanales

B Porton de Malaga

Fuente: Investigacion de campo. Elaboracion propia
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Figura 50. Valoracion arquitectdnica de los proyectos.

Fuente: Investigacion de campo. Elaboracién propia.

4.6.8 Unidades por proyecto

Plaza Balcon Belorizonte 3

Blaze

En la Tabla 10 se presenta el resumen de las unidades totales por

proyecto, estos valores son buenos indicadores para establecer que tanta

oferta en términos unitarios existe.

Tabla 10. Numero de unidades totales de los proyectos.

Caodigo

Proyecto

Unidades totales

Observacion

Calificacion

A

Post Dam I

16

Es el proyecto de menor unidades
pero con unidades compactas y
cierto grado de independencia

2

Portén de Malaga

132

Se enmarca en el proyecto de mayor
unidades el cual esta enfocado a
interés publico, oferta masiva acorde
al sector

Corcega

25

Proyecto dentro del segundo nivel de
oferta de unidades con mix de
departamentos compactos y amplios

Praga

16

Es el proyecto de menor unidades al
igual que "A" que no tiene
exclusividad

Marina

23

El proyecto estd enmarcado con una
orientacion de exclusividad debido al
disefio arquitectonico eficiente con
rango aceptable de independencia

Plaza Balcon del Norte

46

Es el proyecto en el uesto num 3 con
mayores unidades, departamentos
bien distribuidos y amplios

Belorizonte 3

33

Unidades muy variantes en area
sobre todo los de 2 dormitorios, no
cumple con un proyecto enmarcado
en exclusividad

Blaze

63

Alto aprovechamiento del COS, se
ajustan a perfil del cliente buscado,
areas estandarizadas y replicables,
independencia moderada y buena
distribucion

Fuente: Investigacion de campo. Elaboracién propia.
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Malaga del Norte

Figura 51. Unidades totales de los proyectos.

Fuente: Investigacion de campo. Elaboracion propia

Si bien las cantidades de unidades presentadas abarcan el total de los
proyectos, se debe considerar que existe un porcentaje de esos valores que se
encuentra ya vendido. Sin embargo, es un indicador de hacia donde tiende la
oferta del sector tomando en cuenta que el edificio Blaze esta con un 10% de
avance lo que representa una oportunidad.

El parametro de calificacion no se basa en exclusividad puesto a que el
mercado objetivo del edificio Blaze, y de la zona, tiene como meta un perfil de
cliente que pueda adquirir facilmente el departamento, a un precio accesible de
tal manera que pueda acceder a créditos con cuotas que estén dentro de su
capacidad de endeudamiento. Ademas, este parametro esta enfocado a la
realidad del sector con alto aprovechamiento del COS de terrenos de mas de

2.000m2 existentes en el sector.

4.6.9 Areas promedio por proyecto

El indicador de las areas promedio que se ofertan en cada proyecto son
un referente para observar que tipo de producto se oferta el cual indirectamente
es lo que se estd demandando en el sector (Gamboa, MDI Marketing
Inmobiliario, 2017).



Tabla 11. Areas promedio de departamentos.
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Cadigo

Proyecto

Descripcion

Suite

Areas promedio [m2]
2 3

Dormitorios

Post Dam |l

Cuenta con producto
de 2 y 3 dormitorios

65.00

Dormitorios

comercial

98.00

121.00

Calificaci
on

4

Portdn de Malaga

Solo cuenta con
departamentos de 3
dormitorios, es

72.15

Corcega

Cuenta con un mix
variado, amplia gama

58.00

92.00

130.00

Praga

Las areas de
departamentos de 2
dormitorios estan en
segundo lugar de las

65.33

88.09

34.18

Marina

El proyecto se enfoca
en departamentos de
2 y 3 dormitorios, los
departamentos de 2

65.00

91.00

Plaza Balcon del
Norte

Al ser un proyecto de
gran tamano presenta

65.00

127.00

160.00

180.00

Belorizonte 3

Dentro de las areas de
los departamentos de
2 dormitorios el

81.44

135.25

Blaze

Areas acorde a las
encontradas en la
oferta con un mix de 2
y 3 dormitorios

58

73.57

102.93

Fuente: Investigacion de campo. Elaboracion propia

Como se observa, el edificio Blaze si bien tiene una calificacidn un tanto

baja en cuanto a las areas, se debe tomar en cuenta que el perfil del cliente y el

tipo de proyecto estan orientados a un estrato medio a medio-bajo. De este

modo, se puede establecer las areas promedio por tipo de producto como se

observa en la Figura 52.
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N 160.00
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°
o 80.00
©
v 60.00
< 40.00
20.00
0.00
. Plaza
Portén . .
Post ) Balcon | Belorizo
de Corcega Praga Marina Blaze
Dam Il , del nte 3
Malaga
Norte
H Suite 65.00 58.00 65.00
M 2 Dormitorios 98.00 92.00 65.33 65.00 127.00 81.44 58
3 Dormitorios 121.00 72.15 130.00 88.09 91.00 160.00 135.25 73.57
Local comercial 34.18 180.00 102.93
Figura 52. Areas de departamentos de la competencia por tipo.
Fuente: Investigacion de campo. Elaboracion propia
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Figura 53. Areas promedio de departamentos por tipo de producto de toda la oferta.

Fuente: Investigacion de campo. Elaboracién propia.

4.6.10 Precio de venta por unidad
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Tabla 12. Precio promedio por unidad por tipo de producto.

Se encuentra entre la oferta
A Post Dam Il con precios mas accesibles | $ 86.500,00 [ $ 123.000,00 | $ 165.000,00 4
para la zona
Si bien es el proyecto mas
B Portén de Malaga barato, es un proyecto de $ 67.502,00 4
vivienda de interés publico
Cc |corcega Se encuentraenelrangode | ¢ 89.000,00 | § 128.000,00 | $ 180.000,00 2
precios medio de la zona
Prevalece los precios bajos
D Praga tomando en cuenta las dreas $ 71.001,00 [ $ 94.010,00 $ 41.010,00 3
E  |Marina Prevalece los precios bajos $ 7400000 |$ 118.000,00 3
tomando en cuenta las areas
F  |PlazaBalcondel Norte |ES1 6nagama deprecios | ¢ 88.000,00 | § 173.00000|§ 215.000,00 3
mas alto del sector
G Belorizonte 3 Esta en el rango medio a bajo $ 108.103,00| $ 179.875,00 2
Presenta los precios mas
H |Blaze e EO R A R $  69.00000 |$ 81.000,00 |$ 205.860,00 5
vivienda normal con
terminados de lujo
Fuente: Investigacion de campo. Elaboracién propia.
$250,000
215K
206K
$200,000
’ 180K 180K
173
165K
-5 $150,000
© 123 128
o 118K
c
> 94K e
“* $100,000 87 89 88 a1
68K 71 74 69
$50,000 4K | I
s_
Post Dam Il Portonde Corcega Praga Marina Plaza Belorizonte Blaze
Madlaga Balcon del 3
Norte
M Suite M2 Dormitorios M3 Dormitorios Local comercial

Figura 54. Precio promedio por unidad y tipo de producto de la oferta.

Fuente: Investigacion de campo. Elaboracion propia.

Los precios de venta por unidad responden a una tendencia que se
comporta de manera bastante homogénea en cuanto a las suites; este precio
se ubica en los $88,000 dolares promedio. En cuanto a los departamentos de 2

dormitorios la desviacién es mayor debido a que las areas de departamentos
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que se ofertan son mas variables como se observo en el capitulo anterior; el
precio de departamentos de 2 dormitorios oscila entre $69,000 a $173,000. Por
otro lado, los productos de 3 dormitorios presentan una brecha mas pequefa
excluyendo al proyecto del Porton de Malaga por ser ‘VIP’; la oferta de 3
dormitorios varia de $81,000 a $215,000. Para obtener una mejor percepcion
de los precios es necesario incluir el precio por metro cuadrado para obtener un

indicador comparativo.

4.6.11 Precio de venta por metro cuadrado

Tabla 13. Precio promedio por m2 por tipo y proyecto.

Precios promedio [$/m2]

Caodigo Proyecto Descripcion Suite 2 Dormitorios | 3 Dormitorios Local- Calificacion
comercial

Se encuentra entre la oferta

A Post Dam Il con precios mas accesibles $ 1.330,77| $ 1.255,10| $ 1.363,64 4
para la zona
Si bien es el proyecto mas

B Portdon de Malaga barato, es un proyecto de $ 935,58 4

vivienda de interés publico
Se encuentra en el rango de $

C Corcega ; . 1.534,48| $ 1.391,30| $ 1.384,62 2
precios medio de la zona

D |Praga Prevalece los precios bajos $ 1.08681|$ 1.06720| $ 1.199,82 3
tomando en cuenta las areas

E  |Marina Prevalece los precios bajos $ 113846 $  1.296,70 3
tomando en cuenta las areas

F |PlazaBalcon del Norte |ESI4 €n1a gama deprecios | o 135385| 3  1.36220|§ 134375 3
mas alto del sector

G Belorizonte 3 Estéa en el rango medio a bajo $ 1.327,39| $ 1.329,94 2
Presenta los precios mas

H |Blaze R D DR FEE $ 118966 |$ 110099 [$ 2.000,00 5

vivienda normal con
terminados de lujo

Fuente: Investigacion de campo. Elaboracién propia.
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2 Dormitorios  $1,255.10 $1,391.30 $1,086.81 $1,138.46 $1,362.20 $1,327.39 $1,189.66
3 Dormitorios | $1,363.64 $935.58 $1,384.62 | $1,067.20 $1,296.70 $1,343.75 $1,329.94 $1,100.99
Local comercial $1,199.82 $2,000.00

Figura 55. Precio por m2 por tipo de producto y proyecto.

Fuente: Investigacion de campo. Elaboracién propia.

Los precios de venta por metro cuadrado de area util presentan un mejor
comparativo para analizar la oferta de los diferentes productos. Este indicador
se comporta de manera mas homogénea de cada uno del mix observado. Por
un lado, las suites se ubican en un rango de $1330 a $1534 por metro
cuadrado. En cuanto a los departamentos de 2 el precio por metro cuadrado
oscila entre $1189,000 a $1391,000. Por otro lado, los productos de 3
dormitorios presentan un rango de $1100,000 a $1384,000 délares por metro

cuadrado.

4.6.12 Sustitutos: valoracion arriendos y venta

En el sector existe una amplia gama de oferta de productos sustitutos
tanto de venta como de arriendo. El analisis se realiza en el sector del Condado
y Ponceano con toda la oferta disponible considerada como sustitutos, es decir,
departamentos de arriendo o venta con antigiedad de hasta 20 anos.
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Tabla 14. Numero de unidades disponibles de venta y arriendo

3dor Total suite 2dor 3dor

dor
MHastas@Aes - 1 10 11 - 4 5 9
ldesaioafes | - 4 31 35 - 3 10 13
Total 71 30

Fuente: Investigacion de campo. Elaboracién propia.

Se observa que no existen unidades tipo suite en la oferta del sector, por
otro lado, existen productos de 2 y 3 dormitorios disponibles tanto en arriendo
como a la venta.

Unidades disponibles a la venta

M Hasta 5 afios
M de 5a 10 afos

m entre 10y 20 afios

Total unidades: 71

Figura 56. Porcentajes de unidades existentes de venta

Fuente: Investigacion de campo. Elaboracién propia.
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Unidades disponibles de arriendo

W Hasta 5 afios
W de 52 10 afios

m entre 10y 20 afios

Total unidades: 30

Figura 57. Porcentajes de unidades existentes de arriendo

Fuente: Investigacion de campo. Elaboracién propia.

La oferta de productos sustitutos esta dominada por productos de 5 a 10
anos ya sea de venta o arriendo. En la siguiente figura se observa el numero
total de unidades disponibles de oferta en el sector de bienes potenciales
sustitutos.

M2 dorm M 3dorm

UNIDADES VENTA UNIDADES ALQUILER

Figura 58. Total de oferta sustitutos.

Fuente: Investigacion de campo. Elaboracion propia.

Se puede determinar que existe una tendencia en el mercado del sector
orientada hacia los departamentos de 3 dormitorios, asi mismo, predomina la
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oferta de unidades a la venta por lo que puede ser una amenaza para el

proyecto.

Tabla 15. Areas promedio disponibles de venta y arriendo

2 dor

suite 2dor 3dor suite

= 67 125 = 91 116
= 90 151 = 120 131
= 94 130 = 130 160

Fuente: Investigacion de campo. Elaboracién propia.

Segun la informacion recopilada, se puede observar que conforme
mayor es la antigliedad de los productos ofertados, mayor es el area util del
departamento. Esta tendencia responde al mercado de esa época y se
corrobora la tendencia actual a la disminucion de las areas en funcién de la
demanda potencia efectiva; el numero de personas por hogar es de 4.4 (INEC,
2010).

Areas promedio de unidades de venta (m2)

entre 10y 20 ainos
de5a10 aios

Hasta 5 aios

- 20 40 60 80 100 120 140 160

s 3 dormitorios 2 dormitorios

Polindémica (2 dormitorios) Polindémica (3 dormitorios)
Figura 59. Areas promedio de venta por antigiiedad.

Fuente: Investigacion de campo. Elaboracion propia.

En la Figura 59 se puede observar la tendencia a la baja de las unidades

mas nuevas respecto a las mas antiguas.
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Areas promedio de unidades de arriendo (m2)

entre 10y 20 anos
de5a10 anos

Hasta 5 afos

- 20 40 60 80 100 120 140 160 180

s 3 dormitorios 2 dormitorios

Lineal {2 dormitorios) Lineal (3 dormitorios)

Figura 60. Areas promedio de arriendo por antigiiedad.

Fuente: Investigacion de campo. Elaboracion propia.

Al igual que en los productos de venta, la tendencia es similar en los
departamentos de arriendo los cuales son mas pequefios mientras mas nuevos

son.

Los precios encontrados en sector evaluado se muestran a continuacién:

Tabla 16. Precios promedio alquiler de productos sustitutos.

Precio Precio por m2 Precio Preaozpor
promedio promedio promtadio prorr:e dio
alquiler [S/m2] alquiler [$/m2]
Balcon del S 575 7,1 S 480 4,2
norte
El Condado $575 4,8 S 825 3,7
Ponceano bajo $ 2200 10,0 $ 2100 6,1

Fuente: Investigacion de campo. Elaboracién propia.
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Tabla 17. Precios promedio de venta productos sustitutos.

Precio por m2

Precio promedio . Precio promedio Precio por m2
venta Rromede venta promedio [$/m2]
[$/m2]
Balcén del norte - - S 126.400 971
El Colegio - - S 135.000 978
El Condado S 131.512 1.052 S 197.750 731
Marisol - - S 128.738 1.021
Ponceanoalto | $ 158.000 1.170 S 122.333 1.062
Ponceano bajo | $ 109.000 763 S 137.167 667

Fuente: Investigacion de campo. Elaboracion propia.

4.6.13 Velocidad de venta

La velocidad de ventas de un proyecto inmobiliario muestra
efectivamente como se esta vendiendo el producto respecto a la unidad que en
este caso es el mes. En la Tabla 18se observa la velocidad de ventas de la
oferta y competencia del proyecto Blaze.

Tabla 18. Velocidad de ventas de los proyectos de la oferta.

A B C D E F G H
Numero de Unidades totales 16 132 25 15 23 46 33 63
Numero de Unidades vendidas 12 6 23 0 13 13 16 0
Meses de venta 15 MESES 4 MESES 16 MESES 7 MESES 7 MESES 7 MESES 15 MESES | 0 MESES
Velocidad de ventas [u/mes] 0,80 1,50 1,44 0,00 1,86 1,86 1,07 0,00

Fuente: Investigacion de campo. Elaboracion propia.

En los casos del edificio Praga y Blaze, todavia no se han iniciado las
ventas por estrategias propias de la promotora. En el caso de analisis de esta
tesis, el edificio Blaze con su promotor Alpa Constructora maneja una
estrategia con la cual los departamentos salen a la venta una vez que el

porcentaje de avance de la obra cuente con un 70%.

4.6.14 Absorcion

La absorcion se define como la vivienda disponible en un mercado de

bienes raices en especifico se venden en un periodo de tiempo determinado.
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En la figura a continuacion se observa la tasa de absorcion de inventario de la

zona competencia del edificio Blaze.

Blaze 0%
Belorizonte 3

Plaza Balcon del Norte

Marina

Praga 0%

Corcega

Portéon de Malaga

Post Dam Il

0% 1% 2% 3% 4% 5% 6% 7% 8% 9%

Figura 61. Absorcion mensual del producto inmobiliario de la oferta.

Fuente: Investigacion de campo. Elaboracion propia.

Un dato importante que sale a la vista es el edificio Marina, presenta una
absorcion mensual del 8% lo cual es interesante para la zona y responde
especificamente a que este proyecto contempla un enfoque de Sostenibilidad
al incorporar varias caracteristicas de ese tipo. El edificio Marina ofrece
reutilizacion de agua en ciertos servicios, calentamiento con bombas de agua y

paneles solares, arquitectura eficiente, por mencionar algunos.

4.6.15 Posicionamiento

Una manera macro de ver la competencia es a través de una
compilacién de los datos recopilados. En la figura a continuacion se observan

las calificaciones de los proyectos mejores puntuados.
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Figura 62. Valoracion de posicionamiento de todos los proyectos de la oferta del sector.

Fuente: Investigacion de campo. Elaboracién propia.

Existen variables concretas que en general dan el posicionamiento y
diferenciacion a los proyectos. Se puede ver como el proyecto Blaze se ubica
en la parte mas alta de la valoracion presentando falencias basicamente en
areas promedio y porcentaje de avance. El proyecto con mas baja calificacidon
es el proyecto Belorizonte 3 en todas sus variables exceptuando la

Arquitectura.
4.7 Conclusiones

4.7.1 Conclusiones de la oferta

Una vez analizados todos los aspectos de la oferta inmobiliaria del
proyecto Blaze es posible establecer ciertas conclusiones. La oferta inmobiliaria
inmediata del proyecto Blaze esta compuesta por inventario variado en todas
sus categorias. La escala de valoracion usada es del 1 al 5 siendo 1 maloy 5
excelente tomando en cuenta la informacién recolectada de la investigacion de

campo a través de las fichas de mercado.

En primera instancia se evalu6 la localizacidon tomando en cuenta la

cercania a servicios, comercios y en general puntos de interés con la cual esta
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equipada la zona. Se analiz6 el promotor como tal partiendo de la percepcion y
respaldo que los clientes tienen de la marca en si que tiene el proyecto. Asi
mismo se establecio el porcentaje de avance y los aspectos mas importantes

arquitectonicos.

En segundo lugar, se observo el producto como tal al valorar las
unidades por proyectos, areas promedio, precios de venta tanto unitarios como
por metro cuadrado de areas util para finalmente observar la oferta de los
productos sustitutos. En cuanto a la oferta de bienes sustitutos se puede ver
que existe una importante cantidad de productos de 3 dormitorios que estan a
la venta con antiguedades que van hasta los 15 afos, este indicador se debe
tomar en cuenta y analizar con profundidad para establecer si la oferta no ha
sido absorbida por el mercado debido a que la demanda actual requiere
unidades mas pequefas o, por el contrario, por método de mercado se podria

definir que es el producto mas requerido en la zona.

La matriz de posicionamiento ponderada se obtuvo para establecer
como esta posicionado el proyecto Blaze respecto a los proyectos de la
competencia del sector.

Tabla 19. Matriz de posicionamiento ponderada.

Pondercacion: 20% 10% 5% 20% 5% 20% 10% 10% 100%
Cadigo Proyecto Localizacion Promotores Avance Arquitectura !lum Areas PI’OC.IO por Precio por CALIF
unidades unidad
D Praga 4 1 3 1 1 2 3 3 2.3
G Belorizonte 3 2 1 3 5 3 3 2 2 238
B Porton de Malaga 2 5 1 3 5 2 4 4 3.0
c Corcega 3 5 4 4 3 4 2 2 35
E Marina 4 1 1 5 5 3 3 3 3.4
A Post Dam Il 3 5 5 3 2 4 4 4 3.7
F Plaza Balcon del 2 5 2 4 5 3 3 37
Norte 5

Fuente: Investigacion de campo. Elaboracién propia.
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4.5

Figura 63. Grafico resumen de posicionamiento.

Fuente: Investigacion de campo. Elaboracién propia.

Finalmente, una vez analizados los indicadores antes expuestos, se

puede concluir lo observado a través de una matriz FODA:

Fortalezas:

*Muy cerca del CC El Condado
ePromotor con fuerte experiencia y anos

eArquitectura de vanguardia amplia
iluminacion natural

eNUmero de unidades amplio para la zona

Debilidades:

*No dispone de bodegas para la venta
*Pocas areas verdes

*En su concepcion actual no posee conceptos

de sostenibilidad

Oportunidades:

¢ Avance bajo permite tomar decisiones

ePrecios por metro cuadrado mas bajo sin
comprometer calidad

eFinanciamiento abierto a negociacion

eLos acabados serdn superiores a los de la
oferta actual de la competencia

Amenazas:

eArea de departamentos baja comparada con
la competencia

eEstrategia de ventas al iniciarse con el 70%
de avance, retrasa la velocidad y absorcién,
compromete rentabilidad

Figura 64. Matriz FODA del edificio Blaze respecto a la competencia.

Fuente: Investigacion de campo. Elaboracién propia.
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5 COMPONENTE ARQUITECTONICO

5.1 Introduccion

Sin duda todos los factores que integran el componente arquitecténico
en un proyecto inmobiliario es el pilar fundamental sobre el que se desarrolla la
concepcion como tal del proyecto. Un disefio arquitectonico bien elaborado y
enmarcado en el analisis de todas las variables relevantes, permitira que un
proyecto sea viable y rentable o, todo lo contrario. Sobre este componente se
derivaran las demas ingenierias como son: disefios estructurales, eléctricos,
hidro-sanitarios, costos, etc. Por esta razén, la importancia no solo radica en el
disefio visual o artistico como tal, sino en la incorporacion de todos los
elementos que permitan orientar al proyecto en un disefio integro, adecuado,
viable y rentable obteniendo el maximo aprovechamiento en cuanto a areas

segun lo permitido por las ordenanzas y analizar regulaciones urbanisticas.

5.2 Objetivos

Evaluar el IRM del terreno para determinar las oportunidades y limitaciones

Analizar la funcionalidad y el programa arquitecténico actual del Edificio Blaze

Investigar las areas planteadas en el disefo actual existente y verficar si son
Optimas

Examinar las especificaciones técnicas del proyecto y los tipos de acabados en

funcion del perfil del cliente

Evaluar las normas técnicas utilizadas, métodos constructivos e ingenierias

5.3 Metodologia
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Evaluacion del Datos Compra de

IRM importantes pisos COSPHyTotal

rograma . L. s Plan
4 .g e Orientacion Distribuciones AESY
arquitectonico productos
Areas del Areas Indicadores de
proyecto generales areas
Especificaciones Normas Normas Tipos de
y acabados generales especificas acabados
» . Informacién
Métodos Tipo de ormacio
nstructiv estructura relevante de
CONSLFUCHIVOS ingenierias

Para el analisis de las variables generales expuestas en la presente
metodologia, se propone evaluar en primera instancia el IRM del terreno de tal
forma que se evalue si la propuesta actual planteada por el promotor es la mas
adecuada. Asi mismo, mediante el analisis de los planos arquitecténicos y las
implantaciones existentes del Edifico Blaze, se verificara que las areas
propuestas estén dentro de la regulacién correspondiente y obtener indicadores
importantes que permitan optimizar el proyecto mas adelante, de ser el caso.
Finalmente se analiza las especificaciones técnicas con las cuales se ha

concebido el proyecto y los métodos constructivos que se van a emplear.

5.4 Evaluacion del IRM

El Informe de Regulacién Metropolitana o IRM por sus siglas, es un
documento fundamental para la edificacion de proyectos en la ciudad de Quito.
Contiene informacion importante y de estricto cumplimiento en el que se
reflejan las distintas ordenanzas y planificacion urbanistica de la ciudad. En los
distintos Municipios del Pais, este informe toma varios nombres y sus
componentes pueden variar por lo que es importante conocer a que hace

referencia los datos segun la administracién competente.
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Segun el articulo 34 de la ordenanza 172, “el Informe de Regulacion
Metropolitana es el instrumento de informacion basica sobre las
especificaciones obligatorias para la habilitaciéon del suelo y la edificacion”
(Municipio del Distrito Metropolitano de Quito, 2011). En la Figura 65 se
muestra un recorte de la primera parte del IRM del terreno donde se encuentra
implantado el Edificio Blaze.

INFORME DE REGULACION METROPOLITANA QUIm

Municipio del Distrito Metropolitano de Quito -

ALCALDIA

IRM - CONSULTA

*INFORMACION PREDIAL EN UNIPROPIEDAD *IMPLANTACION GRAFICA DEL LOTE
DATOS DEL TITULAR DE DOMINIO TMQ - 2017-06-15 'V 70
C.C./R.U.C: 1802104800

Nombre o razén social: PALACIOS VIERA JENNY ELIZABETH

DATOS DEL PREDIO

Numero de predio: 3554076

Geo clave: 170105240321009111

Clave catastral anterior: 13205 12 008 000 000 000

En derechos y acciones: NO

AREAS DE CONSTRUCCION

Area de construccién cubierta: 72.00 m2
Area de construccion abierta: 0.00 m2
Area bruta total de construccién: [72.00 m2
DATOS DEL LOTE

rea segun escritura: 2000.00 m2
Area grafica: 2033.32 m2
rente total: 35.00 m
Méaximo ETAM permitido: 10.00 % = 200.00 m2 [SU]
Zona Metropolitana: LA DELICIA ]
Parroquia: PONCEANO Ka1ash

Barrio/Sector: AREA VERDE

ZUAE ZONA URBANISTICA DE
AASIGNACION ESPECIAL

# pisos adicionales adquiridos por 2

suelo creado:

Area adicional adquirida por suelo [1773.36 m2

lAplica a incremento de pisos:

\creado:

CALLES

Fuente Calle Ancho (m) Referencia Nomenclatura
SIREC-Q ANTONIO JOSE DE SUCRE 0

IRM AV. MARSCAL SUCRE 38 19 m al eje de la via

Figura 65. IRM terreno edificio Blaze parte 1.

Fuente: Municipio de Quito. Modificacion propia.

Los puntos mas relevantes en la primera seccién son los que se
encuentran marcados dentro de los cuadros de color rojo. En primer lugar, se
observan las areas segun la escritura y el area grafica, se puede observar que
existe una diferencia de 33.32m2 entre las dos, si bien es una pequefa
diferencia esta area facilmente podria transformarse en unos 2 parqueaderos

adicionales por poner un ejemplo. Por lo mencionado, es recomendable que se
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realice el tramite correspondiente para la actualizacion de este valor para que
tanto el area de escrituras sea igual al area grafica segun lo que determine un
levantamiento topografico. Asi mismo, otro dato de suma importancia es que el
predio se encuentra dentro de la Zona Urbanistica de Aplicacion Especial
(ZUAE) por lo cual puede adquirirse 2 pisos adicionales.

REGULACIONES

ZONIFICACION RETIROS

Zona: A10 (A604-50)

Lote minimo: 600 m2 PISOS Frontal: 5 m
. Altura: 16 m Lateral:3 m

Frente minimo: 15 m

COS total: 200 % Numero de pisos: 4

Posterior:3 m

"CUSW

Forma de ocupacion del suelo: (A) Aislada Clasificacion del suelo: (SU) Suelo Urbano
Uso de suelo: (RU1) Residencial urbano 1 Factibilidad de servicios basicos: S|
ZONIFICACION RETIROS
Zona:A31 (PQ)

o PISOS Frontal:0 m
Lote minimo: 0 m2
Frente minimo: 0 m Altura:0 m Lateral: 0 m

’ Numero de pisos: 0 Posterior:0 m

COS total: 0 %

Entre bl :0
COS en planta baja: 0 % nire blogues:T'm

Clasificacion del (SRU) Suelo

Forma de ocupacion del suelo: (A) Aislada X
suelo: Rural

Uso de (PE/CPN) Proteccion ecoldgica/Conservacion del patrimonio
suelo: natural

AFECTACIONES/PROTECCIONES

Factibilidad de servicios basicos: NO

Derecho Retiro

Descripciéon  Tipo devia (m) Observacion

PROTECCION El retiro de proteccion de accidente geografico definitivo se establecera de acuerdo a los

DE RETIRO articulos 116 117 y 118 de la ordenanza No. 172 que establece el Régimen Administrativo del
ACCIDENTE Suelo en el DMQ, en base a los parametros establecidos en el informe de definicién del borde
GEOGRAFICO superior de accidente geografico emitida por la DMC.

QUEBRADA  QUEBRADA El lote se encuentra en zona de proteccién de quebrada, talud o ribera de rio. Para edificar
ABIERTA ABIERTA solicitara la definicién del borde superior de accidente geografico a la DMC.

Figura 66. IRM terreno edificio Blaze parte 2

Fuente: Municipio de Quito. Modificacion propia.

En la segunda seccion del IRM del predio donde se localiza el proyecto
Blaze, se extraen datos importantes para el analisis de areas maximas utiles
asi como valores de retiros, alturas, limitaciones que, finalmente rigen el disefo
y concepcion arquitectonica del proyecto. De los datos sefialados y extraidos,
se obtienen los primeros indicadores para evaluar el porcentaje de
cumplimiento actual del proyecto arquitectonico, adicionalmente se evalua la

compra de 2 pisos adicionales por encontrarse dentro de ZUAE:
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CODIGO DATO VALOR UNIDAD
A Area del terreno segun escritura 2,000.00 m2
B Area del terreno grafica 2,033.32 m?2
C Diferencia (B-A) 33.32 m2
D COS PB (50%) 1,000.00 m2
E COS Total (200%) 4,000.00 m2
F Altura maxima sin compra 16.00 m
G Numero de pisos sin compra (E/D) 4 pisos
H Retiro Frontal 5.00 m
| Retiro Lateral 3.00 m
J Retiro Posterior 3.00 m
K Compra de pisos (ZUAE) 2 pisos
L Area adicional por suelo creado 1773.36 m?2
M COS TOTAL con compra de pisos 300.00 %
N COS TOTAL con compra de pisos 6,000.00 m2
(o) COS PB (50%) 1,000.00 m2
P Numero de pisos con compra (E/D) 6 pisos
Q Altura maxima con compra 24.00 m

Fuente: Municipio de Quito. Elaboracion propia.

5.5 Cumplimiento del proyecto arquitecténico existente

Tal como se indicé anteriormente, el aprovechamiento al maximo de las

areas permitidas por la regulacion metropolitana, marcan la diferencia en la

maximizacion de la rentabilidad del proyecto. Debido a que efectivamente para

la consecucion del proyecto se acogio al beneficio del ZUAE, se analizan los

valores segun el incremento correspondiente.

Tabla 21. Analisis de cumplimiento y porcentajes

p EDIFICIO % DE
DATO REGULACION CUMPLIMIENTO

Altura maxima [m] 24 81%
Numero de pisos 6 100%
Retiro frontal [m] 5.00 100%
Retiro posterior [m] 3.00 400%
Retiro lateral [m] 3.00 100%
COS PB [m2] 1,000.00 78%
COS total [m2] 6,000.00 4738.50 79%

Fuente: Municipio de Quito. Modificacion propia.
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De los indicadores expuestos en la Tabla 21, saltan inmediatamente a la
vista tres datos. El primero tiene que ver con la altura, la maxima permitida por
la regulacion es de 24 metros frente a 19.4 metros que actualmente tiene el
plan arquitecténico. Asi mismo, en cuanto al aprovechamiento del COS tanto
en PB como TOTAL, se observan porcentajes de aprovechamiento de 78% vy
79% respectivamente; estas cifras se aprecian de mejor manera en la Figura
67 y Figura 68.

COS PB

222m2

REGULACION 1,000.00

0 200 400 600 800 1,000 1,200

(M2]

Figura 67.COS en planta baja proyecto vs IRM

Fuente: Municipio de Quito. Elaboracién propia.

COS TOTAL
1262m2

EDIFICIO BLAZE 4738.50

REGULACION 6,000.00

o

2,000 4,000 6,000 8,000
(M2]

Figura 68. COS Total proyecto vs IRM.

Fuente: Municipio de Quito. Elaboracion propia.
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5.6 Partido arquitectonico

5.6.1 Concepto arquitectonico

El Edificio Blaze es un proyecto de vivienda multifamiliar de alta
densidad que busca romper con la cotidianidad. Para ello, dispone de una
especie de 2 barras paralelas de vivienda, conectadas con una serie de
puentes, algunos de doble altura, que se van entrelazando y van creando
espacios de iluminacion, interaccion y ventilacion. El acceso a cada uno de los
departamentos se convierte una divertida experiencia de socializacion ya que
requiere circular por todos los andenes previstos de manera aleatoria, que no

siguen una linea recta.

En el interior de los departamentos dispone balcones retranqueados con
lo cual se consigue que exista conexion visual entre departamentos de pisos
mas altos y los bajos. En la terraza, el proyecto dispone de jardines con area
comunal social. Todo el equipamiento contempla una vista de las montafias de

Pichincha.

La arquitectura de vanguardia se evidencia en las elevaciones con
amplios volumenes que proveen movimiento y constante cambio. El usuario se
vuelve protagonista en la presentacion de las fachadas puesto que interviene
directamente en la iluminacién, cuando se encuentra en su interior se presenta
de una manera, y cuando no se encuentra se presenta de otra manera. El
proyecto cuenta también con locales comerciales dispuestos para el servicio de
la comunidad, asi mismo, posee espacios de espejos de agua, jardines y areas

de recreacioén comunal.

5.6.2 Orientacion Edificio Blaze

El proyecto al estar ya implantado en el terreno a nivel de subsuelos e
inicios del primer nivel, tiene una orientacion definida que dificilmente se podria
modificar. Como se observé en el capitulo de localizacién, el terreno posee una
ligera pendiente negativa en el sentido norte-sur; por esta razon, y

adicionalmente debido a que en sus limites tanto al norte como al sur existen
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construcciones existentes y al oeste se encuentra un accidente geografico
(quebrada), no existe mayor remedio de orientar el edificio con su frente hacia
el este.

Al encontrarse no solo la ciudad, sino el proyecto como tal, sobre la linea
ecuatorial, la direccién de la orientacidn de un proyecto inmobiliario es hasta
cierto punto no muy relevante por temas de asoleamiento. Sin embargo, algo
que si se debe tomar en cuenta es las sobras generadas por edificaciones
existentes o accidentes geograficos. En la Figura 69 se puede observar el tipo
de asoleamiento que percibira el proyecto con las respectivas sombras segun
la topografia actual de la zona.

8/16/2017_6:14.am.
e m————

e 4
Ponciano Bajo

/dificio Blaze

El Condado Shopping

Figura 69. Asoleamiento a las 6y14am en el sector del proyecto.

Fuente: Google Earth. Modificacién propia.

Se toma en cuenta el crepusculo matutino para Quito, calculado a las
06:14am, es decir, cuando el sol se encuentra 6 grados por encima del
horizonte (Aviacién Civil del Ecuador, 2017). Se puede observar en la Figura 69
que, a la hora del crepusculo matutino, existe todavia penumbra en toda la



112

zona de Ponciano Bajo y sus alrededores debido a la topografia del lugar el
cual se encuentra en una zona deprimida con respecto a otros sectores con

mayor altura por ejemplo como Carcelén.

,.8/16/2017 _6:38 a.m.

o]
Monge Donoso

o
Anansayas

o
Cesantes de Contraloria
o
c/)igro(ave Alberto Einstein

Q
Ministerio de Salud

o
(o]
La Alameda Il Marisol

Q [e] E
Sin Nombre # 35 Ponciano Alto

(o]
La Floresta
Q i 4
Ponciano Bajo
Jdificio Blaze

o
Balcon del Norte o
La Esperanza

-El Condado Shopping
Los Cipreces

Figura 70. Asoleamiento a las 6y38am en el sector del proyecto.

Fuente: Google Earth. Modificacién propia.

En la Figura 70 se puede observar con claridad lo mencionado
anteriormente, debido a que la ubicacién del proyecto es en la zona mas baja
de Ponciano, la topografia del lugar induce a tener la sombra generada que se
observa como una mancha negra pese a que la imagen corresponde
exactamente a las 6:38am, 24 minutos mas tarde que el crepusculo vespertino.
A partir de las 7:45am, 1 hora y 30 minutos mas tarde de la salida del sol, el
proyecto recibe totalmente la luz del sol durante el transcurso del dia hasta

minutos antes del crepusculo vespertino.

En cuanto al crepusculo vespertino, igualmente medido cuando el sol se
encuentra a 6 grados del horizonte poniente, se da a las 18:20 (Aviacion Civil
del Ecuador, 2017). Debido a los accidentes geograficos de la ciudad ubicados
hacia el oeste, como son las montafas aledafas al pichincha, el proyecto
recibe la luz del sol hasta las 18:09, es decir 11 minutos antes al crepusculo
vespertino.
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Figura 71. Asoleamiento a las 6y09pm en el sector del proyecto.

Fuente: Google Earth. Modificacién propia.

Como ya se menciono, exactamente a las 18:09, el proyecto recibe los
ultimos rayos del sol para nuevamente estar bajo sombra hasta varios minutos

después del crepusculo vespertino del siguiente dia.

5.6.3 Constitucién actual del proyecto

La propuesta actual del proyecto Blaze es muy parecida a la tradicional
concepcion de los proyectos inmobiliarios en la ciudad de Quito. Esta

conformado basicamente por 2 grupos que son: bajo nivel cero y sobre nivel

cero.
Tabla 22. Distribucién general y servicios por niveles.
Comercios N -0.20 2 locales comerciales
. Subsuelo 2 N -5.60 26 parqueaderos, 1 cisterna, 5 bodegas
Bajo nivel 0

54 parqueaderos, 1 sala comunal, 1 bodega, cuarto

Subsuelo 1 N -2.80
de basura

N-0.20y 8 departamentos, guardiania, vestibulo, 3

Sobre nivel 0  Planta baja . .
J +0.00 parqueadero, 2 areas de recreacion comunal
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Primer piso N +2.80 11 departamentos
Segundo piso N +5.60 11 departamentos
Tercer piso N +8.40 11 departamentos
Cuarto piso N +11.20 11 departamentos
Quinto piso N +14.00 11 departamentos
Terraza N +16.80 1 4rea recreacional comunal, lavado y secado
Cuarto de

L Cuarto de maquinas ascensor
maquinas N +19.4

Fuente: Alpa Construcciones. Elaboracién propia.

5.6.4 Distribucién esquematica

La distribucion esquematica y caracteristica del edificio Blaze se
muestra en la Figura 72. Tal como se mencion6 anteriormente, la orientacion
del proyecto es hacia el este, sin embargo, debido a la limitaciébn que se tiene
en el frente del terreno se optd por distribuir los departamentos a lo largo del
sentido este-oeste permitiendo obtener asi un area de circulacion que divide en

2 especies de bloques norte y sur.

I Areas de circulacion

[[] Areasde departmentos

Figura 72. Distribucidn esquematica de la planta tipo sobre nivel 0 del proyecto.

Fuente: Planos Arquitectdnicos Edif. Blaze. Elaboracion propia.

5.7 Fachaday Plantas
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Se muestra las plantas por tipo y piso asi como la fachada del Edificio

Blaze:

L.
|

Y-

. ey

ELEVACION FRONTAL ESTE

Figura 73. Fachada frontal este.

Fuente: Alpa Construcciones.

PLANTA SUBSUELO 2 N-5.60

Figura 74. Planta subsuela N-5.60m.

Fuente: Alpa Construcciones.
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Fuente: Alpa Construcciones.
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Figura 76. Planta PB N0O.OOm y N-0.20m.

Fuente: Alpa Construcciones.
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Figura 77. Planta segundo nivel N+2.80m.

Fuente: Alpa Construcciones.
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Figura 78. Planta tercer nivel N+5.60m.

Fuente: Alpa Construcciones.
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Figura 79. Planta cuarto nivel N+8.40m.

Fuente: Alpa Construcciones.
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Figura 80. Planta quinto nivel +11.20m.

Fuente: Alpa Construcciones.
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Figura 81. Planta sexto nivel N+14.00m.

Fuente: Alpa Construcciones.
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Figura 82. Planta terraza N+16.80m.

Fuente: Alpa Construcciones.
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Figura 83. Elevacion lateral derecha norte.

Fuente: Alpa Construcciones.

5.8 Areas generales y especificas del proyecto

Tal como se mostré anteriormente, el proyecto estd compuesto por un
total de 63 departamentos, 2 locales comerciales, 77 parqueaderos y 6
parqueaderos de visitas.

En primer lugar se presenta un resumen de las areas por niveles
contabilizando el area bruta, area util, balcones y terrazas, parqueaderos y
finalmente el area total vendible por nivel. Es importante diferenciar que existen
areas no computables tanto abiertas como cubiertas, sin embargo algunas de
estas son vendibles. Las areas cubiertas no computables vendibles son los
balcones y las terrazas, la diferencia entre estos dos radica en que las terrazas
son las que estan en el nivel 0.00 o PB y los balcones en niveles superiores. La
unica area abierta no computable vendible en el proyecto son 3 parqueaderos
que se ubican en la PB. Las areas restantes abiertas no computables no
vendibles corresponden a circulaciones, areas verdes, recreacionales, etc. De
este modo, también importante es contar con el area bruta total que es la
sumatoria de las areas utiles, y las areas no computables sean vendibles o no,

abiertas o cubiertas.
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Tabla 23. Areas del proyecto Blaze.

Subsuelo 2 805.75 - - 379.76 408.73 Se cuantifica
5 bodegas

Subsuelo 1 1,503.60 - - 674.48 680.46 Se cuantifica
1 bodega

Planta baja 1,022.47 777.72 33.32 43.53 854.57 -

Primer piso 972.38 792.78 57.80 - 850.58 -

Segundo piso  1,006.04 790.70 78.70 - 869.40 -

Tercer piso 1,011.01 793.30 80.40 - 873.70 -

Cuarto piso 1,017.70 790.70 84.66 = 875.36 -

Quinto piso 993.11 793.30 62.50 - 855.80 -
Se cuantifica

Terraza 637.51 192.80 - - 192.80 Lavadoy
secado

Fuente: Alpa Construcciones. Elaboracién propia.

® Area util [m2]
® balcon/terraza [m2]

® Parqueaderos [m2]

Area total vendible=
6,461.40m2

Figura 84. Area total vendible del proyecto con la propuesta actual.

Fuente: Alpa Construcciones. Elaboracion propia.

En la figura anterior, se puede apreciar que del area vendible total con la

que actualmente cuenta la distribucion planificada del proyecto, un 77%
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representa area util, es decir practicamente departamentos; un 17% representa

a parqueaderos y un 6% a areas de balcones o terrazas.

5.9 Evaluacion de acabados arquitecténicos

En proceso.

5.10 Métodos técnicos constructivos

El edificio Blaze esta conformado por una estructura de tipo mixta; es
decir, sus elementos estructurales principales, tales como las vigas y columnas
de los marcos o porticos son de hormigdn armado. Por otro lado, la estructura
secundaria esta constituida por elementos en acero, como son vigas de acero
tipo | que soportan las planchas de deck metalico colaborante para loseta de
hormigon. La loseta de hormigon con deck o placa colaborante, permite no
utilizar acero de refuerzo para resistir los esfuerzos de tension generados, se
coloca exclusivamente una malla electro soldada como refuerzo minimo para

controlar dilatacion y contraccion del hormigon.

Figura 85. Sistema constructivo edificio Blaze.

Fuente: Investigacion de campo. Elaboracion propia.
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Debido a que la construcciéon es del tipo mixta, existe un ahorro en
cuanto a desperdicios ya que involucra ingenieria de detalle y se provee al
proyecto de elementos a la medida. De este modo, la construccion de la
estructura se realiza de manera mas acelerada. Del mismo modo, el calculo
estructural ha sido realizado de conformidad con la Norma Ecuatoriana de la
Construccién, en cuanto a sus capitulos relevantes y ademas el capitulo de
peligro sismico tomando como base en todo momento el coédigo ACI 318.

En cuanto al tema de materiales, en cumplimiento con los reglamentos
antes mencionados, el hormigdn para los elementos logrados con este
material, es de 240 kg/cm2 tanto para vigas, losas, columnas y la cimentacién
correspondiente. De igual manera, para el acero que conforma todo el refuerzo
del hormigén, se especifica un acero con resistencia a fluencia de 4200

kg/cm?2.

5.11Conclusiones

Variable Observacion Viabilidad
Aprovechamiento  Existe un deficiente aprovechamiento
COS PB del COS en PB
. No se llega a cubrir la totalidad del COS
Aprovechamiento , .
Total permitido por la regulacion,
COS Total . —
existe un 20% de no aprovechado
Disefio de vanguardia con amplios
Componente

ventanales que permiten ingreso de luz +

arquitectonico ) )
9 natural en todas las orientaciones

El proyecto tiene una orientacién hacia
Orientacion el este y actualmente no existe otras
estructuras que perjudiquen al edificio

La orientacidn actual beneficia el

aprovechamiento de la luz solar que +
Asoleamiento ingresa primero por su fachada frontal,

sin embargo se genera una sombra

importante por la topografia de la zona



Distribuciones de
plantas

Métodos técnicos

Debido a morfologia del terreno, la
distribucidn es la adecuada, sin
embargo se puede sacar mayor
provecho al COS.

Los métodos técnicos, normativas y
demas aspectos ingenieriles son los
adecuados
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6 ANALISIS DE COSTOS

6.1 Introduccion

En el presente capitulo, se analizan los costos directo e indirectos que
estan relacionados con el proyecto del Edificio Blaze. Dentro de los costos
directos se incluyen principalmente los gastos de construccién, mientras que
para los costos indirectos, se engloban varios gastos de tipo administrativo. Asi
mismo, se analizan los costos del terreno mediante los métodos de mercado y
residual para obtener los indicadores que permiten comparar lo que sucede con

el terreno en el sector.

Ademas se realizara un cronograma valorado para observar la incidencia
de la inversion en el tiempo, se determina la curva “S” o curva de inversion del
proyecto. Finalmente, con la informacién obtenida y procesada, se establece el
flujo de egresos del proyecto el cual se analiza posteriormente en el analisis

financiero.

6.2 Objetivos

Analizar el precio del terreno mediante los métodos de mercado y
residual

Determinar los costos totales del proyecto Balze

Estudiar y comparar los costos de construccién del proyecto Blaze
por m2 de area util como de area bruta

Generar el cronograma valorado del proyecto con el cual se genera el
flujo de egresos para analizarlo posteriormente

6.3 Metodologia
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Para analizar los diferentes indicadores propuestos, se realiza un

analisis de las siguientes variables:

~
eCostos de obra principales
Costos *Materiales, mano de obra y equipos
directos
ePorcentaje de costos indirectos respecto a los costos directos
Costos eIndicadores graficos
indirectos
eMétodo residual
(oee *Método comparativo o de mercado
terreno )
eActividades valoradas en el tiempo con porcentajes de avance
e|ndirectosy directos, cronograma valorado total
Curva de inversion
Cronograma .
eFlujo de egresos )

La determinacion de los valores o cantidades de obra se obtienen en
base a la informacion disponible del proyecto como lo son los planos
arquitectonicos y estructurales. Asi mismo, en base a la experiencia propia y de
constructores inmobiliarios cercanos, se obtienen rubros de los cuales no se

obtiene mayor informacién.

De igual manera, para analizar el costo del terreno se recurre a los dos
métodos mas conocidos como son el método residual y del mercado. Ademas
se incluye el método del margen de ganancia con el cual se pueden observar

otros atributos.

Todos los indicadores finalmente permiten obtener las variables
comparadas respecto a los m2 utiles del proyecto y ademas se llega a conocer
los costos por m2 sobre nivel 0 y bajo nivel 0.

Los resultados se muestran progresivamente y a manera de menos a
mas; es decir, se presenta en cada variable el resumen general para
posteriormente presentar el detalle desglosado. Los precios unitarios se
establecen a la fecha a través de costos referenciales tanto de la Camara de la
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Construccion de Quito como precios reales obtenidos de cotizacién directa de

proveedores.

6.4 Resumen de costos

El costo total del proyecto se encuentra conformado por: costos directos

del proyecto, costos indirectos y costo del terreno (Tabla 24).

Tabla 24. Resumen de costos totales del proyecto.

Descripcion Incidencia
1 Costos Directos $2,873,934 66%
2 Costos Indirectos $623,372 14%
3 Costo del Terreno $880,000 20%
4 Costo Total $4,377,306 100%

Fuente: Analisis de costos. Elaboracion Propia.

Como es de esperar, la mayor incidencia en los costos del proyecto
estan representados por los costos directos como tal. La incidencia del costos
del terreno de igual manera es bastante considerable, por lo cual, se debe
analizar cuidadosamente mas adelante. En la Figura 86 se muestra

graficamente el resumen de los costos con su incidencia respecto al total.

Costo del
Terreno
20%

Costos
Indirectos
14%
Costos Directos
66%

COSTO TOTAL = $ 4,377,000 USD

Figura 86. Incidencia total de costos del proyecto.

Fuente: Analisis de costos. Elaboracion propia.
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De este modo, tal como se observa, la incidencia de los Costos Directos
es del 66%, Costos Indirectos 14% y Costo del Terreno 20% con lo cual el
Costo Total del Proyecto Blaze es de $4,377,00 USD (100%).

6.5 Costos directos

6.5.1 Resumen de costos directos

Siendo los costos de mayor incidencia en el proyecto, los costos directos
ascienden a $2,874,000 USD los mismos que se detallan a continuacién dentro
de 8 grandes secciones que se denominan capitulos. Estos costos son en los

cuales se incurre para la construccion fisica del producto final.

Tabla 25. Resumen de costos directos.

Actividad Total Incidencia

1  Obras preliminares $42,960 1.5%
2  Estructura $1,122,916 39.1%
3 Albaiiileria $374,664 13.0%
4  Recubrimientos $325,994 11.3%
5 Carpinterias $562,900 19.6%
6 Sistema Hidrosanitario $235,000 8.2%
7  Sistema eléctrico y de redes $40,000 1.4%
8 Equipamiento $169,500 5.9%

TOTAL COSTOS DIRECTOS $2,873,934 100%

Fuente: Analisis de costos. Elaboracion propia.
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6.5.2 Detalle de costos directos

M Albafiileria

M Carpinterias

M Equipamiento

M Estructura

M Obras preliminares

M Recubrimientos

M Sistema eléctrico y de

redes
M Sistema Hidrosanitario

COSTO TOTAL = $ 2,874,000 USD

Figura 87. Incidencia de costos directos.

Fuente: Analisis de costos. Elaboracion propia.

En la Figura 87 se puede ver que el 80% de la incidencia de los costos
directos lo aportan los rubros de: albafileria, carpinterias, estructura y
recubrimientos. Por otro lado, el 20% restante de incidencia de costos directos
son: sistema hidrosanitario, sistema eléctrico y de redes, obras preliminares y

equipamiento.

En la Tabla 26 se detallan todos los rubros que se consideran para el
calculo del costo indirecto, cantidades y precios unitarios.

Tabla 26. Detalle de costos directos.

Preci 9
Actividad Unidad Cantidad r.eclt-) Total .A .
unitario Incidencia

1.1 Movimiento de tierras m3 8,000.00 S4.4 $34,960 1.2%

1.2 $8,000.0 $8,000 0.3%

Obras preliminares glb 1.00

2.1 Muros Anclados m?2 1,200.00 $300.0 $360,000 12.5%

2.2 Cimentaciones m3 210.00 $110.0 $23,100 0.8%

2.3 Hormigones m3 2,432.96 $110.0 $267,625 9.3%
Vigas secundarias de

2.4 acero kg 54,759.50 $1.3 $68,449 2.4%

2.5 Acero de refuerzo kg  314,031.00 S0.8  $241,804 8.4%

2.6 Deck metalico m?2 8,310.00 $6.3 $51,938 1.8%
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2.7 Encofrados glb 1.00 $110,000.0 $110,000 3.8%
3.1 Mamposteria m?2 11,600.00 $15.0 $174,000 6.1%
3.2 Enlucidos m2 23,200.00 $5.4 $125,280 4.4%
3.3 Empastes m?2 23,200.00 $3.1 $72,384 2.5%
34 Trabajos con Cemento glb 1.00 $3,000.0 $3,000 0.1%

4.1 Cielo Falso / Gypsum m?2 5,121.81 $27.0 $138,289 4.8%
Acabados de piso

4.2 dormitorios m2 1,882.92 $15.0 $28,244 1.0%
Acabados de piso

4.3 social m2 3,238.89 $17.0 $55,061 1.9%

4.4 Acabados de paredes m?2 23,200.00 S4.5  $104,400 3.6%

5 Capinterias  $562900  196%

5.1 Ventanas m?2 2,114.35 $115.0 $243,150 8.5%

5.2 Puertas u 450.00 $300.0 $135,000 4.7%

5.3 Muebles modulares glb 1.00 $160,000.0 $160,000 5.6%

5.4 Cerraduras u 450.00 $55.0 $24,750 0.9%

Instalaciones

6.1 hidrosanitarias glb 1.00 $110,000.0 $110,000 3.8%
6.2 Piezas sanitarias glb 1.00 $65,000.0 $65,000 2.3%
6.3 Bomberos glb 1.00 $60,000.0 $60,000 2.1%

Instalaciones eléctricas

7.1 vy telefdnicas glb 1.00 $40,000.0 $40,000 1.4%

8.1 Ascensor glb 1.00 $45,000.0 $45,000 1.6%

8.2 Sistema de bombeo glb 1.00 $40,000.0 $40,000 1.4%
Camara de

8.3 transformacion glb 1.00 $70,000.0 $70,000 2.4%

8.4 Sistema de seguridad glb 1.00 $7,000.0 $7,000 0.2%
Operacion y

8.5 mantenimiento glb 1.00 $7,500.0 $7,500 0.3%
TOTAL COSTOS DIRECTOS $2,873,934 100%

Fuente: Analisis de costos. Elaboracion propia.
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6.6 Costos indirectos

6.6.1 Resumen de costos indirectos

Dentro de los costos indirectos, se consideran varios rubros que son
necesarios pero que finalmente inciden en las varias etapas del proyecto desde
el inicio, pasando por la ejecucién y finalmente el cierre y que sin las cuales no
se podria realizar un proyecto inmobiliario de manera exitosa. El resumen de

los costos indirectos del proyecto se muestra en la Tabla 27 a continuacion.

Tabla 27. Resumen del costos indirectos.

No. Actividad Total Incidencia
1 Planificacion $128,134 20.6%
2 Ejecucion $277,376 44.5%
3 Entrega $105,600 16.9%
4 Comercializacién $112,262 18.0%

TOTAL COSTOS INDIRECTOS $623,372 100%

Fuente: Analisis de costos. Elaboracién propia.

6.6.2 Detalle de costos indirectos

Como se observa en la tabla, los capitulos principales que conforman la
estructura de los costos indirectos son: planificacion, ejecucion, entrega vy

comercializacion.
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Comercializacion
18%

Entrega
17%

Ejecucion
44%

TOTAL COSTOS INDIRECTOS = $623,300 USD

Figura 88. Incidencia de costos indirectos.

Fuente: Analisis de costos. Elaboracion propia.

El mayor peso de incidencia respecto al total de costos indirectos del
proyecto, se encuentra representado por el proceso de ejecucion como tal del
proyecto con un 44% respecto del costo total de indirectos del proyecto. Por
otro lado, el 56% restante contiene los otros 3 capitulos grandes. En la Tabla
28 se muestra el desglose de los capitulos con los respectivos valores de

cantidades, precios y totales.

Tabla 28. Detalle de costos indirectos.

No Actividad Unidad Cantidad Precio unitario Total Incidencia
‘1 Planificacien  $128134  20.6%
1.1 Estudio de mercado glb 1 $14,000 $14,000 2.2%
1.2 Levantamiento topografico/suelos glb 1 $7,524 $7,524 1.2%
1.3 Disefio arquitecténico glb 1 $55,000 $55,000 8.8%
1.4 Disefio estructural glb 1 $17,000 $17,000 2.7%
1.5 Disefio hidrosanitario glb 1 $8,300 $8,300 1.3%
1.6 Disefio eléctrico/electrénico glb 1 $7,500 $7,500 1.2%
1.7 Asesoria juridica y laboral glb 1 $18,810 $18,810 3.0%
2.1 Gerencia de proyecto glb 1 $90,000  $90,000 14.4%
2.2 Honorarios construccion glb 1 $117,000 $117,000 18.8%
2.3 Fiscalizacidn glb 1 $23,000 $23,000 3.7%
2.4 Seguridad glb 1 S47,376  $47,376 7.6%
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3.1 Permisos e impuestos glb 1 $15,000 $15,000 2.4%
3.2 Temas legales (escrituras) glb 1 $75,600 $75,600 12.1%
33 Declaracién propiedad horizontal glb 1 $15,000 $15,000 2.4%
4 Comercializacien U222  18.0%
4.1 Marketing glb 1 $40,000 $40,000 6.4%
4.2 Comisién por ventas glb 1 $72,262  $72,262 11.6%
TOTAL COSTOS INDIRECTOS $623,372 100%

Fuente: Analisis de costos. Elaboracion propia.

6.7 Costos del terreno

Los costos del terreno son valores determinantes en la toma de la
decision de invertir en un proyecto inmobiliario y o su rentabilidad ya que estas
se ven estrechamente ligadas al terreno. Por esta razdn, se analiza con
diferentes métodos el costo del terreno del edificio Blaze que se resumen en la

siguiente tabla y figura.

Tabla 29. Resumen comparativo de costos del terreno.

Comparacion de Valores

Descripcion Residual Mercado Margen Construccion
1 Valor del terreno $1,003,559  $880,000 $1,551,822
2 Precio / m2 $502 /m2 $440 /m2 $776 /m2

Fuente: Analisis de costos. Elaboracion propia.

$1,000 /m2 $776 /m2

$502 /m2

$500 /m2 $440 /m2

S0 /m2

Precio/ m2

B Residual ™ Mercado ™ Margen Construccion

Figura 89. Comparacion de métodos, precios del terreno.

Fuente: Analisis de costos. Elaboracion propia.

6.7.1 Costos del terreno por método residual
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El método residual contempla algunas variables que ya se tienen como
datos. Se debe recordar que este método toma en cuenta el valor proyectado
de ventas del proyecto en funcion de un precio por m2 util que proviene del
estudio de mercado y finalmente se obtiene un costo por m2 de terreno en

funciéon también de la variable alfa del terreno.

Tabla 30. Precio del terreno por método residual.

Método del Valor Residual

Cod. Descripcion Valor
1 Datos
1.1 Areadel Terreno 2000 m2
1.2 Precio Venta en lazona/ m2 $1,239 /m2
1.3 COSPB 50%
1.4 Numero de pisos 6
1.5 COS Total 300%
1.6 Coeficiente drea util vendible (K) 1
1.7 Incidencia terreno Alfa | 12%
1.8 Incidencia terreno Alfa ll 15%
2 Calculos
2.1 Area Construible 6000 m2
2.2 Area Util Vendible 6000 m2
2.3 Valor Ventas $7,433,774
2.4 Incidencia Terreno | $892,053
2.5 Incidencia Terreno Il $1,115,066
2.6 Precio/ m2l S446 /m2
2.7 Precio/m2ll $558 /m2
2.8 Precio promedio / m2 $502 /m2

Fuente: Analisis de costos. Elaboracién propia.

6.7.2 Costos del terreno por método de mercado

El método de mercado consiste basicamente en definir mi zona del
proyecto y establecer la zona permeable y la competencia directa de tal modo
que pueda conocer los precios por m2 de terreno que estén disponibles vy
segun la zonificacion. Debido a que ese analisis no se hizo en el capitulo de

mercado se incluye en el presente.
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Figura 90. Zonas de incidencia directa y permeables de precios de terrenos.

Fuente: Analisis de costos. Elaboracién propia.

Se realiz6 el estudio de areas y precios reales que se encuentran
ofertando en la competencia a la fecha de las areas sombreadas. De este
analisis se determina el precio por m2 del terreno en la zona y por ende el
precio de venta del terreno; este método se basa en un mecanismo de tipo

comparativo el cual es bastante acertado.

Tabla 31. Precio del terreno, método de mercado.

Método de Mercado

No. Descripcion Valor
1 Areadel Terreno 2000 m2
2  Precio Ventaenlazona/ m2 S440 /m2
3  Precio de venta del terreno $880,000

Fuente: Analisis de costos. Elaboracion propia.

6.7.3 Método del margen de construccién

Un indicador util también resulta ser conocer cuanto seria correcto
invertir en un predio como maximo, de tal modo que se pueda lograr una

rentabilidad esperada:
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Tabla 32. Precio del terreno, método de margen de construccion.

Método del Margen de Construccion

Cad. Descripcion Valor %
1 Potencial de Ventas
1.1 Area Util Vendible (AUV) 6000 m2
1.2 Precio Venta M2 (Vivienda) (VM2) $1,239 /m2
1.3 Coeficiente area util vendible (K) 1
1.4 Valor de Ventas (VV) AUV*VM2*K $7,433,774
2 Costos
2.1 Costo Directo de Construccion (CD) $479 /m2
2.2 Multiplicador Costo Total (M) 1.4
2.3 Area Total Construida (AT) 6000 m2
2.4 Costo Total Construccién (CC) $4,023,508
3 Calculo del Valor del Terreno
3.1 Margen Operacional (MO) VV-CC $3,410,266
3.2 % Utilidad esperada 25%
3.3 Utilidad Esperada $1,858,444
3.4 Valor maximo del lote $1,551,822
4.5 Valor maximo /m2 del lote $776

Fuente: Analisis de costos. Elaboracion propia.

6.8 Cronograma

La planificacion del proyecto Blaze esta basada en un esquema tipico de
proyectos inmobiliarios en donde la duracion maxima del proyecto esta
considero para 18 meses. Como todo proyecto, tiene un inicio y un fin
determinados divididos en sub etapas como planificacion, inicio, ejecucion,

control y cierre.

Los tres primeros meses se destinan a la etapa de planificacion, seguido
por el inicio del proyecto, la ejecucion y dos meses antes del mes 18, es decir
en el 16, se realiza la entrega de los departamentos.

Por lo mencionado, y ya que se conocen todos los valores tanto de
costos directos, indirectos y del terreno, es factible realizar el cronograma
valorada por actividades y también resumido
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6.8.1 Resumen general Costos totales del cronograma

Tabla 33. Resumen general del cronograma valorado.

DESCRIPCION Total Mes 0 Mes 10
TOTAL 100% 0% 0% 0% 0% 2% 10% 10% 3% 3% 3% 5% % 7% 10% 10% 8% 12% 10% 4% 0% 0% 0% 0% 0% 100%
COSTOS
DIRECTOS $2,873,934 $- $- $- $- $43,335.00 $279,156.79  $279,156.79 $99,368.23 $94,268.23 $76,268.23 $143,000.37  $125500.37  $192,043.07  $283,464.95  $278,675.94 suz:'ou.z 534:: 06 sza72’125.7 $103,675.00 $13,075.00 $8,000.00 5~ $- $- $2,873,934
TOTAL 100% 2% a% 9% 1% 6% a% 3% 3% 3% a% 5% 3% 3% 3% 3% 3% 3% 3% 3% 5% 6% 0% a% % 100%
COSTOS
INDIRECTOS $623,372 $14,000 $25,774 $55,725 $70,646 $39,996 $24,746 $20,746 $20,746 $20,746 $23,746 $32,746 $20,746 $20,746 $20,746 $20,746 $20,746 $17,236 $17,236 $17,236 $31,259 $34,780 $- $26141  $26,141 $623,372
100% 100% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 100%
TOTAL
TERRENO
$880,000 $880,000 $- $- $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $- $- $- $ $ $- $- $- $- $880,000
100% 20% 1% 1% 2% 2% 7% 7% 3% 3% 2% a% 3% 5% 7% 7% 6% 8% 7% 3% 1% 1% 0% 1% 1% 100%
COSTO
TOTAL
$4,377,306  $894,000  $25774 $55,725 $70,646 $83,331 $303,903 $299,903 $120,114 $115,014 $100,014 $175,746 $146,246 $212,789 $308,211 $299,422 $242,759 $363,042 $304,362 $120,911 $44,334 $42,780 $- $26141  $26,141  $4,377,306

Fuente: Analisis de costos. Elaboracion propia.
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Fuente: Analisis de costos. Elaboracion propia.
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6.8.2 Cronograma costos directos

DESCRIPCION
Movimiento de tierras
Obras preliminares

Obras preliminares

Muros Anclados
Cimentaciones
Hormigones

Vigas secundarias de acero

Acero de refuerzo

Deck metalico
Encofrados
Estructura

Mamposteria
Enlucidos

Empastes
Trabajos con Cemento
Albafiileria

Cielo Falso / Gypsum
Acabados de piso dormitorios
Acabados de piso social
Acabados de paredes

Recubrimientos

Ventanas

Puertas

Muebles modulares
Cerraduras

Carpinterias

Instalaciones hidrosanitarias
Piezas sanitarias
Bomberos

Sistema Hidrosanitario

Instalaciones eléctricas y telefénicas

Sistema eléctrico y de redes

Ascensor
Sistema de bombeo

Camara de transformacién
Sistema de seguridad
Operacién y mantenimiento

Equipamiento

TOTAL COSTOS DIRECTOS
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Tabla 34. Cronograma valorado detallado de costos directos.
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TOTAL

34,960
8,000
100%
42,960
360,000
23,100
267,625
68,449
100%
241,804
100%
51,938
110,000
100%
1,122,916
174,000
125,280
100%
72,384
3,000
100%
374,664
138,289
28,244
55,061
104,400
100%
325,994
243,150
135,000
160,000
24,750
100%
562,900
110,000
65,000
60,000
100%
235,000
40,000
100%
40,000
45,000
40,000
70,000
7,000
7,500
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Figura 92. Costos directos con curva de inversion.

Fuente: Analisis de costos. Elaboracion propia.
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6.8.3 Cronograma costos indirectos
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16
17

21
22
23
24

31

33

a1
a2

Estudio de mercado
Levantamiento topografico/suelos
Disefio arquitecténico
Disefio estructural
Disefio hidrosanitario
Disefio eléctrico/electrénico
Asesoria juridica y laboral
Planificacién
Gerencia de proyecto
Honorarios construccion
Fiscalizacion
Seguridad
Ejecucion
Permisos e impuestos

Temas legales (escrituras)
Declaracién propiedad horizontal

Entrega

Marketing
Comisién por ventas

Comercializacién

TOTAL COSTOS INDIRECTOS
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15,000
100%
105,600
40,000
72,262
100%
112,262
100%
623372

Gvv e e nn

v LLuve vuououe

“wn

$
$

Bve e nnn

Ve vunoe

“w o

14,000 $

$80,000

$60,000

$40,000

$20,000

S-

7,524
13,750

Gvv e e nn

21274
4,500

EENRVARTARARYS

4,500

RENRVARTARA

0%
- $

a%
25774 $

19,250

Bve e nnn

15%
19,250
4,500

ERRPARPARTARYS

w
wnne

13,750

47,491

9,180
5,000

5%
5,000
6,000
2,975

2%
8,975
1%
70,646

RPNV RPART RV RPY

RENRVARTARTA

EERVARTARTARYS

PPARPRYS

$
s

5%
5000 §
6000 S
2975 §
%
8975 7S
6%
3999 $

Tabla 35. Cronograma valorado de costos indirectos.
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Fuente: Analisis de costos. Elaboracion propia.
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6.8.4 Flujo de egresos

142

Una vez establecidos los costos totales del proyecto, es posible obtener el flujo de egresos mensual y acumulados el cual es muy

importante para el analisis financiero que se desarrolla mas adelante.

1. FLUJO COSTOS DIRECTOS

Tabla 36. Flujos de egresos por tipo de costos y totales.

COSTOS DIRECTOS PARCIALES $ 15 -[s -Is [s 433355 2m9157[s  279157]s  99.368[s  94268[S 762685  143000]S 125500[s 192043[5 2834655 278676[S  222013[5 35807[S 287,127]5 103675]5 13075 8000]$ -[s -[s ]

COSTOS DIRECTOS ACUMULADOS $ -[s -[s -[s [s  43335[s  32492[5 e01649]s  701017]S 795285 871,553[$ 1014554 [$ 1140054 |5 1,332,097 [ 1615562 [ 1,894,238 [ 2,116,251 S 2,462,058 [ § 2,749,184 | § 2,852,859 | § 2,865,934 [ § 2,873,934 [ § 2,673,934 [ § 2,873,934 [ § 2,873,934 |
2. FLUJO COSTOS INDIRECTOS

COSTOS INDIRECTOS PARCIALES S w000[s  2s57[s  s575]s  T0646[S 39996 20765 20746[s  20746]S  2076]s  2376[s 327465 20746]S  20746[s  20746[s  20746[S 20765 17236]S 172365 17236]5 312595 34780]$ -[s 21a1]s  26141]

COSTOS INDIRECTOS ACUMULADOS S 1000[ 39774[s 95499[s 1661455 205141[S 230887]s 2516335 272379[s 293124]5 316870[s 3496165 370362[5 391,107]5 4118535  432599[5 4533455 a70580[S 487816[s soso0s2|s s3311[s s7001(s s7001[s 5972325 623372
3. FLUJO COSTOS TERRENO

COSTOS TERRENO PARCIALES s 880,000]5 18 -[s 1B 1B -Is 1B s -[s -[s -Is -[s -[s s -[s -[s -[s -[s -[s s -Is -[s -Is |

(COSTOS TERRENO ACUMULADOS S 880000[S ssoo000[s 8s0000[s 8e0o00|s 8s0000]s ss0000[s  seooco[S  seoooo[s  se0oo0[s ssooo0|s seoocco[s  ssooco[S  seoooo|s  ss0coos ssoooofs  8e0000[s ssooo0(s ssoo00[s se0o00|s sso000(s ssooco[S se0000|s ssooo0(s seoo00]
4. FLUJO COSTOS TOTALES

COSTOS PARCIALES S 894000[S  25774]S  s5725[S 706465 83331[S  303903[S 299903]s 101145 115014[s  100014[S  175746]S  w6246]S 2127895 3042115 209422 242759[5 363042[5 304362[5 1209115 44334[5 a2780[$ -[s 261415 26141]

COSTOS ACUMULADOS S 894000[5 9197745 975499 1,046,045 |$ 1,120476 |5 14333795 17332815 1853395 |5 19684095 2,068,423 [ 2,244,169 [$ 2390416 |5 2,603,204 [5 2,907,415 [ 3,206,837 |$ 3,449,596 [ § 3,812,638 [ 5 4,117,001 [ § 4,237,911 [ 5 4,282,245 | § 4,325,025 [ § 4,325,025 [ § 4,351,166 [ § 4,377,306 |

Fuente: Analisis de costos. Elaboracion propia.



6.9 Costo total por m2 sobre nivel 0 y bajo nivel 0

En la siguiente tabla se presentan finalmente los costos por m2 de area
util tanto para los niveles por encima del nivel cero como para los subsuelos.
De esta manera se puede observar claramente que los costos debajo del nivel
cero son mucho mas elevados por lo que se debe tener muy en cuenta, y son

los indicadores reales del proyecto.

Tabla 37. Costos totales del proyecto sobre nivel 0 y bajo nivel 0.

Costo/m2 Area  Costo/m2 Area

Cod. Descripcion Costo il bruta
1 sobre nivel 0.00 $3,170,714 $590 $522
2 Bajo nivel 0.00 $1,206,592 $1,108 $522
3 Costo Total $4,377,306

Fuente: Analisis de costos. Elaboracion propia.

Sin embargo, por motivos mas practicos y de uso comun en el sector
inmobiliario, a nivel de calculos rapidos se maneja el costo por m2 de area util
de manera global sin diferenciar entre costos que estan por debajo del nivel 0 o
por encima; este indicador incluso es util para determinar a partir de €l y con el
margen de rentabilidad esperada, obtener un indicador a groso modo de mi
precio final de venta. Por lo sefialado también se obtienen dichos valores y se
presentan en la siguiente tabla.

Tabla 38. Costos totales del proyecto por area util sin diferenciar nivel.

Descripcién Costos Area Util [$/m2] Area Bruta [$/m2]
1 Costos Directos $2,873,934 S607 $343
2 Costos Indirectos $623,372 $132 S74
3 Costo del Terreno $880,000 $186 $105
4 Costo Total $4,377,306 $924 $522

Fuente: Analisis de costos. Elaboracion propia.

6.10 Conclusiones



Indicador

Costos directos

Costos indirectos

Costo del terreno

Costos por m2

Observacion

El costo directo del proyecto es
de $2,874,000 lo cual representa
un 66% respecto al costo total del

proyecto.

Los costos indirectos inciden en
un 14% con respecto al costo
total, lo que a su vez es un 22%
respecto a los costos directos
posiblemente considerandose un

porcentaje bajo.

Debido a que el precio del
terreno por método residual es
mayor al del método de mercado
se puede decir que es un terreno
con potencial. Esto se ve
complementado por el método de
margen de construccion el cual
nos permite comprar ya que el
valor tope por m2 de terreno es
mayor al que realmente se pago

por el terreno.

Se considera que los costos por
m2 de area util estan bajos
($924/m2). Lo cual se debe a que
el edificio no posee algunos
equipamientos importantes como
un generador, otro ascensor,
Sistema de calentamiento de
agua, bodegas, por mencionar

algunos.

Impacto

144
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El cronograma presenta una
distribucion tipica y esperada
para un proyecto de estas

Cronograma valorado

caracteristicas con el cual
aseguraria los flujos necesarios

de inversion
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7 ESTRATEGIA COMERCIAL

7.1 Introduccion

Un aspecto fundamental para asegurar la rotacion del inventario
inmobiliario es la estrategia comercial del proyecto. De esta estrategia, se
desprenderan directamente los ingresos que se generen al proyecto con lo cual
se obtienen los analisis respectivos de los flujos esperados. Cabe recalcar que,
este tipo de analisis no dejan de representar hipotesis que deberan ser
corroboradas y controladas durante la ejecucidon de las actividades del
proyecto.

A través de este analisis, es posible establecer el precio por m2 al que
se va a poner los productos en el mercado. La velocidad de venta se estima
mediante los indicadores observados durante el estudio de mercado con los

cuales finalmente se obtiene el flujo de ingresos estimado.

7.2 Objetivos

Resaltar las ventajas competitivas del proyecto frente a la competencia

Establecer una estrategia de marketing y politicas comerciales para
obtener el mayor beneficio del mercado durante las ventas

Incrementar los margenes de rentabilidad del proyecto al fomentar un

buen flujo de ingresos al proyecto

Determinar el precio de venta por m2 de los departamentos del Edificio
Blaze

Obtener el flujo estimado de ventas

7.3 Metodologia

Para lograr los objetivos planteados en este capitulo se utilizara el
analisis de estrategias necesarias mediante el concepto conocido como las 4 P,
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de este modo se analizara cada variable que interviene en los pasos del

marketing como es el precio, el producto, la plaza y la promocion.

Asi mismo, mediante los estudios e informacién recaba hasta este punto,
se puede adquirir informacion que conlleva a determinar los precios por m2 del
proyecto de acuerdo al mercado, forma de pago, publicidad, todo aquello
enmarcado en segmento y demanda objetiva calificada. Cada variable de las 4

P se analiza de manera individual segun la siguiente metodologia:

e Evaluacion respecto a la
competencia precio y
calidad

* Determinacion del
precio competitivo en
base al mercado

e Empaque

Producto
* Imagen

e Medios de exposicion
del proyecto a los
clientes

e Estrategia de manejo de
medios electréonicos

¢ Politicas de
comercializacion

Promocion e Ayudas visuales

® Precios de herramientas
publicitarias
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7.4 Politica de precios

7.4.1 Determinacion del precio base

Con el fin de determinar el precio base de venta de los departamentos
del Edificio Blaze, se toman los datos obtenidos en la comparacion de la
competencia obtenida en el estudio de mercado. De este modo, se puede
observar que, segun los atributos de cada proyecto, es decir las caracteristicas
de calidad, y asociarlos con el precio determinado por cada promotor.

Tabla 39. Precios promedio por m2 de la competencia

Cédigo Proyecto Precios promedio [$/m2]
A Post Dam I $1,309.37

C Corcega $1,387.96

D Praga $1,077.00

E Marina $1,217.58

F Plaza Balcon del Norte $1,352.98

G Belorizonte 3 $1,328.67

H Blaze $1,145.32
Promedio $1,219.31

Fuente: Investigacion de mercado. Elaboracién propia.

En este analisis, no se ha tomado en cuenta el proyecto Porton de
Malaga del promotor Construecuador S.A. ya que el proyecto corresponde a un
segmento VIS/VIP, el cual no corresponde al segmento del Edificio Blaze.
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Figura 93. Precios promedio de la competencia y precio Edificio Blaze

Fuente: Investigacion de mercado. Elaboracidn propia.

Como puede observarse, el proyecto Blaze se encuentra con un precio
promedio por m2 de area util el cual esta por debajo de la media de la oferta de
la competencia directa. Si se toma en cuenta la calidad, el Edificio Blaze tiene
como fortaleza que ademas de tener un precio accesible, no lo hace a costo de
bajar la calidad; al contrario, se mantiene el estandar establecido por el

promotor de colocar acabados considerados como de alta gama.

De este modo, se considera mantener el valor de $1145 como precio
base ya que ademas el precio total por m2 considerando el valor de los

parqueaderos sera mayor y sin dejar a un lado que es una media aritmética.

7.4.2 Politica de precios

Como es de conocimiento general, los precios de los departamentos
varian en funcién de varias variables. En este caso, se considera incluir tal vez
una de las variables mas manejadas en el sector inmobiliario de Quito, esta
variable se refiere a la diferencia de precios por altura de los departamentos. A
este tipo de precios o factores que ajustan al precio base respecto a ciertas
caracteristicas o atributos se los conoce como precios heddnicos.

En el proyecto del Edificio Blaze, se considera un incremento del 1% en

dolares del valor por m2 por piso; de esta forma, un departamento en el piso 3
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tendra un incremento de $24.40 ddlares americanos adicionales por m2 y asi

sucesivamente.

Por otro lado, se aplica un factor heddénico a los departamentos que se
encuentran ubicados en la parte posterior del edificio (lado oeste) debido a que
poseen una buena vista, la misma que no va a ser tapada ya que existe una
afectacion por quebrada en la parte posterior del terreno. EI factor
correspondiente a la ubicacion de los departamentos dentro del proyecto.

Figura 94. Imagen de la viste oeste desde el nivel piso 6 del Edificio Blaze

Fuente: fotografias aéreas. Elaboracién propia.

Figura 95. Imagen de los 2 departamentos por nivel con vista hacia el oeste

Fuente: fotografias aéreas. Elaboracién propia.
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Por lo mencionado, la tabla de precios con las correcciones por precios

hedodnicos se establece como se observa a continuacion:

Tabla 40. Precios base por m2 de area util y terrazas y precios hedonicos por altura y ubicacion

Factor

Incremento por

ubicacion*
1 +0.00 $1,145 $600 1.00 1.00 $1,145.00 $600.00
2 +2.80 $1,145 $600 1.01 1.02 $1,156.45 $606.00
3 +5.60 $1,145 $600 1.02 1.04 $1,167.90 $612.00
4 +8.40 $1,145 $600 1.03 1.06 $1,179.35 $618.00
5 +11.20 $1,145 $600 1.04 1.08 $1,190.80 $624.00
6 +14.00 $1,145 $600 1.05 1.10 $1,202.25 $630.00

* Aplica solo para departamentos en el lado oeste del edificio (2 por planta)

Fuente: Elaboracion propia.

7.4.3 Politicas comerciales

Con el fin de facilitar el proceso de ventas de los departamentos del
proyecto, se elabora la lista de precios de cada departamento en la cual se
incluye el incremento por ubicacién de los departamentos que tienen mejor

vista como se menciond en la seccion anterior.

Con la politica de precios y comercializaciéon establecida, el ingreso total

proyectado por ventas es de $6,538,221.

(Tabla de precios en la siguiente hoja)



Tabla 41. Tabla de precios por departamento, terraza y parqueaderos

Informacién General Area util Terraza o Balcon Parqueaderos TOTALES
Piso ID Tipologia m2 Totales m2 Precio/m2 Total atil m2 | Precio/m2 Uiz terraza ° unidades | Precio/unidad LCLE] VENTAS ESTADO
balcén parqueadero
LC101 Iocallcomercial 74.57 74.57  $2,000.00 $149,140.00 0.00 S- S- 0 S- S- $149,140.00 Disponible
LC102 Iocallcomercial 131.28 131.28 $2,000.00 $262,560.00 0.00 S- S- 0 S- S- $262,560.00 Disponible
D101 Departamento 91.106 72.34  $1,145.00 $82,829.30 4.16 $600.00 $2,496.00 1 $8,000.00 $8,000.00 $93,325.30 Disponible
D102 Departamento 91.106 72.34  $1,145.00 $82,829.30 4.16 $600.00 $2,496.00 1 $8,000.00 $8,000.00 $93,325.30 Disponible
E D103 Departamento 92.836 73.97  $1,145.00 $84,695.65 4.26 $600.00 $2,556.00 1 $8,000.00 $8,000.00 $95,251.65 Disponible
a D104 Departamento 92.836 73.97  $1,145.00 $84,695.65 4.26 $600.00 $2,556.00 1 $8,000.00 $8,000.00 $95,251.65 Disponible
D105 Departamento 96.836 77.97  $1,145.00 $89,275.65 4.26 $600.00 $2,556.00 1 $8,000.00 $8,000.00 $99,831.65 Disponible
D106 Departamento 77.05 58.54  $1,145.00 $67,032.88 3.90 $600.00 $2,340.00 1 $8,000.00 $8,000.00 $77,372.88 Disponible
D107 Departamento 90.136 7137  $1,145.00 $81,718.65 4.16 $600.00 $2,496.00 1 $8,000.00 $8,000.00 $92,214.65 Disponible
D108 Departamento 90.136 7137  $1,145.00 $81,718.65 4.16 $600.00 $2,496.00 1 $8,000.00 $8,000.00 $92,214.65 Disponible
D201 Departamento 99.306 7494  $1,179.58 $88,397.65 9.76 $618.12 $6,032.85 1 $8,000.00 $8,000.00 $102,430.50 Disponible
D202 Departamento 93.806 7494  $1,179.58 $88,397.65 4.26 $618.12 $2,633.19 1 $8,000.00 $8,000.00 $99,030.84 Disponible
D203 Departamento 90.136 7137  $1,156.45 $82,535.84 4.16 $606.00 $2,520.96 1 $8,000.00 $8,000.00 $93,056.80 Disponible
D204 Departamento 90.136 7137  $1,156.45 $82,535.84 4.16 $606.00 $2,520.96 1 $8,000.00 $8,000.00 $93,056.80 Disponible
r; D205 Departamento 94.136 75.37  $1,156.45 $87,161.64 4.16 $606.00 $2,520.96 1 $8,000.00 $8,000.00 $97,682.60 Disponible
£ D206 Departamento 75.226 58.54  $1,156.45 $67,698.58 2.08 $606.00 $1,260.48 1 $8,000.00 $8,000.00 $76,959.06 Disponible
D207 Departamento 92.836 73.97 $1,156.45 $85,542.61 4.26 $606.00 $2,581.56 1 $8,000.00 $8,000.00 $96,124.17 Disponible
D208 Departamento 92.836 73.97  $1,156.45 $85,542.61 4.26 $606.00 $2,581.56 1 $8,000.00 $8,000.00 $96,124.17 Disponible
D209 Departamento 92.836 73.97  $1,156.45 $85,542.61 4.26 $606.00 $2,581.56 1 $8,000.00 $8,000.00 $96,124.17 Disponible
D210 Departamento 93.486 72.00 $1,156.45 $83,264.40 6.88 $606.00 $4,169.28 1 $8,000.00 $8,000.00 $95,433.68 Disponible
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D211 Departamento 96.506 72.34  $1,156.45 $83,657.59 9.56 $606.00 $5,793.36 $8,000.00 $8,000.00 $97,450.95 Disponible
D301 Departamento 103.106 72.34  $1,214.62 $87,865.32 16.16  $636.48 $10,285.52 $8,000.00 $8,000.00 $106,150.84 Disponible
D302 Departamento 96.506 72.34  $1,214.62 $87,865.32 9.56 $636.48 $6,084.75 $8,000.00 $8,000.00 $101,950.07 Disponible
D303 Departamento 92.836 73.97 $1,167.90 $86,389.56 4.26 $612.00 $2,607.12 $8,000.00 $8,000.00 $96,996.68 Disponible
D304 Departamento 92.836 73.97 $1,167.90 $86,389.56 4.26 $612.00 $2,607.12 $8,000.00 $8,000.00 $96,996.68 Disponible
D305 Departamento 96.836 77.97 $1,167.90 $91,061.16 4.26 $612.00 $2,607.12 $8,000.00 $8,000.00 $101,668.28 Disponible
E D306 Departamento 77.926 59.06 $1,167.90 $68,976.17 4.26 $612.00 $2,607.12 $8,000.00 $8,000.00 $79,583.29 Disponible
D307 Departamento 90.136 7137  $1,167.90 $83,353.02 4.16 $612.00 $2,545.92 $8,000.00 $8,000.00 $93,898.94 Disponible
D308 Departamento 90.136 7137  $1,167.90 $83,353.02 4.16 $612.00 $2,545.92 $8,000.00 $8,000.00 $93,898.94 Disponible
D309 Departamento 90.136 7137  $1,167.90 $83,353.02 4.16 $612.00 $2,545.92 $8,000.00 $8,000.00 $93,898.94 Disponible
D310 Departamento 93.806 72.00 $1,167.90 $84,088.80 7.20 $612.00 $4,406.40 $8,000.00 $8,000.00 $96,495.20 Disponible
D311 Departamento 105.806 74.94  $1,167.90 $87,522.43 16.26  $612.00 $9,951.12 $8,000.00 $8,000.00 $105,473.55 Disponible
D401 Departamento 104.806 74.94  $1,250.11 $93,683.32 15.26  $655.08 $9,996.52 $8,000.00 $8,000.00 $111,679.84 Disponible
D402 Departamento 105.806 74.94  $1,250.11 $93,683.32 16.26  $655.08 $10,651.60 $8,000.00 $8,000.00 $112,334.92 Disponible
D403 Departamento 90.136 7137  $1,179.35 $84,170.21 4.16 $618.00 $2,570.88 $8,000.00 $8,000.00 $94,741.09 Disponible
D404 Departamento 90.136 7137  $1,179.35 $84,170.21 4.16 $618.00 $2,570.88 $8,000.00 $8,000.00 $94,741.09 Disponible
D405 Departamento 91.536 75.37  $1,179.35 $88,887.61 1.56 $618.00 $964.08 $8,000.00 $8,000.00 $97,851.69 Disponible
E D406 Departamento 77.926 59.06  $1,179.35 $69,652.41 4.26 $618.00 $2,632.68 $8,000.00 $8,000.00 $80,285.09 Disponible
D407 Departamento 92.836 73.97 $1,179.35 $87,236.52 4.26 $618.00 $2,632.68 $8,000.00 $8,000.00 $97,869.20 Disponible
D408 Departamento 92.836 73.97 $1,179.35 $87,236.52 4.26 $618.00 $2,632.68 $8,000.00 $8,000.00 $97,869.20 Disponible
D409 Departamento 95.476 73.97 $1,179.35 $87,236.52 6.90 $618.00 $4,264.20 $8,000.00 $8,000.00 $99,500.72 Disponible
D410 Departamento 90.766 72.00 $1,179.35 $84,913.20 4.16 $618.00 $2,570.88 $8,000.00 $8,000.00 $95,484.08 Disponible
D411 Departamento 97.946 72.34  $1,179.35 $85,314.18 11.00 $618.00 $6,798.00 $8,000.00 $8,000.00 $100,112.18 Disponible
D501 Departamento 103.466 72.34  $1,286.06 $93,033.87 16.52  $673.92 $11,133.16 $8,000.00 $8,000.00 $112,167.03 Disponible
E D502 Departamento 102.106 72.34  $1,286.06 $93,033.87 15.16  $673.92 $10,216.63 $8,000.00 $8,000.00 $111,250.50 Disponible
D503 Departamento 92.836 73.97  $1,190.80 $88,083.48 4.26 $624.00 $2,658.24 $8,000.00 $8,000.00 $98,741.72 Disponible
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D504 Departamento 92836 7397  $1,190.80 $88,083.48 426  $624.00 $2,658.24 1 $8,000.00 $8,000.00 $98,741.72 Disponible
D505 Departamento 96836 7797  $1,190.80 $92,846.68 426  $624.00 $2,658.24 1 $8,000.00 $8,000.00 $103,50492  picsonible
D506 Departamento 17926 5906  $1,190.80 $70,328.65 426  $624.00 $2,658.24 1 $8,000.00 $8,000.00 $80,986.89 Disponible
D507 Departamento 90136 7137  $1,190.80 $84,987.40 416  $624.00 $2,595.84 1 $8,000.00 $8,000.00 $95,583.24 Disponible
D508 Departamento 90136 7137  $1,190.80 $84,987.40 416  $624.00 $2,595.84 1 $8,000.00 $8,000.00 $95,583.24 Disponible
D509 Departamento 90136 7137  $1,190.80 $84,987.40 416  $624.00 $2,595.84 1 $8,000.00 $8,000.00 $95,583.24 Disponible
D510 Departamento 93806 7200  $1,190.80 $85,737.60 720  $624.00 $4,492.80 1 $8,000.00 $8,000.00 $98,230.40 Disponible
D511 Departamento 105806 7494  $1,190.80 $89,238.55  16.26 $624.00  $10,146.24 1 $8,000.00 $8,000.00 $107,38479  piconible
D601 Departamento 96606 7234 $1,322.48 $95,667.84 9.66  $693.00 $6,694.38 1 $8,000.00 $8,000.00 $110,36222  pisonible
D602 Departamento 103206  72:34  $1,322.48 $95,667.84 1626 $693.00  $11,268.18 1 $8,000.00 $8,000.00 $114936.02  picsonible
D603 Departamento 92736 7397  $1,20225 $88,930.43 416  $630.00 $2,620.80 1 $8,000.00 $8,000.00 $99,551.23 Disponible
D604  Departamento 92736 7397 $1,20225 $88,930.43 416  $630.00 $2,620.80 1 $8,000.00 $8,000.00 $99,551.23 Disponible
D605 Departamento 96736 7797 $1,202.25 $93,739.43 416  $630.00 $2,620.80 1 $8,000.00 $8,000.00 $104,36023  picoonible
E D606 Departamento 75906 59.06  $1,202.25 $71,004.89 156  $630.00 $982.80 1 $8,000.00 $8,000.00 $79,987.69 Disponible
D607  Departamento 90236 7137 $1,20225 $85,804.58 426  $630.00 $2,683.80 1 $8,000.00 $8,000.00 $96,488.38 Disponible
D608 Departamento 90236 7137  $1,20225 $85,804.58 426  $630.00 $2,683.80 1 $8,000.00 $8,000.00 $96,488.38 Disponible
D60S  Departamento 90236 7137 $1,20225 $85,804.58 426  $630.00 $2,683.80 1 $8,000.00 $8,000.00 $96,488.38 Disponible
D610  Departamento 86606 7200 $1,202.25 $86,562.00 0.00  $630.00 s 1 $8,000.00 $8,000.00 $94,562.00 Disponible
D611  Departamento 99306 7494 $1,202.25 $90,096.62 9.76  $630.00 $6,148.80 1 $8,000.00 $8,000.00 $108,245.42  pieooie
g GRS 160.666 11 $8,000.00 $88,000.00 $88,000.00 Disponible
o adicionales venta
TOTALES 6049.302 M2 $5,786,535.73 $247,685.10 $504,000.00 $6,538,220.83

Fuente: Elaboracion propia.




7.4.4 Forma de pago

ALPA Constructora no maneja una politica clara sobre la forma de pago
con la que negocia sus proyectos. Sin embargo, es importante que la empresa
conozca que este aspecto comercial hace la diferencia entre una absorcién
exitosa o no del proyecto.

“El porcentaje que el comprador de vivienda debe pagar como cuota
de entrada es uno de los mayores problemas que afecta al tamafo
de la demanda, porque la gente tiene los recursos mensuales para
atender el pago de las cuotas de un crédito hipotecario, pero no
tiene los ahorros suficientes para cubrir la cuota de entrada. Si
trabajamos con la formula 30% — 70% se limita el tamafio de la
demanda; sin embargo, si se reducen los montos de las cuotas de
entrada, se multiplica el efecto provocando un crecimiento en la

cantidad de potenciales compradores.” (Gamboa, 2017)

De este modo, se considera una estrategia de formas de pago acorde a
lo que actualmente ofrece el mercado y el criterio de expertos. La estrategia
establecida sera la siguiente:

Tabla 42. Esquema de financiamiento

Modelo Desembolso Porcentaje
Entrada 10%

30%
Cuotas 20%

Fuente: Elaboracion propia.

7.5 Plazo de ventas

En el capitulo anterior se establecié una duracion del proyecto total de
23 meses; plazo que se divide en 2 meses de preventas, 18 de construccién, 1
mes de gracia y 2 meses de escrituracion. Durante los 18 meses que dura la
construccion, se establece como meta haber realizado el 100% de las ventas
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para optimizar el proceso de comercializacion y generar ingresos progresivos.

Por lo tanto, la meta que se traduce en la velocidad de ventas esperada, es:

Tabla 43. Meta de velocidad de ventas y plazo
Numero Plazo [meses] Meta Absorcion

Departamentos 63 18 3.5 u/mes

Fuente: Elaboracion propia.

En este punto es importante analizar varios aspectos. En primer lugar,
en la investigacion de mercado realizada para este trabajo de titulacion, se
determind que existen velocidades de venta de la zona que fluctuan entre un
minimo de 0.80 y un maximo de 1.86 unidades por mes y una media de 1.42
unidades por mes. De este analisis, se puede inferir que la meta esperada para
el proyecto Blaze de 3.5 u/mes es, a primera vista, un tanto elevada respecto a
lo que da el mercado.

La meta que se establece por lo tanto es obtener una velocidad de
ventas mencionada para que los departamentos se vendan dentro del tiempo
de ejecucion del proyecto que es lo ideal para obtener mejor rentabilidad; sin
embargo, al observar los numeros de velocidad y absorcion del mercado podria
ser desalentador o descabellado pensar que se puede hacer. Sin embargo,
segun el criterio del Gamboa (2017), se debe cuestionar lo que sucede en el
mercado y analizar porque existen esos numeros tan bajos, cosa que es muy
comun en nuestro medio. De este analisis se desprende que no es para nada
descabellado pensar que se pueden lograr velocidades de venta acordes al
proyecto y a la realidad.

Es asi que, las velocidades de venta obtenidas a través del estudio de
mercado, reflejan de por medio escaza o muy poca inversion en publicidad y
comercializaciéon. De hecho, en todos los proyectos de la competencia
analizados, la atencion al cliente no es precisamente la mejor, no existe una
estrategia de ventas personalizadas con comunicacion efectiva. Asi mismo,
muy poca es la informacion que se encuentra en medios electrénicos, inclusive
la mayor parte no posee paginas web. En varias ocasiones las llamadas para

hacer consultas sobre los departamentos de ventas resultaban en mensajes
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como: “en este momento no hay quien pueda dar informacién, por favor llame
luego o le devolvemos la llamada”, llamada que nunca llegaba. Estos factores,
por mencionar solo algunos, confirman una lectura de que las estrategias de

comercializacidon encontradas en la zona son a lo sumo deficientes.

7.6 Estrategias comerciales

Para lograr la absorcion y velocidad de ventas esperada, se establecen
varias estrategias comerciales que permitiran sobre salir por encima de la
competencia inmediata de la zona y ser un referente destacado. Para lo cual se
establecen acciones en todos los componentes del mercadeo como son:

compuesto de precios, comunicacion, producto y distribucion.

Mix del Esfuerzo de Mercadeo para el Proyecto - Producto

!
AN
. Componente
~._ del Producto
Componente de omponente de
Publicidad, Segmento Precio y Estrategias para el
Promocién y Obietivo Condiciones Proyecto - Producto
Servicio ] Comerciales
Componente
de
Distribucion

Capturadela
Demanda Potencial

Figura 96. Esquema de la estrategia comercial

Fuente: Mercadeo Inmobiliario, Ernesto Gamboa y Asociados, MDI. Elaboracién propia.

e En primer lugar, la estrategia de precios es sin duda orientada a la
competencia y ademas se aplican criterios comerciales (altura,
ubicacion). Se coloca un producto con precios por debajo del
promedio de la zona sin sacrificar calidad en acabados.

e Para el proceso de ventas como tal, se recomienda establecer un
equipo de ventas exclusivo del proyecto y especializado. Se debe
seleccionar el tipo de vendedores adecuados segun el segmento de
mercado al cual esta orientado el proyecto. Asi mismo, se debe
establecer incentivos por cierre de ventas para que exista una
motivacion al éxito y remuneracion por la gestidn proactiva y no

pasiva. Se presupuesta un costo por comercializacion que se debe
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cumplir y es un porcentaje sobre el total de ventas esperado. Alta
publicidad y promocion y ademas relaciones publicas. EI compuesto
de la comunicacién se analiza mas adelante en detalle.

e En cuanto al producto, se propone realizar estrategias que brinden
ventaja competitiva sobre la competencia, por ejemplo: instructivo de
uso de la propiedad, consejos de mantenimiento, numeros de
servicios y entrega personalizada. En lo referente al empaque, se
propone realizar el departamento modelo de tal forma que se pueda
llegar claramente a lo que busca el cliente y mostrar los atractivos,
acabados, colores y formas dentro de un ambiente del lugar de
ventas que promueva e incentive el cierre de las promesas de
compra venta.

e En cuanto a la distribucién, se establece que se pueden buscar mas
mecanismos de captura de demanda potencial como lo son los
corredores inmobiliarios. Sin embargo, este canal no debe ser el
principal pero si un adicional. Medios electronicos web son
necesarios e inevitables para el proyecto, pero con un manejo
adecuado de criterios de segmentacion y marketing. También una
opcion que se debe considerar es la exposicidn a través de ferias y

exhibiciones.

El objetivo finalmente de estas estrategias orientadas en todas las
aristas de los esfuerzos de mercadeo, se deben hacer alrededor del segmento
de objetivo de tal forma que se llegue a capturar la demanda potencia del
proyecto y producto.

7.7 Cronograma de ventas

Por lo mencionado en el plazo establecido como meta del proyecto, y
con el esquema de formas de pago, el cronograma de ventas es el siguiente:

(Tabla del cronograma en la siguiente hoja)



Tabla 44. Cronograma de ventas

EDIFICIO BLAZE

Moes Mes1l Mes?2 Mes3 Mes4 Mes5 Mes6 Mes7 Mes8 Mes9 Mesl0 Mesll Mes12 Mes13 Mes1l4 Mesl5 Mesl6 Mesl7 Mesl8 Mes19 Mes20 '\gis Mes 22 Mes 23
Mes 0
Mes 1 54485 5045 5045 5045 5045 5045 5045 5045 5045 5045 5045 5045 5045 5045 5045 5045 5045 5045 5045 108970 108970 $363,234
Mes 2 54485 5342 5342 5342 5342 5342 5342 5342 5342 5342 5342 5342 5342 5342 5342 5342 5342 5342 108970 108970 $363,234
Mes 3 54485 5676 5676 5676 5676 5676 5676 5676 5676 5676 5676 5676 5676 5676 5676 5676 5676 108970 108970 $363,234
Mes 4 54485 6054 6054 6054 6054 6054 6054 6054 6054 6054 6054 6054 6054 6054 6054 6054 108970 108970 $363,234
Mes 5 54485 6486 6486 6486 6486 6486 6486 6486 6486 6486 6486 6486 6486 6486 6486 108970 108970 $363,234
Mes 6 54485 6985 6985 6985 6985 6985 6985 6985 6985 6985 6985 6985 6985 6985 108970 108970 $363,234
Mes 7 54485 7567 7567 7567 7567 7567 7567 7567 7567 7567 7567 7567 7567 108970 108970 $363,234
Mes 8 54485 8255 8255 8255 8255 8255 8255 8255 8255 8255 8255 8255 108970 108970 $363,234
Mes 9 54485 9081 9081 9081 9081 9081 9081 9081 9081 9081 9081 108970 108970 $363,234
Mes 10 54485 10090 10090 10090 10090 10090 10090 10090 10090 10090 108970 108970 $363,234
Mes 11 54485 11351 11351 11351 11351 11351 11351 11351 11351 108970 108970 $363,234
Mes 12 54485 12973 12973 12973 12973 12973 12973 12973 108970 108970 $363,234
Mes 13 54485 15135 15135 15135 15135 15135 15135 108970 108970 $363,234
Mes 14 54485 18162 18162 18162 18162 18162 108970 108970 $363,234
Mes 15 54485 22702 22702 22702 22702 108970 108970 $363,234
Mes 16 54485 30270 30270 30270 108970 108970 $363,234
Mes 17 54485 45404 45404 108970 108970 $363,234
Mes 18 54485 90809 108970 108970 $363,234
$54,485  $59,530  $64,872  $70,547  $76,601  $83,088  $90,073  $97,640  $105,896 $114,976 $125066 $136417 $149,390  $164,525  $182,686  $205389  $235658  $281,063  $317,386 $- $1,961,466  $1,961,466  $6,538,221

Fuente: Elaboracion propia.



Tabla 45. Flujo de ingresos por ventas
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M
Mes 0 s f Mes2  Mes3 Mes 4 Mes 5 Mes 6 Mes 7 Mes 8 Mes9 Mes10 Mes1l Mes 12 Mes 13  Mes 14 Mes 15 Mes 16 Mes 17 Mes 18 Mes 19 Mes 20 Mes 21 Mes 22 Mes 23
S- S- SSA;AS $59,530 $64,872 $70,547 $76,601 $83,088 $90,073  $97,640  $105896 $114,976 $125,066 $136,417  $149,390 $164,525 $182,686  $205,389 $235,658 $281,063  $317,386 S- $1,961,466  $1,961,466
$54,48 $1,079,19 $1,228,58 $1,393,1
S- S K $114,015  $178,887  $249,434  $326,036  $409,123  $499,196  $596,836 $702,732  $817,708 $942,774 5 > 07 $1,575,793  $1,781,182  $2,016,840  $2,297,902  $2,615,288  $2,615288  $4,576,755  $6,538,221
0% 0% 1% 2% 3% 4% 5% 6% 8% 9% 11% 13% 14% 17% 19% 21% 24% 27% 31% 35% 40% 40% 70% 100%

Fuente: Elaboracion propia.



7.8 Estrategia de promocion y publicidad

7.8.1 Promocion

El proyecto del Edificio Blaze es el mas grande en cual ha incursionado
el promotor ALPA Construcciones. Dentro de sus esquemas tradicionales no ha
trabajado bajo estrategias comerciales de promocién. El objetivo principal de
este ambito comercial es lograr una comunicacion efectiva con el segmento de
mercado objetivo; es asi que los principales puntos a atacar en este aspecto
son: Atencion, Interés, Deseo y Accion.

Venta personal Publicidad y propaganda

- Vendedores dedicados a este proyecto - Dar a concoer a la zona los benficios que

- Comisiones por ventas proporciona el proyecto

- Atencidn personalizada - Qué necesidades satisface

- Informacién de primera mano - Fuerte fuerza de ventas con bonificaciones
- Capacitacion de vendedores - Orientada al consumidor

- Merchandaising - Varios canales

Promocion

Relaciones publicas

Promocion .
- Relaciones Boca a boca

- Exposicion en ferias nacionales .
- Generar expectativas en el sector para ser

- Medios impreso y electroénicos: internet, noticia

correo electrénico, redes sociales, prensa . .
- Obtener acceso a entrevistas y medios de

- Valla publicitaria en la via publica del proyecto  comunicacion (radio)

- Flyersy exposicion en el C.C El condado - Relaciones y acercamiento con la cdmara de la
- Exposicion en el Estadio de Liga Deportiva construccion

Universitaria - Desayunos o almuerzos con actores

- Revistas principales de interés del segmento |nf|uyentgsl del sector inmobiliario y de la
construccion

Figura 97. Estrategia de promocion del producto

Fuente: Mercadeo Inmobiliario, Ernesto Gamboa y Asociados, MDI. Elaboracién propia.
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Para que la estrategia de promocion se pueda dar, es de suma
importancia contratar los servicios de una empresa especializada en la
elaboracion de renders profesionales, los mismos que son imprescindibles para
todos los compuestos no solo de la promocion sino de todo el proyecto como
tal.

7.8.2 Producto

La estrategia del producto se orienta a una exposicion adecuada del
empaque. El empaque en el sector inmobiliario se refiere a como se va a

presentar el inventario a los clientes potenciales.

Empaque

=

Figura 98. Estrategia de mercadeo del producto inmobiliario.

Fuente: Mercadeo Inmobiliario, Ernesto Gamboa y Asociados, MDI. Elaboracién propia.

7.9 Presupuesto y cronograma de promocion y publicidad

Los presupuestos sobre promocion y publicidad pueden ser grandes y
complicados de estimar debido a la cantidad de rubros que de ellos se
desprenden y a la gran variedad de oferta y precios encontrados en nuestro
medio. Sin embargo, la experiencia de los multiples proyectos documentados y
corroborados, se desprenden las siguientes referencias:
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% sobre el total de

Costo Indirecto Tipo de proyecto ventas

Terrenos

Publicidad y

- Vivienda ~ 2% al 3%
promocion

Titulos otros esquemas

Figura 99. Porcentajes comunes de costo de publicidad sobre el valor de las ventas.

Fuente: Mercadeo Inmobiliario, Ernesto Gamboa y Asociados, MDI. Elaboracién propia.

Es asi que un presupuesto adecuado segun el juicio de expertos en este

punto se obtiene como se plantea a continuacion:

Tabla 46. Presupuesto de publicidad y promociéon como porcentaje sobre las ventas

$6,536,200.02 2% $130,724.00

Fuente: Mercadeo Inmobiliario, Ernesto Gamboa y Asociados, MDI. Elaboracion propia.

De este modo, el presupuesto planteado para publicidad y promocion es
de $130,724.00.
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7.10 Analisis grafico de ingresos esperados

o $250 <654 $700 _
o o
o (]
=] $600 S
X< $200 =<
$500
$150 $400
$100 $300
$200
$50
$100
$- T o il I I I I I $-
0123456 7 8 9 101112 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23
MESES

I [NGRESOS MENSUALES e===|NGRESO ACUMULADO

Figura 100. Andlisis grafico del flujo de ingresas generado por las ventas.

Fuente: Elaboracion propia.

En la figura anterior se puede apreciar lo que sucede con los ingresos
por ventas del proyecto inmobiliario. Se presentan los ingresos mes a mes y
ademas la curva que representa los ingresos acumulados totales. De este
modo, se observa como durante los primeros meses, hasta el mes 20, se
perciben valores correspondientes a las entradas y cuotas planteadas en la
forma de pago de este proyecto, esquema 10-20-70. En el mes 21 existe 1 mes
de gracia para finalmente el desembolso de los valores mas altos, durante el
mes 22 y 23, correspondientes al 70% financiados por créditos hipotecarios y

en los cuales se debe hacer la escrituracion correspondiente.

7.11Conclusiones

Indicador Observacion Viabilidad

Impacto

El precio establecido para el proyecto esta

orientado hacia la demanda con lo cual se

PRECIO _ : :
ubica por debajo del precio promedio por m2 t +
de la zona. No se afecta la viabilidad pues



Politica de

precios

Politicas

comerciales

Forma de pago

Esquema actual

de la promotora

Forma de pago

Esquema

propuesto

del analisis de costos se obtuvo un costo

promedio por m2 menor en un 20% aprox.

Se establece una politica de precios para
incrementar el precio por m2 de los mejores
departamentos tomando en cuenta la altura y
la ubicacién por la vista que se tiene en el

lado oeste del edificio.

Para facilitar el proceso de ventas se genera
la tabla de precios por departamento en los
cuales se incluye los incrementos definidos
en la politica y se obtiene el valor total de los
ingresos esperados. De este modo se facilita
el trabajo a los equipos de venta para que no
se divague en los precios.

El esquema actual de la promotora establece
que se inician las ventas solamente cuando
exista un avance del 80% del proyecto. De
este modo, las compras se hacen casi de
contado ya que se debe realizar el pago en
el mejor de los casos durante el tiempo que
dure el 20% restante de la construcciéon con
lo cual se vuelve muy complicado que el
segmento objetivo disponga de ese dinero en
tan corto plazo a menos que lo tengan de
contado disminuyendo asi drasticamente la

demanda potencial calificada.

Mediante el esquema propuesto de 30 — 70,
donde el 30% se divide en 10% de entrada y
20% de cuotas permite multiplicar el
incremento en la demanda ya que va a ser
mas accesible el proyecto y el acceso a un
crédito hipotecario. Asi mismo, se propone
realizar 2 meses de pre venta antes de
continuar con el avance del proyecto para
cumplir de mejor manera la meta planteada
en el plazo de ventas y asi incrementar la

rentabilidad del proyecto.
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Plazo de ventas

Estrategias

comerciales

Cronograma de

ventas

Se establece un plazo de ventas calculado
en base a la meta de velocidad de ventas
propuesta la cual, si bien es alta comparada
con lo que resulta del mercado, se pudo
observar en la investigacion que las
velocidades bajas responden a errores de
promocion de las promotoras y se puede
lograr con la aplicacion de las estrategias

generales planteas.

Se proponen estrategias de ventas que
tienen que ver con todos los aspectos del
marketing como son el producto, la plaza,
precio y promocién. Con el adecuado uso del
presupuesto para ejecutar lo planteado se
vuelve viable aplicar las estrategias. En este
punto el proyecto no debe escatimar en
aquello ya que la experiencia del promotor
en otros proyectos da la razén a lo que
sucede cuando se hace poco o mal manejo

sin una estrategia clara.

El total de ingresos por ventas es de
$6,536,200 lo cual se debe realizar en 18
meses de cuotas, iniciando desde el
segundo mes, tiempo que dura la
construccion como tal y adicionalmente 2
meses mas, fuera de la duracién de la
construccioén, para el proceso de
escrituracion durante lo cual se realizan los
desembolsos de los préstamos hipotecarios.
Lograr las ventas en el tiempo determinado
se traduce en una velocidad de ventas la
cual presenta un reto cumplir, pero se puede

hacerlo con la toma de decisiones correctas.

1

]
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8 ANALISIS FINANCIERO

8.1 Introduccion

El presente capitulo tiene como consecuencia uno de los principales
objetivos del plan de negocios que se ha venido elaborando del proyecto
inmobiliario “Edificio Blaze”. Mediante el analisis financiero planteado, se busca
determinar la viabilidad econdmica del proyecto mediante varios analisis e

indicadores.

8.2 Objetivos

Obtenery

2 Realizar una Calcular la tasa . Proponer el
Determinar la ., analizar el VAN .
vy evaluacion de decuento escenario con
viabilidad del o . puroy las .
e econdmica referencial sensibilidades apalancamiento
proy estdtica segun el CAPM y evaluar

del proyecto

8.3 Metodologia

En primera instancia, y una vez que se han obtenido los ingresos y
costos totales del proyecto con los respectivos flujos, se realiza un analisis
estatico del proyecto puro, en el cual se puede generar la utilidad esperada,
margen de ganancias y rentabilidad del proyecto. Toma el nombre de estatico

ya que en esa instancia no se considera el valor del dinero en el tiempo.

El siguiente paso consiste en realizar una evaluacién, conocida como
dinamica, en la cual, a través de la determinacion de una tasa de descuento,
con lo que se incluye el valor del dinero en el tiempo vy, se relacionada con el
costo de oportunidad del promotor. Se calcula el valor actual neto (VAN) y la
tasa interna de retorno (TIR), indicadores que permiten determinar la viabilidad
del proyecto. Por un lado, el VAN se calcula como el valor presente neto de los

flujos proyectados a través de la tasa de descuento que considera el costo de
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oportunidad o rendimiento requerido por el promotor. Por otro lado, la TIR que
representa la tasa porcentual con la cual el VAN del proyecto es igual a cero.
Asi mismo, y de manera referencial, se calcula la tasa de descuento en base al
método del CAPM.

Ademas, se analizan varios tipos de escenarios en los cuales se evalua
la sensibilidad del proyecto a varias de las variables como son los costos,
ingresos y ademas la sensibilidad cruzada entre esas dos variables a la vez.

Finalmente, se plantea un escenario en el cual se solicita un crédito a la
banca de tal forma que se pueda apalancar el proyecto y observar que sucede
con los indicadores estaticos, dinamicos y viabilidad del proyecto. Para este fin,
se calcula la tasa de descuento ponderada a través del método del WACC.

Anélisis estatico: proyecto ¢ Utilidad
*Margen
puro ¢ Rentabilidad
e Determinacion de las tasa referencial de descuento (CAPM)
Andlisis dinamico: proyecto *VAN
puro *TIR Mensual

*TIR Anual

e Variacion porcentual de los costos
*Variacion porcentual de los ingresos
*Variacion de plazo de ventas

¢ Sensibilidad cruzada: costo e ingresos

Sensibilidades

¢ Determinacion de la tasa ponderada (WACC)

Analisis dinamico: proyecto Crédito bancario segun costo del proyecto
apa lancado ¢ Amortizacidn de intereses y capital

«VAN, TIR

Conclusiones

8.4 Analisis estatico: proyecto puro (utilidad, margen y
rentabilidad)

En esta seccion se presenta el analisis estatico del proyecto puro, es
decir, sin apalancamiento. Es importante mencionar que toma el nombre de

estatico ya que no se toma en cuenta el valor del dinero en el tiempo.

En capitulos anteriores se obtuvieron los valores de egresos como

ingresos. Estas cifras ascienden a $6,538,221 para los ingresos y $4,377,306
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de egresos; de este modo, los indicadores estaticos se muestran en la

siguiente tabla.

Tabla 47. Analisis estatico del proyecto puro

ANALISIS ESTATICO

DESCRIPCION PROYECTO PURO
INGRESOS $6,538,221
EGRESOS $4,377,306
UTILIDAD $2,160,914
MARGEN 33.1%

RENTABILIDAD 49.4%

Fuente: Elaboracion propia.

Como se puede observar, el proyecto tiene una utilidad de $2,160,914
con lo cual, el margen de la utilidad sobre los ingresos asciende a un 33.1% y
la rentabilidad sobre la inversion (egresos) es del 49.4%. No esta por demas

mencionar que las cifras son las totales de todo el proyecto.

Este analisis es importante ya que muchos inversionistas, que no
manejan indicadores financieros mas técnicos como las que se analizan mas
adelante, observan estos valores de manera directa para la toma de

decisiones.

8.5 Evaluacién dinamica: proyecto puro

Si bien el analisis estatico es importante para visualizar el panorama
como una fotografia que no permite moverse en el tiempo adecuadamente, el
analisis estatico permite introducir otros factores determinantes y efectivamente
validos para establecer la viabilidad de un proyecto o negocio. Es asi que se
introduce el concepto de la tasa de descuento a través del método del CAPM, a
manera de referencia, y la tasa que contiene el costo de oportunidad del

promotor; con estos conceptos es posible establecer la viabilidad del proyecto.

8.5.1 Determinacion de la tasa de descuento: método CAPM

El método del CAPM, llamado asi por sus siglas en inglés (Capital Asset

Pricing Model), es un modelo de evaluacion de activos de capital con retornos
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que son inciertos (Bollerslev, 1988). De este modo, el modelo conceptualmente
dice que el rendimiento esperado de una inversion es igual a la tasa de
descuento con la que se calcula el valor actual de esa inversion (VAN). De este
modo, la tasa de descuento que se puede esperar de manera referencial para
el proyecto del Edificio Blaze, se calcula a través de la siguiente formula:

CAPM =rf+B(m—1rf)+Rp [1]

Donde, rf es igual a la tasa libre de riesgo que conceptualmente
corresponde a la tasa de los bonos del departamento del tesoro de los Estados
Unidos. S representa el coeficiente de riesgo relativo asociado al mercado y se
toma como referencia al de la construccion de Estados Unidos debido a la falta
de datos de nuestro pais. Rp representa el riesgo pais. De este modo el calculo

es el siguiente:

Tabla 48. Calculo de la tasa de descuento por el método del CAPM

DESCRIPCION SIMBOLOGIA  VALOR
Tasa libre de riesgo rf 1.30%
Prima de riesgo histérica (rm—rf) 13.60%

Riesgo relativo del mercado B 0.73
Riesgo pais (promedio jul, ago, sep, 2017) Rp 6.48%
Tasa de descuento CAPM 17.71%

Fuente: Elaboracion propia.

De este modo, segun la tasa calculada con el CAPM, el rendimiento
minimo que se debe esperar de un negocio inmobiliario, en la fecha analizada,
es del 17.7%. Cabe mencionar y tener muy en cuenta que, tal como se
menciond al inicio, no existen datos confiables del pais que permitan afinar este
tipo de calculos razén por la cual, esa tasa es a penas referencial. En este
caso, se va a utilizar la tasa de descuento basada en la experiencia del

promotor en proyectos anteriores la cual es del 22%.

8.5.2 Indicadores de viabilidad del proyecto: VAN y TIR
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En los capitulos correspondientes se obtuvieron los flujos de ingresos y
egresos proyectados para el proyecto del Edifico Blaze. Mediante los flujos
parciales y acumulados para el plazo establecido, se obtienen las graficas
correspondientes.

Mes 0 Mes 5 Mes 10 Mes 15 Mes 20 Mes 25
$8,000,000 -
$6,000,000 $6,538,221
$4,000,000 A — $4,377,306
$2,000,000 $2,160,914
$0 1
-$2,000,000 +
$2,335,819
-$4,000,000 |
——Egresos acumulados Ingresos acumulados SALDO ACUMULADO

Figura 101. Flujo acumulado del proyecto puro

Fuente: Elaboracion propia.

En la figura anterior se pueden observar los ingresos y egresos
acumulados, asi como el saldo acumulado que resulta de la suma de los dos
flujos. Es importante observar como los gastos estan por arriba de los ingresos
en la mayoria del tiempo que dura el proyecto. No es sino hasta el mes 22 de
23, en el cual el saldo acumulado se torna positivo; esto responde a que los
desembolsos de la mayor magnitud de ingresos se lo hace una vez que se
realiza la entrega de los departamentos y se desembolsan los préstamos
hipotecarios segun el esquema de financiamiento planteado.

Cabe destacar también, que existe un valor que se muestra en la grafica
de $2,335,819 el mismo que corresponde al pico maximo del saldo acumulado
o saldo de caja que tendria el proyecto. Por esta razon, ese valor es la

inversion maxima que el proyecto requiere durante su ejecucion.

Con el panorama claro, se puede calcular el valor actual neto (VAN)

utilizando la tasa de descuento del costo de oportunidad que maneja el
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promotor inmobiliario; ademas se calcula la tasa interna de retorno o
rentabilidad (TIR).

Tabla 49. Analisis financiero dinamico del proyecto puro

ANALISIS DINAMICO
DESCRIPCION PROYECTO PURO

TASA ANUAL 22%

TASA MENSUAL 1.67%
VAN $1,013,506

TIR MENSUAL 4.1%

TIR ANUAL 62.2%

Fuente: Elaboracion propia.

Para establecer si el proyecto es viables o aceptable, se deben tomar
muy en cuenta el VAN y la TIR. El proyecto es aceptable si:

VAN >=0
TIR > al rendimiento requerido por el promotor (costo de oportunidad)

Tabla 50. Indicadores de viabilidad del proyecto puro

INDICADOR VALOR CRITERIO VIABILIDAD
VAN $1,013,506 VAN >=0 :ﬂ:‘
TIR MENSUAL 4.1% TIR >=1.67% I:[,':I
TIR ANUAL 62.2% TIR >=22% :ﬂ:‘

Fuente: Elaboracion propia.

Se debe tener cuidado con la TIR ya que en los casos en los cuales el
flujo contenga mas de un cambio de signo, no sera determinante para la
evaluacion de viabilidad. En el caso del proyecto del Edificio Blaze, existe
unicamente un cambio de signo. Por lo mencionado, el proyecto es viable
segun el criterio del VAN y la TIR.

8.6 Analisis de sensibilidad: proyecto puro
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A pesar que se ha realizado la evaluacién de viabilidad del proyecto. En
los proyectos inmobiliarios, al igual que en otros ambitos, en la realidad las
variables o fuerzas externas no permanecen constantes. Por esta razon, es
necesario conocer como se afecta la viabilidad del proyecto si algunas de las
variables mas importantes cambian y hasta qué punto el proyecto puede
continuar siendo aceptable. A este analisis se lo como conoce como analisis de

sensibilidad. Para e proyecto puro, se consideran las siguientes variaciones:

Variacion en los Variacién en los
ingresos plazos de ventas

Variacién
cruzada
Ingresos-Costos

Variacion en los
costos

Sensibilidad
proyecto puro

Figura 102. Esquema del andlisis de sensibilidades del proyecto puro

Fuente: Elaboracion propia.

8.6.1 Variacion de los costos

Como es de conocimiento general, los costos en la construccion
cambian constantemente, por esta razén incluso las camaras de la
construccion publican los indices con las variaciones mes a mes. De este
modo, se analiza la variacion, en términos porcentuales, de los costos totales
del proyecto incluyendo costos directos e indirectos. Para cada variacion
porcentual en costos, le corresponde un nuevo flujo de ingresos menos
egresos y por lo tanto un VAN diferente para cada caso, el proceso se vuelve
repetitivo y largo, afortunadamente con el uso de las herramientas de la hoja de

calculo se puede realizar este analisis con menor esfuerzo.

Tabla 51. Sensibilidad a la variacion de costos del proyecto puro

VARIACION COSTOS 0% 6% 12% 18% LV 26.83%
VAN $1,013,506 $786,842 $560,178 $333,514 $106851 $ 0 $-119,813
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TIR MENSUAL 4.1% 3.5% 2.9% 2.4% 1.9% 1.7% 1.4%
TIR ANUAL 62.2% 51.3% 41.6% 33.1% 25.4% 22.0% 18.4%

Fuente: Elaboracion propia.

Como se analizé anteriormente, si el proyecto se analiza si ningun
cambio en los costos, es decir con los que estaban considerados inicialmente,
el VAN es de $1,013,506. Si los costos se incrementan porcentualmente se
puede observar como el VAN va disminuyendo a una tasa hasta que finalmente

cuando los costos aumentan en un 26.83%, el proyecto se vuelve no viable.

Graficamente se puede determinar la tasa con la que decrece el VAN y

el punto en el cual se torna inviable el proyecto:

0% 5% 10% 15% 20% 25% 30% 35%
31,150,000 . y =-37,777x + 1,013,506
$950,000 ““~ R2=1
$750,000 ...
..

> $550,000 N N
< e,

$350,000 e

..

$150,000 o e

-$50,000 e

-$250,000

Variacion % de los costos

Figura 103. Analisis grafico de la sensibilidad a costos vs VAN del proyecto puro

Fuente: Elaboracion propia.

Establecido cada uno de los puntos de dispersion del VAN vs la
variacion porcentual de los costos, se puede obtener una linea de tendencia
lineal y conocer la ecuacion de la recta. En la ecuacion se puede observar la
pendiente de la recta la misma que nos indica la tasa de cambio o la velocidad
con la que decrece el VAN ya que tiene signo negativo. De este modo, se
puede decir que, por cada incremento porcentual en los costos, el VAN decrece
en $37,777. Cuando el incremento de los costos es igual a 26.8% el VAN del
proyecto es igual a 0 y cualquier incremento superior hara que el proyecto sea
inviable desde el punto de vista del VAN en relacion a los costos.

Un analisis similar se puede hacer con respecto a la TIR del proyecto:
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Figura 104. Analisis grafico de la sensibilidad de costos vs TIR del proyecto puro

Fuente: Elaboracion propia.

La ecuacion de la recta en el grafico anterior representa al VAN vs el
TIR, donde la variable dependiente (y) es la TIR. De este modo, se puede decir
que, por cada incremento porcentual en los costos, la TIR anual decrece en
1.45%. Para conocer el punto en el cual la TIR es menor o igual a la tasa de
rendimiento esperada por el promotor, se puede encontrar matematicamente

ese punto con la ecuacion de la recta.

Por lo tanto, cuando el incremento de los costos es mayor a 26.33%, la
TIR anual inicia a ser menor que el 22% que es el rendimiento minimo
esperado y por lo tanto el proyecto ya no es aceptable desde el punto de vista

de la TIR en relacion a la variacion de los costos.

8.6.2 Variacién de los ingresos

Los ingresos de los proyectos inmobiliarios al igual que los costos,
pueden verse afectados sobre todo a la baja. Debido a que los ingresos son
generados exclusivamente por las ventas de los departamentos, esta variacion
se traduce en el cambio que puede existir en los precios de venta por
cualquiera que sean sus causas. De este modo, se analiza la variacion, en
términos porcentuales, de los ingresos totales del proyecto. Al igual que en el
caso anterior, para cada variacion porcentual en ingresos, le corresponde un

nuevo flujo de caja y por lo tanto un VAN diferente para cada caso.
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Tabla 52. Sensibilidad a la variacion en ingresos del proyecto puro

VARIACION INGRESOS 0% -6% -12% -18% -21.15%
VAN $1,013,506 $726,032 $438,558  $151,083 $ 0  $-136,391
TIR MENSUAL 4.1% 3.5% 2.8% 2.1% 1.7% 1.3%
TIR ANUAL 62.2 50.6 39.2 27.9 22.0 16.7

Fuente: Elaboracion propia.

Si no existe ningun cambio en los ingresos, es decir con los precios de
venta que estaban considerados inicialmente, el VAN es de $1,013,506. Si los
ingresos disminuyen porcentualmente se puede observar como el VAN va
disminuyendo a cierta tasa que finalmente cuando los ingresos decaen en un

21.15%, el proyecto se vuelve no viable.

Graficamente se puede determinar la tasa con la que decrece el VAN vs

el cambio en los ingresos y el punto en el cual se torna inviable el proyecto:

-30% -25% -20% -15% -10% -5% 0%
$1,150,000

PR $950,000
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R2=1 g $750,000
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- -$250,000

Variacion % de los ingresos

Figura 105. Analisis grafico de la sensibilidad de ingresos vs VAN del proyecto puro

Fuente: Elaboracion propia.

Por cada decremento porcentual en los ingresos del proyecto, el VAN
decrece en $47,912. Cuando los ingresos decaen en un 21.15%, el VAN del
proyecto es igual a 0 y cualquier variacidbn negativa adicional hara que el

proyecto sea inviable desde el punto de vista del VAN respecto a los ingresos.

Respecto a la TIR, se realiza el analisis vs la variacion porcentual de los

ingresos de manera similar:
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Figura 106. Analisis grafico de la sensibilidad de ingresos vs TIR del proyecto puro

Fuente: Elaboracion propia.

Para conocer el punto en el cual la TIR es menor o igual a la tasa de
rendimiento esperada por el promotor, se puede encontrar matematicamente

ese punto con la ecuacion de la recta.

Por lo tanto, cuando el decremento de los ingresos es mayor a 21.16%,
la TIR anual inicia a ser menor que el 22% que es el rendimiento minimo
esperado y por lo tanto el proyecto ya no es aceptable desde el punto de vista

de la TIR frente a la variacidn de los ingresos.

8.6.3 Sensibilidad cruzada: variacion simultanea de costos e

ingresos

Una vez que se han analizado las sensibilidades del proyecto con
respecto a los cambios en los costos y en los ingresos respectivamente, surge
la pregunta de qué sucede si varian estos dos factores a la vez; lo cual, no esta

por demas mencionar que es un escenario mas cercano a la realidad.

Del analisis independiente se establecid que el proyecto es capaz de
resistir, 0 se mantiene como un proyecto viable o aceptable, si los costos se
incrementan hasta un 23.83% o si los ingresos, independientemente,

disminuyen hasta en un 21.15%. Sin embargo, como se menciono, un
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escenario incluso mas real es que existan cambios en los ingresos y costos a la

vez. De este modo, se realiza lo mencionado en la siguiente tabla:

Tabla 53. Sensibilidad cruzada de ingresos y costos del proyecto puro

Variacion de los costos

9% 12% 15% 18% 21% 24%
(788 $1,013506  $900,174  $786,842  $673,510  $560,178  $446,846  $333,514 $220,183 $106,851 $(6,481)
-3% $869,769  $756,437  $643,105  $529,773  $416,441  $303,109  $189,777 $76,445 $(36,886)  $(150,218)
-6% $726,032  $612,700  $499,368  $386,036  $272,704  $159,372  $46,040 $(67,292)  $(180,624)  $(293,955)
-9% $582,295  $468,963  $355,631  $242,299  $128,967  $15635  $(97,697)  $(211,029)  $(324,361)  $(437,693)

-12% $438,558  $325226  $211,894  $98,562  $(14,770) $(128,102) $(241,434)  $(354,766)  $(468,098)  $(581,430)
-15% $294,820  $181,489  $68,157  $(45,175) $(158,507) $(271,839) $(385,171)  $(498,503)  $(611,835)  $(725,167)

-18% $151,083 $37,751  $(75,580) $(188,912) $(302,244) $(415,576) $(528,908) $(642,240) $(755,572) $(868,904)

Variacion de ingresos

-21% $7,346  $(105,986) $(219,318) $(332,649) $(445,981) $(559,313) $(672,645) $(785,977) $(899,309) $(1,012,641)
-24% $(136,391)  $(249,723) $(363,055) $(476,387) $(589,718) $(703,050) $(816,382) $(929,714)  $(1,043,046) $(1,156,378)

-27% $(280,128)  $(393,460) $(506,792) $(620,124) $(733,456) $(846,787) $(960,119) $(1,073,451) $(1,186,783) $(1,300,115)

Fuente: Elaboracion propia.

De la tabla mostrada anteriormente se puede observar con claridad
como varia el VAN respecto a los cambios porcentuales de ingresos y costos a
la vez. Es asi que, si tomamos un escenario cualquiera, por ejemplo, se puede
decir que el proyecto por un lado es capaz de resistir un incremento del 15% en
los costos totales mientras enfrenta una caida de los ingresos de un 9% con lo

cual es VAN es todavia positivo y por lo tanto aceptable el proyecto.

8.6.4 Variacién de los plazos de ventas

Asi como existen variaciones en cuanto a costos e ingresos, también
puede darse que hayan cambios en los tiempos o duracion de las ventas. Las
condiciones esperadas para el proyecto en un inicio es que la fase de ventas
dure 18 meses, si por factores econdmicos, politicos o sociales, el plazo
establecido como meta se extiende, se puede observar que es lo que sucede
con la viabilidad del proyecto.
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Tabla 54. Sensibilidad del plazo de ventas del proyecto puro

Mes 17 Mes 18 Mes 23 Mes 27 Mes 31 Mes 35 Mes 37 Mes 39
VAN $1,025,262 $1,013,506 $951,419 $875,285 $783,915 $684,515 $633,171 $581,220
TIR MENSUAL 4.2% 4.1% 3.8% 3.5% 3.2% 2.9% 2.8% 2.6%
TIR ANUAL 63.5% 62.2% 56.3% 50.8% 45.4% 40.6% 38.5% 36.5%

Fuente: Elaboracion propia.

Si se observa detenidamente la tabla anterior, no se encuentra el valor
en el cual el VAN se vuelve cero pese a que se ha extendido el plazo de ventas
hasta el mes 39 vs el mes 18 que estaba planificado. Por lo tanto, se puede

decir que la sensibilidad al plazo de las ventas para el proyecto Blaze es bajo.

Para obtener el valor de manera matematica y practica en este caso en

particular, es mas eficiente hacerlo mediante el método grafico:

Mes9 Mes14 Mes19 Mes24 Mes29 Mes34 Mes39
$1,200,000

$1,100,000 ©-e- g

$1,000,000 e é
$900,000 y=-12,124x+ 1,231,531 b y=-22,010x + 1,459,403
R2=1 o R2=1
$800,000 [

VAN

$700,000 [

$600,000

$500,000 * L L L N L ,
Plazo de ventas

Figura 107. Analisis grafico de la sensibilidad al plazo de ventas del proyecto puro

Fuente: Elaboracion propia.

Graficamente se identifica que si se realiza la interpolacion de todos los
puntos de dispersion, se deberia hacerlo con una ecuacién de segundo grado
de tal modo que el coeficiente de correlacion (R?) sea cercano a uno. Sin
embargo, al obtener una ecuacion cuadratica, no es muy practico observar la
tasa de variacién con la que se mueve el VAN respecto al plazo de ventas. Por
esta razon, se optd por dividir a la dispersion en dos grupos, el primer conjunto
de datos incluye a los meses que se encuentran dentro del plazo establecido
desde el inicio hasta llegar al mes 19 en el cual ya el proyecto inicia a
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extenderse en el plazo propuesto inicialmente de 18 meses. A partir de este
mes, la tendencia tiene un delta mas grande por lo cual el VAN decae con

mayor velocidad.

Con los datos obtenidos se puede obtener el valor de la variacion del
plazo de ventas (variable independiente) con la cual es proyecto se volveria no
viables, es decir el VAN menor a 0 (variable dependiente). Por lo tanto, cuando
el plazo de ventas del proyecto sobre pasa a los 66.3 meses, el VAN se torna
negativo y el proyecto ya no seria aceptable desde el punto de vista de la

variacién del plazo de ventas.

8.7 Escenario con apalancamiento

La presente seccion es de especial interés para el promotor del edificio
Blaze ya que actualmente en su estrategia de operacion no considera los
créditos bancarios como una opcién para desarrollar sus proyectos.

Este analisis conocido como apalancamiento, permite evaluar como
incide en los indicadores tanto estaticos como dinamicos, la opcion de inyectar
capital al proyecto a través de un crédito bancario.

8.7.1 Analisis de montos y condiciones de pago

Mediante el analisis del grafico donde se representa los saldos
acumulados mes a mes, se establecio claramente que existe un pico el cual
representa la inversion maxima requerida por el proyecto. Para el proyecto en

analisis, este valor asciende a $2,335,819.

Segun el producto del Banco del Pichincha, llamado crédito Construir, el
valor maximo de financiamiento es de “hasta el 33 % del total del presupuesto
proyectado para la construccion, incluyen el valor del lote y los costos
indirectos.” (Pichincha, 2017).

En cuanto a las condiciones de pago, el banco menciona que el capital
se pagara hasta 6 meses después de concluido el proyecto, asegurando un
periodo estimado durante el cual se realiza la legalizacion de las ventas es

decir las escrituras. Lo que si se debe cancelar a mes vencido son los intereses
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generados a través de la tasa de interés. En resumen se tiene el siguiente

escenario:

Tabla 55. Escenario de evaluacién de solicitud del crédito bancario

Costo total del proyecto $4,377,306
Financiamiento 33%

Capital maximo de préstamo $1,444,511
Capital maximo requerido $2,335,819
Desfase a cubrir fuera del crédito $891,308
Tasa de interés efectiva 10.23%

Fuente: Banco del Pichincha, Crédito Construir. Elaboracion propia.

Mediante el analisis grafico, se determinan los puntos criticos de los
saldos acumulados en los cuales es recomendable realizar la inyeccion del
capital del préstamo solicitado para satisfacer de manera eficaz las
necesidades del proyecto. Al ingresar el nuevo capital se lo debe registrar
como crédito y no como un ingreso como tal, asi mismo en el flujo de egresos
existe un nuevo gasto que corresponde al pago de los intereses. Con lo cual

los flujos considerando lo mencionado se observan en la siguiente grafica:

Mes 0 Mes 5 Mes 10 Mes 15 Mes 20 Mes 25

$10,000,000 A
$8,000,000 - $7,982,732
$6,000,000 - / $5,933,659
$4,000,000 -
$2,000,000 - $2,049,073

$0 -
-$2,000,000 - $1,471,587

Figura 108. Flujo del proyecto incluido la inyeccién de capital por crédito bancario

Fuente: Elaboracion propia.

Otro detalle a tomar en consideracion es que, si se observan
exclusivamente los saldos parciales se puede ver que, debido al ingreso de

capitales, existen varios cambios de signo a lo largo del flujo; razén por la cual
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el analisis de la TIR para determinar la viabilidad del proyecto en este

escenario no es posible.

8.7.2 Analisis estatico: proyecto apalancado

Por lo mencionado anteriormente, los valores resultantes del flujo se

realiza el analisis correspondiente al proyecto apalancado de manera estatica:

Tabla 56. Analisis financiero estatico del proyecto apalancado

ANALISIS ESTATICO

DESCRIPCION PROYECTO APALANCADO
INGRESOS $6,538,221
EGRESOS $4,489,148
UTILIDAD $2,049,073
MARGEN 31.3%

RENTABILIDAD 67.3%

Fuente: Elaboracion propia.

8.7.3 Evaluaciéon dinamica: proyecto apalancado

Para la evaluacion dinamica del proyecto apalancado es necesario
analizar lo que sucede previamente. Si analizo los costos del proyecto los
cuales incluyen los costos indirectos, directos y el valor del terreno, como se
dijo anteriormente, estos seran cubiertos por 2 esquemas diferentes. Por un
lado, un valor no menos importante del 33% se los costos totales sera cubierto
mediante la solicitud del crédito bancario. Por otra parte, el 67% restante del
proyecto tendra un componente el cual va a ser cubierto por las ventas y
ademas inversion propia en cierto punto del proyecto que asi lo requiere.

Sin embargo, algo que se debe tomar muy en cuenta es que cada uno
de estos porcentajes del esquema de financiamiento, tiene diferente tasa de
descuento asociada. El 33% proveniente del banco tiene la tasa de interés que
es una tasa propia del banco con la cual espera obtener como minimo de
rendimiento. Asi mismo, el 67% restante es evaluado segun los requerimientos
propios que el promotor le exige al proyecto y que estan asociados con el costo

de oportunidad del mismo.
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Por lo mencionado, se debe obtener la tasa media ponderada para

realizar la evaluacion dinamica de manera coherente y visualizar la viabilidad

del proyecto. La tasa ponderada se calcula como:

. Ky + Kt
pond Kt

Donde:

Tabla 57. Determinacién de la tasa efectiva ponderada para el proyecto apalancado

DESCRIPCION SIMBOLOGIA VALOR
Capital propio K, $891,308
Tasa de descuento proyecto T, 22%
Capital préstamo K, $1,444,511
Tasa de interés del préstamo T, 10.23%
Capital total K, $2,335,819
Tasa ponderada Tpond 14.72%

Fuente: Elaboracion propia.
De este modo, la tasa con la que se evalua el proyecto apalancado es

del 14.72%.

Tabla 58. Analisis dinamico financiero del proyecto apalancado

ANALISIS DINAMICO

DESCRIPCION PROYECTO APALANCADO
TASA ANUAL PONDERADA 14.7%
TASA MENSUAL PONDERADA 1.15%
VAN $1,358,594
TIR MENSUAL 5.0%
TIR ANUAL 80.0%

Fuente: Elaboracion propia.
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8.7.4 Sensibilidades

Si se realiza un analisis de sensibilidad cruzada del proyecto apalancado
respecto a la variacion de ingresos y costos del nuevo flujo resultante, se
pueden observar en una sola tabla con que variaciones el proyecto soporta

para ver su viabilidad o no.

Tabla 59. Sensibilidad cruzada de ingresos y costos del proyecto apalancado

Variacion de los costos

9% 12% 15% 18% 21%

(1J798 $1,358,594 $1,203,885 $1,049,175  $894,465 $739,756 $585,046 $430,336 $275,627 $120,917 $(33,793)

BTN $1,163,127 $1,008,417  $853,707  $698,998  $544,288 $389,578 $234,869 $80,159 $(74,551)  $(229,260)
W7 $967,659  $812,950  $658,240  $503,530  $348,821 $194,111 $39,401 $(115,308)  $(270,018)  $(424,728)
AN $772,192  $617,482  $462,772  $308,063  $153,353 $(1,357) $(156,066)  $(310,776)  $(465,486)  $(620,195)

BV $576,724  $422,015  $267,305  $112,595  $(42,114)  $(196,824)  $(351,534)  $(506,244)  $(660,953)  $(815,663)

LA $381,257  $226,547  $71,837  $(82,872)  $(237,582)  $(392,292)  $(547,001)  $(701,711)  $(856,421)  $(1,011,130)

Variacién de ingresos

B8 $185,789 $31,080 $(123,630) $(278,340)  $(433,050) $(587,759) $(742,469) $(897,179)  $(1,051,888)  $(1,206,598)
AV 5(9,678) $(164,388)  $(319,098) $(473,807)  $(628,517) $(783,227) $(937,936)  $(1,092,646) $(1,247,356)  $(1,402,065)
LV $5(205,146)  $(359,855)  $(514,565) $(669,275)  $(823,985) $(978,694)  $(1,133,404) $(1,288,114) $(1,442,823) $(1,597,533)

YL $5(400,613)  $(555,323)  $(710,033) $(864,742) $(1,019,452) $(1,174,162) $(1,328,871) $(1,483,581) $(1,638,291) $(1,793,001)

Fuente: Elaboracion propia.

8.8 Conclusiones

Para concluir de mejor manera el presente capitulo se ha considerado
presentar un resumen de los analisis realizados durante el presente capitulo de

manera grafica con lo cual se observa con mayor claridad lo discutido.

Tabla 60. Evaluacion resumida del proyecto puro vs proyecto apalancado

2 PROYECTO
DESCRIPCION PROYECTO PURO APALANCADO
INGRESOS $6,538,221 $6,538,221

EGRESOS $4,377,306 $4,489,148
UTILIDAD $2,160,914 $2,049,073
MARGEN 33.1% 31.3%
RENTABILIDAD 49.4% 67.3%
VAN $1,013,506 $1,358,594

TIR MENSUAL 4.1% 5.0%
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TIR ANUAL 62.2% 80.0%
INVERSION MAXIMA $2,335,819 $1,471,587

Fuente: Elaboracion propia.

Es interesante analizar cada una de las variables en comparaciéon con
los dos escenarios presentados. En cuanto a los egresos del proyecto, se
puede ver que existe un incremento en el proyecto apalancado ya que se
generan gastos financieros. Producto de aquello, la utilidad disminuye en el

proyecto apalancado y por consecuencia el margen también se ve reducido.

$6,000,000
$2,160,914 $2,049,073
$5,000,000
$4,000,000 $623,372 $623,372 ® UTILIDAD
GASTOS FINANCIEROS
$3,000,000 W COSTO INDIRECTO
B COSTO DIRECTO
$2,873,934 $2,873,934 W COSTO TERRENO
$2,000,000
$1,000,000
$880,000 $880,000
$o0

PROYECTO PURO PROYECTO APALANCADO

Figura 109. Representacion grafica del proyecto puro vs proyecto apalancado

Fuente: Elaboracion propia.

Sin  embargo, si se analiza la rentabilidad del proyecto de manera
estatica, se observa que existe un incremento importante en el proyecto
apalancado ya que, al estar evaluando la utilidad respecto a la inversidon
realizada, esta es mucho menor puesto a que existe un capital externo que

ingresa al flujo y no tiene que salir del bolsillo del promotor.
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Asi mismo, en el analisis dinamico, podemos observar como el VAN es
mayor al del proyecto puro, como se esperaba. Esto sucede debido a que la
tasa de interés del crédito bancario (10%) el cual ingresa al flujo, es mucho
menor a la tasa de descuento que le exijo al proyecto (22%) y por lo tanto al
obtener la tasa ponderada se obtiene una tasa de descuento menor y a menor
tasa, mayor sera el VAN.

Otro indicador que puede reforzar aun mas no solo la viabilidad del
proyecto apalancado, lo cual ya conocemos, sino otro de los beneficios es que
la inversidon maxima requerida se ve disminuida considerablemente y que
ademas esta casi cubierta en su totalidad por el préstamo como tal y requiere

una menor colocacion de capital propio.

Indicador Observacion Impacto Viabilidad

GBI ECES ELEE Los valores de utilidad, margen y renta tanto

del proyecto puro como apalancado
muestran valores motivantes y totalmente I +
viables en la toma de decisiéon que no es la

mejor pero tal vez muy utilizada por
inversionistas sin muchos conocimientos

técnicos financieros.

El VAN del proyecto puro con la tasa de

VAN proyecto descuento como rendimiento minimo exigido T +

puro al proyecto es mayor que cero por lo que se
puede decir que es viable el proyecto Blaze

Al comparar la TIR con la tasa de descuento
anual se observa que TIR>Tasa de +
18T E CR I descuento por lo que de igual manera desde T
el punto de vista de la TIR el proyecto es
aceptable
El VAN del proyecto apalancado es mayor
VAN proyecto que el del proyecto puro por lo que no solo T +
apalancado es viable sino es un escenario con mas

beneficios para el promotor




Variacion de los
costos

Variacion de los

ingresos

Variacion de los

plazos de venta

Para que el proyecto se vuelva no viable, los
costos deben incrementar en mas de 26.8%
por lo cual el impacto podria ser malo pero al
ser un valor alto el proyecto tiene una

viabilidad positiva

Cuando los ingresos decaen en mas de un
21.2%, el proyecto se vuelve no aceptable
puesto a que el VAN se hace negativo. De
igual manera el impacto seria malo pero es
una variacion alta que da cierto rango de

confianza

La variacién en los plazos de venta se
observé que no es un problema que pueda
afectar al proyecto o al menos el escenario
para que vuelva negativo al VAN esta mu

alejado.
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9 ASPECTOS LEGALES

1.1. Introduccion

Los aspectos legales en un proyecto inmobiliario influyen de tal manera
que pueden ser determinantes al momento de la toma de decisiones tanto en la
etapa de andlisis de factibilidad, durante e incluso en el cierre del proyecto. En
el capitulo que se desarrolla inmediatamente, se tratan los temas relevantes a
la situacion actual que se vive en el pais en los temas legales y las directrices
para afrontarlos y enmarcar al proyecto del Edificio Blaze dentro de la

normativa vigente.

9.1 Objetivos

Establecer la estructura general legal para el Edificio Blaze

Identificar aspectos legales habilitantes para mantener al
proyecto dentro del marco legal

Determinar los deberes dentro del derecho laboral en materia
de salarios y prestaciones patronales

Definir las obligaciones tributarias que se deben incluir en el
proyecto inmobiliario

Estipular todo lo legalmente relacionado al cierre del proyecto

9.2 Metodologia

Para la obtencion de la informacion requerida en los objetivos
planteados del presente capitulo, se regira estrictamente al orden jerarquico
establecido en la legislacion ecuatoriana, la misma que se estructura como se

observa a continuacion:



Fuente: Constitucion de la Republica Articulo 425. Elaboracién propia.

Constitucion

Tratados internacionales

Leyes organicas, leyes ordinarias

Normas regionales Ordenanzas
distritales

Figura 110. Esquema jerarquico legal del Ecuador

Decretos y reglamentos

Acuerdos y resoluciones

189

Para el desarrollo de las ideas y aspectos importantes a resolverse en el

capitulo se establece los siguientes puntos de analisis:

Estructura del
promotor

ObligXiones
para fase de
inicio

Obligaciones
patronales

Aspectos
tributarios

eCoyuntura legal actual
eTipo de empresa
eRequerimientos legales, documentacidny costo

eReglamento para compaiiias inmobiliarias

ePropiedad del inmueble

eAprobacionesy permisos municipales

*Tipoy esquema de contratos con el cliente y proveedores

eBeneficios de ley
eRemuneraciones adicionales
eReglamentosinternos

eObligacionescon el SRI
eObligaciones con el Municipio
*|VA soportado

IR anticipado
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9.3 Coyuntura legal actual

9.3.1 Derecho constitucional del pais

Como podemos observar en la piramide jerarquica en la seccion anterior
es importante enmarcar los aspectos fundamentales dentro del derecho

constitucional del pais, es decir la constitucién.

Es de conocimiento general que el Ecuador actualmente cuenta con la
constitucién del 2008 de Montecristi y las varias reformas que se han hecho a

la misma durante la ultima década. La constitucion se puede definir como:

“El conjunto sistematico de normas juridicas fundamentales que rigen la
organizacion y funcionamiento de un Estado y que sefialan los derechos
y garantias de sus miembros” (Borja, 2004).

De este modo, la constitucion prevalece por sobre las demas reglas
juridicas, es decir, es de preminencia en el orden juridico y a la vez determina
la validez de las demas normas. De la constitucién, se desprenden los
derechos y obligaciones de los ciudadanos ecuatorianos y de las personas
juridicas. Por lo cual, es de suma importancia ya que la filosofia de la
constitucion se ve reflejada en todas las demas normas que se son validas solo
cuando concuerdan con esos preceptos constitucionales. Es asi que, el sector
inmobiliario, al igual que otros sectores productivos, se ven afectados o
beneficiados de manera directa o indirecta por la constitucion general del
estado.

En este contexto, es importante analizar algunas de las coyunturas
actuales que se encuentran girando al entorno juridico y que son fuerzas

externas que influyen sin duda en el desempefo de los proyectos inmobiliarios.

9.4 Aprobacion de la ley de herencias

En el 2014, el entonces presidente de la republica Rafael Correa,
anuncio la nueva reforma conocida como ley de herencias la cual fue aprobada
en la asamblea en el 2015. En esta propuesta, el afan o justificacion del

oficialismo en ese entonces era la critica a la concentracion de riqueza en un



191

porcentaje muy bajo de la sociedad y que esta debe ser redistribuida ya que es
injusta e ilegitima. Desde su proclamacién esta ley ha sido controversial y sin

duda ha desacelerado al sector inmobiliario y de la construccidn en general.

La ley abarca mucho mas alla de lo que su nombre lo dice. De hecho, se
ven gravadas las herencias, legados, donaciones, hallazgos y todos los bienes
y servicios que se generen en el exterior y que pasen a ser propiedad de
residentes en el pais (EKOS Negocios, 2015).

A modo comparativo se muestra la siguiente tabla donde se colocan las

tasas y fracciones excedentes contemplados en la ley anterior y la actual:

Tabla 61. Comparativa Ley de Herencias actual y anterior

LEY ANTERIOR

FRACCON  EXCESO. \ecry  ppaccion | PACION  EXCESO.\ecr oty
EXCEDENTE EXCEDENTE
0 68.88 - 0 0 35.4 - -
68.88 137.75 = 5% 354 70.8 = 2,50%
137.75 275.5 3.444 10% 70.8 141.6 885 7,50%
275.5 413.27 17.219 15% 141.6 283.2 6.195 17,50%
413.27 551.03 37.884 20% 283.2 566.4 30.975 32,50%
551.03 688.78 65.436 25% 566.4 Enadelante 123.015 47,50%
688.78 826.53 99.874 30%
826.53 Enadelante 141.199 35%

Fuente: Herencias, Revista EKOS Negocios. Elaboracion propia.

La tabla se ha calculado en base a un salario basico unificado de $354.
Cabe recalcar, que en algunos casos como por ejemplo cuando los herederos
no son directamente el conyuge o los hijos, el porcentaje que el gobierno
percibe como tributo llega al 77.50%. Este valor fue eliminado en la propuesta

final una vez que el gobierno observé que la tasa era excesiva.

Para un mejor analisis y entendimiento de las tasas, se realiza un
ejemplo de los valores a pagar por motivos de herencia y donaciones con la ley
actual y se compara con los valores de la ley anterior y se obtiene el porcentaje
real sobre el valor de la herencia percibida. El ejercicio se realiza una vez mas
tomando en cuenta un solo heredero directo y el salario minimo unificado de
$354.
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Tabla 62. Ejemplo de pago de impuesto de herencia por monto

TABLA ANTERIOR TABLA ACTUAL

MONTODE  |\pUESTOA % DE PAGO DE LA IMPUESTO A % DE PAGO DE LA

LAHERENCIA ~ pAGAR TABLA HERENCIA O PAGAR TABLA HERENCIA O

ANTERIOR DONACION ACTUAL DONACION
$36,000 $0 0,0% $15 0,0%
$50,000 $0 0,0% $365 0,7%
$100,000 $1,556 1,6% $3,075 3,1%
$250,000 $14,669 5,9% $25,165 10,1%
$500,000 $55,230 11,0% $101,435 20,3%
$1,000,000 $201,914 20,2% $328,975 32,9%

Fuente: Herencias, Revista EKOS Negocios. Elaboracion propia.

$3,075 $25,165 $101,435 $328,975
$15 $365
$36,000 $50,000 $100,000 $250,000 $500,000 $1,000,000
Monto del préstamo
M IMPUESTO A PAGAR TABLA ANTERIOR IMPUESTO A PAGAR TABLA ACTUAL

Figura 111. Gréafica comparativa de impuesto a la herencia anterior y actual segun monto

Fuente: Herencias, Revista EKOS Negocios. Elaboracion propia.

Graficamente se observa como el impuesto incrementa con la nueva
tabla vigente y, como se menciond, se observa un incremento en la

recaudacion respecto a la tabla de la anterior ley.

9.5 Aprobacioén y discusién actual de la ley de plusvalia

El 30 de diciembre de 2016 se publicé la tan mencionada ley de
plusvalia. Conocida bajo el peculiar nombre de “Ley Organica para evitar la
especulacion sobre el valor de la tierra y fijacion de tributos”, la ley forma parte
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de una mas de todas las reformas o leyes nuevas que el gobierno anterior

realizé a su propia constitucion expedida en Montecristi.

Si bien reformar leyes, derogar y crear otras, es una practica comun en
nuestro pais, el problema que ha conllevado a una situacion negativa se debe a
que las mismas se han hecho sin ningun tipo de estudio profundo econémico,
social y como estos van a afectar a un sector tan importante como lo es la

construccion.

Segun datos de las camaras gremiales de la construccion, entre el 25%
y el 35% de las transacciones de compraventa de inmuebles se realizan como
inversion; por lo tanto, este porcentaje de inventario se compra no para vivir
sino para revender y obtener una rentabilidad acorde al riesgo del mercado
inmobiliario. Sin embargo, el gobierno del ex presidente Rafael Correa, ha
entendido y catalogado a dicha ganancia como “ilegitima y extraordinaria”. De
este modo, el dinamismo del sector de la construccion y en especial del
inmobiliario se ha visto frenado ya que, a través de la ley de plusvalia, se
impone la obligacion de pagar un tributo del 75% sobre la ganancia
extraordinaria de la transaccion del bien a partir de la segunda venta.

Tabla 63. Impuesto de la ley de plusvalia

DESDE HASTA TARIFA (%)

0.0 H,a§ta 24 s_a.Iarios 0%
basicos unificados

Mas de 24 salarios

, . . En adelante 75%
basicos unificados

Fuente: Impuestos, Servicio de Rentas Interna. Elaboracién propia.

Los indicadores econdmicos del sector no mienten. Segun el Ingeniero
Yandun, vocero de los constructores a nivel nacional para el dialogo actual
sobre la ley de plusvalia, ha reducido mas de 25.000 empleos considerados
como adecuados desde la expedicion de la mismas. Ademas, menciona que
existe una reduccion del 65% en las solicitudes de permisos de construccion en
la capital del pais. Por otro lado, otro indicador alarmante y que confirma la
mala aplicacion de la ley y su nefasto efecto es que, si bien la ley buscaba

incrementar la recaudacion por ganancias extraordinarias, lo que ha ocurrido es



194

totalmente lo contrario, de hecho, existe una disminucion en los ingresos

generados por la plusvalia del 17%.

En este contexto, y debido a todas la justificaciones presentadas por los
gremios, profesionales, activistas, etc., y ademas por los efectos que se han
generado que estan a la luz publica y no hace falta mas que sentido comun, el
presidente actual, Lenin Moreno, ha incluido la pregunta a la consulta popular
que en este momento ya se encuentra estructurada y se encuentra en manos
de la Corte Constitucional para las aprobaciones correspondientes; la pregunta

incluida contiene el siguiente texto:

Pregunta 7: “;Esta usted de acuerdo con que se derogue la Ley
Organica para Evitar la Especulacion sobre el Valor de Tierras y
Especulacion de Tributos, conocida como Ley de Plusvalia, segun el
Anexo 1?” (El Universo, 2017).

Por lo mencionado, el nuevo panorama a corto plazo, que se esta
desarrollando actualmente en el pais sobre esta ley que genera tanto impacto
no solo en los agentes del sector inmobiliario sino a nivel incluso
macroecondmico, es alentador y podria retornar a una época sin tanta

turbulencia.
9.6 Estructura legal del promotor inmobiliario

9.6.1 Tipo de empresa: Sociedad anénima y civil

La estructura del promotor ALPA Constructora, duefia del proyecto del
edificio Blaze, posee una estructura legal denominada como sociedad civil. Las
empresas de tipo societario civil es cuando: “dos o mas personas ponen en
comun capital, con propdésito de repartir entre si las ganancias” (Ministerio de
economia, industria y competetividad Espana, 2017).

De acuerdo a la legislacion ecuatoriana, dentro del tipo de sociedades,
se pueden dividir dos grupos, la sociedad comercial y civil. De este modo, la
sociedad comercial se diferencia de la civil en simplemente que la sociedad
comercial es considerada como tal cuando las personas que se han unido para

efectuar un negocio, tal negocio es considerado una actividad comercial por la
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ley y por lo tanto tiene varios tipos de regulaciones. Ahora bien, en el ejercicio
legal en el Ecuador se forman las sociedades civiles y comerciales las cuales

se analiza en esta seccion.

9.6.2 Caracteristicas de las sociedades civiles comerciales

Los elementos base de las sociedades civiles se enmarcan en 3 ejes:
aportaciones, reparticion de beneficios e intencién de formar una sociedad.
Dentro de las cara caracteristicas importantes de las sociedades civiles

comerciales, se pueden destacar las siguientes:

Bilaterales

Ya que imponen obligaciones a todas las partes que intervienen en él

Las prestaciones se dividen equitativamente al valor de aporte de las partes

Oneroso

Debido a que reporta utilidades a todas las partes

No se requiere mas de tener un acuerdo y poner algo en comun que puede ser
capital o bienes

Ya que su constitucion se lo hace a través de escritura publica

Figura 112. Caracteristicas de las sociedades civiles comerciales en el Ecuador

Fuente: Sociedad civil comercial, SlideShare. Elaboracién propia.
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Para todo lo cual, las sociedades civiles comerciales se encuentran
mayoritariamente bajos las disposiciones y regulaciones del cédigo civil
ecuatoriano, asi como también por las normas supletorias del cdédigo de

comercio y de la ley de compaifiias.

Como se menciond anteriormente, las aportaciones que se hacen dentro
de este tipo de contrato entre las partes, las aportaciones son obligatorias
puesto a que sin ellas no hay sociedad. Dicha participacion puede ser no solo

dinero, sino también servicios o trabajos.

En cuanto a la reparticion de los beneficios creados bajo este tipo de
figura, se dan al finalizar la sociedad y los socios como tal reciben lucro
pecuniario correspondientes a sus participaciones; hecho que difiere de las
personas juridicas que pueden hacerlo sin dar fin a la sociedad (Sociedad civil
comercial, 2013).

9.6.3 Requisitos para constituir una sociedad civil comercial

Al momento de realizar la creacién de la sociedad civil comercial, como
se menciona anteriormente, es un acto solemne que requiere solo una escritura

publica formal en la cual debe constar los siguientes requisitos:

Plazo o vigencia de

Nombre Domicilio principal v
duracion

Capital de
constitucidény Actividad que se
distribucién entre y desarrollard
SocCios

Representacion legal

Registro de bienes Carta de aceptacion Representante legal
inmuebles ) del cargo ) y Junta directiva

Figura 113. Requisitos para constituir una sociedad civil comercial

Fuente: Sociedad civil comercial, SlideShare. Elaboracién propia.
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9.6.4 Disolucion de sociedades civiles comerciales

Se debe tomar muy en cuenta cuales son los causales de disolucién de

las sociedades civiles comerciales de tal modo que no se recaiga en algun

hecho causal por desconocimiento de las partes; estos son:

Tabla 64. Motivos de disolucion de sociedades civiles comerciales

\ No. Motivo Observacion
1 Expiracién del plazo (art. 2012 Cuando se ha dado cumplimiento al término
Cddigo Civil) prefijado al constituir la asociaciéon
o, - Segln el articulo 2003, la sociedad finaliza con la
Por la realizacion del objetivo ., . .
2 . culminacién del objeto o actividad para la cual fue
social
creada
Cuando existe insolvencia en la - .
3 . Art. 2004, cédigo civil
sociedad
. . Si existe pérdida parcial de bienes, se podra
Por la extincién total o parcial . . ., Ly
4 . solicitar la disolucion. En el caso que sea pérdida
de los bienes . . . .
total del patrimonio, se disuelve la sociedad
Art. 2007, cddigo civil. Entiéndase que al ser una
Por la muerte natural de un . . .
5 . sociedad formada como tal, si uno de sus socios
socio . . .
fallece, se pone final a tal hecho que deja de existir
6 Por incapacidad de uno de sus
socios
Por insolvencia de uno de los - .
7 . Art. 2010, cédigo civil
socios
8 Por incumplimiento de las
obligaciones contraidas
9 Por la renuncia de cualquiera

de los socios

Fuente: Sociedad civil comercial, SlideShare. Elaboracién propia.

Efectos de la disolucion

En caso de disolicion de la sociedad civil comercial, se procedera con la division de
los bienes u objetos que componen su haber social

Autorizacion previa por un juez civil quien ademas dictamina una orden de que se

publique tal hecho en un diario nacional o provincial

Figura 114. Efectos de la disolucion de sociedades civiles comerciales

Fuente: Sociedad civil comercial, SlideShare. Elaboracién propia.
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9.7 Obligaciones para la fase de inicio del proyecto

9.7.1 Reglamentos que norman la actividad inmobiliaria

Al ser una actividad tan importante para el desarrollo productivo del pais,
el sector inmobiliario tiene especial funcionamiento y regulaciones dentro de la
legislacion ecuatoriana. Por tal motivo, la Superintendencia de Compaiias
tiene en vigencia el reglamento que toma precisamente el nombre de
‘Reglamento de Funcionamiento para compafiias que realizan actividad
inmobiliaria”. Dicha normativa entré en vigencia en el afio 2013 y se discuten

los motivos de su creacion, ambito y objetivos de la misma.

Segun la misma superintendencia, los motivos de la creacion de dicho
reglamente basicamente se resumen en dos. Por una parte, debido a que el
impacto que genera el sector inmobiliario es alto, se han visto en la tarea de
establecer un sendero por el cual las companias de este tipo deben seguir ya
que ademas han surgido muchos reclamos en las defensorias del pueblo en
contra de las actividades derivadas de la actividad por incumplimientos sobre
todo en proyectos de segmentos bajos. Por otra parte, se motiva el
cumplimiento de la misma ya que al igual que otras actividades, rige el control
de lavado de activos y de cierto modo con la reglamentacion se ha pretendido

adentrarse mas en este tipo de compaifiias.

Uno de los principales cambios que se incluyd en el mencionado
reglamente, es la figura de manejo de proyecto inmobiliarios a través de un
encargo fiduciario. A diferencia del esquema fiduciario tradicional, esta es una
opcion para proyectos que manejar presupuestos mas pequefios (Vela, 2014).
De este modo, lo que regula este esquema es que los ingresos que se generen
por preventas, se mantengan de cierto modo bajo custodia del encargo
fiduciario hasta que se logre alcanzar el punto de equilibrio del proyecto.

Entre otros aspectos, el objetivo fundamental del reglamento es
justamente precautelar las inversiones realizadas por los ciudadanos comunes
frente a los casos de incumplimientos de proyectos que nunca se construyeron.

Se establecen mecanismos para administracion de fondos y exigencias tales
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que permitan formalizar la actividad econdémica y a la vez tratando de marginar

a los informales que también existen en este grupo.

Dentro de los puntos a resaltar del reglamento se puede mencionar los

siguientes:

1.

Para que se pueda ejecutar un proyecto y recaudar dinero motivo
de ingresos por ventas, preventas o reservas, la empresa debe
ser propietaria del terreno sobre el cual va a construir.

Formalizar mediante escritura publica la notarizacion de varios
documentos que se han manejado de manera informal en el
sector. Principalmente en este punto se refiere a las promesas de
compra-venta lo cual beneficia a ambas partes.

Se deben conocer detalladamente el plan del proyecto donde se
establezca la estructura de ingresos y egresos y en el caso que
aplique el esquema con financiamiento de igual manera.

Se establece que se deben colocar plazos maximos para alcanzar
el punto de equilibrio del proyecto y asi poder liberar fondos en el
caso de esquemas con encargos fiduciarios, y en caso de no
cumplirlos se pueden extender por una ocasion mas después de
la cual se debera disolver las fiducias o encargos y devolver las
recaudaciones.

En caso de ser investigada la compaiia inmobiliaria debera
proporcionar toda la informacién necesaria durante el proceso. En
el caso de sospechas de irregularidades, la Superintendencia
detendra el ingreso de dinero a las arcas de las empresas hasta
que se subsanen las irregularidades y que la compafiia continue

sus labores de manera normal.

9.7.2 Propiedad del inmueble

Como se observo en capitulos anteriores, la propiedad del terreno donde

se construye el edificio Blaze esta totalmente legalizada por el promotor a

nombre de uno de los integrantes de la sociedad civil comercial. Esto se ve
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reflejado en la escritura publica y ademas en el IRM como se observa a

continuacion:

IRM - CONSULTA

*INFORMACION PREDIAL EN UNIPROPIEDAD

*IMPLANTACION GRAFICA DEL LOTE

CC/RLIC

DATOS DEL TITULAR DE DOMINIO

1802104800

TMQ - 2017-06-15

Nombre o razén social:

PALACIOS VIERA JENNY ELIZABETH

Numero de predio:

Geo clave:

Clave catastral anterior:
En derechos y acciones:

DATOS DEL LOTE
lArea segun escritura:
|Area grafica:

Frente total:

Maximo ETAM permitido:
Zona Metropolitana:
Parroquia:

Barrio/Sector:

suelo creado:

creado:

Dependencia administrativa:
|Aplica a incremento de pisos:

3554076
170105240321009111
13205 12 008 000 000 000
NO

IAREAS DE CONSTRUCCION
rea de construccién cubierta:

|Area de construccion abierta:

|Area bruta total de construccién:

72.00 m2
0.00 m2
72.00 m2

2000.00 m2

2033.32 m2

35.00 m

10.00 % = 200.00 m2 [SU]

LA DELICIA

PONCEANO

AREA VERDE

Administracion Zonal la Delicia
ZUAE ZONA URBANISTICA DE
ASIGNACION ESPECIAL

# pisos adicionales adquiridos por 2

|Area adicional adquirida por suelo [1773.36 m2

£a1350 H-<Eszata 12500

Figura 115. IRM donde consta el propietario del terreno

Fuente: Municipio del Distrito Metropolitano de Quito. Elaboracién propia.

Con esta constancia es habilitante suficiente para realizar todos los

tramites pertinentes como son la solicitud de los permisos competentes

otorgados por el Municipio del Distrito Metropolitano de Quito.

9.8 Obligaciones laborales

9.8.1 Ministerio del trabajo

Dentro de las obligaciones laborales que se deben cumplir bajo el ente

regulador del Ministerio de Trabajo. De las politicas emitidas y a acuerdos

ministeriales se extraen los principales aspectos a cumplir dentro de este

ambito:
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Contratacion de mano de L Trabajadores acreditados
Ejercicio laboral
obra por MT

Se debe contratar bajo modalidad de Se debe contar con el Registro Laboral Todo obrero de la construccion debe
contrato de trabajo para actividades Unico para el sector de la construccion contar con la cédula del trabajo de la
de la construccién el cual es Unico para cada proyecto construccion

Remuneracion del
personal

Acta de finiquito

Por cada trabajador registrado en el MT se deberd
realizar las correspondientes actas de finiquito
cuando se termine la relacion laboral

Existen disposiciones sobre los salaios minimos
sectoriales los cuales se deben cumplir

Figura 116. Obligaciones con el Ministerio del Trabajo

Fuente: Reglamento del Ministerio del Trabajo. Elaboracion propia.

9.8.2 Instituto Ecuatoriano de Seguridad Social (IESS)

Otro de los institutos gubernamentales al cual se ve regulado la actividad
de la construccion es al IESS, todas las regulaciones y disposiciones de este
organismo son de suma importancia y pueden afectar para bien o para mal el

desarrollo de las actividades inmobiliarias de los promotores.

Es importante conocer las obligaciones patronales que se tiene con los
trabajadores las cuales deben ser tomadas en cuenta en los presupuestos
correspondientes. Es necesario conocer que la remuneracidn mensual del
trabajador no es lo mismo que el costo mensual para el promotor el cual es
considerablemente mayor, en la practica se utiliza un factor de 1.30, es decir un
30% adicional de la remuneracién mensual, para calcular el costo total mensual
de la contratacion de un obrero. Para ejemplificar de mejor manera lo
mencionado se expone el calculo del costo para el promotor de un pedn de la

construccion:
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Tabla 65. Ejemplo de calculo de costo del salario de un peoén para el promotor

Anual Mensual

Salario mensual min. sectorial $384.72
Décimo tercero $384.72 $32.06
Décimo cuarto $375.00 $31.25
Aporte patronal [11.15%] $42.90
Vacaciones [15 dias] $192.36 $16.03

TOTAL $506.96

FACTOR COSTO MENSUAL REAL L
PROMOTOR ’

Fuente: Elaboracion propia.

9.9 Obligaciones tributarias

Dentro de este tipo de obligaciones legales es importante mencionar que
el promotor inmobiliario se rige a las tasas y contribuciones segun sea el caso
las cuales estan reguladas por el Servicio de Rentas Internas y el Municipio del
Distrito Metropolitano de Quito. Dentro de las principales obligaciones se
tienen:

Servicio de
Rentas
Internas

Impuesto

Retenciones
en la fuente

Declaracion
IVA

Declaracion IR consumos

especiales

[

IVA Renta

Figura 117. Obligaciones con el SRI.

Fuente: Servicio de Rentas Internas. Elaboracion propia.
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Municipio

Tasas por permisos Patente

Tasa por servicios Impuesto de
publicos alcabala

Impuesto de la Transferencia de
plusvalia dominio

Figura 118. Obligaciones tributarias con el Municipio.

Fuente: Municipio del Distrito Metropolitano de Quito. Elaboracién propia.

9.9.1 IVA soportado por el promotor

El sector inmobiliario maneja flujos de ingresos y egresos considerables.
En cuanto a la compra venta de bienes inmuebles, la ley tributaria en el pais no
grava IVA a los bienes inmuebles como son el terreno y la venta de
departamentos. Debido a que la unica fuente de generacion de ingresos en el
proyecto inmobiliario es la venta de las unidades familiares, no existe monto,
del impuesto al valor agregado (IVA) con el cual cruzar contablemente el IVA
que por otra parte si se genera al momento de realizar las adquisiciones de

material, equipos, servicios, etc.

Por esta razén se considera que el IVA pagado por las empresas
inmobiliarias se convierten directamente en parte del gasto ya que no se tiene
con que cruzarlo, ingresos menos egresos exclusivos del IVA y debido a
aquello se dice que todo ese IVA es soportado por el promotor. Si bien esta
normativa busca fomentar o brindar facilidades para dinamizar la compra venta
de inmuebles, reduciendo una barrera de entrada, por otro lado, perjudica al
promotor al inflar los flujos de egresos sin contra parte de recepcion de dinero

con el cual disminuir esa cuenta de ese impuesto al momento de declarar.
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Este mecanismo también podria fomentar un incremento en los precios
de venta por parte del promotor, en la busqueda de que de alguna manera se
pueda cubrir esos gastos y que se compense de cierta manera esos valores
soportados.

9.9.2 Pago anticipado del impuesto a la renta

En el Ecuador la recaudacion tributaria exige un valor del impuesto a la
renta en cual se lo realiza de manera anticipada. Para este impuesto califican:
personas naturales, sociedades, empresas con contratos de explotacion
exploracion de hidrocarburos y las empresas publicas que paguen impuesto a

la renta.

Este impuesto es variables segun el tipo de contribuyente el cual, segun
la legislacidn, se enmarca en obligados a llevar contabilidad y los no obligados.

Se calcula como se indica a continuacion:

No obligados a llevar Obligados a llevar

contabilidad contabilidad

e Suma equivalente al e Suma matematica de:

50% de la renta del 0.2% del patrimonio,
ejercicio anterior 0.2% total de costos y
menos las retenciones gastos dedcibles al IR,
en la fuente 0.4% de los activos y

0.4% del total de
ingresos gravables de
IR

\_ J \_ J

Figura 119. Calculo del pago anticipado del IR.

Fuente: Servicio de Rentas Internas. Elaboracion propia.

Este anticipo igualmente ha sido fuertemente criticado por el sector
productivo privado del pais ya que desincentiva a los empresarios al tener que
efectuar un pago sobre el cual no se tiene ni certeza sobre si efectivamente se
va a generar ganancias en el afo fiscal venidero; valor el cual, en la practica,
no es devuelto en caso de que no se haya generado como tal en la declaracién

real al finalizar el ejercicio del afo finalizado.



Indicador

Derecho

Constitucional

Coyuntura legal

actual

Estructura legal

del promotor

inmobiliario

Obligaciones

laborales

9.10Conclusiones

Observacion

Si bien
vigente desde el 2008 y la misma expresa
libertades

contratacién y trabajo, existe un cambio

la constitucion se encuentra

para las empresas de
respecto a la anterior donde el estado
ecuatoriano es de “derechos” y no de
“derecho” lo que implica que ahora los
derechos individuales en lugar de estar por

encima del poder, estan sometidos a él

El impacto considerado en este preciso
momento es negativo con tendencia a
convertirse en positivo en el corto plazo.
Esto debido a que ya se encuentra
enviada a la Corte Constitucional la
pregunta de consulta popular sobre la
derogacion de la Ley de Plusvalia. Sin
embargo, sigue vigente lo referente a la ley

de herencias.

La constitucién y tanto los cddigos civiles y
reglamentacion de la Superintendencia de
compahias permiten el buen ejercicio de
las empresas inmobiliarias con figuras
utilizadas a  nivel mundial. Los
requerimientos legales de constitucion no
son tan burocraticos y el costo es bajo
respecto a los montos de los proyectos.
Las normas fomentan la formalizacion de
la actividad inmobiliaria y desalientan a

estructuras espontaneas e improvisadas.

Las obligaciones laborales en el pais se
han incrementado durante la Ultima
década. En la busqueda por beneficiar al
empleado, se Ilo ha sobreprotegido
promoviendo el desempleo. El costo real

para un empleador de un empleado es de

Impacto

]
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Viabilidad

==

Negativo
en estos
momentos,
con buena
probabilidad
va a ser
positivo en
el corto

plazo

==



Obligaciones

tributarias

IVA soportado

Pago anticipado
del IR

aproximadamente un 30% mas del sueldo
mensual del trabajador. En muchas
ocasiones los presupuestos no permiten
tener esa holgura por lo que las plazas de
trabajo se ven disminuidas en la actualidad

gracias también a otros factores.

Mediante el esquema propuesto de 30 —
70, donde el 30% se divide en 10% de
entrada y 20% de cuotas permite
multiplicar el incremento en la demanda ya
que va a ser mas accesible el proyecto y el
acceso a un crédito hipotecario. Asi
mismo, se propone realizar 2 meses de
pre venta antes de continuar con el avance
del proyecto para cumplir de mejor manera
la meta planteada en el plazo de ventas y
asi incrementar la rentabilidad del

proyecto.

La estructura fiscal actual permite que los
bienes inmuebles no graben IVA con lo
cual los egresos producto de adquisiciones
del promotor se ven 100% soportados por

el

Esta medida todavia vigente en el pais,
desincentiva a los empresarios sobre todo
a las pequefias y medianas empresas
inmobiliarias o de otro tipo de actividad a la
cuales se les exige un pago de un valor de
dinero el cual no se ha generado ni se

tiene certeza que asi sea.
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10ECO EFICIENCIA Y RESPONSABILIDAD
SOCIAL

10.1 Introduccion

El crecimiento de las industrias a nivel mundial desde la era de la
revolucion industrial, ha permitido que conforme el paso de los anos, las
emisiones de CO2 cada vez se incrementen. Los efectos en la naturaleza cada
vez son mas visibles y la conciencia del ser humano en este aspecto ha ido
mejorando; es asi que, las iniciativas globales para reducir estos impactos

ambientales van tomando fuerza con el paso de tiempo.

La industria de la construccion y por ende el sector inmobiliario, no se
queda al margen de este contexto. No solo por las emisiones de CO2 que
generan sino también por la contaminacion asociada al aprovechamiento de la
energia como tal, el uso del agua y los diferentes materiales que estan
presentes en dicha actividad. A este mix de indicadores se los llama eficiencia
energética, que en el caso del sector inmobiliario, es la eficiencia energética de
los desarrollos.

Es asi que, existen organizaciones como las de la Corporacion
Financiera Internacional, IFC por sus siglas en inglés, que ha desarrollado a
manera de innovacion, un sistema de certificacion que presenta lineamientos
en varios aspectos para el desarrollo de edificios verdes con lo cual se busca
obtener, desde las etapas tempranas del disefio, proyectos con menores

costos de operacién y menor impacto ambiental.

En ese contexto, en el presente capitulo se deja planteada la propuesta
para que el proyecto del Edifico Blaze aplique algunos de dichos lineamientos
gue se mencionan a continuacion, referentes a la certificacion EDGE, de los
cuales ya cumple con algunos, para que se certifique el proyecto y se beneficie
de los resultados que esto proporciona al ser un proyecto mas sostenible.
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10.2Objetivos

Analizar la eficiencia energética actual del Edificio Blaze

Plantear los cambios necesarios y viables no para calificar al proyecto con la
certificacion EDGE pero si acercarse y ser un proyecto mas sostenible y
resposable con el medio ambiente

Analizar la eficiencia energética de la propuesta sostenible

Verificar la viabilidad financiera del proyecto incluyendo los lineamientos de
la certificacion EDGE para ser un proyecto mas sostenible y responsable
socialmente como empresa

10.3 Metodologia

La metodologia que se ha planteado para el presente capitulo inicia con
la evaluacion del proyecto con las caracteristicas actuales basicamente en 3
aspectos fundamentales. De la misma manera, se proponen algunos cambios o
mejoras viables, es decir, que no inciden en mayor cuantia a los costos del
proyecto y que son facilmente aplicables, y se los evalua de la misma manera
para obtener graficas comparativas de los dos escenarios.

La finalidad de la propuesta es observar como un proyecto que tiene ya
definidos ciertos parametros arquitectéonicos y un equipamientos casi
establecido, puede verse beneficiado de una certificacion sostenible sin que se
tengan que hacer cambios sustanciales o complicados, basandose en la teoria
de que pequenos cambios hacen la diferencia. Finalmente, se analizan los
costos que se desprenden de las propuestas para verificar la viabilidad
financiera del proyecto.
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MEJORA

SOSTENIBLE

Para la evaluacion de las eficiencias y aprovechamiento de los recursos
del proyecto se hace referencia a las bases presentadas por el standard de la
EDGE en cuya plataforma se cuenta con una aplicacion web que recopila todo
los mencionado en la normativa y permite realizar las evaluaciones y las
propuestas. De este modo, gracias a la perspectiva de la organizacion, las
evaluaciones basadas en indicadores de la region, pueden ser medidas
eficientemente sin recaer en estudios o consultorias costosas o software
complejo, con lo cual el acceso a la data y por ende a la certificacion desde un
inicio se torna viable, eficaz, eficiente y democratiza el mercado de edificios

verdes.

Cabe recalcar que no se hace un examen exhaustivo para obtener la
mencionada certificacion, como se mencion6é anteriormente, el objetivo
planteado es que el proyecto no solo sea mas amigable con el ambiente y por
ende mas sostenible, sino también que el promotor sea consiente en términos
de responsabilidad social y que esto le permita promocionar de mejor manera
al proyecto, de este modo el proyecto tendra un factor diferenciado frente a la
competencia que le permitira posesionarse mejor y mejorar las velocidades de

venta como ya se observado en proyectos con dichas caracteristicas.
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10.4 Eficiencia energética proyecto base, actual y mejoras

sostenibles

La herramienta encontrada en la pagina web de la certificacion EDGE,
permite evaluar 2 escenarios; el primer escenario esta determinado casi en su
totalidad por defecto con valores predefinidos en base la base de datos de la

corporacion IFC que ademas es integrante del Grupo del Banco Mundial.

Para cumplir con el estandar EDGE, un edificio debe lograr una
reduccion del 20% en las tres areas en comparacion con un punto de
referencia local (EDGE, 2016). Como se menciond anteriormente, no
necesariamente se busca cumplir con el requerimiento de reducir en un 20% o
mas el desperdicio de energias; se busca demostrar que con pequefos
cambios, los cuales no representan mayor impacto economico, se puede
mejorar cuantitativamente el proyecto con un enfoque sostenible y

promocionarlo con esa marca.

En primer lugar se detallan los datos duros del edificio para iniciar la

simulacion:
Datos del edificio Area detallada
Por defecto  Entrada del
usuario
Tipo de unidad de vivienda : Piso/Departamento Dormitorio : 24 252 m?
Area promedio de la unidad de vivienda : 70 m? Cocina : - 7.7 m2
Dormitorios/Unidad : 3 no Sala/Comedor : 23 21 m?
Numero de pisos/niveles : 6 n.o Bafo : 4 56 m?
Unidades de vivienda : 63 n.o Cuarto de ropas, balcén, punto fijo** : 10.50 m?
Ocupacion (personas por unidad) : 3 no Area interna bruta - 70 m2
Longitud de pared externa (m/unidad de : + 50 metros
vivienda)
Proporcion de vidrio respectoala : 60.0%
superficie/piso

**El campo de cuarto de ropas, balcon y punto fijo (m?) es equivalente al
espacio restante para alcanzar el area interna bruta total (m?).

Figura 120. Datos del proyecto Blaze para evaluacion de cumplimiento EDGE
Fuente: EDGE App.

De este modo, los supuestos de la linea base con los cuales se va a
comparar en la linea propuesta, es decir, con el proyecto actual y sus mejoras,

son los que se observan en el cuadro a continuacion:



Supuestos para la linea base

Combustible utilizado para el agua caliente

Combustible utilizado para la calefaccién

Costo de la electricidad :

Costo del combustible diésel ;
Costo del GLP/Gas Natural :
Costo del agua

Emisiones de CO2 g/kWh de electricidad

Proporcion de vidrio en la fachada exterior :
Reflectividad solar de pared :

Reflectividad solar de cubierta ;

Eficiencia de la caldera de agua caliente
Valor-U del techo :

Valor-U de la pared :

Valor-U del vidrio :

Coeficiente de ganancia solar (SHGC) del

vidrio

Eficiencia del sistema de aire :

acondicionado

Por defecto  Entrada del usuario

Resistencia
eléctrica

Electricidad
0.143

1.325
0.593
0.800
345.37

30%
0.40
0.30
0.80
sl
1.86
5.75
0.80

2.90

Resistencia
eléctrica

Electricidad
$/KkWh

$iL
$iL
$/kL

gramos por
kilovatios-hora

%
%
%
%
Wim2.k
Wim2.k
W/m2k

Factor

copr
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Promedio mensual de
temperatura exterior

Ene. :

Feb. :

Abr.

Mayo :

Nov. :

Dic. :

Latitud :

(Celsius)

Por Entrada del

defecto
138

14.0
139
139

14.0
14.1
13.9
143
139
13.7
136
13.6

0.13

usuario

Grados

Figura 121. Supuestos de la linea base para comparacion de escenarios y medicion
Fuente: EDGE App.

10.4.1 Energia

El primero punto a evaluar es la eficiencia energética del proyecto. En el

concepto de EDGE, la eficiencia energética se basa en el siguiente enunciado:

“El ahorro de energia puede asociarse con la energia virtual para la

comodidad en funcion de la presencia de sistemas de calefaccidén o

refrigeracion. La energia virtual esta disefiada para identificar los

elementos de disefo pasivos que benefician la condicion de confort

térmico y reducen

las horas de sobre calentamiento y sobre

enfriamiento. La energia virtual® se mostrara como ahorro de energia,

sin embargo, no contribuye a los ahorros en las facturas de servicios
publicos.” (EDGE, 2016).

®La "energia virtual" es la cantidad de energia que seria necesaria si eventualmente en la

casa/departamento se instalara aire acondicionado o calefaccion.
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De este modo, con los valores ingresados de como esta concebido el
proyecto actualmente, el resultado en cuanto a la eficiencia energética es de
apenas el 0.83%. Mas adelante se realiza el analisis grafico donde se puede

observar de mejor manera a que se debe el resultado mencionado.

Dentro de la larga lista de medidas que se pueden tomar para mejorar el
aprovechamiento de la energia del edificio, en el concepto actual del edificio
Blaze, se cuenta solo con ventilacion natural. Otro de los factores que incide
con un alto impacto en esta calificacion muy baja de eficiencia, es la gran
cantidad de vidrio que posee el edificio en sus fachadas, dicho disefio se puede

observar en el render del proyecto:

ALTAMIRANO [N

Figura 122. Fachada proyecto actual con alta relacion vidrio/pared

Fuente: ALPA Construcciones.

Como se puede observar, existe mas de un 60%, siendo
conservadores, de vidrio en las 4 fachadas del edificio. Este tipo de disefo se
ve castigado de gran manera en el aprovechamiento de la energia ya que
existiria una gran transferencia de calor, en términos de termodinamica se

entiende como calor a la temperatura es decir aplica a bajas temperaturas
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también, con lo cual se necesitaran fuentes externas para producir en confort
necesario al interior del edificio. El estandar EDGE pide que se ingrese la
relaciéon vidrio/pared del edificio presente que esté en contacto directo con el
exterior y al factor lo llama WWR (window to wall ratio). “En general, las
ventanas transmiten calor al edificio a un ritmo mayor que las paredes. Como
tal, un edificio con un WWR mas alto transferira mas calor que un edificio con
un WWR menor” (EDGE, 2016).

Dentro de las mejoras contempladas que permitiran llevar al proyecto a
optimizar el aprovechamiento energético se propone reducir los ventanales en
las fachadas de tal manera que el WWR actual del 60% se reduzca a un 25%.
Ademas de esta mejora se proponen las siguientes disponibles en la lista del

estandar de mejoras:

Tabla 66. Medidas de ahorro en la categoria de Energia.

EFICIENCIA ENERGETICA
Linea base Linea actual Linea mejorada

30% 60% 25%

Relacién ventanas/paredes
(WWR)

Ventilacién natural No Si Si

Fomentar a los
compradores el uso de
refrigeradores y lavadoras
Convencionales | No se entrega que cuentan con la
clasificacion ENERGY STAR
o una equivalente a la Clase

Refrigeradores y lavadoras de
ropa energéticamente eficientes

A
. , Bombillas CFL, LED o T5 en
Bombillas ahorradoras de energia . . .
L Convencionales = Convencionales todos los espacios
- Espacios internos .
habitables

Bombillas CFL, LED o T5 en

Bombillas ahorradoras de energia .
todos los pasillos, las

- Areas comunes y espacios Convencionales = Convencionales .
escaleras y las areas
externos
externas comunes
Controles automaticos de
iluminacion (tales como
Controles de iluminacion para . . sensores de movimiento o
No incluye No incluye

areas comunes y externas temporizadores) en todos

los pasillos, las escaleras y
las dreas externas comunes

Medidores inteligentes No incluye Tradicionales Si

Fuente: EDGE App. Elaboracion propia.
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De este modo, los resultados de los diferentes escenarios en cuanto al

ahorro de energia que produce el edificio Blaze son los siguientes:

Tabla 67. Porcentaje EDGE de ahorro en Energia de los diferentes escenarios

Linea base Linea actual Linea mejorada

Medidas de eficiencia energética
en términos de ahorro de ENERGIA 0% 0.83% 16.5%
[kWh/m2/afio]

Fuente: EDGE App. Elaboracion propia.

Como se puede observar en el cuadro anterior, con la propuesta de
mejoras en la lista anterior, se puede pasar de un ahorro de apenas del 0.83%
de energia en términos de pérdidas y aprovechamiento de la misma, a un
16.5% con cambios totalmente viables como lo son: reduccion de la cantidad
de ventanas en las fachadas, fomentar el uso de electrodomésticos calificados
con ENERGY STAR que son practicamente la norma en el pais, instalar
iluminacion led en areas comunales y habitables, asi como también controles
automaticos de iluminacidon en areas comunes como sensores de movimiento.
Estas pequefias mejoras optimizan cuantitativamente el aprovechamiento y por
ende el ahorro de la energia en el edificio Blaze crece en un 19% con respecto

a la linea del proyecto actual.

10.4.2 Agua

En cuanto al uso de tan importante recurso como lo es el agua, el
proyecto no cuenta con ningun sistema o mecanismo que le permita obtener
algun puntaje o reconocimiento en cuento a los litros que puede ahorrar
durante su funcionamiento. Por tal razon, el proyecto en su linea actual tiene un
0% en el uso del agua en términos de ahorro de la misma. A continuacion, se
proponen las medidas necesarias que son viables y mejoran este factor de

manera cuantitativa.
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Tabla 68. Medidas de ahorro en la categoria de Agua

EFICIENCIA USO DEL AGUA
Linea base Linea actual Linea mejorada

Duchas de bajo flujo - 8 Its./min 10 litros/min 10 litros/min 8 litros/min

8 litros primera Una sola
Sanitarios de doble descarga descargay 6 enla descargade 8
segunda litros

6 litros primera descarga y
4.1 en la segunda

Fuente: EDGE App. Elaboracion propia.

De este modo, los resultados de los diferentes escenarios en cuanto al
ahorro de agua que produce el edificio Blaze son los siguientes:

Tabla 69. Porcentaje EDGE de ahorro en Agua de los diferentes escenarios

Linea base Linea actual Linea mejorada
Medidas de eficiencia
energética en términos de 0 0 .
ahorro de AGUA 0% 0.0% A5
[kL/vivienda/afio]

Fuente: EDGE App. Elaboracion propia.

Como se observa, tan solo utilizando sanitario de doble descarga los
cuales son muy comunes actualmente y ademas duchas de bajo flujo, la
mejora de eficiencia en consumo de agua mejora de gran manera y se acerca

mucho al 20% para cumplir con la certificacion EDGE.

10.4.3 Materiales

El estandar de la certificacion también contempla en el tercer aspecto al
uso de los materiales para el proyecto. En esta calificacion, el edificio Blaze es
en el que mejor se encuentra puntuado debido al sistema constructivo
implementado por lo cual no se considera necesario realizar ningun cambio
adicional, tan solo se analiza lo mencionado a fin de comprender porque el

proyecto es sostenible en este punto.
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El proyecto con el sistema constructivo actual cumple bastante bien el
porcentaje minimo de la norma EDGE en lo que respecta a ahorro de
materiales. Actualmente el proyecto calificaria con 64.19% en ahorro de
energia relacionada con la produccion, elaboracion, montaje de los materiales
utilizados esencialmente en la estructura, mamposteria, marcos de ventana y
acabados de piso todo aquello en Mega Julios por metro cuadrado, las
unidades de medida corresponden a energia incorporada en los procesos de
cada material. A continuacion, se muestra la comparacion y lista de los

aspectos que permiten obtener el valor obtenido.

Tabla 70. Medidas de ahorro de energia en la categoria de Materiales

EFICIENCIA MATERIALES

Lista de

) Linea mejorada
mejoras

Linea base

Losa reforzada de concreto
en obra 300 mm Acero : 33
kg/m?

Mantener la linea
actual

Losa de piso y
entrepiso

Losa reforzada de concreto

en obra 300 mm Acero : 33 Lanenegialinc:

Construccion

del techo e actual
Pared de ladrillo comun ,
Paredes ! . . Mantener la linea
S con yeso externo e interno actual
200 mm 1616 MJ/m2
P ladrill y "
Paredes LI LI c?mun Mantener la linea
interiores con yeso externo e interno actual
200 mm 1616 MJ/m2
Acabados de Baldosa ceramica 159 Mantener la linea
piso MJ/m2 actual
Marcos de ATl
Vidriado simple 1,267 Mantener linea actual
ventana
MJ/m2

Fuente: EDGE App. Elaboracion propia.
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Se puede inferir de la tabla anterior que en este punto no existen
mejoras que se deben hacer para que el proyecto sea mas sostenible en este
aspecto, el concepto actual del edificio Blaze cumple con un rango amplio lo
minimo establecido por el estandar EDGE del 20%.

Tabla 71. Porcentaje EDGE de ahorro en energia incorporada en Materiales de los diferentes

escenarios
Linea base Linea mejorada
Medidas de eficiencia
energética en términos
de ahorro energia 0% 64.2%
incorporada en
MATERIALES

Fuente: EDGE App. Elaboracion propia.

10.4.4 Analisis grafico

Para observar de mejora manera los cambios cuantitativos que se dan a
partir de la linea base, proyecto actual y las mejoras propuestas en la seccidn
anterior, se presentan graficas con mas detalles donde se observa lo

mencionado.

L

[ | Energia de los
sistemas de
calefaccion

120

100 I Energia de los
sistemas de

refrigeracién

Energia de los
60 ventiladores

40 I Electrodomésticos

Servicios comunes
20

lluminacién
0 A li
Linea Energia Energia Energia gua caliente
base virtual virtual virtual
para para para
confort* confort* confort*
ENERGIA (kWh/m?/Afio)

Figura 123. Analisis grafico de ahorro de Energia en los escenarios planteados

Fuente: EDGE App. Modificacion propia.
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Figura 124. Emisiones de CO2 por afio del proyecto actual vs mejorado sostenible

Fuente: EDGE App. Modificacion propia.

AGUA (kL/unidad vivienda/afio)

M Ducha

M cocina
Grifos

[ sanitarios

M Lavado y limpieza

Figura 125. Analisis grafico de ahorro de Agua en los escenarios planteados

Fuente: EDGE App. Modificacion propia.
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7.000
[ Losas de piso
6,000 .
y entrepiso
5,000 I Cubierta / techo
I Paredes externas
4,000
™ Paredes interiores
3,000
Acabado de piso
2,000 I ventanas

1,000 M Aislamiento

ENERGIA INCORPORADA EN LOS MATERIALES (MEGA JULIOS/M2)

Figura 126. Analisis grafico de ahorro de energia incorporada en Materiales en los escenarios
planteados

Fuente: EDGE App. Modificacion propia.

Finalmente, se muestra a manera de resumen y visualizar como mejoran
los diferentes escenarios si se adoptan las medidas planteadas en el presente
capitulo; los valores presentados en porcentajes representan cuanto ahorro
existe en cada una de las categorias partiendo de la linea base del estandar.

Tabla 72. Resumen de escenarios de calificacion EDGE

Linea base .inea mejorada Grafica

Medidas de eficiencia
energética en términos de
ahorro de ENERGIA

[kWh/m?2/afio]
Medidas de eficiencia

energética en términos de
ahorro de AGUA

[kL/vivienda/afio]
Medidas de eficiencia

energética en términos de
ahorro energia incorporada
en MATERIALES [MJ/m2]

0% 13.85%

0% 16.35%

0% 64.2%

Fuente: EDGE App. Elaboracion propia.
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10.5Impacto en los costos directos

Como se ha observado y mencionado anteriormente, los cambios
planteados en mejoras y optimizacionon del consumo y aprovechamiento eco
eficientes en los tres aspectos: energia, agua, materiales, han sido medidas de
muy bajo costo pero muy alto impacto en cuanto a convertirse en un edificio

verde bajo la certificacion EDGE.

Los principales cambios que deben tomarse en cuenta que van a ver
reflejados en los costos directos, es la reduccion del area de vidrio en fachadas
y por ende el incremento de mamposteria en esa proporcion. Asi mismo, la
adquisicién de sanitarios con doble descarga son mas costosos que la linea
tradicional. Todas las demas mejoras son numéricamente no representativas
por lo cual se podrian no contabilizar ya que la incidencia de los rubros del
proyecto con la linea actual son altos. Sin embargo, se muestra el resumen de
los costos directos incluidas las mejoras mencionadas en la seccidn anterior

con lo cual se confirma lo mencionado.

Tabla 73. Incidencia en los costos directos adoptando las medidas de la linea mejorada

Linea actual Linea mejorada Rubros afectados Variacion

3.1 Mamposteria 13.8%
5.1 Ventanas -26.7%
Total Costos
directos > 2874000 B8 2,890,000 6.2 Piezas sanitarias 15.4%
7.1 Instalaaor]e? eléctricas y 12.5%
telefdnicas

Total incremento
respecto a linea 1%
actual

Fuente: EDGE App. Elaboracion propia.

10.6Impacto en la velocidad de ventas

Como es de conocimiento comun en el argot inmobiliario, los edificio

denominados verdes o sostenibles, a pesar que no tengan una certificacion
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oficial que sustente dicha categorizacion, se ha visto que presentan algunas
ventajas competitivas frente a proyectos de similares caracteristicas.

Por un lado, no solo es cierto que aplicar estos conceptos en los
proyecto inmobiliarios reflejan resultados directos en el desempefio y operacion
de los edificios, reduciendo las emisiones de CO2 durante todas las etapas del
proyecto, sino también una disminucion en el consumo de energia como ya se

ha mencionado anteriormente (Carranza, 2012).

Es cierto ademas que los beneficios no solo son a largo plazo, sino
también a corto plazo. Es asi que en casos comprobables dentro de la industria
inmobiliaria, la implementacion de estas medidas permiten enfocar el marketing
y la estrategia comercial del proyecto para promocionar las ventas dentro de
ese contexto. Existe una tendencia mundial la cual muestra que este tipo de
edificaciones son mas competitivas, mejora la preferencia de ocupacion de la
propiedad de la demanda potencial todo lo cual se ve reflejado en la absorcién

del proyecto.

Un caso real de lo mencionado se puede observar en el estudio de
mercado que se realizo en la presente tesis. No es coincidencia que el proyecto
que presenta la mayor absorcion de la zona es el proyecto Marina el cual tiene
muchas de las caracteristicas y medidas de ahorro de energia como se discutio
en el capitulo correspondiente. El proyecto en mencidn presenta una absorcién
del 8% de unidades mensualmente lo cual es muy superior a lo observado en
la zona. Pese a que el edificio Marina cuenta con medidas que le permitirian
facilmente acceder a una de las certificaciones disponibles, el proyecto
simplemente se promociona como un edificio verde y amigable con el medio
ambiente y al decir de los numeros se esta reflejando adecuadamente la
estrategia.

10.7 Conclusiones
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64.2%
64.2%

Meta EDGE = 20%

16.35%

13.85%

§
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MENERGIA MAGUA ™ MATERIALES

Figura 127. Resumen de escenarios, mejoras y meta EDGE

Fuente: EDGE App. Elaboracion propia.

Por lo mencionado, queda a criterio del promotor ALPA Construcciones
implementar las medidas de bajo costo aqui mencionadas, las cuales les
permite acercarse bastante a la meta de la certificacion EDGE y de este modo
posicionarse de mejor manera con un producto diferenciado en el sector de tal
modo que pueda cumplir de mejor manera con la meta propuesta en el capitulo
de comercializacion e incluso verse beneficiado con un VAN mayor si la

velocidad con la que absorba el mercado el producto, incluyendo la variable de

sostenibilidad, incrementa.

Indicador Observacion Impacto Viabilidad

El proyecto ya cumple ampliamente en la

variable de materiales, con pequenos
cambios llega casi a cumplir la meta en

Certificacion ahorro de agua asi como también de

EDGE energia. Con una inversion en cuanto a un
sistema de calentamiento por ejemplo con
bombas de calor se llega facilmente a mas

del 20% en energia.



Responsabilidad

social

Costos directos

Viabilidad

financiera

No solo que el beneficio puede ser
financiero para el proyecto, también se
incluye el factor de responsabilidad social
el cual le viene bien a la empresa y se
puede aprovechar ademas para
promocionarse a si mismos, no solo al
proyecto, como amigables con el medio
ambiente lo cual es cada vez parte de una

conciencia propia organizacional.

Los costos directos no se ven
practicamente impactados ya que son
medidas optimizadas y practicas que
hacen una gran diferencia en términos de

calificacion de estandares de EDGE

Debido a que no existe ningun impacto
importante en costos, el proyecto
facilmente sigue siendo financieramente
aceptable, con una adecuada medicion,
obtencion de datos y analisis se podria
evaluar incluso la mejora del VAN al incluir
la variable de edificio verde y como esto
afecta numéricamente a las velocidades
de ventas, pese a que esto se conoce que
es beneficioso se podria medir con un

analisis mas elaborado.
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11 GERENCIA DEL PROYECTO

11.1Introduccion

En el presente capitulo se realiza una introduccion y lineamientos al plan
de negocios del proyecto Blaze. Este documento permite manejar proyectos
basandose en las distintas areas del conocimiento propuestas por el Project
Management Institute el cual a través de la recopilacion de muchas
experiencias ha plasmado en un documento el Know how de como se puede

gerenciar un proyecto de manera exitosa.

11.2Objetivos

@ Determinar el O Establecer un Proveer al

8 alcance del ‘o documento que promotor un

(0 proyectoy los < sirva de linea base ‘c documento a

L entregables del {© para la "u%manera de guia de

mismo = programacion de " como gerenciar el
-5 las actividades y ) proyecto de
c responsabilidades manera que pueda
(© controlar el trabajo
o y cumplir sus
metas

—
©
=

11.3 Metodologia

La metodologia que se utiliza en el desarrollo del presente documento es
la propuesta por el PMI en su Project Management Book of Knowledge. Para la
aplicacion del mencionado documento, se utilizara la metodologia del TEN
STEP que consiste basicamente en el uso de 10 pasos para la direccién

exitosa de proyectos que son los siguientes:



225

Gestion de la integracion

Gestion del alcance

Gestion del tiempo

Gestion del costo

Gestion de la calidad

Gestion de los RRHH

Gestion de la comunicacion

Gestion de los riesgos

Gestion de las adquisiciones

Gestion de los interesados

11.4 Acta de constitucién del proyecto

La vida de un proyecto consiste basicamente de 4 etapas: Inicio,
Planificacion, Ejecucion y Cierre del proyecto. De este modo, al finalizar cada
uno de estos grandes grupos, se establecen documentos que deben ser
elaborados para dar inicio a la siguiente fase, a los cuales se conoce como
entregables. El primer entregable de la fase de inicio es precisamente el acta

de constitucion.

El acta de constitucion define los lineamientos importantes del proyecto
con el cual se trabajara durante la fase de ejecucion. Es asi que, este
documento recaba informacion importante como el alcance, la estimacién de
los costos y tiempo, asi como también las expectativas y requisitos de los
interesados. Una vez que se tiene el documento aprobado, se puede dar inicio
a la gerencia del proyecto en las etapas subsecuentes.

11.4.1 Concepto del proyecto
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El proyecto Edificio Blaze se encuentra ubicado en una zona
consolidada del Distrito Metropolitano de Quito, la misma que toma el nombre
de Ponciano Bajo. En los alrededores del proyecto, se cuenta con una gama
amplia de equipamiento en donde se destaca la proximidad al Centro
Comercial el Condado el cual estd a menos de 400 metros sobre la via
principal que limita al terreno del proyecto hacia el este y es la Av. Mariscal
Sucre la cual toma el nombre conocido como La Occidental mas adelante
pasando el redondel del Condado.

El edificio esta dotado de 2000 metros cuadrados donde se ubicara la
construccion del proyecto con amplias areas verdes, balcones, departamentos,
parqueaderos subterraneos y 2 locales comerciales; todo lo cual, enmarcado
en una arquitectura diferente para el sector, con gran aprovechamiento de la
iluminaciéon natural y con un concepto de vanguardia. Se venderan
departamentos de 2 y 3 dormitorios con areas utiles que en promedio se
encuentran en 70 m2 con espacio para un garaje y posibilidad de compra de
uno adicional segun disponibilidad.

11.4.2 Objetivos del proyecto

Concluir la construccion del edificio en el plazo propuesto

Cumplir con la meta de ventas establecida para lograr la
rentabilidad y viabilidad esperadas

Dar cumplimiento a los aspectos legales de tal manera que no
existan contra tiempos futuros

Aplicar metodologias que permitan tecnificar y profesionalizar
las practicas de gerencia de proyectos dentro de la promotora

Figura 128. Objetivos del proyecto.

Elaboracién propia.
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11.4.3 Alcance

Tabla 74. Alcance del proyecto Blaze

Dentro del Alcance

Elaboracién de los disefnos arquitectdnicos

Contratar la elaboracion de los estudios en lo referente a todas las ingenierias
Construccién y comercializacién del edificio

Gerencia del proyecto

Control, seguimiento y cumplimiento de los estudios con la ejecucidén real
Control de gastos e ingresos del proyecto a través de la contabilidad del mismo
Aplicacidn de las estrategias de marketing y publicidad para alcanzar las metas
Control de calidad hasta la entrega a los propietarios de los departamentos

Puesta en funcionamiento de los servicios incluidos

Cableados eléctricos, tuberia de conduccidn de agua, ascensor, cableado
estructurado

Elaboracién propia.

Tabla 75. Aspectos fuera del alcance del edificio Blaze

Fuera del alcance

Administracion del edificio

Provision de servicios basicos

Modificaciones que alteren la superficie y la distribucién del sistema arquitecténico y
estructural

Mantenimiento posterior a la entrega de cada unidad de vivienda
Contratacion de la seguridad del edificio
Linea blanca

Elaboracién propia.

11.4.4 Entregables producidos
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~

eDel promotor y de los
proveedores

(e

Planos
arquitectonicos,
estructurales,
eléctricos y sanitarios

Aprobaciones

Entrega Permisos

De habitabilidad,
servicios basicos

eInforme de obras
exteriores, limpieza,
acabados e
instalaciones

eEscrituras

QRegIamento base

Figura 129. Entregables producidos del proyecto.

Elaboracién propia.

11.4.5 Organizaciones impactadas

Son todas las empresas, personas naturales o juridicas, organismos de
regulacion y control que se vean afectadas o beneficiadas de alguna manera

durante la ejecucion del proyecto.
Tabla 76. Entidades u organizaciones impactadas

Organizacion Impacto Incidencia

Personas que se viven directamente alrededor del
proyecto

Poblacién directa donde se encuentra ubicado el
edificio

Vecinos del proyecto  Alto

Barrio Ponciano Bajo  Alto

Municipio de Quito Bajo  Organismo regulador y de control

Grupo de personas vinculadas al proyecto como

Disefio y construccion Medio .
Y mano de obra directa

Gerente del proyecto  Alto  Encargado de la organizacién, ejecucion y control
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del proyecto

SRI Bajo  Organismo regulador y de control

IESS Medio Organismo regulador y de control

Personas naturales o juridicas que abastecen o

Proveedores Medio ..
prestan servicios

Elaboracién propia.

11.4.6 Estimacién de duracién y costos

24 meses

$4,400,000

4
Edifcio Blaze

Figura 130. Estimacion de costos y duracién.

Elaboracién propia.

11.4.7 Supuestos

Los estudios realizados en los capitulos anteriores, al ser una simulacion

a partir de modelos, se basan en algunos supuestos como, por ejemplo:
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e El flujo de efectivo sera suficiente en todo momento del proyecto
para que no existan paras que desprogramen en cronograma.

e Se cumplira el presupuesto y cronograma planificado para el cual
ademas se ha calculado las sensibilidades o rangos dentro de los
cuales se podria manejar aceptablemente el proyecto.

e La situacion actual legal del pais se mejorara con el
planteamiento actual de la consulta popular donde se encuentra la
pregunta para derogar la ley de plusvalia.

e Se cumplira con la velocidad de venta meta para el proyecto.

e La moneda oficial actual del pais (el délar) continuara siendo la
moneda oficial y no existiran cambios durante la vida del proyecto
hasta el cierre.

e No existira fendmenos naturales o efectos econdmicos inusuales
pocos probables en el sistema financiero mundial que puedan
generar efectos adversos en cualquier aspecto del proyecto como
costos de materiales importantes como el acero y otros factores

financieros y econdémicos.

11.4.8 Riesgos

Durante la ejecucion del proyecto pueden existir varios riesgos que al
estar identificados pueden hacer la diferencia al tener estrategias de mitigacion
o planes de contingencia segun sea el caso.

Tabla 77. Posibles riesgos durante la ejecucion.

Incrementos en los precios de materiales de construccion
Disminucién de créditos hipotecarios

Incremento de las tasas de interés de créditos

Caida en los precios de venta y arriendo de inmuebles
Ingreso de mayores competidores al mercado

Accidentes laborales

Retrasos en entrega de materiales
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Imprevistos varios

Elaboracién propia.

11.4.9 Gestion de interesados

Para obtener una imagen clara de los interesados del proyecto y los que
pudiesen afectar el desenvolvimiento del mismo de alguna u otra forma, se

realiza la matriz de los interesados con las diferentes categorizaciones:

Tabla 78. Gestion de los interesados del proyecto.

Velocidad de
respuesta

Primordial

Interesado Interés Influencia Importancia

Entidades de control Bajo

SRI Bajo Primordial
IESS Medio Primordial
Promotor Primordial
Equipos de trabajo Medio Media Continua
Vecinos Medio Bajo Baja Moderada
Clientes - Medio Media Continua
Proveedores Medio Medio Media Continua

Elaboracién propia.

11.4.10 Gestion del alcance

Con la finalidad de que se cumpla con las expectativas de los clientes,
se debe hacer un buen manejo del alcance del proyecto en el cual se define
que se incluye, pero también que no se incluye en el mismo. De este modo, en
el acta de constitucion se puntualizé estos detalles; con la finalidad de dar
cumplimiento se utilizan varias herramientas dentro de la direccion de

proyectos dentro de los cuales se destaca el desglose de trabajo EDT.
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Figura 131. EDT del edificio Blaze.

Elaboracién propia.

En caso de existir cambios a los alcances se debera poner a
consideracion del patrocinador si es que el requerimiento amerita escalarlo
hasta ese nivel y toda toma de decision debera ser debidamente plasmada en
papel para lo cual se proponen los formatos disponibles en la metodologia del
ten step; bajo ninguna circunstancia se deberan hacer solicitudes de cambio o
mucho menos ejecutarlas sin tenerlas debidamente aprobadas y archivadas.

11.5Gestién del tiempo

Es muy importante cumplir con los cronogramas establecidos sobre todo
por los clientes a los cuales se les hace una promesa de entrega en una fecha
determinada. Por esta razon, se analizan las actividades que se deben cumplir

desglosadas del EDT que en este proyecto se lo ha hecho a manera de rubros.
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El cronograma como tal, se presentd en el capitulo correspondiente a
costos es el cual se debera hacer el seguimiento oportuno a través de la
gestion del tiempo. Se debe recordar que, cualquier variacion en el triangulo de
hierro (costo, alcance, tiempo) repercutira en los otros dos. Para este fin se
proponen hacer dos tipos de seguimiento en lo que se refiere al tiempo y
avances del proyecto:

e Valor ganado: para evaluaciones periodicas y estimaciones
futuras

e Diagrama Gantt: para control y seguimiento real

11.6 Gestion de costos

Dentro de la gestion de costos, al igual que en el tiempo, se usaran
estrategias y herramientas las cuales permitan hacer el seguimiento de los
costos establecidos frente a los reales segun se vayan ejecutando. Esta tarea
del director del proyecto la podra hacer en base a la estimacién de costos que

se presento y que se muestra a nivel de capitulos a continuacion:

Tabla 79. Resumen de estimacion de costos totales.

cop DESCRIPCION Total

0,
1 Obras preliminares 100%
$42,960

1 0,
2 Estructura 00%
$1,122,916

0,
3 Albaiiileria 100%
$374,664

0,
4 Recubrimientos 100%
$325,994

1 0,
5 Carpinterias 00%
$562,900

1 0,
6 Sistema Hidrosanitario 00%
$235,000

1 0,
7 Sistema eléctrico y de redes 00%
$40,000
i i 100%

8 Equipamiento

$169,500
100%

(o)) TOTAL COSTOS DIRECTOS
$2,873,934
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0,
1 Planificacion 100%
$128,134

1 0,
2 Ejecucion 00%
$277,376

1 0,
3 Entrega 00%
$105,600

0,
4 Comercializacion 100%
$112,262

0,
cl TOTAL COSTOS INDIRECTOS 100%
$623,372

0,
1 Terreno 100%
$880,000

0,
T TOTAL TERRENO 100%
$880,000

0,
CT COSTO TOTAL 100%
$4,377,306

Elaboracién propia.

El proceso que se debe seguir para la gestion de los costos es el que se

menciona a continuacion:

Tabla 80. Procedimiento para la gestién de costos.

Procesos para la gestion de costos

Aplicacidn de técnicas, experiencia y cotizaciones de
Estimar costos proveedores para obtener una aproximacion a los costes
reales para la ejecucion del proyecto

Determinar el Realizar una compilacidn de los costos estimados para
presupuesto y incluirlos en paquetes de trabajo con lo cual establecer
financiacion una linea base para control a un nivel mas alto

Monitorear el avance de lo econémicamente ejecutado
Controlar frente a lo planificado para lo cual se puede utilizar de
igual manera un analisis de valor ganado

Elaboracién propia.

11.7 Gestion de la calidad

Dentro de la gestion de calidad, lo que se busca con la direccion de
proyectos es asegurar que las expectativas del cliente se cumplan y tampoco

sean excedidas en demasia. Para tal fin, se deben implementar procesos o
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lineamientos mediante los cuales se pueda hacer un trabajo orientado a la

calidad definiendo los responsables en el proceso.

Procesos Gestion
de Calidad

Control de la Planificacion de la
calidad calidad

Figura 132. Ciclo de la gestion de la calidad.

Elaboracién propia.

Prevenir antes
de corregir

Asegurar la

satisfaccion
(expectativas
del cliente)

Responsable
el director del
proyecto

Aspectos
de la
gestion de
caldiad

Figura 133. Aspectos de control de la calidad.

Elaboracién propia.

11.8 Gestion de los Recursos Humanos

La gestion del recurso humano probablemente sea uno de los

principales procesos y probablemente de los que menor importancia se le da
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en algunos casos, sobre todo en los proyectos de construccion. Se debe partir
del enunciado que “gerenciamos personas, no empresas” (Ocampo, 2017), de
este modo, una correcta contratacion, administracion, ordenamiento y control
de tan valioso recurso permitira al promotor y al gerente del proyecto cumplir
con las metas y objetivos del proyecto ya que ellos no lo hacen por si solos.

Es importante establecer una propuesta base de jerarquias vy
responsables con un organigrama sencillo pero que dentro del proyecto permita
conocer a los trabajadores seguir las instrucciones de quién corresponda y

disminuir el ruido en las comunicaciones.

Gerente del
proyecto

Gerente de
comercializacién

Coordinador de
RRHH

Departamento
técnico

Administracion

Director de obra

Residente de obra Fiscalizador Asistente Contabilidad Asistencia legal

Maestro mayor

Figura 134. Organigrama base para el edificio Blaze.

Elaboracién propia.

11.9 Gestion de la comunicacion

Las comunicaciones dentro del proyecto entre los diferentes
involucrados directos deberan realizarse de manera adecuada a fin de evitar
esfuerzos innecesarios, o errores no forzados. Ademas, con el uso de un
adecuado sistema de comunicacion se mitigara el ruido entre el emisor y el
receptor con lo cual el mensaje podra ser mejor recibido y comprendido. De

esta manera, se define la matriz de la comunicacion:



Construcciones m Comercializacién Personal externo
—

. s

revision

Tipo de informacion

Frecuencia de
Gerente de
Director de obra
Fiscalizador
Bodeguero
Maestro mayo
Coordinador
Gerente
Asesores
Proveedores
Contabilidad

Acta de constitucién u --
EDT y actualizacién p er -
Cronograma general p e,r,m
Cambios en el presupuesto p e,m -
Informe avance de obra q m -
Informe costos directos q e,r,m - -
Programacion de obra s rm N [N N N N A N N
Ordenes de cambio r e,m L]
Inventario q e,m -
Estados financieros m e,r,m -
Seguimiento de ventas s m,r -
Reporte de asistencia del personal d m -
Listado de insumos y materiales s e,m -
Liquidaciones, ingreso y salidas q m,t - - -

Tabla 81. Matriz de la gestion de la comunicacion.

Elaboracién propia.

pm—

e Escritorio

r Reunidn

m Email

t Teléfono
Emisor

- Receptor



11.10Gestion del riesgo

El riesgo se define como un evento que puede producirse o no dentro de

un proyecto el cual tiene un efecto positivo o negativo para el proyecto (PMI,

2017). Para mitigar los riesgos es prescindible identificarlos, cuantificarlos,

determinar su impacto y establecer las medidas de reduccion del riesgo y sus

causas segun sea su incidencia. Es asi que, para el proyecto se recomienda un

analisis cualitativo de medicion de riesgo a través de la siguiente matriz:

Tabla 82. Evaluacion cualitativa del riesgo.

RIESGO IMPACTO | OCURRENCIA | EXPOSICION | CATEGORIZACION RESPUESTA
Incompatibi!idad ACTUALIZAR LOS
f:le Ios' esltudlos e 0.8 0.5 40% MEDIO DOCUMENTOS
ingenierias
Incremento de

PRESUPUESTO DE
los cos.tos de 0.8 0.2 BAJO CONTINGENCIA
materiales
Retrasos en la
entrega de STOCK DE
materiales por 0.6 0.8 48% MEDIO MATERIALES
parte de los
proveedores
Accidentes de DAR CHARLAS',
obra 0.5 0.5 25% MEDIO-BAJO CONCIENTIZACION

, MANUAL DE SSA
Inestabilidad MANTENERSE
juridica del pais 0.8 0.5 40% MEDIO INFORMADO
Incomodidad y
problemas SOCIABILIZAR,
comunitarios con 0.5 0.8 40% MEDIO IGNORAR
los vecinos
Disponibilidad
insuficiente de

REVISAR PLAN DE
recgrsos.c!urante 0.8 0.2 BAJO FINANCIAMIENTO
la ejecucion del
proyecto
Incumplimiento
de SOLICITAR
especificaciones CERTIFICADOS DE
técnicas de los 0.8 0.2 BAIO GARANTIA A
materiales de PROVEEDORES
construccién
Proyecto con un DISENQ
mix de 0.8 0.4 MEDIO ARQUITECTONICO,
segmentos ESTRATEGIAS

COMERCIALES
Falta de
programacion 0.8 09

realista
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Elaboracién propia.

Tabla 83. Frecuencia de seguimiento segun exposicion.

Rango de Frecuencia de
exposicion seguimiento
0al 20% Trimestral
21 al 40% Mensual
41 al 60% Quincenal
Semanal
Diaria

Elaboracién propia.

11.11Gestion de las adquisiciones

Las adquisiciones en el proyecto seran de suma importancia al momento
de garantizar mejor precio, calidad, referencias, plazos de entrega, etc. Por tal
razon, se deben realizar las gestiones necesarias para de cierto modo evaluar
a los proveedores de una manera metodolégica y minimizar la toma de malas
decisiones para lo cual se propone el uso de una matriz de calificacion donde
se incluyen siempre a tres proveedores y se los califica ponderadamente para

seleccionar al mejor, en los aspectos relevantes:

Tabla 84. Matriz de evaluacién proveedores para gestion de adquisiciones.

Producto o servicio
Proveedor

Experiencia
Garantias
Referencias
Plazo de entregas
Calificacién /100

Forma de pago

O ® > O® P>

ELABORARO POR: APROBADO POR:
FIRMA: FIRMA:

Elaboracién propia.



240

12BIBLIOGRAFIA

Borja, R. (2004). Curso Breve de Derecho Administrativo. (c. p. Durango, Ed.)
Quito: Universitaria.

EKOS Negocios. (Quito de Julio de 2015). Herencias, un cambio realmente

necesario? EKOS, 7.

El Universo. (3 de Octubre de 2017). ;Cuales son las siete preguntas de la

consulta popular y el referéndum en Ecuador?
Vela, C. (Febrero de 2014). Reglamento para empresas inmobiliarias. Clave.

Ministerio de economia, industria y competetividad Espana. (2017). Sociedad
civil: creacion y puesta en marcha. Gobierno de Espafia.

Sociedad civil comercial. (16 de Diciembre de 2013). Slideshare. Recuperado el
17 de Octubre de 2017, de
https://www.slideshare.net/andresch123/sociedad-civil-comercial

Indacochea, A. (1992). Finanzas e Inflacion. Peson Educacion.

El Universo. (10 de Enero de 2017). Cifras del crecimiento del PIB para el 2017

difieren segun la institucion. Quito, Ecuador.

Gamboa, E. (Mayo de 2017). Radiografia del sector inmobiliario. Obtenido de
Feria de la Vivienda: http://www.feriadelavivienda.com.ec/asesoria-
inmobiliaria/radiografia-del-sector-inmobiliario/

Pita, E. (1 de Junio de 2017). Proyecto de viviendas dentro de Plan "Toda Una

Vida". (E. Contacto Directo, Entrevistador)

Municipio del Distrito Metropolitano de Quito. (2016). Ordenanza Metropolitana
127. Quito.

OEA. (2002). Seleccion de terrenos seguros para Escuelas. Obtenido de
Oficina de las Naciones Unidas para la reduccion de Riesgos de
Desastre: http://www.eird.org/cd/herramientas-recursos-educacion-
gestion-riesgo/pdf/spa/doc14759/doc14759-b.pdf



241

EPMMOP. (2013). Construccion de la Prolongacion de la av. Simon Bolivar.
Recuperado el 16 de junio de 2017, de
http://www.epmmop.gob.ec/epmmop/index.php/noticias/boletines/item/75
6-inicié-construccion-de-la-prolongacion-de-la-av-simon-bol%C3%ADvar

Ernesto Gamboa & Asociados. (2017). Radiografia del sector inmobiliario.

Quito: Revista Clave.

Ernesto Gamboa & Asociados. (2017). Informacion sobre el mercado de

vivienda Quito. Quito.
Gamboa, E. (Julio de 2017). MDI Marketing Inmobiliario.
INEC. (2010). Resultados del censo 2010. Quito.

Municipio del Distrito Metropolitano de Quito. (2011). Ordenanza Metropolitana
No. 172. Quito.

Aviacién Civil del Ecuador. (2017). Tablas de salida y puestas del Sol.
Recuperado el 17 de Agosto de 2017, de
http://www.ais.aviacioncivil.gob.ec/ifis3/aip/ GEN%202.7

Gamboa, E. (2017). Radiografia del sector inmobiliario. Revista Clave.

Bollerslev, T. (1988). A Capital Asset Pricing Model with Time-Varying

Covariances. Journal of Political Economy 96.

Pichincha, B. d. (2017). Crédito Construir. Recuperado el 5 de octubre de 2017,
de Banco del Pichincha:
https://www.pichincha.com/portal/Empresas/Pymes/Pichincha-
Creditos/Inmobiliario

EDGE. (2016). User Guide for Homes. Recuperado el 29 de Octubre de 2017,
de World Bank Group: https://www.edgebuildings.com/wp-
content/uploads/2016/07/160707-00101-Homes-User-Guide-Version-2-
0.pdf?MOD=AJPERES#page=20

Carranza, R. (2012). Tesis de grado MDI Peru. PUCE Peru.

Ocampo, J. (2017). Clases de Gerencia de empresas MDI. Quito.



242

PMI. (2017). Project Book Of Knowledge (Quinta ed.).



