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RESUMEN

El proyecto inmobiliario Ponceano Park es un edificio residencial que sera
construido por AC INGENIERQOS, en Ponceano Alto al norte de Quito destinado a un nivel
socioeconémico medio alto.

Con este plan de negocios se va a desarrollar una estrategia que se encuentre
alineada a la realidad macroecondémica actual del pais y que tome en cuenta la situacion
actual del mercado. En base a esto se analizara la viabilidad del proyecto tanto su
construccion como comercializacion. Esto se haré en base al analisis de puntos clave como
la localizacidn, arquitectura, costos, estrategia comercial, financiero y legal.

Con la estrategia que se presenta se necesita hacer un reajuste de las expectativas y
estrategias que tenia inicialmente AC INGENIEROS de acuerdo con el entrono del
mercado inmobiliario. Con esto se pretende tener una rentabilidad favorable con el
contexto actual. Para esto se debe tener un segmento especifico, estructurar un producto
que se enfoque en satisfacer las necesidades del segmento de mercado definido y
determinar una estrategia comercial que capture la mayor cantidad de demanda potencial.

En base a lo estipulado se pretende generar posicionamiento alto en el sector frente
a empresas de la competencia por medio de ventajas competitivas y producto diferenciado
con caracteristicas como ubicacion, disefio, acabados, calidad, relacion precio beneficio
para crear fidelizacion del cliente.



ABSTRACT

Ponceano Park real estate project is a residential building that will be developed by
AC INGENIEROS, in Ponceano Alto, north of Quito, destined for a medium-high
socioeconomic level.

With this business plan, we will develop a corporate strategy that is aligned with the
current macroeconomic reality of the country and considers the current market situation.
Based on this, the viability of the project, construction and commercialization, will be
analyzed. This will be done based on the analysis of key points such as location,
architecture, costs, commercial, financial and legal structure.

With the strategy that is presented, it is necessary to readjust the expectations and
strategies that AC INGENIEROS initially had in accordance with the environment of the
real estate market. This is intended to have a favorable profitability with the current
context. For this, we must have a specific market segment, to structure a product that
focuses on satisfying the needs of the defined target costumer to determine a commercial
strategy that captures the greatest amount of potential demand.

Based on the stipulated, it is intended to generate high positioning in the sector in
comparison with competitive companies through competitive advantages and differentiated
product with characteristics such as location, design, finishes, quality, price-benefit ratio to
create customer loyalty.



INDICE DE CONTENIDOS.
INAICE A TADIAS ......ecvvveeieecececte ettt ettt a ettt s s sttt esenanenaetesenanas 20
1 RESUMEN EJECULIVO .eeiiiiiiiiiiiieeee ettt ettt e e e e e e st e e e e e e e s e sasbbeeeeeeesesannnenes 26
1.1 Descripcion General del Proyecto......c.uiviiciiiiiiciee ettt 26
2 ANALISIS MACROECONOMICO.......cucvurmimrmimreieitititinsinsensissiesaessessessesse e ssesssesssssenses 30
21 INEFOAUCCION .ttt sttt e b e sbe e st e et e e beesbeesaeenas 30
2.2 (0] o 1= 81T L3PPSR 30
2.3 V=1 oY Fo] o} - T- [PPSR 31
2.4 Indicadores MacroECONGMICOS .....ccueiriuieerieeeniieenieeerite e st e eieeesibeesbeeesareesbeessseeesareeeneas 32
2.4.1 PIB (Producto INtErN0 BrutO) ...cccccuveeeeiiiiee ettt e ettt e et e e et e e e et e e e eveee e e eanes 32
24.2 PIB de 12 CONSTIUCCION ......eiiiiieiiiiiiieeieee ettt sttt 34
243 2 o 1T or- T o] - PSPPI 35
244 INFIACION ..ttt e st e st sar e e sbee e saree s 37
245 INflacion en 1@ CONSTIUCCION .....couiiiiiiiiiiieeee et 38
2.4.6 Y TeTY = I - | USRIt 39
24.7 CANASTA BASICA ..eeueerutietieiee sttt ettt st sttt be e sbe e st nee s 41
2438 INVEISTON ..ottt s st r et r e s be e s aee st e e e e e reesneesane e 44
2.4.9 Ingresos por Venta del Barril de Petroleo ........ooocvveeieciiiiicciiee e 45
2.4.10 Volumen de Créditos parala ConStrucCion.......ccccoeeeeeciiieeeciiee et eecree e 47
A 0 B R B T <1y <Y o Yo =T J U USTROt 49
25 CONCIUSIONES. ....eeniiiieeite ettt st sttt et et sae e st sar e e bt e bt e nreesreeseeeenneen 50
B o Tor-| 74 ol (oY We (<]l ad o 1Y T ot o J P UUPPPPRE 51
31 INEFOAUCCION <.ttt ettt et s e e e e n e e sreesnee e 51
3.2 (0] oY1= 61V Ze L3R 52
33 V=Y (oY Fo] o} -4 t- [N SRR 53
3.4 Entorno General y UDICACION ........coiiciiiiiiiiiie ettt 53
35 Descripcion del SECtOr PONCEANO0........uuiii ittt e e e e e bae e e avaeas 59
3.6 Vocacion y Uso de Suelo PONCEaN0 A0 .......occuuviieeciiiieceee et 61
3.7 EVAlUACiON el Predio ..c.c.ci ittt sttt 67
3.8 Equipamiento Servicios del Sector de PONCEAN0 ........ccuuvviiieeiei it 71
3.9 MOVITTAA. . ettt sttt sttt et s st et enre e nnee e 78
3.10 Riesgoy Vulnerabilidad de 12 Zona .......cccouiiiiiiiiiiicceee e 82
3.11 Factores Medioambientales.........ccoiiieiiiiiiiiiiie e e 84
3.12 Valor de la Tierra y Arrendamiento de Ponceano Alto .........cccveeeeeiieicciiieeee e, 85
3,13  CONCIUSIONES. .. .eiiieeeeiieeeitee ettt ettt ettt ettt et s e s bee e s bt e s be e e saseesabeeesaseesaneesneeesareeennees 87



/Y o L Y o LI - W o1 1Y o= =] o [l - 1SR 89
4.1 INEFOAUCCION .ttt sttt e b e b e sbe e st e et e e sbeenbeesaeenas 89
4.2 ANTECEAENTES ..ottt ettt ee et e st e et e e s bt e e s ab e e sabeesbeeesabeesabeeesnteesareeesareenn 90
4.3 (0] o 1= 81V L PSP 90
4.4 V=] oY Fo] o} - t- [PPSR 92
4.5 (0] 1T - T OSSR STOPRUPROPRRRP 92

4512 Tipologia de 1a Oferta ... eiee et e e abee e e 96
4.5.13 Demografia de 1a Oferta......cccviiii i 97
4.5.14  Precios de VENTA....ccociiiiiiiiiieeiieeeiee ettt et ettt ste e sbte e s bt e e bt e e sabeesbeeesabeeenes 98
4.6 DBMANGA ..ttt ettt b e h e s he e st st e b e b e be e sreesaeeenrean 100
4.6.1 Demanda POtENCIAL ......cocueeiieiieiieneeete et 100
4.6.2 Tendencia de la demanda en QUIL0 .....ccceereeriiniiniieeee e 102
4.6.3 Destino de 1a VIVIENa........ciiuiiiiiieeee ettt 105
4.6.4 Preferencias en Caracteristicas de vivienda........ccoccceeveeerieenieeenieennic e 107
4.6.5 Precios y FOrmas de Pag0........ueiecuiiie ittt ette e e e tae e e et e e e ennaeeeens 110
4.6.6 Cuota de Entrada para la Compra de Vivienda .......cccceeeeevieeicciiee e, 111
4.6.7 ADSOTCION. ...ttt ettt ene s 112
4.7 Analisis de 13 COMPELENCIA....cicciiii it e e e e e sbee e e e aaeeas 113
4.8 Ficha de INVESTIZACION ...eeiiiiiiee et e st e e e srae e e e sbraeaeeanes 116
4.9 Calificacion de Los Proyectos de la Competencia ......cccoccueeeeeiiieeicciiee e, 119
4.10 Anédlisis de los Criterios de EValuacion ...........ccoceeieeiiiiiieieeieeseesee e 120
0 0 8 R B T £ =T Vo I A\ o [ U (=T o | Lol F PR 120
4.10.2  Promotor y PromoOCION .......uii ittt st eraa e e 130
4.10.3  LOCAIIZACION ... 133
4.10.4  Estado de Edificacion@s Y Plazo.......ccueeieciiieiiciiee ettt e 136
4.10.5 Acabados de CONSTIUCCION ......occuiiiiiiiieeiieeie ettt et 138
4.10.6  Analisis de SEgUIIdad.......ccuiiiiiiiiie e 140
4.10.7  AnAlisis de Areas PrOYECIOS.......cocviveviveieeeieeeeeeeeeeeeeeeeeee s ses s s esesssssssesesesenenas 142
4.10.8  VeloCidad de VENtas.......ccceeieeiiiiieniieeiiie ettt esne e e snnee s 146
A.10.9  ADSOICION. ..ttt sttt ettt b e bt s ae e st et e b e sbe e saeenaeeeas 149
4.10.10 Precio por m2 de CONSTIUCCION .......cccecuiieeieiiie ettt ettt 150
4.10.11 Financiamiento y PromoOCiON.......ccceiiiiiiie ittt e e e 151
4.10.12 Velocidad de VENLAS........oooiiiiiiieiieceeeicccee ettt 153
411 Perfil del ClIENTE oot et s e b e e e e sane s 154

4.11.1  Matriz de COMPAraCiOn ........ccoccuieeiiiiiiee ettt ettt e e et e e e e tee e e eeteee e e e beeeeeeareeas 160



10

A.12  CONCIUSIONES. ...ttt ettt ettt ettt et b e st st st e b e b e sbeesbeesatesase e beenbeesaeenas 162
(SYEYVETolTo] g W Ygo [U1] d=Tot de] g1 or= i K=ol o] ot TS USRS 163
5.1 INEFOTUCCION ..ttt e st e e st e st e s st e e s be e e sabeesabeesbeeesareesane 163
5.2 ANTECEAENTES ..ottt ettt e et e e st e e bt e e sab e e s bee e sabeesabeeeneeesareeennees 164
53 (0] o [ 8NV e T =1y o 1= o f ol o 13 PSPPSR 165
5.4 V=3 oY [o] o} - t- ISPt 166
5.5 ANBIISIS eI TEITENO ...eiieieteetee ettt st sbe e sbee s 167
5.6 Vo g o] (o4 - IRV M1 a Ve 1=T o o LU 170
5.7 Informe de Regulacion Metropolitana.......cc.ceeeeciiieiiecieie e 172
5.7.2 ANALISIS @I COS ...ttt st sttt st an 176
573 ANAlisis de 1a NOIMAtiVa ......eeieiiiieieeee e e 178
5.8 Programa y FUNCIONAlidad.........ccuiiiiiiiiie ettt e 178
5.8.4 EStilo del EAIfiCIo vo.veieeieeeieeeiieeeeeee ettt 181
5.8.5 Distribucion Planta Baja .......cueeeeeciiiiiiiiiieeciiee ettt 185
5.8.6 Distribucion Primer y SEZUNO PiSO .......uuiieeiiiieeeiiee ettt e 188
5.8.7 DistribuCiONn CUAIO PiSO.....c.eeiueiiieiiiiiieiie ettt 189
5.8.8 Distribucion QUINtO PiSO Y TEITAZA ...cccccvieeeeciiieeeeiiieeeccireeeestre e e e sae e e s srreeeesaaeeeens 191
5.9 Analisis de areas del ProyeCtO.....cccccciiii i 193
5.9.1 Comparacion del Area en relacidn con la competencia........ccocevvveveveeeeeeensvrenenes 195
5.9.2 ComMPAracion Areas IRM.........cccouiiueieieeeeeeeeee ettt st neas 200
5.9.3 Area N0 COMPULADIE .......cveieiieceeeeeceee ettt 201
5.9.4  Area bruta Vs Area Ulil........ccoveueviuevieiiereecie et 201
5.9.5  Ara EN@jenable .....cocoovoiiiiieieeieeeeeeeeeeeeee ettt 202
5.9.6 RESUMEN 0B AraS ....eueieeiieiieieeieesite ettt es 203
5.10 Evaluacién de acabados arquUit@CtONICOS ......ccccvieeeeiiiie ettt e 206
5.11 Procesos técnico-constructivos € iNgEeNIErias ........cccveeeeeciiieeeeiiiie et e 209
5.11.1  Subestructura y SUPErestrUCtUra ......ccccccuveeeiiiiieeerieee et et ee e e re e e e 209
5.11.2  Instalaciones HidroSanitarias. ........ccoceererreenienienierieeeeeesee st 210
5.11.3  INStalaciones EIECLIICAS ....cueerveerieeriieiieeieee ettt ettt ettt 210
5.12 Sostenibilidad Componente ArquiteCtONICO .........coccueiiieciiiieeeeiee e 210
5.12.1  Propuesta Sostenibilidad Componente Arquitectonico.........cccoveeeecreeeeecieeeeennen. 211
5.12.2  Propuestas de SUDSUEIOS...........ueiiiiiiiieiiiiie ettt e e vee e e 211
5.12.3  Propuesta para Planta Baja......cccccecuieeeeiiiie et e 213
5.12.4  Propuesta Para la TEITAZaA ....cccoveeeeeeeeeccciiiieee e e e e ccctrrte e e e e e e e braee e e e e e e e e ennrraaeeeeeeennas 213

5.12.5 Manejo de ESCOMDBIOS.....cco ittt e e et ae e e e e e e 214



11

5.13 Sostenibilidad Componente INGENIEIas .......ccccuveeeeiiiieeeiiiee e e 214

5.13.1  Estrategias de INGENIEIia ....cccccueiieiiiiieeciee ettt e e 214
5.14  CONCIUSIONES.....eiiiiiiiiiiiiiee ettt ettt et et sab e e sbee e sabe e s bt e e beeesabeeessteesaseesaneeesareeanne 216
.................................................................................................................................................... 216

ANALISIS 08 COSTOS .cuuriiiitiiiiiteeiee ettt ettt sb e st e e st e e bt e e sabeesbe e e sabeesbeeeaneeesbeeesaneens 217
6.1 INEFOAUCCION .ttt ettt st et be e sbeesaneeaeeas 217
.................................................................................................................................................... 217
6.2 (0] o 1= A1V o I XY Y=Y ole PRSP 218
6.3 V13 oY Fo] o} - T- [ UPRTPRRRE 219
6.4 TEITENO ittt e e s e s e s e e st e e s 221
6.5 (0001 (o1 =] I 2 01T o1 o J PRSP 224
6.6 TEITENO ettt e e s et e s e e e e s 225
6.7 (0701 (o o L= I o 01V =Tl o J PSR SPR 230
6.8 COSTOS INAITECEOS ....uveiieiieiiee ettt et sttt e st e e bt e e sareesbeeesabee s 234
6.9 INAICAAOIES ettt et e b e st st sttt e b e b e sbeesateearean 236
L0 O O o g Vo Y= =T o - 1SN 238
6.11  Cronograma Valorado .........eeeieiiiiiiciiie sttt e ae e e e ebae e e areeas 239
6.12  CONCIUSIONES.....iiuiiiiieiieriee sttt ettt st st st et e b e s b e s e e sanesareeneennee 241

Estrategia ComMEICIAl c...uuiiiiiiiei e ere e e e ee e e e s bae e e s saraeeeeanes 243
7.1 INEFOAUCCION <.ttt et b e st st st e be e b e e bt e sbeesateeatean 243
.................................................................................................................................................... 243
7.2 ObjJetiVos ESPECITICOS: ..iiiiiiiiiiiiiie ettt et e e et re e e s ebae e e s abae e e enreeas 244
7.3 V=3 oY Fo] o} - T- [PPSRt 245
7.4 Estrategia ComMErCIal .....uiiiiuiiii it e st e e e s baa e e e enes 247

Y=Y e L= 0l Ko N O] o T = {1V o YU 247
7.5 (o oo (¥ ot o B PO U RO P U PUPTOUPRPRRN 253

PrOdUCEO BASICO..cc.uuiiuiiiiiiieeiieciteeit ettt sttt ettt st st st s b et b e beesmeesaeeeaneen 254

ProduCto REQN.....coueiiiiiieeieee ettt s 255

Producto INCremMeNnTado .....c.cueeeiiiiiiiieiee e s 257
7.6 o (= To] o TP SO P PP U OPPRROR: 258

Precios HEAONICOS ... .coiiiiieeiee ettt ettt st st sttt e b e sb e e s bt e saeesaeeeaeean 259

Precios a Medida que Avance el Proyecto ........ccceieiciiei ittt 260

Esquema de Financiamiento y FOrma de Pago ........ccccuveiiiciiieiiciiiee et eevee e 260
7.7 LYo 1o 1 o T gV A= o | = LN 261

7.8 Estrategia de PromoOCION ........ococuiiiiiciiee ettt ettt e et e e e e are e e e e rreeaeennes 266



12

YT T Tl U] o] o] - Lo PP URPSRNE 266
(oY= o I ] (o7 == 1 o TSRS 266
Valla PUBIICIEATIA . ..eeeieeeiie ettt st sab e st e e sae e e sbeeesanee s 267
MALEITAI POP ...ttt ettt e st e st e st e e e bt e e s abeeesabeesabeesbeeesareeenees 268
MALEITAI WED ..ttt sttt e st e e ab e s b e s bt e e sabeeenees 270
Feria de 1a VIVIENQ .....coueiiieieee et 271
7.9 Presupuesto de Promocion ¥ CroNOZIama ....eeccuveeeeevieeeeeiieeeeeciieeeeeiteeeeeveeeeesveneesennes 271
2% O B o - - 1P 273
710 CONCIUSIONES.....eieiiieiiieeiie et ettt ettt e st e e bt e e sabe e s bt e e sabeesbeeesbbeesabeeessbeesaseesasaeesabeennne 273
ANBIISIS FINANCIEIO.....eiiuiiiiieeet ettt sttt b et saee st et e e beesbeesbeesaee e 276
8.1 INEFOAUCCION .ttt ettt st st sttt bee bt e sbeesaeeearean 276
8.2 (0] o [ AV Lo I XY 1< | Tolo RSP P 277
8.3 VT3 oY Fo] o} - [ UPTPRROE 278
8.4 ANALISIS ESTATICO ...ueieuiieiiiieiie ettt ettt st e s e e nans 280
8.4.2 o= =LY o LN 281
8.4.3 Y= =TT 01N 282
8.5 Evaluacion Financiera DiNAMICa.....c.eecueeieerienienee ettt s 284
8.5.1 Flujo de INGresoS Y de EZreS0S ...cccuuviiieiuiiieeeiiieeeeciiteeeecireeeesitreeessraeeessnsseesssnnneeeens 285
8.5.2 INdicadores FINANCIEIOS. .......coceiieiiiirieete et 288
8.6 Andlisis de Sensibilidad ........ccociiiiiiiii e 289
8.6.3 Sensibilidad al Incremento de COSTOS .......ceeiiiiiiriiiiieeeeeee e 290
8.7 SeNSIbIlidad @ INGIESOS ....uviiiiciiie ettt e e e e st e e e s abe e e e e areeas 293
8.8  Sensibilidad Cruzada Precio - COSTO .......ueruiriiiiniienieniercee ettt 296
8.9  Sensibilidad al Pl1azo de VeNntas .......c.cceveeriiriiienienienicecee et 299
8.10  Proyecto APalanCado ......ccccuiiieiiciiiee ettt et e et e e et e e e et e e e e e ate e e e eareeaeeanes 300
8.10.4  Préstamo BanCario .....coceecueeiieeniiiiie ettt ettt sttt et 300
8.10.5 Calculo de la Tasa de DeSCUENTO .....cccuerveeieeriieniierteeteeteeeeree et 302
8.11  Andlisis Proyecto ApPalancado .........coccuuiiiiiiiieiiiieee ettt 302
8.12  Andlisis Estatico Proyecto Apalancado.......c.cecocuiieieeiiiee ettt 305
8.13  Andlisis Financiero Dindmico Proyecto Apalancado ..........cccceeeeiieeieciiee e 306
8.14  CONCLUSIONES ..ottt ettt ettt ettt ettt s it st et et e e bt e sbeesaeesabeebeesbeesbeesanenas 307
Analisis del Componente Legal proyecto Ponceano Park.........cccceecvveeiecciieeicciiee e, 309
9.1 T oo [U Lol Te] o PSSP USSP PSP 309
9.2 V13 oY Lo] (o} -{ - [N U U TR UPRRUPUUTROOt 311

9.3 Condiciones Generales del Marco Constitucional en la Viabilidad del Proyecto........... 312



13

9.3.1 (] o =Yg - o o L=l o o Y T Y- T 312

9.3.2 Libertad de Contratacion..........ccceereeiienieiieeeeee et 313

9.33 Libertad de COMEICIO ....ccouveiiiiieiie ettt ettt et e s e e 313
9.4 Derecho del Trabajo ... e e e s sbee e e e enee 314
9.5 Derecho de Propiedad Privada......cccccuueeeieciiieiiniiee ettt e st e e s svee e e s sveee e s eanee 315
9.6 Y=Y {0 g e F=To I [V g o [ ToF- PRSP 315
9.7 Componentes Juridicos Del Proyecto.........ceccciiiiicciiiee et 318
9.8 Componente Juridico de la Fase Inicial del Proyecto........ccccovuveeeiiiieeeinciieeeecieee e, 319
9.9 Representacidn Legal y FACUAdES .......cooovviiiiiiiiiie et 320
9.10 Propiedad Del INMUEDIE.........oo o et 321

Distribucion QUINTO PiSO Y TEITAZA .....cuieieeiiieeeeiieeeectiee e e ecttee e e ectte e e e ecteeeeeebeeeeesbseeeessseeasannes 322
9.11 Viabilidad del Terreno Para el desarrollo de un Proyecto Inmobiliario...........cc..ec...... 322
9.12  Adquisicion de Pisos AdICIONAIES ...ccccueieiiiiiieiiciieee et e e 323
9.13 Componente Juridico de la Fase de Planificacion del Proyecto.......cccccevecveeeiicveeennnns 324

9.13.1 Normativa para el Disefio Arquitecténico y Calculo Estructural...........ccuvvenneene. 324
9.14 Aprobacidn y Permisos MUNICIPalESs .......ccccuieiiiiiiee ettt et eiree e 325
9.15  Otros Permisos Y QULOIZACIONES ....cciiiiiiiiciiiiieeeeeieriireee e e e esiirre e e e e s s sirreeeee s s s s ssannnes 326

9.16 Esquema de Contratacién Proveedores, Consultoria y Servicios Técnicos Especializados

327
9.16.1  Servicios y bienes CoNtratados.......ccueeeeecuiieeeiiiiiee et e e eree e e e e e e 327
9.16.2  Caracteristicas y Contenido Principales de los Contratos.......cccccceeeveeeeccieeeeennnen. 328
9.17 Punto de EQUIlIBrio LEal.......cciiviiiiiiciiee ettt et 332
9.18 Componente Juridico de la Fase de Comercializacidon del Proyecto.......ccccccveeevcuveeennnns 332
9.19 Promesa de COMPra y VENTA....cccoiieeieiiiecciiiiee e e e e ececvieee e e e e s e seanree e e e e e s e ssnsaraneeeeeeesnnsnnns 333
9.20 Contrato de Promesa de Compra Venta De Unidades.........cccccvviveeeeiiiiicciiieeee e 337
9.21 Contrato de COMPraVENTA .....ceiiiciiiee et e ettt e e e re e e s et e e e e s baeeeesbeeeeeennes 339
9.21.1  Terminacidn unilateral de los contratos de promesa de compraventa................. 342
9.22 Componente juridico de la fase de ejecucion del Proyecto.......cccccceecuvveeeecieeeicciieeenns 343
9.23  Obligaciones del EMPIeador..........uuiiiii ittt e e e e e e e e e e e e nrnees 344
9.24  Obligacion del EMPIEATOr .......cocuiiieeiiee ettt ettt e e et e e e e e etae e e e eareeaeeanes 345
9.24.1 Honorarios y FOrmas de PAgO ......ccccueeeiiiiiieiiiiiee ettt e e 345

9.25 Personal Administrativo y de Ventas (Contrato indefinido con periodo de prueba) .... 346
9.25.1 Clausulas Esenciales del Contrato de Trabajo.......ccccccceeeeieeeciiiiieeee e, 346
9.26 Remuneraciones MiNimMas SECONIAlES.......ccvuieeiiieecieeetee e e e e 347

9.26.1  Obligaciones del Empleador (Art. 42 CAodigo del Trabajo) ......cccceeeeeveeeeecreeeeennneen. 347



14

9.26.2  Obligaciones de Seguridad SOCIal.......ccccccuurieeiiiiieeiceee e e 353
9.26.3  Responsabilidad Laboral ........cc.ueeeeiiiiiccieeeee e 357
9.27 Declaratoria de Propiedad HOrzontal.......ccveiiiiiiiiiiiiiiee et 357
9.28 Componente Juridico de [a Fase de Cierre.....ouuiiiiicieeeieiieeeeecieeeesiee e e sreee e 359
9.28.1  ESQUEMA THIDULAMIO cuvveieiiiiieiciiee ettt e e e e e e e e s e e s anee s 359
9.29 Principales Obligaciones TribUtarias .......cccccueeeieciieeicciiee e e 361
9.30 Declaracidn de Retenciones Declaracion IVA..........cooueriiiiiniieneneeneeeeee e 362
9.31 Declaracidon de Impuesto @ 1a RENTA .....coiivciiiiiiiiiiieiciee et 363
9.32  Patente MUNICIPAl ...ccceiiie e e e e e st e e e s bae e e e s braeaeeanes 364
9.33  Pago 1.5 por mil Sobre Activos TOtalES........ueeiiciiiee e 365
9.34  Responsabilidad CiVil........cccueeeieiiee e e e 365
9.35  CONCIUSIONES. ...ttt ettt ettt b e st st e e b e sbeesaeesateebe e beesbeesaeenas 366
O I L= T [ol - e [N o o V7ot o SO UPRPPPN 368
TS R @] o 1= 4 1o 1 PSR 368
.................................................................................................................................................... 368
O 0] o [ 4 Vo I Sty o =Yl f ol L3RR 369
O S T 0710 N L= V[T Yo o SRR 371
10.4 Resumen EJecutivo del ProYECtO.......uiiiiciieeeciiie ettt et ee e e avae e e 373
10.5  Clientes del ProyECLO....cccuiiii ettt e e s ee e e s abae e e e areeas 376
10.6  Necesidades del CHENTE .......ooiieiieieee et 378
10.7 Requerimientos de A0 NIVl ......cccuuiieiiiieecee et et e e e e 378
10.8  Objetivos del ProyeCtO ......cciiiciiiiiciiiee ettt e e e e s e e s abae e e areeas 379
OIS T (o= o Yol B e [= I o1 V=Y o o USSR 379
10.10  Dentro del AlCANCE ...cc.eiiuiiiiieieee ettt e 380
10.11 FUEIA del AICANCE ...ttt ettt s 380
10.12 Entregables ProducCidos...........ueeiie ittt e e e e e e e e e e e e nnnees 380
10.13 Organizaciones Impactadas 0 Afectadas.......ccvveviecieii i 381
10.14 Estimacién de Esfuerzo Duracion y Costos del Proyecto .......ccccecvveeeiccieeivciiee e, 381
10.14.1 COStO ESTIMAdO....eeiieieiieeee et e 381
10.14.2 COStOS INAITECLOS ...ttt 383
10.15 Horas de ESfuerzo EStimadas ........cooeevueeiieiiinie ettt 385
10.16 Duracion Estimada del Proyecto .......ccccuveeiiciiiiicciiie e 386
10.17 SUPUESTOS el PrOYECO ... .vviiiiciiiie ettt e e e aaeeeeas 386
10.18 YTt = oY e [l ol o} V7ot o U RUPRRROt 387

10.18.1 Riesgos relacionados con Factores EXternos........ccccceeeeeeecciiieeeeeeecceciiieeeee e 388



15

10.19 0] {oTo T TNe [T I o do 1Yot o R 389
10.20 Organizacion del PrOYECLO ...cccuviee ittt e et e e e bte e e e ebae e e e e baaeeeeanes 389
10.20.1 (014 T TF =10 0 1= T PO PP PP PPPU PP 389
10.21 Plan de Negocio PONCEANO0 Park........coccuieiiiiiiieeciiie ettt 391
10.21.1 (0] o 1141 e J =T o 1=1 - | PSPPSR 391
10.21.2 Objetivos ESPECIICOS...ccicuiiiiiiiiiee ettt etre e e e e e s e bae e e e eanes 391
10.22 Plan de Gestidn de 105 INTeresados .......couverviriiriierieiee e 391
10.22.1 Identificacion de 10S INteresados .......ccocueeiieeriieenieeie e 392
10.23 Nivel de Compromiso de [0s INteresados........ccceeuveeieciiiiiiiiiiee e 394
10.24 Requisito de 10S INtEresados: .........ueeiicuieee ittt e eee e e e e e e ebee e e 395
10.25 Plan de Gestion del AlCANCE ......oiiiiiiiiieiee et 396
10.25.1 DEfiNICION ..ot sttt st et es 396
10.26 JAY o] o] o =Tl o o [P 399
10.27 1Y/ Ta 1= o RSP P PSP PPPPTRRORIRE 399
10.28 Flujograma de Proceso de Gestién de Cambios del Alcance .........cccceccveeeecveeeeennneen. 401
10.29 Plan de Gestion de CrONOZIramas......ccccuueeeeeiieeeeiiiieeeeeieeeeeeteeeeesreeeeesabeeeesenseeeeenasenas 401
10.29.1 Estimacion de [a DUraCion ........coceevieriiriiieeeeeeceec et 401
10.29.2 Aclarar Responsabilidades .........cccceeviiiiiiiiiiie e 401
10.30 Politica de Cambios del Cron0grama .......cccccuieeiiiiieeeceiiee et ervee e s 402
10.31 Cronograma POr EJECULAT ... 402
10.32 Plan de Gestion 0@ COSLOS . ...cciuuiriiirieeitieniie ettt sttt et sbe e st s s e 402
10.33 Roles y Responsabilidades..........cccueiiieiiiiiiciiiicccee et 406
10.33.1 Responsable del PresupUESO .....cuueiieciiiei ittt 406
10.33.2 ApProbacion d& GaStOS ....cccccvieiiiiiiie ettt 406
10.33.3 Personas que pueden Consultar el Presupuesto ........ccccceeeeceeeeeccieeeeecvieee e, 406
10.33.4 Frecuencia de Revisiones y de REPOIES ....cccovvcuviiiiiiii e et e e 406
10.33.5 Retroalimentacion.........oceeveerieerienienie e 406
10.33.6 HEerramientas.....oociiiiiiiiiiiiii i 406
10.34 Plan de Gestidn de 1a Calidad ........cooeeiieiieiiieieeeee e 407
10.35 Actividades EQUIPO de Trabajo.......ccuuuieiieie i 408
10.36 Plan de Gestidn de l0s Recursos HUMaNOs ........cocueeieeriinienieeie et 410
10.37 Plan de Gestion de COMUNICACIONES .....covueeruiiriiriieieeniee sttt 411
10.38 Plan de Gestion 10S RIESZOS ....uuiiiiiiiiiiiiiieecciiee ettt rae e e e sbre e s e abre e e e naaeas 412
10.39 Plan de Gestidon de |as AdQUISICIONES ......cccocuiieieciiiie ettt e 415

10.40 RECEPCION A FACTUIAS ..eeieiiiiee ettt ettt ettt e et e e e bee e e e eare e e e e abaee e enreeas 417



16

10.41 Procesamiento dE PAZOS .....ccueeeiiiiiei ettt ettt e e e ratee e e e ee e e araeas 418
10.42 Renegociacién de Contratos y Resolucion de Conflictos .......ccccoccvveeevcceeeieciiee e, 418
10.43  Solicitudes de Cambio de AlCANCE......cccueiiiiiiiiieeree ettt 418
10.44 INFOrMES de ESEA0O ..oouveieiiieieeeee ettt et st e 418
10.45 CONCIUSIONES...cctiieiiieetee ettt ettt e st e e bt e e ate e s bee e sabeesbeeesteesneeesaneenn 418
R O 140 Y2 T o 1 TP U SRRN 419
11,1 INEFOAUCCION ottt ettt et e bt e st s e st s b e ebeesbeesmeesaeeenneas 419
3 O o1 1=1 1Y o TSP 419
O T @] o 11 4 Vo S XY o 1= o f ol TSRS 420
R S |V =Y o Yo [o] Fo = = R ST 421
11.5 Analisis FODA del PrOYECIO ......uvviieiieiecciiee ettt e et e e abee e e atae e e e areeas 422
11.6  Estrategias para la potencializacién del Proyecto Ponceano Park.........cccceeeecuvveeennenn. 424
I 0 A O ] o] =1 4 1Yo 1PN 425
11.7  Analisis de Componente ArqUiteCtONICO.....cccvviiiieiiiiee et 425
3 2 S - o = T T o TP USRS 434
11.8 Optimizacién Sostenibilidad dentro del Proyecto.......cccccueeeeecieeeeecieee e 435
11.8.3  Terrazas AJardiNadas .....ccccccveeeieciieeicieee et e e e et e e st e e e s e e e e sber e e e sbaeeaeeanes 437
11.8.4  Ared COMUNAL.....cuuieciciciceieie ettt 439
11.8.5  Estacionamiento para BiCiCIetas.......ccccviiiiciiiiiiiciiee e 440
11.8.6  Ahorro de ConSUMO d& ABUA .......ueeeeeiiieeeeiiieeeciieeeeeite e e e eite e e e ette e e e ereeeeeebaeeeeeanes 442
11.9 Cambio en la Estrategia COmMErcial......c...cccueieeiiiiieecciee et 443
11.9.7  Cambios en Producto INCrementado ........c.cceeveeveenienienicneeeeeeeeee e 446
11.9.8  Estrategia de PromocCion ........cooviiiiiiiciiiic ittt e e s sbae e e 447
11,10 ANAlISIS FINANCIEIO ..eeuiiiiieiieteeeet ettt sttt eee s 447

27 o [To = =Y i - ISR 449



17

Tabla de Gréaficos

Grafico 1: PIB vs PIB CONSTRUCCION .....c.couiuiuieiieireeeeeetetesesesesetese ettt sesesesesessssssssssn s essesesesans 33
Grafico 2: Tasa de Variacion INAUSEIA .......occuiiiiiiiiie ettt e e s e e s sbaeeessnee 34
Grafico 3: PIB per CApita €N €1 ECUAUON ...ccocviiiiiciiiee ettt ettt ette e e e eiae e e e ebae e e e enteeeeennes 35
Grafico 4: INGres0oSs ProMEMIOS ......uuiiiiiiiiee ittt ettt e sttt e e st e e s sbee e e s sbee e e s sbteeeessteeessseaeessnes 36
LG =) il I A [ i =Tl T o TSRS 38
Grafico 6: Inflacion en 1a ConStruCCioN (IPCO) ...uuvveieieiiiiiiiieeeee ettt e eeeeirrereeeeeeens 39
GrAfiCO 7: RIESEO PaliS c..uviiiiiiiei ittt sttt s ettt e e st e e s s bae e e s sbteeessbeeeessseaeessseaeessnnes 40
Grafico 8: Riesgo Pais AMEriCa Latina ......ccoccviiiiiiiiicccieee ettt e et e s ebae e e e sare e e e eanes 41
Grafico 9:CaNasta BASICA ...ccccuuiiiieiiiee ettt et e et e et e e e e bt e e e e e bt e e e e e bte e e e ertaeeeeataeeeeanes 42

Grafico 10
Grafico 11

Grafico 12:
Gréfico 13:
Gréfico 14:
Gréfico 15:
Gréfico 16:
Gréfico 17:
Gréfico 18:
Gréfico 19:
Gréfico 20:
Gréfico 21:
Gréfico 22:
Gréfico 23:
Gréfico 24:
Gréfico 25:
Gréfico 26:
Gréfico 27:

[ T={ g Ty o T o= o 11 =Y PSPPI 42
:Canasta BASIiCA PromMeEdio .....cccuuviieeiiiiie ettt et e et e e e 43
INVersion €n 1a CONSTIUCCION .......euviiiiieee ettt e e et e e e e e e e e e aarrreeeeeeeeena 43
Ingresos por venta del PELrOIEO ......occuviii i 46
Volumen de créditos de [a CONStrUCCION.......ccviveieciiii e e 47
Proyeccion Volumen de Crédito .. ...ttt e e s e e 48
D T=TY=T 1 0T o] 1Yo T USROSt 49
NUmMero de Proyectos EN QUITO .....cccccuiieeieiiiiieeeiieee et et eetree e e etre e e e bae e e e ebaeeeeennes 94
Tipologia de 18 OfErta ....cii e 96
DemMOErafia de Oferta......cccueei it e e e e e bee e e e e e e e e e eanes 97
Unidades Ofertadas de acuerdo con €l PrecCio .......ccoccueevieeiiiienieennieeenieenieeeiie e 99
Interés de Adquirir Vivienda €N 3 ANOS.......uueiiiciiieiiiiieeeciiee e e ssvae e svne e seaeee e 103
Tendencia de [a Vivienda ACtUAl...........oeiieiiiii e 104
Preferencia Lugar de VIVIENda........coccuiiiiieiiiie ettt 106
Preferencia de UDICACioN.........cccuuiiiiiiiiii ittt et et e e 106
Caracteristicas de VIVIENAQ.......occcueiieeiiee ettt et e e e e e e e e 107
Caracteristicas de Vivienda para CoOmMPra.......ccceccveeeecieeeeciiee e e esree e e svee e s 109
0T 0 0= o [N oY= TSRS 111

Grafico 28: AbsSOrcion de VIVIENAS ......cc.eiiuiiiiieeiiieeiee ettt et sre e sbe e e saree s 112
Grafico 29: Areas PONAEIAdas......cccevevvreeereerereseeeetesetetesessessesesesesesssssesesesesesssassesesesessanassesesnes 122
Grafico 30: Numero de Departamentos por tipologia.......ccccuveeieciieeeeciiee e 122
Grafico 31: Numero de Parqueaderos por Tipologia de Departamentos........ccccccveeeeciveeercvneennn. 123
Grafico 32: Numero de Bafios por tipologia de departamento ........cccccoveeeeeiieieeciieeeecieee e, 124
Grafico 33: NUmero de Bafios por tipo de Departamento.......cccccuveeeeciieeeeciiieeeeeieeeeeeieeeeeeaaeeens 125
Gréfico 34: Total de Departamentos POr PrOYECtO......cuviieeciieeiciiieeecciree e et e e esere e e esvre e e e senee e 126
Gréfico 35: Ofrece 0 NO Areas abiertas Privadas..........cocceveveeeeeeeeeveeerereeeseeeseseeessssseseseseeesesenns 127
Gréfico 36: Oferta dreas abiertas Privadas .......cccccvveeieciieeeciee e 128
Grafico 37: Analisis de FAChQdas .........covueiiiiiiiieiiiie ettt s es 129
Grafico 38: Calificacion de Disefio ArquUIiteCtONICO.....cccviiieecieieectiee et e 130
Grafico 39: Calificacion del PromMOtOr ......coouiiiiieiiiiecriee sttt e e e e saree s 131
Grafico 40: Empresas y SUS Proyectos FUBNTE: ........ococcuviiieeiiiee ettt ettt ettt e et e e 132
Grafico 41: Tiempo de Ejecucion de Obra Ponceano A0 .........ccccuveeeeciieeecciiieeeeceee et 136
Gréfico 42: Porcentaje Ejecucion de Proyectos .......cccccvieeieciiieiciiieeecciiee e e esvre e e ssanee e 137
GIAfICO 43: Ar@AS SUILES .....v.vvveeveeeteeeteececeeecece et ettt ettt sttt ettt s esesesesessssssss s s s s s s eeaes 143
Grafico 44: Area de Departamentos 2 DOIrMItOriOS .........ccueveueeieveuireereeseereeeeeeses e res e 144
Grafico 45: Areas Departamento de 3 dOrmMiItorios .......c.ccveveveeieereeueeeeieeeeeeee s e e 145


file:///C:/Users/ALIENWARE/Dropbox/Posgrado/Proyecto%20tesis/Final/Compilado%201-10%20Fernando%20Cadena%20V.%20Punto%20Se%20Acabó.docx%23_Toc527277511
file:///C:/Users/ALIENWARE/Dropbox/Posgrado/Proyecto%20tesis/Final/Compilado%201-10%20Fernando%20Cadena%20V.%20Punto%20Se%20Acabó.docx%23_Toc527277514
file:///C:/Users/ALIENWARE/Dropbox/Posgrado/Proyecto%20tesis/Final/Compilado%201-10%20Fernando%20Cadena%20V.%20Punto%20Se%20Acabó.docx%23_Toc527277515
file:///C:/Users/ALIENWARE/Dropbox/Posgrado/Proyecto%20tesis/Final/Compilado%201-10%20Fernando%20Cadena%20V.%20Punto%20Se%20Acabó.docx%23_Toc527277516
file:///C:/Users/ALIENWARE/Dropbox/Posgrado/Proyecto%20tesis/Final/Compilado%201-10%20Fernando%20Cadena%20V.%20Punto%20Se%20Acabó.docx%23_Toc527277517
file:///C:/Users/ALIENWARE/Dropbox/Posgrado/Proyecto%20tesis/Final/Compilado%201-10%20Fernando%20Cadena%20V.%20Punto%20Se%20Acabó.docx%23_Toc527277518
file:///C:/Users/ALIENWARE/Dropbox/Posgrado/Proyecto%20tesis/Final/Compilado%201-10%20Fernando%20Cadena%20V.%20Punto%20Se%20Acabó.docx%23_Toc527277519
file:///C:/Users/ALIENWARE/Dropbox/Posgrado/Proyecto%20tesis/Final/Compilado%201-10%20Fernando%20Cadena%20V.%20Punto%20Se%20Acabó.docx%23_Toc527277522
file:///C:/Users/ALIENWARE/Dropbox/Posgrado/Proyecto%20tesis/Final/Compilado%201-10%20Fernando%20Cadena%20V.%20Punto%20Se%20Acabó.docx%23_Toc527277523
file:///C:/Users/ALIENWARE/Dropbox/Posgrado/Proyecto%20tesis/Final/Compilado%201-10%20Fernando%20Cadena%20V.%20Punto%20Se%20Acabó.docx%23_Toc527277524
file:///C:/Users/ALIENWARE/Dropbox/Posgrado/Proyecto%20tesis/Final/Compilado%201-10%20Fernando%20Cadena%20V.%20Punto%20Se%20Acabó.docx%23_Toc527277525
file:///C:/Users/ALIENWARE/Dropbox/Posgrado/Proyecto%20tesis/Final/Compilado%201-10%20Fernando%20Cadena%20V.%20Punto%20Se%20Acabó.docx%23_Toc527277526
file:///C:/Users/ALIENWARE/Dropbox/Posgrado/Proyecto%20tesis/Final/Compilado%201-10%20Fernando%20Cadena%20V.%20Punto%20Se%20Acabó.docx%23_Toc527277544
file:///C:/Users/ALIENWARE/Dropbox/Posgrado/Proyecto%20tesis/Final/Compilado%201-10%20Fernando%20Cadena%20V.%20Punto%20Se%20Acabó.docx%23_Toc527277551

Gréfico 46:
Grafico 47:
Grafico 48:
Gréfico 49:
Grafico 50:
Gréfico 51:
Gréfico 52:
Grafico 53:
Gréfico 54:
Grafico 55:
Gréfico 56:
Gréfico 57:
Grafico 58:
Gréfico 59:
Gréfico 60:
Gréfico 61:
Gréfico 62:
Gréfico 63:
Gréfico 64:
Gréfico 65:
Gréfico 66:
Gréfico 67:
Gréfico 68:
Gréfico 69:
Gréfico 70:
Gréfico 71:
Gréfico 72:
Gréfico 73:
Gréfico 74:
Gréfico 75:
Gréfico 76:
Gréfico 77:
Gréfico 78:
Gréfico 79:
Gréfico 80:
Gréfico 81:
Gréfico 82:
Gréfico 83:
Gréfico 84:
Gréfico 85:
Gréfico 86:
Gréfico 87:
Gréfico 88:
Gréfico 89:
Gréfico 90:
Gréfico 91:
Gréfico 92:

18

Unidades Vendidas Vs. Unidades Disponibles........cccccveeeeiiiieieeiiiiee e 147
VeloCidad de VENTAS .....uvviiiee ittt e e e e e e e rree e e e e e e e enarraaeeeaeeeenns 148
FAY oI oY el oY o - o U - | F SRR 149
Yo To I A To Y 4 T=Yo ([ Y A2 1172 150
CalifiCACION PrECIO/M2 ..eeeiiieeeiie ettt ettt et e st e s s s abe e s s s bt e s s sabee e s snraeas 151
VeloCidad dE VENTAS ...cccceeiiee ettt ettt e e e bte e e e e bte e e s ebreeeeeanes 153
CaracteristiCas N.S.E (B) .coooueeeeeieieieeiiieeee ettt e e et 156
Preferencias ClIENTES .......uviieie ittt e e e e e e e e e e e e e s aararaeeeeeeeeans 158
Matriz de COMPArACION........viii ittt ettt e e e et e e e et e e e s str e e e sntaeeeeasaeeanas 160
(071 11 iToF=Tol T o T =1 g T- | S UUU 161
Comparacion COS proyecto VS COS IRM ........uiiiiiiiiieiiiieeeeciies et e esvee e svee e s 177
Area Util VS Ar@a terTaAZa ..ottt ettt 194
ArEaS PONAEIAUAS ... ettt ettt ettt et e et et et e s esereneaes 195
N TV L1 =L 196
I o] T Y=t ER U1 R 197
Departamentos de 3 DOrMILOriOS .....c.uvieiecuiiieiiiiieeecciree et e e ssere e e s srre e e e snaeeeeas 199
(6(0 LYo 1] I o ¢ 1Yot o TSR 200
POrCENTAJE COS ..oiiiiiiieiiieeeee ettt ettt e et e s s sttt e e e e e e e s ssbbbeeeeessssssnranaaeeesssnnes 201
Incidencia drea Util y drea no computable cubierta.......ccccoceevciieeiiiiieeiccieeeeiee, 203
20T oo [T oo =Y o U 206
[aTeiTe [T aTol = We [N 00 1) o 3 U UUURN 226
Comparacion Precio del TEITENO .......cccuiiieeciee ettt et e e e e e e e e e areeas 229
Comparacion Precio del terreno /M2........coueeeuieeciieeee ettt e 229
Porcentaje de Incidencia ACtividades........c.uueieeciieiiiiiieeeciiee e 231
Incidencia Obra Gris Y ACAbados ......ccuuvviieiiiiiecee e 232
0o 1] o T [ o [T4/=To o 13 PSSP 234
Composicion Costos INAIFECLOS ......ueiiecuviiiiiiiiieeciee e 236
Metodologia Estrategia Comercial. ........ccccuiiiieciiieicceee e e 245
CaracteriStiCas NL.S.E (B)...eicocreeeeeieeeeereee ettt ettt e eetree e eeareeeeeareeeeeareeeeenreeas 250
Preferencias ClHENTES .......ccciiii ettt e e e e e rta e e e e aaae e e e easaeeaean 252
Desarrollo de ProdUCTO.........uii ittt et e e et e e e e aae e e e aaaeaeeas 254
Caracteristicas PONCEANO0 Park ........coivciiiiieiiiiee ettt 256
Producto INCremMeNntado .....ceeecieeciiiiieeec et et e e e e e e e e 258
Sistema de FINanCiamiento .......ooocciiiiiciiie e 261
Flujo de Ingresos Vs Flujo de Ingresos AcUmMUIados.......coccvveeeeiiieeeciiieeesiieeeeciieeens 262
Porcentaje de Ingresos Vs Porcentaje Acumulado.........cccceeeeeivcciiiieeec e, 264
LY ={ 1o PP PUPPPPPPPPPPPPPRE 265
Gastos Parciales Yy ACUMUIAAOS ...coeeeeeeiiiiieee ettt et e e e e e e e eannenes 281
Ingresos Parciales Y ACUMUIAOS.......ceeiiiieiciiiiieee e e e e e e 282
[ [0 o N o LI O - SRR 288
Sensibilidad del VAN al aumento de CoStOS......cccccuuiiiiieeiiiecciiieeee et 291
Sensibilidad del TIR al AuMento de COStOS ......uciiiiiieiiiiiie e 292
Sensibilidad del VAN al Decremento Porcentual en Precios......ccccceeeeccvvvveeeeeeeeeccnnnns 294
Sensibilidad del TIR al Decremento Porcentual el Precios .......ccccceeeeeeccviiieeeeeeececcnnns 295
Sensibilidad del VAN al Plazo de Ventas........cccceeevieeiiciiie et 299
Sensibilidad de l1a TIR al PIazo de VeNntas......cccoeccciiieeie ittt 300
Flujo de Caja APalancado .......coccveiiiiiiiii et e 304


file:///C:/Users/ALIENWARE/Dropbox/Posgrado/Proyecto%20tesis/Final/Compilado%201-10%20Fernando%20Cadena%20V.%20Punto%20Se%20Acabó.docx%23_Toc527277558
file:///C:/Users/ALIENWARE/Dropbox/Posgrado/Proyecto%20tesis/Final/Compilado%201-10%20Fernando%20Cadena%20V.%20Punto%20Se%20Acabó.docx%23_Toc527277559
file:///C:/Users/ALIENWARE/Dropbox/Posgrado/Proyecto%20tesis/Final/Compilado%201-10%20Fernando%20Cadena%20V.%20Punto%20Se%20Acabó.docx%23_Toc527277560
file:///C:/Users/ALIENWARE/Dropbox/Posgrado/Proyecto%20tesis/Final/Compilado%201-10%20Fernando%20Cadena%20V.%20Punto%20Se%20Acabó.docx%23_Toc527277564
file:///C:/Users/ALIENWARE/Dropbox/Posgrado/Proyecto%20tesis/Final/Compilado%201-10%20Fernando%20Cadena%20V.%20Punto%20Se%20Acabó.docx%23_Toc527277566
file:///C:/Users/ALIENWARE/Dropbox/Posgrado/Proyecto%20tesis/Final/Compilado%201-10%20Fernando%20Cadena%20V.%20Punto%20Se%20Acabó.docx%23_Toc527277568
file:///C:/Users/ALIENWARE/Dropbox/Posgrado/Proyecto%20tesis/Final/Compilado%201-10%20Fernando%20Cadena%20V.%20Punto%20Se%20Acabó.docx%23_Toc527277569
file:///C:/Users/ALIENWARE/Dropbox/Posgrado/Proyecto%20tesis/Final/Compilado%201-10%20Fernando%20Cadena%20V.%20Punto%20Se%20Acabó.docx%23_Toc527277580

19

(Ol Y i Too e R O 1o I e [ NV T=Y o ol [ 1SR 372
Grafico 94: Delimitacion PONCEANO0.........uiiiiciiie ittt ettt e e e s e e s sbae e e ssabaeeesnnsaeeeeas 373
Grafico 95: Zona de PONCEANO AITO..cccuuiiiiiiiiiie ettt e e e s e e 374
Grafico 96: Division Zonal PONCEAN0 A .......cocicuiiieiciiie et e e e e raee e 375
Grafico 97: INGresos FAmMIliares ......uiiiiiciiieiiciiee ettt e st e e s e e e e s arae e e essbaeeesnnraeaeeas 377
Grafico 98: CaracteristiCas N.S.E (B) ..ccouveeeiiiiiiieeiieieeee ettt e e et e e e e eaaaeeeee s 378
Grafico 99: Porcentaje de INCIAENCIA .....eevieiiiiiiciiee ettt e e e e raeeeeas 383
Grafico 100: Organigrama del Proyecto Ponceano Park........ccccovvvveiiiiiieiiiiiie e 390
Grafico 101: Gestion de 10S INtEreSadOos ........uvvieecuiiieieiiiee et estre e e e e e rrae e e e eaa e e e s earaeeeeas 392
Grafico 102: Seguimiento de [0S INtereSadOS ...iivuiiiiiiciiiiicciiie sttt e e e saaee e 394
Grafico 103: Evaluacién de la Actitud de la Participacion de los Interesados ........ccceevveeeecnnennnn. 395
Grafico 104: Gestion de EXPECIATIVAS ......ccecciiiiicciiiececiiee ettt e estre e e e rtre e e et ae e e eearaeeeenaaeeeeas 396
Grafico 105: Flujograma Proceso de Gestion de Cambios........ceeeeevecciiiieeeeeeeeiiciireeee e eecnrreeeeae. 401
Gréfico 106: Roles y Responsabilidades del Director de Proyectos.........cccoccvveeeecvieeeeciieeeeenneeenn. 402
(CT Y [olo T L0 17 LU o V- 1R SRR 404
Grafico 108: COS Proyecto (M2) VS COS IRM .....oeiiiieiieciie ettt eetee ettt e e tte e sve e e aae e reeeraeesanee s 433
Grafico 109: Area Enajenable vs Area no ENajenable ........occveeveieceieieeccececeeeesee s 433
Grafico 110: Caracteristicas PONCEAN0 Park ........ccuueiiiciiieiiiiiieccciiee ettt e e e e s saaee e 445
Grafico 111: Producto INCremMeENntado .....oeeiccuiiie ittt eiree e e st e e s stae e e s srae e e snraeeeeas 446

Grafico 112: Analisis Escenario Periodo de VENTaS..........ueeeeeeeureiurerieiiiiiiiiiiieieeieessssesesssesensnneennan.. 448


file:///C:/Users/ALIENWARE/Dropbox/Posgrado/Proyecto%20tesis/Final/Compilado%201-10%20Fernando%20Cadena%20V.%20Punto%20Se%20Acabó.docx%23_Toc527277606
file:///C:/Users/ALIENWARE/Dropbox/Posgrado/Proyecto%20tesis/Final/Compilado%201-10%20Fernando%20Cadena%20V.%20Punto%20Se%20Acabó.docx%23_Toc527277618

20

indice de Tablas

Tabla 1: Resumen de Costos PONCEAN0 Park .......cooviiiiiiiiiiieciiiee et 29
Tabla 2: Analisis Estatico y Dindmico Elaborado por: Fernando Cadena V.......ccccceecvveeeccveeeeennen. 29
Tabla 3: Datos del PrOYECLO ..ooueviiiiciiieeetee ettt e e e s e e e s e e s s sbee e e snbeeesenareeas 52
Tabla 4: Datos Generales Distrito Metropolitano de QUItO ........ccoceeeriieriiieiieeeee e 54
Tabla 5: Datos Censo PODBIACIONAL ........cooeviiiiiiiiii e e re e e e e arae e e 55
Tabla 6: Indicadores de Poblacidn DIMQL.......ccccuiiieiiiiiiiiiieee et ssree e ssree e sree e s ree e s aree e s sareeas 62
Tabla 7: Viviendas €N DIMQL.........uiiiiiiiieciiiee et e et e e e stre e e e eate e e e s nte e e e s atae e s enateeeeensaeesensaeeeennsenas 62
Tabla 8: Datos CeNSO 2010 PONCEANO .....c.uvveeeeiiieeeeiiieeeeciteeeeeire e e e e ateeeeeateeeeeabeeesensseeeeennsaeesensenas 63
Tabla 9: Cobertura de ServiCios BASICOS.......uuiiiiiiieiiiiieeeiiieeecriiee e esree e esree e e s ree e s s abee s e snreeessnseeas 72
Tabla 10: Servicios Dentro de PONCEAN0 AlTO .......ccocuiiiiiiiiiee et e e e e e e e e 77
Tabla 11: Ejes de Movilidad Cerca de PONCEAN0.........uuiiiiiiiieeiiieee ettt eeee e eeee e ee s s vee e e 81
Tabla 12: Costo Arriendo PONCEANO0 A0 .....eiiiiviiiiciiieecee ettt ree e e 85
Tabla 13:Costo Venta PONCEAN0 AIO..........ueiiiiiiee ettt e e bee e e abee e e 86
Tabla 14: NUmero de Proyectos €N QUIL0......cccuieieiiiiiiiiiiiee et csree e esree e see e e ree e s abee e e sabeeas 93
Tabla 15: NUmero de proyectos PONCEAN0 AlLO ......c.uuiiieiiiieecciee ettt e et e e e e 95
Tabla 16: Tipologia de Oferta €N QUITO ........ceeiciiiiecciieee e e erae e e areeas 97
Tabla 17: Demografia de 1a Oferta ... e ree e s 98
Tabla 18: Oferta de Unidades de acuerdo con €l PreCio......ccccccuueeeeccieeeccciiee et 98
Tabla 19: Interés por AdqUIrir VIVIENE ......ccooeiiieiiiiee et 101
Tabla 20: Ingresos de acuerdo con el Nivel SOCio ECONOMICO ......ccccvveeeeciiieeeeiiee ettt 102
Tabla 21: Porcentaje de Poblacidon Segun N.E.S..........ooo ittt 102
Tabla 22: Interés de Adquirir Vivienda QUILO........ccccieeiiiiiie it 103
Tabla 23: Tendencia de [a VIVIENa.......cocuiiii ittt et 104
Tabla 24: Tendencia de 1a Vivienda ACtUal........ccceeoiiiniiiiiiiiniee et 104
Tabla 25: Caracteristicas de las Viviendas para ComMPra.....cccecvveeeieciieeeeeiieeeesiieeeecieeeeseveeeeeenveeas 108
Tabla 26: Modalidad de PAO........cccuiiiiieiiee ettt ettt e et e e e bee e e e eabae e e e araeas 110
Tabla 27: AbsOrcion de Unidades..........eeeveeiiiiiiiiieiieeniee ettt ettt st et e sbaeeans 112
Tabla 28: Andlisis de |2 COMPELENCIA.....cccuiiii ettt et e e e bee e e e eabee e e e areeas 114
Tabla 29: Datos de INVESTIZACION.........ccii ettt e et e e e bee e e e eabae e e enreeas 117
Tabla 30: FICha d& MErCado .......eiiiiiiiieeieeeiteete ettt ettt e sabe e sba e s sabe e sbaeesans 118
Tabla 31: Criterios de EVAlUACION ........ccoociiiii ettt ettt e e re e e e e e e e e e areeas 119
Tabla 32: Criterios de PONAEraCion .........ccveiiiciiiee ittt e e e e stae e s e sabae e e e areeas 120
Tabla 33: Areas PONGEIadas. ......cceueveuieieiieiieeeeetete ettt ss st es st s ss et sssseseaesesena 121
Tabla 34: NUmero de Departamentos POr PrOYECTO.......ccuueiieeiiie ittt 126
Tabla 35: Proyectos de Constructoras €N PONCEAN0...........ueiiieiiieiiiiiee et ceree e 132
Tabla 36: DescripCion LOCAlZACION ........ccuiiii ettt e e e e e et 134
Tabla 37: PUNtUacion LOCAlIZACION ......occoueieei ettt ettt e e et e e et e e e et 136
B o] T2 T or] o Y- T [o L3P 138
Tabla 39: Servicios COMUNAIES ........oeiii it e e e e e e e b e e e e e e e esbareeeeeeeeessnsrens 139
BI] o] E X L0 R @] 1 Tor=Yol[o ] o I Yor=1 o - [o [ -SSP 140
Tabla 41: Datos de SEGUIIAAd. .......ccccuueiiiiiiie ettt e e e et e e e s e e e e sbae e e esabae e e eareeas 141
Tabla 42: Calificacion SEGUIIAAd.........uee ittt et e e e ra e e e 142

Tabla 43:

CalifICACION ATEES.c.eeeeeeeeeeeeeee ettt ettt e et e et et et et et eae et eeeeeseesee et eeeeeenesnens 146


file:///C:/Users/ALIENWARE/Dropbox/Posgrado/Proyecto%20tesis/Final/Compilado%201-10%20Fernando%20Cadena%20V.%20Punto%20Se%20Acabó.docx%23_Toc527277625
file:///C:/Users/ALIENWARE/Dropbox/Posgrado/Proyecto%20tesis/Final/Compilado%201-10%20Fernando%20Cadena%20V.%20Punto%20Se%20Acabó.docx%23_Toc527277650
file:///C:/Users/ALIENWARE/Dropbox/Posgrado/Proyecto%20tesis/Final/Compilado%201-10%20Fernando%20Cadena%20V.%20Punto%20Se%20Acabó.docx%23_Toc527277661
file:///C:/Users/ALIENWARE/Dropbox/Posgrado/Proyecto%20tesis/Final/Compilado%201-10%20Fernando%20Cadena%20V.%20Punto%20Se%20Acabó.docx%23_Toc527277662
file:///C:/Users/ALIENWARE/Dropbox/Posgrado/Proyecto%20tesis/Final/Compilado%201-10%20Fernando%20Cadena%20V.%20Punto%20Se%20Acabó.docx%23_Toc527277664

21

Tabla 44: Calculo de Velocidad de VENLAS ......cueeeiiiiieiceee ettt 148
Tabla 45: Sistema de FINaNCIamIENt0 ....ccviiiiiiiiiec e bee e s 152
Tabla 46: CalificCaCion PreCio M2 .....cueec ittt ettt et e e s s st e e s s st e e e s s sbe e e s ssaba e e s snraeas 153
Tabla 47: Calculo INgresos FAMIlIAres .........ceoieiieei ittt e e e ebae e e 154
Tabla 48: Calculo INGresos FAamMIlIAres ......c.uuiiveieeei et e s 155
Tabla 49: Nivel SOCIO ECONOMICO.......uuiiiiiiieeecciiee ettt ettt e e etee e e et e e e e e e e bae e s seabaeeeenreeas 155
Tabla 50: Interés Adquisicion Vivienda Norte de QUItO........ccccveiiiiciiieeciciiee e 159
Tabla 51: Porcentaje interés adquisicion Vivienda .........cccceviveiieiiiiiee e 159
Tabla 52: Matriz de COMPAraCion ........cooccuiee e ittt e e eree e e e stee e e e ebae e e e bae e e eenbaeesenraeas 160
B o] E R R e g gV o F- [ - ol o o TS PRSP 161
B ] o] T ] o Yol [V o] o 11 PRSP 162
Tabla 55: ANALISIS IRIM ......eviiiiciiee ettt et e et e e e et e e e e e bt e e e e e abee e e e abeeeeeeabeeeeenbaeeeenrenas 173
Tabla 56: Requisitos adquiSiCiON de PiSOS.......ccuiiiiiiiieiiciiie et e e vee e e 176
Tabla 57: CAICUIO @I COS ...ttt e et e e e e st e e e e ba e e e e abee e e eenbaeeeeenranas 177
Tabla 58: Cumplimiento de la normativa Ponceano Park........cccceeccieeieciiii e, 178
Tabla 59: Areas dePartamentos . ........ccvveiiiiieiieeeeeeeeeeeseeeeeeeeeeeeteeeseseseessssssesesesssssssessssssessesenas 194
Tabla 60: Areas Ponderadas COMPELENCIA .....c.veviviveiieeeieieieeeteee ettt se st e s et st st s e eereeanas 195
Tabla 61:Area departamento 2 DOFMItOrIOS . ........cvcviveviveeeveeeeeeeeeeeseeeeeeeeeesesssesesesesessssssssseesasseeenas 198
Tabla 62: Area departamentos 2 DOFMItOrIOS ..........cueveveveueeeeeeeeeeeteeeeeeeeeesesssesesesesesssssseseseeeesenenas 199
Tabla 63: Areas departamentos 3 DOMMItOrIOS. .......cccevcviueeieeireeeiieeeeeeese et se st ee st st e s e ennas 200
Tabla 64: Area Computable vs NO COMPULADIE...........ceviviveeeeeeceeeeeeeceeececcecss et 201
Tabla 65: Area Bruta Vs Area Util.........ceieveeeeiiceiieeeeeeeeeeeee ettt 202
Tabla 66: Area Gtil Y ENAJENADIE .........cucueeiieceeeeeceee ettt sttt 202
Tabla 67: Cuadro de Areas reSUMIAS .......c.cevriiiriiiieiieeree ettt ettt e s e sbe e e sate e sbeeeaees 203
Tabla 68: Cuadro de Areas releVANTES..........ccociiei et e e e bee e e areeas 203
Tabla 69: Cuadro de Areas total .......cocieeriiiiiieree et s 205
Tabla 70: ACAbAd0S BENEIAIES......cccciieee ettt e e st re e e e bee e e s eabae e e eeareeas 209
Tabla 71: RESUMEN A COSTOS ...uviiiiiiieeieiiee ettt e et e e et e e e e et e e e e s ba e e e e abae e e e abeeeeennbaeeeeensenas 225
Tabla 72: PreCios TEITENOS ...ceiiitiiiieeriee ettt stt e e stte e st e sbteestbeesabeeesabeesabeesbteesabaesbaesnnseessaeenases 226
Tabla 73: Método de la valoracion de Mercado .........ccoccueeeeeeiieececiiee et 227
Tabla 74: Método del Valor ReSIAUAL ..........ccooiiiiiiee et 228
Tabla 75: RESUMEN ODBIas .....coiiiiiiiiiiiieeiee ettt ettt st et esbeeesabeesabeesbteesabeesbaessnseesbaeenanes 230
Tabla 76: Incidencia Obra Gris Y ACAbados .........ccoociiiiiiciiee e e 232
Tabla 77: ReSUMEN COSLOS DIFECLOS ...ueiiiiiiieieeiiee e ccitee ettt e e sre e e e sbr e e e e bee e s esabae e e enraeas 233
Tabla 78: CoStOS INAIFECLOS ...c.uviiiieiiee ettt et e e e st e e et re e e e be e e e esnbaeeeeareeas 235
Tabla 79: Indicadores de COStO POIr M2 ........uiiiiiiii it e e e e errrre e e e e e e e sbare e e e e e e e eesnnreens 237
Tabla 80: Incidencia sobre nivel 0+00 y debajo nivel 04+00.........coociiiriiiriiiiiieeriee e 237
Tabla 81: Area Util vs Area bruta incidencia €N NIVEIES ...........ceveieeeueieeieeeeeeeee e 238
Tabla 82: COSTO M2 POF NIVEIES ...uuviiieee ettt e e e e e e e et er e e e e e e e esnbaaeeeeeaeeeennnnnnns 238
Tabla 83: Inversidon Mensual Vs. Inversion Acumulada........c.cccveviiiiieiiiciiie e, 240
Tabla 84: Avance de obra Parcial y acumulado.............eeeeiiiiiicciiiiieec e 241
Tabla 85: Nivel Socioecondmico Porcentaje de Poblacion .........ccoccveeiiiieiiccciee e, 247
Tabla 86: Calculo INgresos FAmMIlIares .........ceoocuiiei it e et e e e e e e 248
Tabla 87: Calculo INgresos FAMIlIAres .........cooocuiiei ettt e e e e 249
Tabla 88: Nivel SOCIO ECONOMICO.......uuiiiiiiieeecciiee e cctee ettt e e rtre e e stae e e e tae e s e bee e s eabaeeeenreeas 249
Tabla 89: Interés Adquisicion Vivienda Norte de QUITO........coccuveeieciiieeeeciiieececeee e 253
Tabla 90: Porcentaje interés adquisicion VivieNda .........ccceeiveiieeiiciiee et 253


file:///C:/Users/ALIENWARE/Dropbox/Posgrado/Proyecto%20tesis/Final/Compilado%201-10%20Fernando%20Cadena%20V.%20Punto%20Se%20Acabó.docx%23_Toc527277679
file:///C:/Users/ALIENWARE/Dropbox/Posgrado/Proyecto%20tesis/Final/Compilado%201-10%20Fernando%20Cadena%20V.%20Punto%20Se%20Acabó.docx%23_Toc527277680
file:///C:/Users/ALIENWARE/Dropbox/Posgrado/Proyecto%20tesis/Final/Compilado%201-10%20Fernando%20Cadena%20V.%20Punto%20Se%20Acabó.docx%23_Toc527277695

22

L] o R N Yol o 1 - Y T PRSP 259
Tabla 92: Precios hEAONICOS. ... ...uii it e e s s bee e s ssabee e e enareeas 259
Tabla 93: Incremento precios porcentualmente-Avance de 0bra.......cccccvvveeeeeeeeccciiieeee e 260
Tabla 94: Cronograma de VENTAS........ccciiciiiii ettt rree e e stee e e e etre e s e ebee e s eenbaee e enraeas 263
Tabla 95: Proyeccion de margen de SananCi@........cccveeeieiieeeeiiiieeeeriiee e esieee e esreee e sree e s s sveeessnreeas 265
Tabla 96: INGIreS0S POI VENTAS ....uiiiiciiieiiciiee e ccttee ettt e e eetee e e et e e e e etae e e e sabeee e esabaeesesabeeeeennbaeeeennsenas 272
Tabla 97: Cronograma de Promocion y Publicidad ..........cccceoeeiiiiiiiiiie e, 273
Tabla 98: ANAIiSiS ESTATICO ..veiiiiiiiiiieiiii et e e s e s e e e s s sbee e e s nareeas 280
Tabla 99: Sistema de FINANCIAMIENTO ...eevviiiiiiiiiiiciie ettt s sbe e s be e e saee e sbeeeaes 282
Tabla 100: Distribucion de [0S INGrESOS......uuiiiiiiiei ittt cettee e ereee e et e s sree e e sbee e s s sbee e e sareeas 283
Tabla 101: CAlculo Tasa de DESCUENTO .......uiiiiiiieeecciiee e cttee ettt e e ree e e e ebee e s s sbee e e sareeas 285
Tabla 102: Flujo De Caja Base Proyecto PUIO........ccccuiieiieiiee e ectiee ettt eevtee et e e e evee e e 287
Tabla 103: Flujo de Caja ACUMUIAAO ...ceiiiiiei ettt e s e e e e e areeas 287
Tabla 104: ANAliSiS DINAMICO......cciiiieiieeeceeerieesieeerte e s eeesteeeseae e st e e saaeessteeebeesesbeesnseessseessseeesanes 289
Tabla 105: Sensibilidad del VAN @ COSTOS ..uiivuiiiiiiriiiieiiee e esieeeieeesieesreessveesssreesreeesseessseeennns 291
Tabla 106: Sensibilidad VAN al Decremento €N INGrESOS ....cccccvieeivrciieeeiiiieeeceieee e esieee e ssveeeesiveeas 294
Tabla 107: Sensibilidad del TIR al Decremento €N INGres0oS .......ccceccuveeeeeciieeeeeiieeeeeeee e eeree e 295
Tabla 108: Sensibilidad VAN y TIR al aumento en Costos y Disminucién en Ingresos................... 297
Tabla 109: Sensibilidad Cruzada CoStOs - PreCios .....uuiiieiieiiiciiie ettt e e 297
Tabla 110: Escenario Costo - Precio Analisis del TIR .....cc.ceiviveiieeicieerieecies et 298
Tabla 111: Condiciones de Crédito ......iiiiciiiiiiiie et e s e e e e e areeas 301
Tabla 112: Tasa de Descuento Apalancamiento .........cccccuieeieciiiieccciiee e e 302
Tabla 113: Tabla de Amortizacidon Crédito BanCario........cccccuvevveercieeeiieecieeecee et evee e 303
Tabla 114: Flujo de Caja APalanCado .......c.eeeiiciiiei ittt e e ebee e e 304
Tabla 115: Analisis Estatico Proyecto Apalancado........ccccuveeieeiiieieciiee et 305
Tabla 116: Analisis EStatico ProyeCto PUO ....cc.uiiiiiciiee ettt e e 305
Tabla 117: Datos de Margen y Rentabilidad Proyecto Apalancado........ccccceeeeceeeecciieeeceiiee e, 306
Tabla 118: Analisis Dindmico Proyecto Apalancado ........cccceeecvieeieciiie e 306
Tabla 119: Viabilidad General del Marco Normativo Constitucional..........cccccceevcveeriiiiniiecinieeennne. 318
Tabla 120: Componentes Juridicos del Proyecto .........ccccceeeieeiiiee ettt 319
Tabla 121: SistemMa de FUNCIONES .....cccuieeiieeeciieciee et ee et see e stee e seae st esbe e e ssteeeaaeesneeesnseeennes 321
Tabla 122: Requerimientos Adicionales de Actividad Mercantil .........cccccceveveiiee e, 321
Tabla 123: Datos A€l TEITENO .....iiiciieecieecee ettt ettt e et e e see e st e e saae e s te e ebee e snbeesseeenneeesnseeesnnes 323
Tabla 124: Estado de Permisos Y LICENCIAS ...ccccvvieiiiiiee ettt ettt e s e e e 326
Tabla 125: Esquema Legal de Comercializacidon Unidades Inmobiliarias.........cccceeeecveeeieciveeeenneen. 333
Tabla 126: Contenido CoNtrato de RESEIVA .......ueiiiiiiieiiiiiee ettt 336
Tabla 127: Seguridad OCUPACIONAL......ciiiiiiiii et e s e bae e e e 356
Tabla 128: ESqQUEMa TrDULAIIO ...uuuiiieee ettt e e e re e e e e e e e b are e e e e e e e e e enannnns 361
Tabla 129: RESUMEN A€ COSLOS ..veiiiiiiiiiiiiiiee ittt sttt sttt e srree e s e e s s sabee e s ssabeee s ssabeeessnabeeessarenas 382
Tabla 130: COStOS INAITECLOS .. .uvviiiiciieie ittt et e e e sbee e e e s bre e e e bae e s eenbaeeeenarenas 384
Tabla 131: Composicion de Costos INAIrECLOS ......cccviieiieiiieeeeiiee ettt 385
Tabla 132: Estimacion de ESfuerzo del Proyecto ........ceevciieeiiciiieicciiee ettt 386
Tabla 133: Hitos Importantes del ProyeCtO .......cooiciiiiiiie ettt e e e e e e e nenees 386
Tabla 134: Gestion de 105 INTEreSAUOS ...c..vvvieeiieiiieecie e e et e e snee e s reeeneas 393
Tabla 135: Definicidn Departamentos ........ccoociieeeiciiee et e e rre e e ree e e e sarae e e earaeas 397
Tabla 136: Bitacora Cambio de AlCANCE.......ccuieiiieeiieeciee ettt re et e e e saae e e beeennas 400

Tabla 137: Resumen de Costos € INCIAENCIA .....ccoovviiiiiiiiiiiiiii 403


file:///C:/Users/ALIENWARE/Dropbox/Posgrado/Proyecto%20tesis/Final/Compilado%201-10%20Fernando%20Cadena%20V.%20Punto%20Se%20Acabó.docx%23_Toc527277723

Tabla 138:
Tabla 139:
Tabla 140:
Tabla 141:
Tabla 142:
Tabla 143:
Tabla 144:
Tabla 145:
Tabla 146:
Tabla 147:
Tabla 148:
Tabla 149:
Tabla 150:

23

RESUMEN A8 ODBIas ....vviiiiiiiee ettt et e et e e e ebte e e e s btee e e ebaeeesesaeeeesnnes 403
[ [0 o X o LI O ]I [P UPPUPPRPNE 405
Matriz de Asignacion de Responsabilidades (RACH) .......cceeeeieeiieeecieecee e 411
Gestion de 1as COMUNICACIONES ........eeeeiviieeciiiee et e et e eerre e e s e e e e s aaee e e eabaee e eneaeas 412
MAtriZ A& RIESEOS ciiiiuveieiiiiiiee ettt ettt e e s e e e st e e e s sbte e e s sbeeeessbaeeessnseeeessnnes 414
Matriz de Identificacion de RIESEOS......cciccviiieiiciiee ettt e e ree e 415
Ponderacion de NecCeSidades ........coucviiiiiciiiie ittt etre e e e evae e e s ebaeeeeeanes 416
Yo e [l T A =Tol T [ - 1o [T SURRN 417
MALtFIZ FODA .. ..ottt et e et e e s ettt e e e e st e e e e sbteeeseabtaeeesabtaeesenbaneesenseeeeeannes 423
Fachada Principal PONCEaN0 Park........coovvuiiiiiiiiii it 426
(001 (o 00 ) (= aT=To [o] <L NSRRI 436
Analisis de Costos CESped SINTETICO ....cccuieeiiciiie et e 438
Piezas SaNItarias .....cccceeee e 442



24

indice de Iméagenes

Imagen 1:
Imagen 2:
Imagen 3:
Imagen 4:
Imagen 5:
Imagen 6:
Imagen 7:
Imagen 9:
Imagen 8:

Imagen 10:
Imagen 11:
Imagen 12:
Imagen 13:
Imagen 14:
Imagen 15:
Imagen 16:
Imagen 17:
Imagen 18:
Imagen 19:
Imagen 20:
Imagen 21:
Imagen 22:
Imagen 23:
Imagen 24:
Imagen 25:
Imagen 26:
Imagen 27:
Imagen 28:
Imagen 29:
Imagen 30:
Imagen 31:
Imagen 32:
Imagen 33:
Imagen 34:
Imagen 35:
Imagen 36:
Imagen 37:
Imagen 38:
Imagen 39:
Imagen 40:
Imagen 41.:
Imagen 42:
Imagen 43:

Fachada Principal PONCEAN0 Park ........cooviiiiiiiiee et 28
Delimitaciones Distrito Metropolitano de QUITO ........ccceeeeeciiiiiieiiiee e 54
Administraciones Zonales QUItO ........eeivviiiiiiiiiiieeeieee et sree e s 56
Delimitacion PONCEANO ......ccuvveiiciiiee ettt ettt e et e e et e e e e ette e e e sbaee e e ebteeeseseaeeesnnes 57
oY TolCT TaTo I AN I o SRR 58
DTS [T o= Toi e Lo T 5 1Y [ U EPPN 59
Z0NA PONCEANOD AILO ..oiiiiiiiee ettt e et e e et e e e e aae e e e s abe e e e eabae e e ennraeeeennneeas 61
Parroquias Urbanas QUIt0........coccuuiiiiiiiiii ittt e e s e e s aee e e 64
Division Zonal PONCEAN0 AlO........uiiiieiiieiccieee ettt ettt e e e evte e e e ebee e e e ebeaeeeeanes 65

FAachada PONCEAN0 PArK .....ceiiiiieeiiiiiieee ettt ettt e e e e e rrrae e e e e e e e earsaaeeeaeeeenns 68
o 1ol o F=To = T (o] 1 - | H RSP SRROt 69
STl gF= o T o 1) <] o (o] o PURRN 69
Terren0 PONCEAN0 ParK......ueiciii ittt rtrree e e e e e e eabraae e e e e e enas 70
ACCESOS @ SEIVICIOS BASICOS ..uuviiieiiiie i et e ettt ettt e et e e tee e e et e e e e eabae e e e abaee e enreeas 71
Y U1 =] o N @] 2 018 [ a1 =] o To TR 72
Red de Agua Potable Proyecto Ponceano Park........cceeeeecieeeieciiiee et 73
Sistema de Alcantarillado.......cccuuvvieeiiiiecee e e e 74
INAICES dE EINCUENCIA ...ttt enas 75
Lugares de interés PONCEAN0 ARO.........ccocuiiieieciiiie ettt e et 76
Parque de PONCEANO ......cciiiciiiieiciiee ettt et e et e et e e e saa e e s atae e e sntaeeeennnaeeeens 78
Movilidad Distrito Metropolitano de QUItO ........ccccueeeeeiiieeeciieee e e 78
SISEEMA A IMBLIO ...t e e e e e e e e e e e e e e nbareeeeeeeeeennrnnns 80
F N g e o b2 [ Lol U o Lo PP UPP 82
4o a1 for= Yol o] o IY £ '] ot [N SRR 83
[ T (oo [=Y oF- [ ¥ s 1T | o 13PN 87
g )V =Tot (o 10 Ao] ot I \\ o] o =TSO PO UPRORORORORNN 95
] g g Tl o] o Lol Y- | o[ N 115
Terreno Proyecto PONCEANO0 Park .....c.uviiicuiiieieiiie ettt 167
Terren0 PONCEAN0 Park......ouei oottt e e e e e e e e 168
o (UL Lo T LI U] (o L3 PPN 169
Y (UTo [To o LI U= [ 13RI 170

Opcidn de fachada PoNceano Park........cueiiiciiieiiciiie et 179
ArEas COMUNGIES.......coiieieeeeeeeeee et es ettt e st e e aesenas 180
Opcidn Fachada PONCeano Park.......ccccccueeiiiiiee ittt 181
Fachada 2 PONCEANO Park .....ccovciiiiiiiiiieiriiee ittt e e 182
Fachada PONCEAN0 Park .......ccoiviiiiiiiiiieiciiec sttt e e 182
(0] oToiloT I LI o=Tol o - Yo - 10 RSP 183
DistribUCION PArqUEAEIOS. ....ueieecuiieeeeciieeeectee e ettt e e eecre e e e e etreeeeeeareeesesareeeeeareeeeennreeas 184
Distribucion Planta Baja ......ccuueeeeciiiiieiiiee ettt e 186
Distribucion Primer y SEgUNO PiSO .......ueiiiiiiiie ettt e 188


file:///C:/Users/ALIENWARE/Dropbox/Posgrado/Proyecto%20tesis/Final/Compilado%201-10%20Fernando%20Cadena%20V.%20Punto%20Se%20Acabó.docx%23_Toc527277774
file:///C:/Users/ALIENWARE/Dropbox/Posgrado/Proyecto%20tesis/Final/Compilado%201-10%20Fernando%20Cadena%20V.%20Punto%20Se%20Acabó.docx%23_Toc527277780
file:///C:/Users/ALIENWARE/Dropbox/Posgrado/Proyecto%20tesis/Final/Compilado%201-10%20Fernando%20Cadena%20V.%20Punto%20Se%20Acabó.docx%23_Toc527277781
file:///C:/Users/ALIENWARE/Dropbox/Posgrado/Proyecto%20tesis/Final/Compilado%201-10%20Fernando%20Cadena%20V.%20Punto%20Se%20Acabó.docx%23_Toc527277782
file:///C:/Users/ALIENWARE/Dropbox/Posgrado/Proyecto%20tesis/Final/Compilado%201-10%20Fernando%20Cadena%20V.%20Punto%20Se%20Acabó.docx%23_Toc527277786
file:///C:/Users/ALIENWARE/Dropbox/Posgrado/Proyecto%20tesis/Final/Compilado%201-10%20Fernando%20Cadena%20V.%20Punto%20Se%20Acabó.docx%23_Toc527277788
file:///C:/Users/ALIENWARE/Dropbox/Posgrado/Proyecto%20tesis/Final/Compilado%201-10%20Fernando%20Cadena%20V.%20Punto%20Se%20Acabó.docx%23_Toc527277790
file:///C:/Users/ALIENWARE/Dropbox/Posgrado/Proyecto%20tesis/Final/Compilado%201-10%20Fernando%20Cadena%20V.%20Punto%20Se%20Acabó.docx%23_Toc527277791
file:///C:/Users/ALIENWARE/Dropbox/Posgrado/Proyecto%20tesis/Final/Compilado%201-10%20Fernando%20Cadena%20V.%20Punto%20Se%20Acabó.docx%23_Toc527277792
file:///C:/Users/ALIENWARE/Dropbox/Posgrado/Proyecto%20tesis/Final/Compilado%201-10%20Fernando%20Cadena%20V.%20Punto%20Se%20Acabó.docx%23_Toc527277793
file:///C:/Users/ALIENWARE/Dropbox/Posgrado/Proyecto%20tesis/Final/Compilado%201-10%20Fernando%20Cadena%20V.%20Punto%20Se%20Acabó.docx%23_Toc527277794
file:///C:/Users/ALIENWARE/Dropbox/Posgrado/Proyecto%20tesis/Final/Compilado%201-10%20Fernando%20Cadena%20V.%20Punto%20Se%20Acabó.docx%23_Toc527277800
file:///C:/Users/ALIENWARE/Dropbox/Posgrado/Proyecto%20tesis/Final/Compilado%201-10%20Fernando%20Cadena%20V.%20Punto%20Se%20Acabó.docx%23_Toc527277801
file:///C:/Users/ALIENWARE/Dropbox/Posgrado/Proyecto%20tesis/Final/Compilado%201-10%20Fernando%20Cadena%20V.%20Punto%20Se%20Acabó.docx%23_Toc527277802
file:///C:/Users/ALIENWARE/Dropbox/Posgrado/Proyecto%20tesis/Final/Compilado%201-10%20Fernando%20Cadena%20V.%20Punto%20Se%20Acabó.docx%23_Toc527277806
file:///C:/Users/ALIENWARE/Dropbox/Posgrado/Proyecto%20tesis/Final/Compilado%201-10%20Fernando%20Cadena%20V.%20Punto%20Se%20Acabó.docx%23_Toc527277807
file:///C:/Users/ALIENWARE/Dropbox/Posgrado/Proyecto%20tesis/Final/Compilado%201-10%20Fernando%20Cadena%20V.%20Punto%20Se%20Acabó.docx%23_Toc527277813
file:///C:/Users/ALIENWARE/Dropbox/Posgrado/Proyecto%20tesis/Final/Compilado%201-10%20Fernando%20Cadena%20V.%20Punto%20Se%20Acabó.docx%23_Toc527277814
file:///C:/Users/ALIENWARE/Dropbox/Posgrado/Proyecto%20tesis/Final/Compilado%201-10%20Fernando%20Cadena%20V.%20Punto%20Se%20Acabó.docx%23_Toc527277815

25

IMagen 44: DiStribDUCION 410 PiSO ...cciccuiiieiciieie et et et e e ete e e e e tte e e e ette e e s sbaee e s sbaaeessnaaeeeeanes 190
Imagen 45: Distribucion qUINTO PISO c..uuiiiiiiiiieiiiiiie ittt et e e s sbee e e s sbae e e s sreeeessanee 192
IMagen 46: DiStribUCION TEITAZA ..uvviieuiieeieiieee ettt et e ettt e e s sbee e e ssbte e e s sbeeeessbeeeessseaeessnnes 193
Imagen 47: ReNder 8rea SOCIAL.......cciicuiiii it e e e e e e ate e e e ebae e e e ereeeeeeanes 207
Imagen 48: Render Deptm 2 dormitorios ......eiiicueiieiiciiiee ittt e e sbee e e s saeeeeseanee 208
Imagen 49: Render DPt 3 dOrMItOrios ....ccccuieieicciiieecciiee e ceteee ettt e e et e e e evee e e e ebae e e e eraneeeeanes 208
Imagen 50:Parqueadero de BiCiCIETas.......ccuuiiiciiiei ittt e e e e e e e aaee e e eaees 212
IMagen 51: DEPOSItOS 08 BaASUI@.....ciccuiieiiiiiiieiriiiieecitee ettt e ettt e e st e e s sbee e e s sbaeeessbeeeessseeeessnnes 213
Imagen 52: Terreno Proyecto PONCEAN0 Park .........cccceeiieciiiiiiciiie ettt eree e 221
Imagen 53: Terreno PONCEAN0 Park........coccuiiiiiiiiiii ettt et e e s e e s sbae e e s saaeeessanes 222
IMagen 54: EStUIO dE SUEBIOS .....viiiiiiiiee ettt et e e s bee e e e s bae e e s s raeeeesanes 223
IMagen 55: ESTUIO A SUBIOS .....vviiieiiiee ettt et e et e e e e bte e e e e bae e e e eaaeeaeeanes 224
Imagen 56: Zona de INfIUBNCIA ......coiiiiiiii et e s e e s ree e e e sanes 227
Imagen 57: Propuesta de Valla PUBIICITAria .......cueeiieciiiie et 268
IMagen 58: Propuesta POP........ooiiiiiiiieiieeeeeeeeteeeeeeeeeeeee et e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e eeeeee s e e e e e e e s e e e e eeeeeseeeaees 269
Imagen 59: Imagen Publicitaria Proyectos Herpayal .........cccceevecieeiicciieee e 270
Imagen 60: EJemplo PAZINA WED .....c..viiiiieee et ettt e et e e e bae e e e e rae e e e eanes 271
Imagen 61: Formula Calculo Tasa de Descuento CAPM ........coooeeiiiiieeeeeeeccirreeeee e eeerrreee e e e 284
Imagen 62: Obligaciones TribULAIias........icciiii i e e e sbee e e s s sreeeeeeanes 361
IMagen 63: DEclaraCion IVA ..........oo ittt e e e ae e e e e tte e e e e bt e e e e ebteeeeenbaaeeeentaeeeannes 362
IMagen 64: IMPUESTO @ 13 RENTA ...iiiiiiiiee ittt e e st e e e s bae e e e sbeaeeeeanes 363
Imagen 65: Patente MUNICIPAl ......oooiiviiie e e et e e bre e e e e bae e e e e aaeeaeeanes 364
Imagen 66: Pago 1.5 por mil Sobre Activos TOtales........cocciieiieciieeieieee et 365
Imagen 67: Proyecto PONCEANO0 Park ......ioccuiiii ittt stee et e e st e e e sbae e e s svaae e e eanes 397
Imagen 68: Render INterior PONCEAN0 ParK.......c..ceiicuiieiieiiiee ettt ettt e e et e e e e e e e eanes 398
IMAEEN 69: Area SOCIAl.....eiiiieieeeeeeeeeeeeee ettt ettt ettt ettt ettt s s s seseasas s s s s s enaes 399
Imagen 70: Solicitud de Cambio.......ocuiiii i e e 400
Imagen 71: Opcion de FAChada 1........oiiiiiiiie ettt et e e et e e e e bae e e e e aaeeeeeanes 427
Imagen 72: Opcion de FAChad@ 2.....c.uiiii ittt et e e et e e e s bae e e e saaee e e eanes 428
Imagen 73: Fachada definitiva PONceano Park .........ccuoooiiiii et 429
Imagen 74: Opcidn de Fachada PropuUESTA ......cccuuiiiieiiiie ettt e et e e e evae e e e e vaeeeeeanes 430
Imagen 75: Valla Publicitaria PropuUESa .......cociccviiiiiciiiie ettt svaee e e 431
Imagen 76: Valla ModifiCada.........ooiiiiiiieicieec ettt et e et e e e e bae e e e enteeaeeanes 432
Imagen 77: Planta Propuesta Optimizada......cccccueeiieciiei ettt et e s e e 435
Imagen 78: Basureros de RECICIAJE ..ocuuiiiiiiiiie ettt e e ebae e e e e atee e e eaees 436
IMagen 79: Propuesta de Areas VErdes ...........ccveeeceeieeieeeeeeeeeeeeeseeee e st s s e s s s s eeaeneas 438
Imagen 80: Propuesta de Area COMUNAL ........c.cueuiuieieiiiieeceeeee e ees 439
Imagen 81: Parqueadero de BiCiCletas ... uiiiieiie et 441
Imagen 82: Parqueadero de BiCiCletas ..o uuiiiieeii et 441

Imagen 83: Propuesta de IN0doro EfiCIENTE .....ccuueiiieiiiei e 443


file:///C:/Users/ALIENWARE/Dropbox/Posgrado/Proyecto%20tesis/Final/Compilado%201-10%20Fernando%20Cadena%20V.%20Punto%20Se%20Acabó.docx%23_Toc527277816
file:///C:/Users/ALIENWARE/Dropbox/Posgrado/Proyecto%20tesis/Final/Compilado%201-10%20Fernando%20Cadena%20V.%20Punto%20Se%20Acabó.docx%23_Toc527277824
file:///C:/Users/ALIENWARE/Dropbox/Posgrado/Proyecto%20tesis/Final/Compilado%201-10%20Fernando%20Cadena%20V.%20Punto%20Se%20Acabó.docx%23_Toc527277825

26

1 Resumen Ejecutivo

1.1 Descripcion General del Proyecto

El proyecto inmobiliario Ponceano Park, que va a desarrollarse en Ponceano Alto al
norte de Quito es un edificio de 9 unidades de departamentos de 2 y 3 dormitorios
destinado para uso residencial. EI tiempo estimado de ejecucidn de la obra es de 18 meses
los cuales incluyen planificacion, construccién y finalizacion del proyecto. Por medio de
este plan de negocios se pretende determinar la viabilidad de este, desde el punto de vista

ciertos puntos primordiales que se detallan a continuacion.

Analizando la situacion actual del pais, se ha podido determinar que la situacion del
pais ha sido bastante complicada econdmicamente puesto que se tuvo una recesion severa
lo que causd una contraccion en la economia. A partir del cambio del nuevo gobierno, se
dio una mejor estabilidad politica y menor incertidumbre por lo cual hubo una reactivacion

del sector inmobiliario.

Indicadores como el PIB, PIB de la construccion, decremento de la inflacion,
menores tasas de crédito y mayores aperturas de crédito crean un panorama favorable para
la construccion. El riesgo pais también tiene una tendencia decreciente lo cual favorece
para la inversion extranjera. EI desempleo también ha caido Gltimamente lo cual indica que
la economia se esta recuperando. Todo esto favorece a la reactivacién del sector

inmobiliario.

Con estas pequefias mejoras que se han dado EIl proyecto Ponceano Park se va a
desarrollar en el barrio de Ponceano Alto al norte de Quito, un sector que esta creciendo
rapidamente y su plusvalia va cada vez en aumento. En los ultimos afios han aumentado el
namero de proyectos dentro del sector lo cual lo hace cada vez mas cotizable. Es un sector
en auge lo cual representa una oportunidad para el proyecto puesto que la demanda en el

sector esta incrementando.

Ponceano Alto se encuentra cerca de servicios educativos, farmacias, Centro

Comercial el Condado, Supermaxi y tiene a arterias viales cercanas como la 10 de Agosto,
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Avenida Real Audiencia, Diego de Vasquez entre otras, que hacen al sector bastante

atractivo.

El proyecto se encuentra dentro de una zona de construccion ZUAE, la cual permite
la compra de hasta dos pisos sin aplicar a la matriz de ecoeficiencia. El terreno se ubica en
la calle Juan Berrazueta la cual es una de las arterias principales de movilizacion de la zona

y lo cual favorece al proyecto.

Se realizd un estudio de mercado para ver el entorno del sector en base al analisis de
la oferta y la demanda para determinar el perfil del cliente, en base al cual se definio el
proyecto. Viendo las condiciones generales del sector y analizando los diferentes
indicadores que fueron parte de la investigacion, se presenta un escenario favorable para el
edificio. En relacion con las caracteristicas generales como disefio arquitectonico,
promotor, localizacién, acabados, seguridad, precio, areas y financiamiento y promocion el

edificio esté bien posicionado con relacion a sus competidores.

Tocando el tema comercial, se ve que el mercado se esta reactivando en la zona,
hay nuevos proyectos y gente que se encuentra interesada en adquirir bienes inmuebles
nuevos. Se tiene un buen ambiente en relacion con la velocidad de ventas y absorcion.
Ponceano Park presenta un mix de productos que exigen la demanda dentro de la zona
como son los departamentos de 2 y 3 dormitorios, ofreciendo dos parqueaderos para cada
uno de ellos que es un plus que no se tiene en la competencia. Se tienen departamentos

desde los 72m2 hasta los 110m2 aproximadamente.

El precio promedio dentro de la zona es de $1400/m2 a $1560/m2. Ponceano Park
intentard vender su proyecto en $1574/m2 puesto que ofrece mejores acabados dentro de la
zona. El precio fue definido en base al perfil del cliente el cual se defini6 como un
segmento medio y alto en base a la capacidad de ahorro de las familias dentro del estudio
de la demanda. Los ingresos mensuales para esté nivel socioeconémico estan entre $3.200
a $5.999.
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Imagen 1: Fachada Principal Ponceano Park

Elaborada por: COARK

El edificio que se plante6 es de 5 pisos y un subsuelo de parqueaderos. Dispone de
departamentos amplios de 2 y 3 dormitorios, sala comunal, BBQ, areas verdes, terrazas

entre otros amenities.

Dentro del estudio de factibilidad del proyecto, se determinaron los costos directos,
costos indirectos y costo del terreno para poder asi poder elaborar un analisis estatico y
dinamico del proyecto. Con esto se logra tener la incidencia de los rubros mas importantes
en el proyecto. Por medio de esto se determina que el costo por m2 es de $1.111 con una
inversion méaxima de $631.057. Esto se determin® a base de un presupuesto elaborado a

nivel de rubros. El pico de gastos se da en el mes 12.
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Incidencia
Resumen Costos (%)
Total Costos Directos $ 740.464 63
Total Costos Indirectos $ 235.460 20
Total Costo Terreno $ 171.027 15
Compra de Pisos $ 20.000 2
Total $1.166.951 100

Tabla 1: Resumen de Costos Ponceano Park

Elaborado por: Fernando Cadena V.

La venta del proyecto se estima que genere $1.526.780 en un lapso de periodo de
ventas de 12 meses. Bajo el esquema que se planteo, la inversion inicial es la mas fuerte en
el mes 0 con la compra del terreno y la compra de piso adicional. Con este esquema se
tiene los siguientes resultados del anéalisis estadtico y dindmico del proyecto
financieramente. Se lleg6 a tener un margen de utilidad de $360.000 con un margen del
24% y una rentabilidad del 31%. En el analisis dindmico se tuvo un VAN de $167.943 con

una TIR del 3.86% mensual con una tasa mensual del 1.68%.

INGRESOS TOTALES S 1526780 [Tach ANUAL S
COSTOS TOTALES § 1166951 ) iencia 168%
UTILIDAD $  359.829

MARGEN 505 VAN $  167.943

RENTABILIDAD 31% TIRMENSUAL 3,86%
MARGEN ANUAL 20% TIR ANUAL 58%
RENTABILIDAD (ANUAL) 26% INVERSION MAXIMA  $  631.057,

Tabla 2: Andlisis Estdtico y Dindmico

Elaborado por: Fernando Cadena V.

Con esto se determind que se tiene un proyecto factible financieramente. El
proyecto se analizo el proyecto apalancado con un préstamo del Banco Pichincha. Se
determin6 un préstamo de $350.000 lo cual redujo la inversién total a $816.866 con una
tasa del 9.78%. Esto dio como resultado una utilidad de $338.041 con un margen del 22%

y rentabilidad del 28%. Como era de esperarse, el VAN aument6 a $217.768.

Desde los dos puntos de vista, el proyecto es viable financieramente.
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2 ANALISIS MACROECONOMICO

2.1 Introduccion

El entorno macroeconémico describe y explica el funcionamiento que tiene la
economia de un pais de una manera global la cual esta proyectada al corto y al largo plazo.
Se analiza a la economia en su conjunto y tiene un punto de vista coyuntural y estructural.
El corto plazo se lo considera en un lapso de un afio y el largo plazo puede darse en
periodos superiores a los 5 afios. Comprende algunas fases de produccidn y distribucién de
bienes y servicios y el comportamiento de variables del mercado de capital.

Los proyectos de construccion los cuales también incluyen los proyectos
inmobiliarios se ven afectados por la situacion econdmica del pais que abarca temas
externos que se los conoce como factores macroecondmicos que Se encuentran
estrechamente ligados a las variaciones que sufren variables econémicas. El analisis de
estas variables necesita ser analizado con el fin de realizar ciertos cambios de que se
ajusten a la realidad nacional dentro de los proyectos inmobiliarios. El entorno
macroecondmico del pais ayuda a analizar la situacion actual que esta atravesando lo cual
en algunas ocasiones se puede analizar como una amenaza 0 una oportunidad. (BCE,
Banco Central del Ecuador, 2015)

Los proyectos inmobiliarios estan afectados por factores internos y externos que se
encuentra fuera del alcance del promotor, por lo cual es importante analizar los principales
indicadores macroecondmicos para poder asi desarrollar estrategias que puedan mitigar sus
posibles consecuencias. Ciertos elementos macroeconémicos tienen una incidencia directa
sobre el sector inmobiliario. Al momento de analizar su comportamiento y las tendencias
que tiene a lo largo del tiempo, puede mostrar una perspectiva mas amplia para el

desarrollo exitoso del proyecto. (Banco Central del Ecuador, 2018)
2.2 Objetivos

El objetivo general de este capitulo es el identificar las principales variables
macroeconomicas que se consideren mas significativas para el desarrollo del proyecto y
analizar su incidencia en el proyecto inmobiliario tales como costos de construccion y de

ventas que puedan afectar temas de mercado y financiamiento.
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En base al objetivo general se han establecido los siguientes objetivos especificos:

Identificar las variables macroecondmicas que afectan a la inversion

inmobiliaria.
e Analizar la situacion actual del sector inmobiliario del pais.

e Determinar los riesgos y las oportunidades de la situacién macroeconémica

del pais.

e Elaborar estrategias con el objetivo de mitigar riesgos y aprovechar

oportunidades de la realidad nacional.

e Tener un andlisis que incluya la factibilidad de la construccién del proyecto

Ponceano Park.
2.3 Metodologia

La metodologia que se va a usar en la siguiente investigacion abarca la
identificacion, seleccion y el andlisis de las diferentes fuentes de informacion pablica que
se encuentra a disposicion en diferentes fuentes como el internet. Se buscara informacion
pertinente a las principales variables macroeconémicas que son elaborados por diferentes
agentes tales como el Banco Central, Asociacién de Bancos Privados del Ecuador, Instituto
Nacional de Estadisticas y Censos, la Superintendencia de Bancos, el Banco Mundial, el
INEC, la Camara de la Industria de la Construccion. Las herramientas que se utilizaran
para la aplicacion de la metodologia, es la basqueda en linea y una hoja de célculo como
Microsoft Excel.

Los afios de investigacion que seran analizados en este documento van desde el
2007-2018 considerandola como una época significativa pues es un periodo de gobierno
que marco una pauta dentro de la situacion econdémica del pais. En estos periodos se hara
una busqueda de las variables macroeconomicas mas significativas para el sector

inmobiliaria.
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2.4 Indicadores Macroecondmicos

Los indicadores macroecondmicos son datos estadisticos que muestran el estado en
la que se encuentra la economia de un determinado sector econémico que son publicados

periddicamente por entidades gubernamentales y privadas.

Permiten hacer un prondstico de la situacion econémica de un pais 0 mercado en
particular para poder ayudar a los empresarios a anticipar ciertos cambios que influyen en
la toma de decisiones. Ayudan a planificar, organizar, dirigir y controlar los objetivos y

estrategias de una organizacién. (BCE, Banco Central del Ecuador, 2015)

Los indicadores que se consideran con mayor incidencia dentro del sector

inmobiliario son los siguientes:

2.4.1 PIB (Producto Interno Bruto)

El PIB es considerado como una magnitud macroecondémica que expresa en valores
monetarios la produccién que tiene un pais en relacion con los bienes y servicios finales
dentro de un pais, durante un periodo determinado de tiempo y su célculo se encuentra
dentro de la contabilidad nacional. Este indicador puede ser usado como objeto de analisis

para determinar si una economia se encuentra en un periodo de contraccién o crecimiento.

Es usualmente utilizado para como una medida para determinar el tamafio de la
economia de un pais y con esta medida se puede determinar si la economia se ha contraido
o0 expandido. Usualmente al PIB se lo mide en afios. En base al Grafico 1, Tabla #1 (Anexo
1), se puede ver claramente que el PIB entre los afios 2007 al 2008 tuvo un crecimiento
considerable. Desde ese afio decrecio hasta el afio 2010.

Luego de este periodo se puede ver que se tiene un crecimiento hasta el 2012 que se
pudo haber dado como una muestra de los altos precios del petréleo lo cual fomento el
crecimiento de ciertas industrias lo que puede ser considerado como una expansion de la
economia. A partir del 2012 se ha tenido un decrecimiento en este indicador tiene un
decrecimiento considerable puesto que la mala administracion gubernamental y la caida
del precio del petroleo causaron que incluso se llegue a tener valores alarmantes como en
el afio 2016.
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Luego de este declive, se puede ver que la economia se ha recuperado un poco en el
2017 y se espera que para el 2018 también se tenga un crecimiento como se muestra en la
linea de tendencia. El dato para el afio 2018 se ha elaborado en base a una proyecciéon. A
partir del 2018 se espera que haya una elevacion de consumo y produccion de bienes y
servicios, un aumento en el PIB. Segun los datos de las proyecciones del Banco Central, el
PIB seguira creciendo. (Banco Central del Ecuador, 2017) (Enriquez, 2018)
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Grdfico 1: PIB vs PIB CONSTRUCCION
Fuente: Cdmara de Comercio Guayaquil

Elaborado Por: Fernando Cadena V.
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2.4.2 PIB de la Construccion

Tasa de variacion por industria
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Grdfico 2: Tasa de Variacion Industria
Fuente: Banco Central

Elaborado por: Fernando Cadena V.

Analizando los datos del PIB de la Construccion se puede ver que el afio donde se
presenta un mayor en este segmento es en el 2011, en donde se ve un alto indice de
construccién de obras. Luego de este periodo se ve una linea de tendencia decreciente
causado por una contraccion de la economia como se mostré anteriormente. El afio méas
critico de este segmento fue el 2016 donde se llega a contraer hasta una cifra de -8.9%. En

el 2017 se recuperd y se estima que en el 2018 siga creciendo.

Se puede ver que el PIB y PIB de la construccion estan ligados estrechamente pues
cuando se ven disminuciones en el uno también se dan en el otro. La construccion es una
de las cuatro industrias que tiene mayores aportaciones al PIB con una incidencia del 8% al
10%. Por muchos afios la construccion ha contribuido con un gran porcentaje al PIB. Es
importante analizar que en los ultimos afios sus contribuciones no han sido significativas.
(Heredia, 2016)
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2.4.3 PIB per capita

El PIB per cépita es el indice macroeconémico utilizado para calcular la relacion
que existe entre la renta de un pais y el total de habitantes. Es utilizado para medir la
productividad y desarrollo dentro de un pais. Sirve para analizar las condiciones
econdmicas Yy sociales de un pais tomando en cuenta las condiciones de crecimiento real y
fuerza laboral. Es considerado como un indicador de bienestar social puesto que indica la
riqueza econdémica o calidad de vida de los habitantes de una nacion.
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Grdfico 3: PIB per Cdpita en el Ecuador
Fuente: Banco Central

Elaborado por: Fernando Cadena V.

El PIB per cépita obtenido por el Banco Central del Ecuador Error! Reference
source not found., muestra que el PIB per capita en ddlares corrientes ha tenido un
aumento estable durante el afio 2000 hasta el afio 2014, luego de este afio se ha tenido un
decrecimiento paulatino del mismo. Esto muestra que se ha tenido una equitativa
capacidad adquisitiva por parte de la poblacidn ecuatoriana. Si se hace una comparacion,
en el afio 2000, una persona tenia un promedio de ingresos de $1451.29 ddlares al afio,

mientras que en el afio 2016 llegd a tener ingresos por $6018.52 dolares anuales.

Esto quiere decir que en 16 afios una persona ha cuadriplicado su sueldo percibido.
Lo que se muestra es que se ha tenido un aumento sostenido durante los Gltimos afios hasta
el 2014. A partir de este afio, el ingreso promedio ha ido decreciendo. Si se ve el Grafico 4:
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Ingresos Promedios, se puede ver que las proyecciones analizadas para el afio 2018 son
descendente desde el 2014 que puede ser provocado por una disminucion en los precios del

barril del petroleo.

Al ser una economia que depende mucho de los ingresos de este medio, cuando el
barril del petroleo disminuye su precio, la economia nacional se ve afectada, lo cual es
desfavorable puesto que la capacidad adquisitiva de las personas va a ser menor, sus
ingresos disminuyen y pueden tener mayor capacidad de ahorro y esto se puede reflejar en
mejorar su calidad de vida por medio de la adquisicion de productos inmobiliarios. (Banco
Central del Ecuador, 2018)

El prondstico que se ha marcado para el siguiente afio se puede interpretar como un
aumento en el consumo de los ciudadanos lo cual beneficia al sector inmobiliario. Si se
analiza los datos del PIB per capita en ddlares constantes del 2007, dato que no considera
la inflacion del pais, se puede ver que se una proyeccion en el 2018 decreciente lo cual no
es desfavorable para el pais pues indica que los ingresos de los ecuatorianos se reduciran lo
cual provocara un descenso en el consumo y adquisicién de bienes y servicios. (Banco
Central del Ecuador, 2017)
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Grdfico 4: Ingresos Promedios
Fuente: Banco Mundial Elaborado
Por: Fernando Cadena V.
2.4.4 Inflacién
Se define como inflacién al alza generalizada y sostenida de los precios y servicios

que se da durante un periodo de tiempo que es causado por un desequilibrio entre las
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fuerzas de la oferta y de la demanda, donde el dinero pierde su capacidad adquisitiva. Este
indicador nos muestra el indice de la variacion de precios de bienes y servicios que se tiene

en un periodo de tiempo.

El porcentaje de inflacion ha tenido una variacion de 5.19%, como se muestra en el
Gréfico 5 (Anexo 2). Entre el afio 2014 y 2015, aumentd de 2.92% a 3.53%, pero a partir
de este periodo, se ha tenido una disminucion continua hasta llegar al 0.90% en el 2017.
Esto muestra que se ha estado dando un ambiente de estabilidad econdmica dentro del pais,
lo cual puede fomentar el nivel adquisitivo de las personas y su capacidad de ahorro lo cual

es beneficioso para el sector inmobiliario.

Para el 2018 se puede pronosticar que seguira decayendo hasta un -0.09%. La
proyeccion que se tiene para el 2018 se la puede considerar como una deflacion, pero el
porcentaje obtenido es casi imperceptible. Si se analiza los datos de la variacion mensual
de los datos del mes de enero, se puede ver que desde el afio 2014 se ha tendido a tener

porcentajes cada vez menores.

Esto puede considerarse como un factor positivo puesto que indica que la tendencia
de los precios es hacia la baja, lo cual ayuda a la capacidad de compra de las personas y
genera un ambiente favorable para la construccidon puesto que los costos se reducen y
ciertos productos pueden ser mas accesibles para las personas. Con esto, se puede provocar

un aumento en el consumo de las personas. (Guayaquil, 2017)
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Variaciones porcentuales 2009-2018
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Grdfico 5: Inflacion
Fuente: INEC

Elaborado Por: Fernando Cadena V.

2.4.5 Inflacion en la Construccion

El IPCO es el indice de Precios De la Construccion, el cual muestra el cambio que
tienen los precios de los materiales y ciertos componentes que estan presentes dentro de la
construccion. De acuerdo con el grafico, la inflacion dentro del @mbito constructivo solo ha
tendido a subir. Esto tiene un efecto negativo puesto que muestra que ha existido un

aumento en los costos de produccion a lo largo del tiempo.

Como se ve en el Grafico 6, el panorama no es favorable para el 2018 pues su
tendencia representativa es que siga habiendo un aumento en los costos. Esto repercute en
el ambito inmobiliario puesto que, al aumentar los precios de materiales de construccion, el
precio de los inmuebles también aumenta lo que puede causar un decrecimiento de las
ventas. Esto puede causar una contraccion de la demanda lo cual provoca que exista un

sobre stock de productos.

De este panorama poco favorable se puede determinar que en ello hay que buscar
un reenfoque de los productos que se estan ofertando a las personas. Esto quiere decir que
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hay una oportunidad para buscar productos inmobiliarios que se ajusten a la capacidad

adquisitiva de las personas como es el caso de la vivienda social.

Hay que ofertar productos que no busquen tener acabados de lujo, sacrificar ciertas
ostentaciones para poder tener un inmueble mas competitivo. Los constructores deben
buscar la manera de disminuir sus costos de produccion para volverse mas productivos y
que el alza de los precios no se vea significativamente representada en el costo del
inmueble. (Guayaquil, 2017)
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Grdfico 6: Inflacion en la Construccion (IPCO)
Fuente: Ecuador en Cifras Elaborado

Por: Fernando Cadena V.

2.4.6 Riesgo Pais

El indicador macroeconémico Riesgo Pais evalla la capacidad de pago que tiene un
pais en lo que se refiere a sus obligaciones adquiridas en capital y en intereses. Este
indicador es fundamental para el analisis que tienen acreedores e inversionistas
internacionales para dar un crédito a un estado o adquirir bonos como inversion dada la
tasa que se ofrece. Toma en consideracion la capacidad total que tiene el estado para cubrir

las obligaciones emitidas.
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Este indice indica el riesgo que se muestra a los inversionistas extranjeros. En los
ultimos afios, Ecuador se ha ubicado entre los paises de Latinoamérica mas riesgosos, si
sus resultados son desfavorables puede provocar que no exista confianza para que se dé la
inversion extranjera. El pais muestra un alto indice de riesgo como se puede ver en el
Gréfico 7, dada por el endeudamiento agresivo que tuvo el anterior gobierno, la mala
administracion de los fondos del estado y la inestabilidad politica.

Como se puede ver, el indice de riesgo pais ha tenido muchas fluctuaciones a lo

largo de los afos. Desde mediados del 2016, se tiene una tendencia decreciente lo cual
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Fuente: INEC
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Riesgo pais de varios paises
a la fecha : 06/03/2018
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Fuente: INEC

Elaborado por: Fernando Cadena V.

Muchas variables influyen en la determinacion del factor de Riesgo Pais como es la
inestabilidad juridica, inestabilidad gubernamental y la falta de credibilidad del anterior
régimen que no cumplia con sus promesas y compromisos, la baja del precio del petréleo
ha provocado que se dé un incremento en este indice lo cual pone en riesgo la inversion

extranjera y fuentes de financiamiento.

2.4.7 Canasta Basica

La canasta basica es otro indice macroeconémico que es utilizado para determinar
el conjunto de bienes y servicios que son de fundamental importancia para suplir las
necesidades basicas de un hogar que esta compuesto por 4 miembros y 1.6 de ellos tienen
ingresos que se basan en el salario minimo unificado. Su calculo es necesario para el

posterior analisis entre los ingresos y los indices inflacionarios. (INEC, 2018)

Actualmente la canasta béasica, segun datos del INEC, registra un valor actual de la
canasta basica es $712.03 como se muestra en el Gréfico 9. Su tendencia es que va a ir
incrementandose bajo una proyeccion que es similar a la de la inflacion. En base a este
analisis y comparando con el ingreso basico familiar, existié un periodo de varios afios,

desde el 2005 hasta el 2013, que esta brecha era significativa.

A partir del 2014, la diferencia entre las dos se fue reduciendo hasta llegar al punto
que en el 2017 los ingresos promedios basicos fueron de $720.53 superando a la canasta
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bésica. Para el 2018 la proyeccion es que el ingreso familiar siga superando al costo de la

canasta basica lo cual es positivo para las personas. Esto es importante puesto que entre

Ingreso Familiar vs. Canasta Basica

800 120,00%

100,00%
600

80,00%
40 60,00%

40,00%
20

20,00%

0 0,00%

2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018

o

o

B Ingreso Familiar ~ W Canasta Basica === Brecha

Grdfico 9:Canasta Bdsica
Fuente: NEC

Elaborado por: Fernando Cadena V.

mayor sea la brecha descrita, se presenta una oportunidad para ahorro e inversion por parte
de las personas que se ve con mayor impacto entre los estratos socioeconémicos mas
vulnerables. (INEC, 2018)
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2.4.8 Inversion

Otro indice macroeconémico importante de analizar es la inversion que se tiene en
diferentes sectores. Cuando un pais tiene capacidad de ahorro y la situacién econémica es
favorable dentro del pais, se puede dar lugar a la inversion. Para un pais como el Ecuador,
la inversion extranjera es muy importante para poder financiar ciertos proyectos que no se
pueden realizar con los fondos del estado. La inversion extranjera fomenta el crecimiento

de muchas industrias, lo cual genera més trabajo y mejora la produccién nacional.

En el ambito inmobiliario es muy importante este tema puesto que muchos de los
proyectos que se realizan en la actualidad son construidos por medio de promotores que
tienen la capacidad de invertir su capital para después de un tiempo obtener la utilidad de
este. Si la situacion financiera del pais no es la adecuada y no hay un ambiente de
estabilidad econdémica, muchas personas intentaran sacar su patrimonio fuera del pais en
vez de invertirlo. (INEC, 2018)

Como se puede ver en el Gréafico 12, la inversién publica en el &mbito de la
construccion ha sido muy significativa por parte del anterior régimen. Desde el 2007, la
inversion en esta industria ha aumentado de manera paulatina, en proyectos de
infraestructura financiados por el gobierno que invirtié una fuerte cantidad de dinero en

obras viales, hidroeléctricas entre otras.

Esto muestra que el crecimiento que tuvo el sector de la construccion fue
principalmente promovido por el gobierno. Se puede ver que, en la época de la bonanza
petrolera, es en el periodo de tiempo que se iniciaron muchas obras de construccion.
También se puede ver que la inversién privada aumento su inversion en el mismo periodo
que fue causado por la alta liquidez que existia dentro del pais. Lo que se muestra en el
gréfico y es importante de analizar es que, a partir del 2015, la inversién privada tuvo un
declive significativo y su tendencia es a mantenerse como esta en la actualidad lo cual no
es favorable para el ambito inmobiliario puesto que no va a existir muchos ingresos por

parte de la inversion.

La inversion estatal también muestra signos que se proyectan a un declive de la
inversion. Otro dato que es importante analizar dentro del gréfico es el hecho que dadas las
politicas gubernamentales poco confiables y la situacion econdémica que no era favorable y
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la mala administracion estatal ha provocado que la inversion extranjera sea imperceptible.
Esto es alarmante puesto que esto indica que no existe confianza por parte de entes
extranjeros para promover las industrias dentro del pais y esto también perjudica a la larga

al sector inmobiliario.

2.4.9 Ingresos por Venta del Barril de Petroleo

Como se sabe, lastimosamente el Ecuador es un pais que depende mucho de los
ingresos del barril del petroleo. Es por esta razon que nuestra economia se vio tan afectada
cuando existio el problema del bajon de precios en el mismo. Sabiendo que la economia
del pais depende tanto de este factor, no se tomaron las debidas precauciones en la bonanza

petrolera cuando el barril subi6 a indices de precios nunca vistos en la historia del pais.

Tampoco se tomaron medidas para mitigar este efecto, por medio de cambios en la
matriz productiva. Se crearon varios planes estatales que tenian un buen propoésito, pero a
la larga no se llegaron a cumplir a cabalidad y los altos ingresos que se tuvieron de este
medio fueron destinados a obras de construccion que se vieron envueltas en muchos temas
fraudulentos. A pesar de la buena época que tuvo el pais y el alto flujo de dolares, no se
fomento el ahorro y en vez de eso se manifestaron altos gastos gubernamentales que

terminaron endeudando al pais durante varios afios. (Banco Centra del Ecuador, 2018)

Como se puede ver en el Gréafico 13, la bonanza petrolera se dio mas o menos hasta
finales del 2014 de ahi empez6 un declive muy sustancial en el 2015, lo que caus6 una
fuerte recesion econdémica. Los ingresos para el pais en este &ambito han tenido un declive
hasta el 2016. Esta situacion se vio reflejada en la economia del pais y uno de los sectores
mas afectados fue el sector inmobiliario, en el cual se evidencio que durante el 2015 y
parte del 2016, muchas obras se paralizaron y el sector inmobiliario sufrido un

estancamiento y contraccion.
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Ingresos por venta de petrdleo periodo 2007-2017.
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Grdfico 13: Ingresos por venta del Petrdleo
Fuente: Petroecuador

Elaborado por: Fernando Cadena V.

Los bajos ingresos del petréleo causaron que exista una baja de liquidez dentro del
pais que afectd gravemente a la situacion econémica. Muchas personas perdieron interés
en adquirir bienes inmuebles puesto que la situacion del pais no era favorable. El lado
positivo que se puede ver en el grafico es que para el 2017 se ve que hay un repunte del

precio del barril por lo cual los ingresos se han recuperado.

Si se sigue la misma tendencia actual, se puede determinar que para el 2018 y 2019
se tiene una situacion favorable en el &mbito petrolero, lo cual beneficia a toda la economia
nacional e influye en las industrias de una manera positiva como es el sector de la
construccién. En esto se puede ver una oportunidad puesto que, si hay mayor liquidez

dentro del pais, algunas personas estaran dispuestas a invertir en el sector inmobiliario.

Como se explicod anteriormente, uno de los mayores ingresos que tiene el pais es el
generado por los precios del petréleo mas que influye con mayor incidencia que la cantidad
de barriles exportados. Para hacer una comparacion, en el afio 2013 se tuvieron ingresos
por el petréleo $13411761,00 y en el 2016 los ingresos fueron apenas de $5053937,00.
(Banco Centra del Ecuador, 2018)
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2.4.10 Volumen de Créditos para la Construccion
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Grdfico 14: Volumen de créditos de la Construccion
Fuente: Superintendencia de Bancos

Elaborado por: Fernando Cadena V.

Una de las medidas que se pueden dar para fomentar la compra de bienes inmuebles
dentro del pais es la disminucion de las tasas de interés que se manejan. Para el pais las
tasas de interés usualmente estdn alrededor del 8% pero debido al estancamiento
inmobiliario que sufrid el pais, ahora se puede ver que existen tasas de endeudamiento del
4% en adelante. Con esto se quiere hacer mas atractivo la adquisicion de productos en el

sector inmobiliario.

Para adquirir un préstamo, en el pais existen entidades financieras como son los
bancos, cooperativas de ahorro y credito y el BIESS, que ofrecen opciones de crédito con
ciertas tasas de interés. Desde la aparicion del BIESS, ésta ha sobresalido en el mercado
puesto que ofrece tasas de interés mas bajas que las de los bancos, con la finalidad de que

una cantidad mayor de la poblacion puede acceder a un crédito hipotecario.

Esto beneficia en alto grado al sector inmobiliario que depende mucho de las tasas
de interés que se manejen y del total de créditos que se ofrecen. Si las tasas de interés son
muy altas y no hay apertura por parte de las entidades financieras para ofrecen créditos, es
decir, el volumen de créditos no es el adecuado, no existen muchas personas que estén

dispuestas y en capacidades de adquirir dichos préstamos. El volumen de creditos en la
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vivienda y en la construccion es un indicador que mide el impacto del crecimiento que se

tiene en el sector inmobiliario. (Guayaquil, 2017)

Como se puede divisar en el Grafico 14 el ecuador durante los afios 2005 hasta el
2008, tiene volumen de créditos altos y crecientes. Hay un declive en el afio 2009, el cual
es significativo, pero se repone hasta el 2012. Vuelve a sufrir un bajon en el 2013 pero
definitivamente tiende a la baja a partir del 2014. Entre los afios 2016-2017 se tiene una
gran caida de los créditos que se dio principalmente por la disminucion en los precios del

barril de petréleo y por la época de inestabilidad politica y econdmica.

Para vivienda de interés social se ha visto que se tienen tasas preferenciales de
crédito y esto presenta una oportunidad dentro del sector inmobiliario puesto que es un
mercado en el cual muchas empresas inmobiliarias pueden entrar. Algunas empresas
pueden dedicarse al sector de vivienda social puesto que inclusive hay politicas
gubernamentales que estan dirigidas a satisfacer la necesidad de vivienda en los estratos
socioeconémicos mas vulnerables. Para el andlisis de los volimenes de crédito es
importante considerar las variaciones de las tasas que se manejan durante un periodo
determinado de tiempo. En el Ecuador, esta variacion no ha sido significativa y puede dar

lugar a fomentar la confianza dentro de los deudores.

De acuerdo con los datos se ha lanzado una curva de proyeccion la cual indica que
para el afio 2018 en adelante se tiende a ver que el volumen de créditos en la construccion

seguira en crecimiento. La variacién como se puede ver entre los afios 2017 y 2018 no es

Proyeccion Volumen de Crédito para la Costruccio
afo 2018
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Grdfico 15: Proyeccion Volumen de Crédito
Fuente: Superintendencia de Bancos

Elaborado por: Fernando Cadena V.
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significativa, pero si muestra un aumento. (Banco Central del Ecuador, 2017)
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Grdfico 16: Desempleo

Fuente: Encuesta Nacional de Empleo y Desempleo

Elaborado por: Fernando Cadena V.

2.4.11 Desempleo

La tasa de desempleo es un factor que indica cdmo han aumentado los porcentajes
de desempleo dentro de la poblacion. Cuando se sufre épocas duras en la economia que
afectan a las industrias ecuatorianas, ya sean empresas publicas o privadas, como medida

ante la recesion y por la falta de trabajo muchas optan por despedir al personal para poder
mantenerse en pie.

La inestabilidad politica, la falta de liquidez por causa de la baja en los precios del
petréleo fueron un detonante para que los indices de desempleo aumenten a nivel nacional.
Esto es perjudicial para el sector inmobiliario puesto que cuando se genera desempleo,
muchas personas dejan de buscar créditos para la obtencion de inmuebles ya que su
situacion financiera es inestable. Por otro lado, se le puede ver como una oportunidad para

poder conseguir mano de obra a menores precios lo cual amenora los costos de
construccion.

En el grafico se puede ver que se tiene una tendencia a la baja, esto quiere decir que
se estima que el desempleo disminuya en los préximos afios lo cual mejora la capacidad

adquisitiva de las personas lo que es favorable para la economia nacional. (INEC, 2018)
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Indicador Perspectiva Factibilidad Comportamiento Oportunidad o Riesgo

La tendencia es que los ingresos del El PIB presenta una tendencia al crecimiento
PIB (Producto Interno Bruto) petréleo van a aumentar, el PIB pero este factor cl|epende mucho c'Je los
depende mucho de este factor. PIB Ingresos del petréleo el cual fluctua. EI PIB
tiende a crecer. puede fluctuar.
PIB de la construccidn ligado al PIB el La construccion tiende a crecer cuando se
. cual muestra un crecimiento y la tiene mejores condiciones econdmicas.
PIB de la Construcciéon . . . o .
tendencia es que va a crecer. Mayor Mejores oportunidades de crédito. Mejora la
estabilidad politica y econémica. capacidad adquisitiva de las personas.
Tendencia del PIB per capita decreciente PIB per cdpita depende del PIB y del nimero RIESGO. Cuando se reduce el PIB per capita, menor
. ara el 2018. Disminucién de la de habitantes lo cual puede fluctuar. Esta capacidad adquisitiva de las personas. Menor
PIB per capita DECRECIENTE para & smi al pue : pact d P
capacidad adquisitiva de las personas.  fluctuacién puede cambiar en periodos capacidad de ahorro. Menos demanda de
Menor ahorro. cortos de tiempo. productos inmob
La inflacién tiene una tendencia mensual a
. La variacién mensual muestra una tener una baja sostenida durante un periodo
INFLACION . . N . . .
tendencia decreciente. Los precios considerable de tiempo. La tendencia anual

tienden a bajar, se amenoran los costos. también tiende a bajar.

INFLACION EN LA

Los precios dentro de la construccién La tendencia de la inflacién dentro de la
CONSTRUCCION

son variables. Tiene una tendencia a construccién tiene una tendencia a crecer a
crecer. lo largo de un periodo de tiempo.

Riesgo pais muestra la credibilidad que La tendencia es decreciente, se tiene mas

RIESGO PAIS tiene el pais para pagar sus obligaciones. confianza de los acreedores extranjeros en el
Ecuador entre los mas altos en América pais. Se fomenta la inversidon extranjera.
Latina Aumenta acceso a créditos
Comportamiento siempre creciente. La
Entre mas alta es la canasta basica, calidad de vida de las personas disminuye.
CANASTA BASICA menos capacidad de ah'orro tienen las  Calidad de’ v'ida decrece. A medida'c’]ue la
personas. Se puede abrir una mayor canasta basica a aumentado también a
brecha entre los ingresos y los gastos de incrementado el ingreso de las familias,
necesidades basicas. disminuyendo la brecha entre las dos.
Tendencia decreciente, no hay muchas
La inversién privada y estatal tiene oportunidades de incrementar la posibilidad
tendencia de decrecer dado la de aumentar la inversién en el sector
INVERSION X - o . X - o y
inestabilidad econémica. El pais se inmobiliario. Naja liquidez. Poca confianza en
encuentra endeudado y no tiene fuentes la estabilidad econémica. Inversién
de financiamiento. extranjera casi imperceptible.

INGRESO POR VENTA BARRIL DE
PETROLEO

El comportamiento de los ingresos por venta
de barril de petréleo es variable y depende
Tiene una tendencia creciente en los mucho del precio del barril lo cual genera

ultimos afios. mucha incertidumbre. No son constantes.
El volumen de créditos tiende a ser creciente

a lo largo de los afios dependiendo de la

Las proyecciones para el 2018 y 2019 es situacidn financiera del pais. Con el BIESS han
creciente. Mayores oportunidades de aumentado las oportunidades de crédito

las personas para obtener créditos. inmobiliario.

VOLUMEN DE CREDITO

si el desempleo disminuye como se
pronostica, esto quiere decir que la
economia se esta recuperando. Aumenta la
Las proyecciones indican una tendencia capacidad adquisitiva de las personas lo cual
decreciente para los préximos afos. fomenta el ahorro de los hogares.

DESEMPLEO




3 Localizacion del Proyecto

3.1 Introduccion

En este capitulo se tratara los factores mas importantes del emplazamiento del
proyecto Ponceano Park. Se llevara a cabo un andlisis de las principales caracteristicas de
la zona de Ponceano Alto, lugar en donde se elaborara el proyecto, recalcando puntos
importantes como accesibilidad a denominados sitios de interés, servicios con los que
cuenta el sector, ordenanzas municipales que rigen en la zona entre otros. La ubicacion de
un bien inmueble es de suma importancia al momento de hacer la venta puesto que influye

en gran medida en la toma de decision de un determinado cliente.

Al momento de hacer un andlisis sobre la localizacion del terreno, se tiene
informacion de la zona en la que se encuentra, su entorno, el uso del suelo que se ha dado
alrededor del proyecto, proyectos y empresas que puedan formar parte de la competencia,
componentes medio ambientales de interés, servicios publicos dentro de la zona evaluada,
entre otros. Es por estas razones que es imprescindible mostrar detalladamente las
caracteristicas mas significativas de la zona en donde se va a desarrollar el proyecto
Ponceano Park.

El edificio Ponceano Park se encuentra ubicado dentro de la ciudad de Quito, en la
zona Norte que antes se la consideraba una zona industrial que poco a poco fue
convirtiéndose en un lugar residencial conocido como Ponciano. El terreno se encuentra
entre las calles Juan Barrezueta y José de la Rea. En los ultimos afios el sector ha ido
creciendo paulatinamente convirtiéndose en un lugar que ha aumentado considerablemente
su plusvalia, se han incrementado el nimero de viviendas y proyectos inmobiliarios

causando que cada vez se encuentren menos terrenos disponibles.

Con la informacién recabada a lo largo de este trabajo se quiere obtener la
factibilidad del proyecto e identificar las oportunidades y amenazas que derivan de la
zonificacion de este. Esto también ayuda a establecer la base del proyecto de marketing

que se deberia usar y su futuro mercadeo.



3.2 Objetivos

proyecto con base a su localizacion.
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El objetivo principal es investigar a detalle la ubicacion que tiene el

e Determinar las ventajas y desventajas que tiene la zona o barrio en donde se

encuentra el proyecto.

e Identificar los posibles riesgos y oportunidades de la ubicacion del edificio.

e Analizar el impacto que puede tener en la zona la implementacion de este

proyecto.

e Determinar las condiciones zonales mas importantes que tienen una

influencia directa en la planificacion, construccion y comercializacion del

Edificio.

2. DATOS DEL PROYECTO

2.1 Nombre de la empresa promotora AC INGENIEROS

2.2 Nombre del proyecto PONCEANO PARK
Edificio de oficinas
Edificio de departamentos
Conjunto de casas

2.3 Tipo de proyecto Urbanizacion
Centro comercial
Hotel
Otro:
Ciudad: Quito

24 Localizaciéon Zona: Norte Ponceano
Calles: Juan Berrazueta y Jose de la Rea

25 Area de terreno (m2) 4524

2.6 Area de construccion (m2) 870

27 Numero de unﬁdades previstas (terrenos, casas, oficinas, 9

locales comerciales, otros)

Tabla 3: Datos del Proyecto
Fuente: AC INGENIEROS

Elaborado por: Fernando Cadena V



53

3.3 Metodologia

Utilizar la informacion proporcionada por el llustre Distrito Metropolitano de
Quito, Camara de la Construccion, Informe de Regulacion Metropolitana y ordenanzas
metropolitanas, para identificar las condiciones que presenta la zona y su influencia en el
proyecto. También se haran varias visitas al terreno donde se levantara el proyecto con el
objetivo de obtener la mayor cantidad de informacion de la zona de influencia, la parroquia
de Ponceano en el sector de Ponceano Norte. EI proceso que se utilizard para la siguiente
investigacion sera la busqueda de las diferentes variables que se consideren que afectan al

proyecto en el tema de ubicacion, su evaluacion y conclusiones.

Como fuentes de informacion se tomara documentos publicados por el Municipio
de Quito tales como ordenanzas municipales, informacion del Instituto Nacional de

Estadisticas y Censos, CAMICON (Céamara de la Industria de la Construccién), entre otros.
El proceso de investigacion se realizara de la siguiente manera:
e Identificacion de Variables
e Evaluacion
e Andlisis
e Elaboracion de conclusiones en base a datos recabados.
3.4 Entorno General y Ubicacion

El bien inmueble se encuentra ubicado en la Ciudad de Quito, actual capital de la
Republica del Ecuador, en la provincia de Pichincha. Segun los datos proporcionados por
el INEC en el afio 2010, Quito cuenta con una poblacidn de 2.239.191 habitantes. (Censos,
2012).



Temperatura (Grados Centigrados) Max. 33,00 54
Temperatura (Grados Centigrados) Min. 9,30
Precipitacion Total (mm) 975,2
Humedad relativa (%) 76,6
Habitantes (Datos 2010) 2239191,

Tabla 4: Datos Generales Distrito Metropolitano de Quito
Fuentes: INAMHI, INEC.

Elaborado por: Fernando Cadena V.

Quito es considerada como una ciudad que se encuentra en la cordillera de los
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Imagen 2: Delimitaciones Distrito Metropolitano de Quito
Fuente: Ecuador Noticias

Elaborado por: Fernando Cadena V.

Andes a una altura que esta en el rango de 2400 a 3200m sobre el nivel del mar. La
tendencia de crecimiento que tiene la ciudad en la actualidad es hacia los valles, hacia el

norte y sur.

Ultimamente, se ha visto un desarrollo inmobiliario sostenido al norte de la ciudad
en especial por la zona de Carapungo y Pomasqui lo que ha demandado la creacion de
intercambiadores y nuevas vias de circulacion para alivianar el trafico. Se encuentra
dividido en nueve administraciones zonales, que estdn compuestas por 32 parroquias

urbanas y treinta y tres parroquias rurales y suburbanas. (IMQ, 2014)

Demografia:

De acuerdo con el ultimo censo elaborado en el 2010, Pichincha tiene una poblacion
aproximada de 2°576,287 habitantes de los cuales 2°239,191 se encuentran en la ciudad de

Quito. Como se puede observar, la mayor densidad poblacional se dirige hacia la
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metropolis puesto que en ella es donde se encuentran centros financieros, econdémicos,
bancarios, de comercio, unidades educativas, entre otros, que ofrecen plazas de trabajo
razones por las cuales muchas personas migran desde sectores rurales hacia las grandes

ciudades.

Los individuos del campo migran a Quito puesto que en esta ciudad se pueden
encontrar mejores expectativas de vida, mayores servicios lo cual ofrece un mejor futuro
para los jovenes, que el que se puede aspirar en zonas rurales. Las zonas periféricas y
suburbanas se estan convirtiendo en centros de crecimiento masivo puesto que son
escogidos por su menor costo por metro cuadrado de construccion que aquellas viviendas

ubicadas cerca de la urbe. (Instituto Nacional de Estadisticas y Censos, 2018)

Datos Censo Poblacional Quito

Ubicacion  Poblacién Habitantes 2001 Poblacion Habitantes 2010 Proyeccion

Quito 1839853,00 2239191,00 2638529,00
Pichincha 2388817,00 2576287,00 2763757,00
Diferencia 548964,00 337096,00 125228,00

Tabla 5: Datos Censo Poblacional
Fuente: Instituto Nacional de Estadisticas y Censos 2018
Elaborado por: Fernando Cadena V.
Como se puede apreciar, la brecha entre la poblacion de Pichincha y de Quito es
cada vez menor y la proyeccion lineal muestra que en el futuro existira cada vez mas gente

gue migra hacia la urbe.

Caracteristicas Socioecondmicas:

En San Francisco De Quito se pueden encontrar una gran parte de servicios
publicos, centros comerciales, zonas de amplio comercio, centros financieros vy
econdmicos. La mayor cantidad de ellos se encuentran en la zona centro norte en donde se

concentra casi el 70% de su poblacién total.

A pesar de que esta delimitacion es importante, para fines inmobiliarios, solo se
recomienda que la ciudad sea dividida en 9 zonas. Las peculiaridades de estas zonas son

las siguientes:

e Pomasqui: Va desde lo que era anteriormente el peaje de la Avenida

Cérdova Galarza.
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Administraciones Zonales en Quito

[ ] La Delicia

[ | Eugenio Espejo
|| Tumbaco

| Los Chillos
I Eloy Alfaro
|| Manuela Saenz
- Quitumbe

1 Calderon

Imagen 3: Administraciones Zonales Quito

Fuente: El Quitefio

Elaborado por: Fernando Cadena V.

Calder6n: Sector urbano popular que va desde el intercambiador de
Carcelén hasta la salida norte Calderdn.

Zona Norte: Se la considera desde la avenida el Inca hasta el

intercambiador de Carcelén.
Centro Norte: Zona desde la avenida el Inca hasta la Avenida Patria.

Centro Sur: Delimitada por las calles Rodrigo De Chavez hasta la Moran
Valverde.

Sur de Quito: Desde avenida Moran Valverde hasta Cutuglahua.

Cumbaya: Valle de la ciudad de Quito considerado desde sector Miravalle
hasta el Arenal

Valle de los Chillos: Considerado desde el Peaje ubicado en la Autopista
General Rumifiahui hasta la fabrica de Danec. (Parrales, Cifuentes,
Moncayo , & Cérdenas, 2015)
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Como se puede ver en la imagen, Ponceano se encuentra al norte de la ciudad,

delimitada por las zonas de Carcelén, EI Condado, Comité del Pueblo, Cotocollao, La

Concepcion y la Kennedy.

PONCEANO

COTOCOLLAG

t

b

RUMIPAMBA

Imagen 4: Delimitacién Ponceano

N

COMITE DEL PUEBLO @

U5 KENNEDDY

CONCEPCION

§ =
' 16———> JIPUAPA

INAQUITO

Fuente: Cdmara de la Industria de la Construccion




Imagen 5: Ponceano Alto

Fuente: Diario El Hoy.
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Imagen 6: Delimitacion DMQ
Fuente: Camara de la Industria de la Construccion

Elaborado por: Fernando Cadena V.

Como se indico anteriormente, el proyecto esta ubicado en la zona norte de Quito,
en la parroquia de Ponceano que se encuentra bajo la administracion Municipal Zonal
conocida como La Delicia. Esta zona se encuentra delimitada por grandes ejes viales como

son la avenida Galo Plaza Laso y avenida Diego Vasquez De Cepeda.
3.5 Descripcion del Sector Ponceano

La parroquia de Ponceano es un sector urbano dentro de la Ciudad de Quito que
forma parte de las 65 parroquias. Se conoce que este sector formaba parte de la hacienda
que era propiedad de Gregoria Salazar y se la consideraba parte de Cotocollao. En el afio

de 1805 fue adquirida por Manuela Cafiizares a un costo de 800 pesos.

La zona oriental de esta parroquia pertenecia a empleados del Ministerio de Salud y
de la Contraloria General del Estado, los mismos que procedieron a lotizar una parte del
sector y se procedio a urbanizarlos. Desde 1995, Ponceano Alto empezé a desarrollarse
inmobiliariamente y ahora es conocido como un sector que se encuentra en auge y que va

ganando plusvalia y exclusividad. (Wikipedia, 2015)
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De acuerdo con datos proporcionados por la Secretaria de Territorio, Habitat y
Vivienda, la parroquia de Ponceano de acuerdo con el censo del 2010 contaba con una
poblacién de 54,052 habitantes. La densidad poblacional esta entre los 82.4 habitantes por
kilometro cuadrado. Como se observa, es un sector que se estd poblando rapidamente y
esto se evidencia en la cantidad de proyectos que se estan desarrollando en la zona. La
mayor parte del sector ha sido destinado para el uso residencial, teniendo cerca a varios

centros de comercio como es la Ofelia.

Gran parte de la zona estd constituido por conjuntos habitacionales, casas y
edificios de departamentos que se encuentran alineados hacia disefios modernos y de
vanguardia. Se encuentra dividida en 17 sectores dentro de estos se encuentra Ponceano
Alto, Ponceano Bajo, Los Cipreses y la Ofelia. (Secretaria de Territorio, Habitat y
Vivienda, 2016)

Ponceano tiene una superficie total de aproximadamente 675.20 hectéareas
(Secretaria de Territorio, Habitat y Vivienda, 2016), que se encuentra a una altura
aproximada de 2800m sobre el nivel del mar. Ponceano alto se encuentra delimitado por
dos grandes ejes viales como son la avenida Galo Plaza Laso (Diez de Agosto) y la
Avenida Diego Vasquez. Esto hace que la zona tenga dos rutas para dirigirse hacia la
avenida Eloy Alfaro o hacia la avenida Occidental. Esto es de gran conveniencia puesto
que por medio de las calles anteriormente mencionadas se puede acceder a los diferentes

puntos dentro de la ciudad de Quito.
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Imagen 7: Zona Ponceano Alto

Elaborado por: Fernando Cadena V.

3.6 Vocacion y Uso de Suelo Ponceano Alto

En el Distrito Metropolitano de Quito se encuentra mayormente destinado para uso
residencial. Una parte de esta se la ha destinado para el desarrollo industrial y otra es
considerada como patrimonio cultural como es la zona del Centro Histérico, el cual se
encuentra lleno de historia, iglesias y edificaciones antiguas que decoran la zona. La
normativa de uso y morfologia urbana, uso y ocupacion de suelo ordenanza municipal 127
a establecido ciertas normas para el régimen de uso de suelo y urbanistico, que ha
dictaminado ciertos parametros para determinar condiciones de urbanizacion, parcelacion y

lotizacion, que aseguran un porcentaje de areas verdes y comunales.

En la ciudad de Quito, segun el censo, se encuentran aproximadamente un total de
764.167 vivian, que tiene una tasa de crecimiento del 2.2%. Se tiene previsto que para el
2020 el crecimiento demografico sera del 1.7% (Instituto Nacional de Estadistica y Censos
, 2018). La cantidad de hogares es de 641214.00. Los datos recabados por el INEC
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muestran que el 34.4% de los hogares dentro de Pichincha tienen vivienda propia y
totalmente pagada mientras que el 36.9% arrienda, 84.7% de viviendas cuentan con

servicios basicos publicos. (Instituto Nacional de Estadisticas y Censos, 2017)

Indicadores de Poblacion

Total Distrito Urbano Rural

Censo 2001 Censo 2010 Censo 2001 Censo 2010 Censo 2001 Censo 2010
Poblacién 1842,201 2239,191 1411,595 1619,146 430,606 620,045
Poblacién Proyectada 2022 2787,04 1914,41 872,63
Tasa de Crecimiento 3,6 2.2 2.2 1.5 4,8 4,1

Tabla 6: Indicadores de Poblacion DMQ
Fuente: Instituto Nacional de Estadisticas y Censos
Elaborado Por: Fernando Cadena V.

En el Distrito metropolitano de quito, se tienen un total de 549.472 viviendas que estan
ubicadas en el territorio urbano. De estas se encuentran 498651 desocupadas y 12611 en
construccion con un promedio de 3.5 habitantes por vivienda. (Instituto Nacional de
Estadistica y Censos, 2018)

Viviendas En el DMQ

Total 764,167 681,664 59944 22,111 484 35

Total Urbano 549,472 498,651 37996 12,611 214 3,5
Total Rural 214,696 183,013 21948 9500 234 3,7,

Tabla 7: Viviendas en DMQ
Fuente: Instituto Nacional de Estadisticas y Censos

Elaborado por: Fernando Cadena V.

El Plan Metropolitano de Desarrollo indica que menos de la mitad de los quitefios
se encuentran asentados dentro de las zonas administrativas de Eloy Alfaro, Manuela
Séenz y Eugenio Espejo mientras que zonas en el norte han experimentado cierto
porcentaje de crecimiento. Dentro de las areas que se consideran se estan expandiendo y se
encuentran en un proceso de Consolidacion esta La Delicia, Calderdn, Quitumbe, Tumbaco

y Los Chillos.

Los niveles de poblamiento se mantendran crecientes para la zona de Ponceano. El
déficit de vivienda se calcula en aproximadamente 132.461 unidades dentro de las que el
11.51% se encuentran en situacion precaria. El 65.7% de estas edificaciones se encuentra

en el area urbana. En las areas urbanas que no cuentan con construcciones se puede
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observar que el 83% de los lotes tienen servicios de agua, alcantarillado y energia eléctrica
el 15% cuenta con al menos dos servicios y solo el 2% no tiene ninguno de los tres

aspectos mencionados. (Municipio del Distrito Metropolitano de Quito, 2012)

De acuerdo con el analisis que se ha hecho del PUOS, en areas urbanas que no
cuentan con construcciones el 79% del suelo se esta destinando a vivienda, el 6% a uso
maltiple, 3% para industrias, 2% areas de promocion y 11% en agricola comercial. El 26%
de los lotes tienen superficies entre 1500m2 a 5000m2, el 33% son lotes de 1500 m2 o
menores y el 42% son lotes mayores a 5000m2. EIl area central presenta altos niveles de
densificacion y consolidacion, son espacios en los cuales apenas se puede encontrar suelo
sin construcciones del 13%. La delicia presenta un suelo urbano sin construccion del
19.6%, lo cual muestra que esta zona se esta consolidando con el paso del tiempo. Ya no se

encuentra facilmente lotes sin construcciones. (Municipio de Quito, 2015)

En la parroquia de Ponceano, se tiene una variedad de usos de suelo de acuerdos al
sector en donde se encuentran. En todo el sector, hay aproximadamente 21000 viviendas
entre los sectores de Ponceano Alto, Marisol y Los Cipreses. En la zona, el sector con
mayor afluencia comercial se encuentra en Ponceano Bajo y la Ofelia. Hacia el este de la
calle principal Juan Berazueta, es considerado como zona Industrial en donde todavia se

puede ver una gran cantidad de fabricas de textiles, alimentos, entre otras.

Esta calle se ha convertido en una frontera virtual entre la zona de las fabricas y la
residencial. Aunque muchas industrias ya se han trasladado fuera del sector, en varias
zonas todavia se tiene una fuerte presencia de manufacturas. Los ejes viales que estan
cerca de la zona son la Av. Galo Plaza Laso, Av. Diego Vésquez de Cepeda, Av. De la
Prensa y la Av. Real Audiencia.

Datos de Ponceano

Superficie Total (Ha) 662,71
Superficie Urbana (Ha) 656,00
Poblacion Censo 2010 5405200,00
Numero de Hogares Censo 2010 1622200,00
Numero Habitante/Ha 82,40

Tabla 8: Datos Censo 2010 Ponceano
Fuente: Instituto Nacional de Estadisticas y Censos

Elaborado por: Fernando Cadena V.
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El proyecto inmobiliario Ponceano Park esta ubicado dentro de la zona de Ponceano
Alto, la cual se distingue por ser un sector primordialmente residencial destinado para
vivienda urbana familiar o unifamiliar. Los lotes que se encuentran de venta varian entre
los 450m2 y los 500m2. Desde hace aproximadamente 15 afios, el sector ha crecido
considerablemente, con construcciones de conjuntos residenciales, edificios de hasta 5

pisos y casas individuales.

Al sector no se lo puede considerar como un area comercial puesto que los locales
comerciales gue existen son negocios que pertenecen a los habitantes de la zona. Se la
puede considerar como un ndcleo residencial en donde no se tiene acceso interno a

transporte pablico y no existe una alta demanda de locales comerciales. Con el tiempo ha

Parroquias Urbanas de Quito DM

| Belisario Quevedo El Inca Il Vagdalena

I Carcelén . B Guamani . Il Mariscal Sucre
Il Centro Histérico A B ifiaguito 4 B Ponceano
B Chilibulo | ltchimbia - I Puengasi
I Chillogallo » Jipijapa - B Quitumbe
I Chimbacalle A Kennedy . Rumipamba

Cochapamba . La Argelia A San Bartolo

Comité del Pueblo B La Ecuatoriana San Juan

Concepcion » B La Ferroviaria . Il Solanda
I Cotocollao La Libertad Turubamba
Il E! Condado . Il La Mena A

Imagen 8: Parroquias Urbanas Quito
Fuente: Slide Share: https://es.slideshare.net/quest961ccl/sitio-contexto

estado ganando plusvalia. Es considerada como una de las parroquias urbanas de Quito que

es de gran atractivo residencial.
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Imagen 9: Division Zonal Ponceano Alto

Elaborado por: Fernando Cadena V.

Como se puede observar en la imagen anterior, Ponceano Alto es una zona
Residencial en su gran mayoria que limita hacia el oeste por la zona Industrial que esta
separada por la calle Juan Berazueta. Al cruzar esta calle en sentido este a oeste, se tiene
otra reglamentacion zonal la cual tiene diferentes tipos de regulaciones que rigen para

infraestructura industrial.

También se observa que cerca del sector residencial, existe una gran parte que es
considerado como area comercial en donde se pueden encontrar distintos tipos de negocios
como Pizzerias, Restaurantes, Centros de entretenimiento nocturno como bares, entre
otros. También se tienen varias farmacias dentro de la zona. La diversidad que se tiene
dentro de la zona la hace bastante atractiva puesto que no se necesita grandes distancias

para poder acceder a ciertos servicios.

Como la zona ha crecido aceleradamente, muchos negocios han visto esta
oportunidad y han aprovechado en abrir sucursales en el sector con el proposito de captar

la cliente de esta parte de la ciudad. En la antigiedad muchos servicios de comida a
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domicilio no llegaban hacia Ponceano, ahora varios locales y restaurantes han puesto
locales en especial en la Diego de VVasquez para proveer de servicio a esta zona.

Las tendencias de crecimiento, como se menciond anteriormente, muestran que van
a existir aumentos poblaciones y densificaciones en las parroquias de Solanda, Puengasi,
Quitumbe, La Argelia, Turubamba, El Condado, Ponceano, Calderon, entre otras. Los
atractivos de estas zonas han aumentado con el paso del tiempo en especial porque se tiene
una buena accesibilidad a servicios, red vial, lotes y bienes inmuebles mas amplios que en

las zonas mas céntricas de Quito.

El precio de las viviendas también se considera como un atractivo puesto que no
son tan altos como en otros sectores de la ciudad como el Quito Tenis, Gonzales Suarez y

Shyris, donde pro ser zonas con privilegiada ubicacion, tienen costos altos de adquisicion.
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Informe de Regulaciéon Metropolitano - LOTE EN UNIPROPIEDAD

* INFORMACION PREDIAL

DATOS DEL TITULAR DE DOMINIO IMPLANTACION GRAFICA DEL LOTE
CC/RUC 1702880219 MG - 20180528 | v
Nombre o razén social CADENA ORBE ALFREDO JOAQUIN | N
DATOS DEL PREDIO t
Numero de predio: 254214
Geo clave 170105240088007000 A |
Clave catastral anterior: 13206 15 007 000 000 000
En derechos y acciones: NO ruz-at01sd)
/AREAS DE CONSTRUCCION
lArea de construccin cubierta 0.00 m2
/Area de conslruccion abierta 0.00 m2 L
Area bruta total de construccion 0.00 m2 ¢ ‘
DATOS DEL LOTE t
|Area segun escritura: 45340 m2
lArea grafica 459.19 m2
Frente total 16.14 m T
Maximo ETAM permitido: 10.00 % = 45 34 m2 [SU] LU & 1000
[Zona Metropolitana: LA DELIGIA |ZOOM 1]Z00OM 2|Z00M 3
Parroquia: PONCEANO Nueva consulta | Generar IRM preliminar
Barrio/Sector: PRADOS DEL OESTE
Dependencia administrativa: Administracién Zonal la Delicia
|Aplica a incremento de pisos: ZUAE ZONA URBANISTICA DE ASIGNACION ESPECIAL
* CALLES
Fuente Calle Ancho (m) Referencia Nomenclatura
SIREC-Q JUAN PABLO BARREZUETA 12 6 m al eje de via Qe2

Para medificar o eliminar la informacion de las vias cuya fuente es el sistema SIREC-Q. debe acercarse a la jefatura zonal de catastro de la Administracion Zonal respectiva

Fuente Calle Ancho (m) Referencia Nomenclatura
SIREC-Q JUAN PABLO BARREZUETA 12 6maleje de via 082
Para modificar o eliminar la informacion de las vias cuya fuente es el sistema SIREC-Q, debe acercarse a la jefatura zonal de catastro de la Administracidn Zonal respectiva

REGULACIONES =
ZONIFICACION
A e RETIROS

Zona: A10 (AB04-50)

L PISOS Frontal:5m
Lote minimo: 600 m2

A Altura; 16 m Lateral: 3m
Frente minimo: 13 m : _ .
Numera de pisos: 4 Posterior:3 m

COS total: 200 %

Entre bl ;6
COS en planta baja: 50 % ntre bloques:6 m

Forma de ocupacion del suelo: (A) Aislada Clasificacion del suelo: (SU) Suelo Urbano
Uso de suelo: (RU2) Residencial urbano 2 Factibilidad de servicios basicos: S

Imagen 10: IRM

Fuente: Informe de Regulacion Metropolitana

3.7 Evaluacion del Predio

El lote en el cual se va a desarrollar el proyecto se encuentra ubicado en las calles
Juan Berazueta y Mariano Pozo, en Ponceano alto (0°06'06.2"S 78°28'45.3"W-0.101729, -
78.479247), parroguia Ponceano al norte de la Ciudad de Quito. EI nimero del predio es el
254214, suelo clasificado como (SU), con un area de escritura de 453.40 m2, en la zona
metropolitana conocida como La Delicia. El uso del suelo estd clasificado como RU2
(residencial urbano). (Municipio del Distrito Metropolitano de Quito, 2016)

El terreno se encuentra en la Rodrigo de Villalobos, la cual es una calle principal y
de mediano transito vehicular dentro de la zona. Se indica en el IRM que el retiro minimo
frontal que se debe tener es de 5m y lateral y posterior de 3m, lo cual debe ser considerado
por el arquitecto al momento de elaborar el plano arquitectonico. La empresa AC
INGENIERQOS considerd hacer un edificio de 6 plantas en vez de 5 como el que se esta
planificando actualmente.
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Se pensaba atenerse a la regulacién metropolitana para poder comprar un piso mas
y con este aumentar el nimero de departamentos. El problema que surgié con esto fue que,
al aumentar el numero de viviendas, se tenia que aumentar necesariamente la cantidad de
parqueaderos. Actualmente se tiene proyectado un piso de subsuelos con capacidad para 17
vehiculos. Si se aumentaban dos departamentos como se tenia planificado, se tenia que

hacer otro subsuelo lo cual la empresa determiné que no era economicamente viable.

Imagen 11: Fachada Ponceano Park

Fuente: AC INGENIEROS



Imagen 12: Fachada Frontal

Fuente: AC INGENIEROS

Imagen 13: Fachada Posterior

Fuente: AC INGENIEROS
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De acuerdo con el estudio de suelos realizado por la empresa Cimentest, el terreno
en el cual se proyecta la construccion del edificio estd compuesto por limos arenosos de
baja plasticidad que tienen consistencias desde blandas hasta duras. También se ha
encontrado la presencia arenas limosas que presentan compacidades que van desde sueltas
a densas. La investigacion también muestra que a ningun nivel de sondeo (hasta 15m) no

se encontraron ningun vestigio de nivel fredtico que poder causar problemas constructivos.

Para este tipo de suelos, el estudio recomendd varios tipos de cimentacion. La
primera consta de zapatas aisladas con una profundidad minima de 1.8m por debajo del
piso terminado del subsuelo y un mejoramiento de suelo por debajo del area de contacto de
la zapata de 1.8m. EI nivel del piso terminado del subsuelo se encuentra a -2.7m del 0.00

(BM) del proyecto. La otra opcidn son vigas de cimentacidén con un mejoramiento de suelo

de 30cm y una profundidad de excavacién de 1.3m.

Imagen 14: Terreno Ponceano Park

Elaborado por: Fernando Cadena V.

La ubicacion del terreno es privilegiada. Al tener el frente hacia la via Juan
Berazueta, le llega el sol de la mafiana sin que ningun otro edificio le quito vista o claridad.
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Esto es significativo puesto que mantiene célido los ambientes. La parte posterior del
terreno linda con la Iglesia de Ponceano. La iglesia tiene una altura que no perjudica ni la
vista ni la claridad del sol en el lado occidental, que se oculta por esta parte del terreno.

Esto quiere decir, que el terreno tiene claridad a todas horas del dia.
3.8 Equipamiento Servicios del Sector de Ponceano

Ponceano alto es un sector que en los Gltimos 15 afios ha tenido un crecimiento
acelerado. El equipamiento de un determinado sector se lo puede entender como aquellos
servicios que se pueden acceder con facilidad dentro de Ponceano Alto. Estos servicios
incluyen centros comerciales, iglesias, parques, micro mercados, gasolineras, locales
comerciales, bancos entre otros. En el mapa que se presenta a continuacion se muestra los

lugares de interés mas significativos dentro del barrio.

Servicios Basicos

Quito cuenta con una cobertura de servicios publicos y sociales bastante alta. La
EPMAPS (Empresa encargada de saneamiento y agua potable del Distrito Metropolitano
de Quito), tiene una cobertura del 95% en agua potable y del 89.9% de alcantarillado. Las
fuentes de abastecimiento mas importantes para la ciudad son Papallacta, Puengasi, La
Mica-Quito Sur y el Placer. Estos sistemas abastecen a mas del 70% de la poblacién de
Quito. Sin embargo, la Ciudad presenta necesidades en el sistema vial como caminos de
tercer orden que se encuentran en terreno natural y las calles actualmente se encuentran
bastante deterioradas puesto que no han tenido un mantenimiento significativo durante la

altima administracion municipal. La recoleccion de basura también tiene un buen

porcentaje de recoleccion con el 90%.

Servicios Porcentaje de Cobertura Real (%)

Agua Potable 90,9
Alcantarillado 76,2
Energia Eléctrica 98,8
Vias Horm. Rigido, Pavimento o Adoquin 52,1
Disponibilidad Internet 23,6

Imagen 15: Accesos a Servicios Bdsicos
Fuente: Secretaria de Territorio, Habitat y Vivienda.

Elaborado por: Fernando Cadena V.
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Imagen 16: Basurero Comunitario

Elaborado por: Fernando Cadena V.
El sistema de alcantarillado de Quito desemboca en los rios Machangara, Monjas y
San Pedro que son los principales componentes del sistema hidrografico del Distrito

Metropolitano. El promedio de residuos sélidos por persona es de 08kg al dia.

La zona de Ponceano se encuentra provista de todos los servicios basicos en base a

la informacion provista por la constructora AC INGENIEROS.

Porcentaje de Cobertura Real (%)

Servicios Ponceano

Agua potable 98,9
Alcantarillado 99,2
Eliminacién Basura 99,8
Disponibilidad de Energia Eléctrica 99,9
Disponibilidad de Servicio Telefdnico 76,6
Vias Adoquinadas o Pavimentadas 94,2
Viviendas Provistas de energia panel

solar 0,01
Disponibilidad servicio De Tv por Cable 31,6

Tabla 9: Cobertura de Servicios Bdsicos
Fuente: Secretaria de Territorio, Habitat y Vivienda

Elaborado por: Fernando Cadena V.

Como se puede observar en la tabla, toda la zona de Ponceano cuenta con acceso a
los servicios mas importantes como es de agua potable, alcantarillado, luz eléctrica,
telefonia y vias provistas de adoquinado o pavimento. El sistema de recoleccion de basura
también es bastante eficiente y fue una de las primeras zonas dentro de la ciudad en
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implementar los basureros comunitarios metélicos, con lo cual se evita dejar las fundas de

basura afuera de las casas para que las recoja el camion recolector.

Esto ayuda a la salubridad de la zona puesto que los desechos estan debidamente
almacenados y con horarios de recoleccion fijos. Aparte de cuidar que los desechos estén
debidamente recolectados, los basureros comunitarios ayudan a dar un mejor aspecto a
toda la zona puesto que sus calles se encuentran limpias y los perros callejeros no pueden

desarmar las fundas como pasaba en afios anteriores.

Cabe recalcar que, en la década de los noventas, muchos de los lotes que se
encontraban en esta zona no contaban con servicio de alcantarillado y la mayoria de las
calles solo estaban provistas de una nivelacion a nivel de la rasante. Con el invierno y las
lluvias, las calles se convertian en lodo y muchas veces era casi imposible entrar al sector.
Ademas, las vias no tenian un drenaje adecuado. Como se muestra en la imagen, en la calle
Juan Berazueta se encuentra la tuberia de alcantarillado que se debe utilizar para
desembocar las aguas residuales del edificio. Se tiene que pedir a la EPMAPS, la

interconexion de la caja domiciliaria del edificio a esta red matriz.
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Imagen 17: Red de Agua Potable Proyecto Ponceano Park

Elaborado por: Fernando Cadena V.
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Como se puede ver en la imagen, el proyecto se encuentra cerca de la red de agua
potable provista por el Municipio de Quito. Para que el proyecto cuente con este servicio,
se debe pedir a la EPMAPS un medidor. Como se indicé anteriormente, el crecimiento que
tuvo el sector aumento la necesidad de la ampliacidn de redes de abastecimiento de agua
potable en Ponceano, labor que la EPMAPS hizo eficientemente puesto que todo el sector

esta provisto del suministro de liquido vital.

Distancia a Sitios Relevantes
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Imagen 18: Sistema de Alcantarillado

Elaborado por: Fernando Cadena V.

San Francisco de Quito, por ser la capital del Ecuador tiene varias sedes de
instituciones publicas, bancarias, financieras y econdémicas. Estas instituciones se
concentran en la zona centro norte y centro de la ciudad y muchas de ellas se encuentran
ahora en la avenida amazonas en donde se construy0 recientemente la plataforma

gubernamental para tener en un mismo edificio las oficinas de varios establecimientos.

Esto evidencia que la distribucion de estas entidades no estd equitativamente

distribuida puesto que se estd concentrando dentro de una zona. Lo mismo pasa con los
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sistemas de salud que se encuentran en la zona centro norte, cuando es evidente que la
demanda de estos servicios es mayoritaria en el Sur de Quito y en la parte Norte de
Calderon. Por esta razdn, en esta parte se vio la necesidad de crear un hospital en esta zona

y el IESS cre6 uno.

Otro punto importante que se debe analizar dentro de la zona es el indice de delincuencia
que se tiene dentro de la zona. Por el rapido crecimiento que tuvo el sector, la zona
también se convirtio en una zona de alta delincuencia puesto que los amigos de lo ajeno
vieron una oportunidad. Es por esta razon que se volvié imprescindible la construccion de
un UPS (Unidad de Policia) que sirve a la comunidad. También se cre6 un chat
comunitario en el cual los diferentes residentes dentro de la zona comunican a la policia los

diferentes casos inusuales que surgen y que pueden llegar a ser sospechosos.

Como se puede observar en el anterior grafico, la delincuencia se concentra en la zona

centro norte de la ciudad, con menor incidencia en el resto de los sectores. A pesar de que

Puntos de mayor delincuencia en Quito
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Imagen 19: Indices de delincuencia

Fuente: Delincuencia dentro del Distrito Metropolitano de Quito diario La Hora

se tiene una desequilibrada distribucién de equipamiento dentro de la ciudad, con mas
afectacion en las zonas sur y norte puesto que en estas zonas se proyecta un crecimiento

poblacional.
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El sector de Ponceano cuenta con un UPC comunitario y a pesar de que se han dado
ciertos indices de delincuencia, no es considerado como uno de los barrios méas peligrosos
de Quito. Conforme van aumentando el nimero de edificios, los servicios de guardias
particulares que se contratan iran aumentando y esto volvera al sector cada vez mas seguro
lo cual siempre es bueno para un Proyecto Inmobiliario puesto que uno de los factores
analizado por las familias al momento de adquirir un bien inmueble es la busqueda de

seguridad. Muchas personas salen de ciertos sectores porque han sido victimas de la
delincuencia.

Dado que Ponceano Alto se ha convertido en un sector exclusivamente residencial,
no se permite la construccion de infraestructura dedicada a otros fines que no sea la de

vivienda. Lo bueno de esto es que viendo esto en el sector, se han creado zonas proximas
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Imagen 20: Lugares de interés Ponceano Alto

Elaborado por: Fernando Cadena V.

que tienen variedad de locales comerciales que estan destinados a diferentes actividades.
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Como se indica en la imagen, ahi se muestran los sitios en donde se tienen lugares
de interés, que se vuelven en un atractivo para el sector puesto que no tienen que estar
recorriendo grandes distancias para acceder a ciertos servicios dentro de la zona. Se tienen
lugares de entretenimiento como son los bares dentro de la Diego de Vasquez,
Restaurantes como la Dominos Pizza y la Casa del Tamal Lojano y la Humita y las Alitas
del Cadillac, entre otros.

También se tienen colegios cerca del sector como es el caso del colegio Einstein,
Americano (ubicado en Carcelén) que pueden presentarse como atractivos dentro de la
zona. Ponceano también cuenta con bancos como el Banco de Guayaquil en la avenida
Galo Plaza Laso, el Banco Internacional y El Banco de Guayaquil. También se cuenta con
dos estaciones de abastecimiento la una que esta en la avenida Diez de Agosto (PDV) y la
gasolinera Primax en la Diego Véasquez. En el grafico siguiente se muestra aquellos

elementos del equipamiento base y la distancia a la que se encuentran del proyecto.

Servicios Distancia del Proyecto Km
Fundacidn Colegio Americano de Quito 2,5
Colegio Einstein 1,72
Colegio Brasil 0,89
Jardin de Nifios Portal de Los Nifios 0,4
Centro Comercial Condado Shopping 1,06
Estadio Casa Blanca 1,02
Supermaxi de Carcelén 1,6
Hospital San Francisco 0,75

Tabla 10: Servicios Dentro de Ponceano Alto

Elaborado por: Fernando Cadena V.



Imagen 21: Parque de Ponceano

Elaborado por: Fernando Cadena V.

Cabe recalcar que el proyecto de Ponceano Park cuenta a menos de 150m un parque
con éareas verdes, canchas de futbol y de Baloncesto. Justo al frente de este parque se
encuentra la iglesia de Ponceano. El parque tiene juegos infantiles y una iluminacion
privilegiada la cual sirve para servir a la zona y evitar que la delincuencia se asiente en este
sector. Para seguridad de los moradores, se cre6 un UPC que consta con unidades de
vigilancia las 24 horas para que estén pendientes de las diferentes novedades.

3.9 Movilidad

Como se indic6 anteriormente, la zona de Ponceano Alto se encuentra delimitada
por ejes viales importantes como la via Galo Plaza Lasso, la avenida Diego Vasquez, la

avenida Real Audiencia entre otras. Cabe sefialar que, con la creacion de la nueva via
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Imagen 22: Movilidad Distrito Metropolitano de Quito

Elaborado por: Fernando Cadena V.
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Collas, que se dirige hacia el nuevo aeropuerto de Quito, es la ruta mas cercana hacia este
sitio. Esta via se dirige hacia Guayllabamba, hasta que se encuentra una “Y” la cual indica
el camino que se debe seguir. Cerca del sector, también se encuentra la terminal terrestre
de Carcelén y la Ofelia, que integran los sistemas Interparroquiales, intercantonales e
interprovinciales. El sistema de Metrobus tiene una estacion principal en la Ofelia, la cual

queda relativamente cerca de la zona de influencia del proyecto.

Quito cuenta con 6 troncales principales de transporte pablico, que interconectan los
principales ejes de la ciudad de Quito entre los puntos norte y sur. Estas lineas de
transporte ofrecen servicios que cubren las zonas oriente, occidente y extremos del norte.
Ahora con los nuevos servicios de taxis tales como Uber o Cabify, dentro de la zona se ha
facilitado la movilidad. Las vias mas importantes dentro del sector son la avenida Galo

Plaza Lasso, Avenida Diego de Vasquez, avenida del Maestro y la calle Juan Berazueta.

La facilidad que las personas pueden tener acceso a estos diferentes puntos de
transporte facilita la conexion del sector con las diferentes zonas de Quito. Cabe recalcar
que Ponceano alto es un sector que se encuentra bastante lejos de la zona Centro Norte de
Quito y de los Valles. Para tomar un servicio de transporte publico, se tiene que acceder
hacia la avenida Galos Plaza Lasso o hacia la Diego de Vasquez puesto que, dentro del

sector, no se tiene afluencia de transporte publico.
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Sistema Integrado de .
Transporte Pasajeros SITP

El Metro como Eje Vertebrador

.\[‘ 1 El Metro no sera “una linea mas”; sera
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= 1ra. Linea del Metro
@ Estaciones Infegradoras BRT
Estaciones integradores atin no construldas

A

Estaciones normales de Metro
=== Trolebus
= Corredor Sur Onental
=== Corredor Ecovia

= Corredor Central Norte
' *++ Corredor sur Ocodental .
== Comedor Nor oniental
4

Imagen 23: Sistema de Metro

Fuente: Secretaria de Movilidad

Como se ve en grafico, las distancias dentro de Quito no son largas, la movilidad
de Quito se ve afectada por el trafico y por lo estrecho que son ciertas vias. No se ha
logrado hacer intercambiadores adecuados que ayuden a que la fluidez del tréafico se logre,
lo cual complica los tiempos de transporte. Existente muchas deficiencias dentro de la

infraestructura vial, puesto que la topografia de DMQ no ayuda a este factor.

La semaforizacion (sistema de seméforos inteligente) ha ayudado dltimamente al
transporte, este sistema no ha logrado disminuir de manera significativa los tiempos de
viaje dentro de la urbe. Otro problema que ha presentado la ciudad en especial en la zona

centro norte, es la falta de parqueaderos.

Por suerte, para el sector de Ponceano no se tiene esta clase de problemas puesto
que las calles en su gran mayoria son amplias y no se tienen concentraciones amplias de

comercio que necesiten grandes areas de parqueo.

Como se indicO anteriormente, el transporte puablico no tiene acceso a las

principales vias dentro del sector. Esto es un perjuicio para el mismo puesto que se tiene
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que recorrer largas distancias para poder acceder al sistema de transporte publico. Ademas,
esto se convierte en un problema cuando son horas de la tarde en donde la delincuencia

puede actuar.

Como la zona es considerada residencial, y se tiene un grupo objetivo de clase
media a alta, no se ha pensado en las empeladas domésticas que sufren de problemas de
transporte. La zona tampoco cuenta con una cooperativa de Taxis cerca, solo se puede
acceder a este servicio pidiéndolo en la calle o por medio de aplicaciones moviles como
Cabify y Uber.

Ponceano alto esta cerca de ejes centrales que forman parte del sistema integrado de
Transporte Del Distrito Metropolitano de Quito. Los sistemas que forman parte de esto
son: Terminal Terrestre Interprovincial Carcelén, Terminal Corredor Centro Norte La
Ofelia para de la extension Trolebus. Dentro de la zona, una de las vias de circulacion del
sector es la avenida Mariano Paredes puesto que permite la salida del sector hacia los ejes

viales principales anteriormente mencionados.

Ejes de Movilidad Cerca de Ponceano Distancia en (km)

Av. Manuel Cordova Galarza 1,08
Av. De La Prensa 1,016
Av. Mariscal Sucre (Occidental) 0,64
Av. Diego Vasquez 0,6
Av. Galo Plaza Lasso 0,71
Panamericana Norte 1,71
Terminal Terrestre Interprovincial Carcelén 1,2
Terminal Corredor Central Norte (Metrobus) 1,16
Parada extension Trolebus Norte 0,95

Tabla 11: Ejes de Movilidad Cerca de Ponceano

Elaborado por: Fernando Cadena V.
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3.10 Riesgo y Vulnerabilidad de la Zona

De acuerdo con el Plan de Ordenamiento Territorial 2012, la ciudad de Quito esta
ubicado en una zona de alto riesgo de desastres naturales como son erupciones volcanicas,
sismos, amenazas geomorfologicas entre otras. Otro tipo de riesgos que se pueden
encontrar dentro de la zona son incendios que es un tema crucial puesto que el
departamento de Bomberos que se encuentra en Carcelén tiene que abarcar una zona de

influencia bastante grande.

Gran parte de la zona se encuentra en gran vulnerabilidad. Lo malo es que
Ponceano ni la mayor parte de Quito, tienen un modelo de desarrollo urbano ordenado y
organizado. En Quito, hay muchas construcciones informales que, por suerte, no se ha
dado en gran concurrencia en Ponceano por lo cual no constituye como una amenaza.
(Municipio del Distrito Metropolitano de Quito, 2012)

Limite Ze lEv:ll'\\‘n:‘ncm Mapa 3-1
ma :

Gl Amenazas de origen natural en el Ecuador
(mapa multi-fenomenos)

»z

| Galapagos

o
@
ﬁf\ i
ao®
>
b &
d @
0
Tsunamis Sequias inundaciones
—— Pelyr0 potencial | : BB o o s i
Terremotos
‘ !
: ‘ ‘ ““' 4 mayor pelig Volcanes
A actidod hist
I

Deslizamientos y derrumbes A o

m pekgro potencia
yOr peigro por
v | roorpego [l R i

fuertes pend

Imagen 24: Amenazas Ecuador

Fuente: La Vulnerabilidad Del DMQ



83

Mapa 3-3
N Microzonificacion sismica de
T los suelos del DMQ
y areas potencialmente
licuefactibles

S1 - Rocas y suelos endurecidos
B s2- Suelos intermedios
I s3 - Suelos blandos
F

ente: EPN/MDMQ. avnl de 2001

D Areas potencialmente
ficuefactibles

0 4000 m
| )

Imagen 25: Zonificacion Sismica

Fuente: Vulnerabilidad del DMQ.

Analizando el sector de Ponceano Alto, este sector se encuentra en las zonas de
vulnerabilidad més baja, nivel 2, lo cual significa que tiene un grado de exposicion
relativamente bajo. Esto quiere decir que hay mayores probabilidades para que las
personas puedan tener tiempo a reaccionar ante una posible catastrofe. El sector también
cuenta van varias vias de evacuacion que no permite que se hagan aglomeraciones en

determinadas vias en el caso de que ocurra una catastrofe.

Sin embargo, hay que considerar que todo Quito tiene un riesgo de sufrir un sismo,
por lo cual la toda estructura tiene que ser elaborada con estandares y normas sismo
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resistentes para evitar cualquier catastrofe a futuro. Se deben cumplir con las normas
estructurales para asi poder prevenir cualquier problema que pueda surgir en el futuro.
(Municipio del Distrito Metropolitano de Quito, 2012)

3.11 Factores Medioambientales

El crecimiento acelerado que se tiene en las diferentes zonas urbanas de la ciudad
de Quito ha causado que la infraestructura crezca de una manera descomunal. Esto ha
causado que se vean afectados los habitats y biodiversidad que se tenia en afios anteriores

en el Distrito Metropolitano, que causan graves afectaciones a la salud de los ciudadanos.

Con forme avanza el crecimiento poblacional y la expiracion de los asentamientos
humanos hacia las zonas naturales, se aumenta el incremento de la contaminacién del agua,
suelo y acustica causado por los altos niveles de ruidos. El ruido causado por el
crecimiento acelerado y mantenido del parque automotriz sobrepasa los niveles de

tolerancia permisibles.

La ordenanza municipal 213 expresa que en las zonas residenciales se deben tener
niveles de ruido que oscilen entre los 50 decibeles. En la zona de Ponceano alto se ha
logrado tener niveles de ruido de alrededor de los 48 decibeles lo cual es permisible. Una
de las calles més transitadas dentro del sector es la Juan Berazueta, la cual, en los Gltimos
afios ha sido una calle muy transitada. Muchos vehiculos ingresan diariamente a esta via
para poder dirigirse hacia la Real Audiencia o Diego De Vasquez, puesto que ir por la Galo
Plaza Lasso, significa una distancia mayor. (ASAMTECH, 2012)

La huella de carbono que es el vestigio que se da de los gases por efecto
invernadero en la ciudad de Quito, se producen alrededor de 5.1 millones de gases, que son
producidos por los diferentes medios de transporte toxicos, residuos solidos, evacuacion de
industrias y locales comerciales entre otros. Con el preambulo anteriormente establecido se
puede determinar que el sector de Ponceano Alto que se encuentra en la zona de influencia
directa del proyecto, no cuenta con indices exagerados de contaminacién acustica y de
niveles de CO2 por lo que es una zona residencial que esta en auge y que todavia no se

encuentra saturada.
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Lo que ayuda a este factor es que el transporte publico no esta permitido ingresar al
sector lo que alivia en grandes proporciones a que no se contamine el medio. Dada la
ordenanza municipal no hay locales comerciales, discotecas o fabricas industriales dentro

del sector.

En las zonas aledafias, como en la avenida Real Audiencia, hacia el Sur, todavia
existen grandes zonas verdes de bosques. Se debe guardar un equilibrio entre lo natural y
lo urbano. La congestion vehicular tampoco es un problema dentro del sector puesto que es

un atractivo de este para personas que buscan salir del estrés que produce la ciudad.
3.12 Valor de la Tierray Arrendamiento de Ponceano Alto

El Cap. Rate es un indicador utilizado para determinar el valor de un inmueble en
funcion de los flujos anuales que va generando. Este factor es directamente proporcional al
riesgo lo cual indica que entre mayor es la tasa de capitalizacion mayor es el riesgo de la
inversion. Este factor determina si es bueno o no invertir en un determinado inmueble ya

que analiza el retorno potencial de la inversion.

Para determinarlo se debe dividir el ingreso operacional neto en el periodo de un
afio y dividirlo para el precio del inmueble. Como la zona de Ponceano ha tenido un
crecimiento y su plusvalia ha aumentado considerablemente, los precios de los
arrendamientos y de costo de terreno han aumentado considerablemente. Para esto se ha
hecho una investigacién en campo para determinar los siguientes precios por medio de

visitas y llamadas telefonicas a ciertos proyectos aledafios.

Costo Arriendo Ponceano Alto

Tipo de Vivienda m2 Costo Total Costo m2

Departamento Amoblado 85 600 7,06
Departamento Amoblado 76 605 7,96
Departamento 112 350 3,13
Departamento Amoblado 106 600 5,66
Duplex 180 615 3,42
Departamento 180 410 2,28
Total 4,92

Tabla 12: Costo Arriendo Ponceano Alto
Fuente: Plusvalia.com

Elaborado por: Fernando Cadena V.
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Se ha visto que, frente a los escases de lotes, se esta optando por comprar casas con
grandes terrenos para poder derrumbarlas posteriormente y elaborar los proyectos
inmobiliarios. Si el bien inmueble se encuentra en una zona consolidada, es bastante
probable que se generen flujos constantes. En zonas no consolidadas, las variables pueden

variar y no ser constantes.

Otro factor que influye en el Cap. Rate del inmueble es el plazo del contrato por
que, al momento de tener plazos fijos, este factor se vuelve mas eficiente. Para el
arrendamiento de un inmueble, también se debe analizar si la infraestructura existente y los
servicios que tiene lo hacen competitivo dentro de la zona. (Lamb, Hair, & McDaniel,
Marketing, 2011)

La velocidad de venta que se tiene en un proyecto inmobiliario es importante
tomarla en cuenta puesto que nos da una idea del mercado y la rentabilidad que se espera
tener en un determinado sector. Entre mayor sea la velocidad de venta, mayor es el éxito
que tiene un proyecto. De acuerdo con el andlisis de campo se pudo determinar que en
Ponceano alto actualmente se tiene un precio promedio de $4.92/m2 de arriendo y de venta
de $1104.25/m2.

Costo Venta Ponceano Alto

Tipo de Vivienda m2 Costo Total Costo m2

Departamento Nuevo 87 99500 1143,67816
Departamento Nuevo 119 131460 1104,70588
Departamento Nuevo 91 117000 1285,71429
Departamento Nuevo 114 135000 1184,21053
Departamento Usado 137 110000 802,919708
Total 1104,24571

Tabla 13:Costo Venta Ponceano Alto
Fuente: Plusvalia.com

Elaborado por: Fernando Cadena V.
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Ponceano Alto - Ponceano, Quito -
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Departamento Amoblado de Arriendo en El Sector de Ponceano Alto
Ponceano Alto - Ponceano, Quito
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S 500 Publicado hace 14 dias CONTACTAR

Imagen 26: Precios departamentos
Fuente: Plusvalia.com

Elaborado por: Fernando Cadena V.

3.13 Conclusiones

Aspecto de

Anilisis Estado Observaciones
Las diferentes caracteristicas geomorfoldgicas que se
tiene en la ciudad de Quito, la cual se encuentra
rodeada de montafias lo cual hace que su eje se vaya
extendiendo longitudinalmente, ha hecho que se dé un

Aspectos

gran indice de contaminacion a lo cual contribuye el
crecimiento no sostenible del parque automotor lo que
causa un fuerte riesgo y vulnerabilidad de la ciudad.
Oportunidad puesto que la ciudad esté creciendo hacia
zonas como Ponceano

Los altos precios de ciertos bienes inmuebles en el
centro y centro norte de Quito han causado que el
crecimiento demogréfico se dé hacia parroguias mas
alejadas del nucleo de la ciudad como es el caso de
Pomasqui, ElI Condado, Calderén, Ponceano vy
Tumbaco. Esto da que el sector se ha convertido en una
oportunidad para los  diferentes  desarrollos
inmobiliarios que se pueden dar.

Geomorfoldgicos

Precios Cada vez
mas altos de
bienes
inmuebles en la
zona centroy
centro norte de
Quito




Entorno Natural
y de Servicios

Andlisis de
Riesgo

Uso de Suelos

Vocacion y Uso
de Suelos

Entorno del
Sector

El entorno natural del inmueble es bastante favorable para
el desarrollo urbano que cuenta con una importante
cobertura de servicios que cuenta es bastante completo. El
equipamiento de salud, alimentacion, educacién entre otros
favorece al entorno general del proyecto inmobiliario y
hacen que este sector se vuelva cada vez mas atractivo.
Puesto que la zona de Ponceano es considerada como una
zona residencial que esta en auge, se han incrementado los
niveles de delincuencia pero en menor grado que otras
zonas de Quito por lo cual el sector tiene grandes
oportunidades de crecimiento.

La vulnerabilidad baja que presenta el sector frente a
desastres naturales y la menor exposicion que tiene el
sector frente a la contaminacion de gases efecto
invernadero, asi como la contaminacion auditiva
comparado con otros sectores de Quito, hacen que
Ponceano Alto sea considerado como uno de los
sectores con mejores condiciones y calidad de vida que
ofrece la ciudad de Quito para aquellas personas que
buscan un lugar para establecerse con su familia.

En relacién con el uso de suelo, las ordenanzas indican que
en este tipo de sectores se pueden hacer obras de hasta 4
pisos con disponibilidad de comprar adicionales se es que se
requiere. Como el sector se encuentra en una zona que
tiene salida hacia avenidas como la Galo Plaza Lasso y la
Diego Vasquez asi como la avenida Real Audiencia, esto es
favorable para el desarrollo del proyecto inmobiliario. Esto
se puede aprovechar puesto que es una ventajay se la
puede considerar como un atractivo de promocion de la
zona. Ademas la excelente ubicacidn de este facilita la
entrada de luz natural a todas horas del dia ya sea en la
tarde o en el dia lo cual les vuelve a los departamentos
calidos. La vista que tiene el inmueble no se ve afectada en
ninguna parte puesto que en la parte frontal se tiene la calle
y unos terrenos al frente que son del ministerio de salud
pero que se encuentran en una zona que es considerada
industrial.

Como la vocacidon del uso del suelo es exclusivamente
residencial, no se puede hacer de la zona un gran
complejo comercial lo cual es favorable para el sector y
para la elaboracion del proyecto Inmobiliario Ponceano
Park.

Ponceano ofrece un entorno tranquilo lleno de parques,
iglesia y fuentes de entretenimiento como el centro
comercial ElI Condado, lo cual aumenta cada vez su
plusvalia y hacen que el sector sea cotizado por
personas al momento de buscar una nueva vivienda.

88
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Una desventaja es el sistema viable de la zona si se
considera que no todos los moradores del sector o las
personas que trabajan aqui tienen vehiculos
particulares. Para poder acceder al servicio de
transporte publico se necesita acceder a las grandes
arterias viales del norte como la avenida Galo Plaza
Lasso, Diego de Vasquez o Real Audiencia. Esto
significa que se tiene que recorrer varias cuadras
caminando y en la tarde puede ser particularmente
peligroso lo cual no es muy atractivo para la zona.

Sistema Vial Desventaja

Otra desventaja de la ubicacion es que Ponceano Alto,
donde se ubica el proyecto Ponceano Park, se encuentra
lejos de la zona céntrica de Quito en donde se encuentra
gran parte del equipamiento urbano y burocrético. Se
tiene que tomar en cuenta que con el trafico los tiempos
de transporte son mas extensos comparados con los que
se tienen en otras zonas més aledafas a las zonas centro
y centro norte de Quito.

Ubicacion Desventaja

4  Analisis de la Competencia

4.1 Introduccion

En el presente capitulo se procedera a realizar el estudio sobre la competencia que
se tiene actualmente en el sector de Ponceano Alto, en las zonas aledafas considerando los
proyectos mas relevantes como competencia para el edificio Ponceano Park. Se procedera
a definir las caracteristicas mas importantes de comparacion entre los proyectos que se
consideran como parte de la competencia por medio de investigaciones de campo y

comparaciones pertinentes.

La zona de Ponceano se encuentra ubicada dentro de la ciudad de Quito, en la zona
Norte que antes se la consideraba una zona industrial que poco a poco fue convirtiéndose
en un lugar residencial conocido como Ponceano. El terreno se encuentra entre las calles
Juan Barrezueta y José de la Rea. En los ultimos afios el sector ha ido creciendo
paulatinamente convirtiéndose en un lugar que ha aumentado considerablemente su
plusvalia, se han incrementado el nimero de viviendas y proyectos inmobiliarios causando
que cada vez se encuentren menos terrenos disponibles. En los dltimos afios se ha visto un

notable aumento de construcciones de edificios dentro de la zona lo que ha causado que
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poco a poco se vayan acabando los terrenos. ES una zona que se caracteriza por ser

residencial.

Al momento de realizar un andlisis de la competencia, se pueden determinar
factores importantes del proyecto que se pueden comparar con otros similares, lo cual
ayuda a definir las areas en donde se pueden hacer correcciones o que se consideren
ventajas frente a otros proyectos. Con esto también se tiene una idea clara de los diferentes
productos que se estan ofreciendo dentro de la zona, tendencias en acabados, modelos,

servicios, entre otros.

4.2 Antecedentes

En proyecto Ponceano Park es un edificio residencial que fue disefiado por el
Arquitecto Byron Avalos, profesional que ya ha elaborado varios proyectos dentro de la
zona y conoce, en base a su experiencia, las tendencias del mercado. El proyecto tiene un
estilo moderno de vanguardia el cual se va a distinguir entre los proyectos ya existentes,
ofreciendo un producto distinto a lo que se ofrece dentro de Ponceano.

4.3 Objetivos

Objetivo General

La recopilacion de datos y el analisis que se esta formulando en este capitulo, tiene
como objetivo primordial conocer la situacion actual de la competencia inmobiliaria dentro
del sector de Ponceano Alto para poder determinar las diferentes tendencias que se tienen
para poder determinar la factibilidad del Proyecto Ponceano Park, identificando aquellas
variables que muestren las debilidades y fortalezas que se encuentran en esta etapa de

planificacion.

Con esto se puede llegar a definir el alcance del producto, precio, promocion y
caracteristicas generales del mismo. Se debe analizar los proyectos que se consideren como
competencia dentro del sector, analizando sus caracteristicas mas significativas para
determinar la posicién de Ponceano Park frente a otros proyectos. En base a este analisis se

puede determinar la viabilidad de los diferentes productos ofertados.
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Objetivos Especificos:

e Analizar los datos de oferta y de demanda aspiracional que se tiene en

Ponceano Alto.

e Conocer el mercado y verificar el tipo de producto que los clientes quieren

adquirir.
e Determinar las condiciones de oferta inmobiliaria.

e Analizar y cuantificar la absorcion del mercado comparandolos con

departamentos de las caracteristicas de Ponceano Park.
e Determinar el nivel socioeconémico al cual va estar dirigido el proyecto.
e Establecer el perfil del cliente.

e ldentificar fortalezas y debilidades del proyecto para establecer ventajas

competitivas.

e Elaborar fichas de mercado de los proyectos mas relevantes dentro de la

zona con sus principales caracteristicas.
e Ponderar por medio de calificaciones las caracteristicas descritas.

e Elaborar cuadros comparativos para comparar Ponceano Park en referencia

a otros proyectos.
e Calificar las diferentes variables analizadas para cada proyecto en analisis.

e En base a la informacion recabada, determinar la estrategia comercial a

usarse.

e Por medio de la investigacibn de campo evaluar el sistema de

financiamiento mas usado por las empresas dentro del sector.
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4.4 Metodologia

Alcance de la Investigacion

Investigar por medio de salidas de campo las diferentes caracteristicas mas
importantes de los proyectos inmobiliarios dentro de la zona de Ponceano Alto. Por medio
de la recolecciéon de datos, llenar las fichas de los proyectos analizados. Analizar la
informacion recabada para determinar las principales caracteristicas de andlisis. En base al
andlisis, encontrar ventajas y desventajas del proyecto Ponceano Park para poder elaborar
correctivos. En base a esto, se puede determinar las tendencias que se encuentran dentro

del sector.

Las fuentes de informacion secundaria que se van a utilizar son los datos recabados
en el programa Help Inmobiliario, Plusvalia.com, informacion de las paginas web de las
empresas, entre otros. La principal fuente de informacion es aquella recopilada en las

visitas a los proyectos, feria de la vivienda, que serd debidamente procesada y analizada.
Cobertura Geogréfica
Ciudad de Quito, zona norte, parroquia Ponceano, barrio Ponceano Alto.
Procedimiento
e Determinar los objetivos del trabajo.
e Recoleccién de datos de investigacion en base a objetivos.
e Andlisis de la informacion.
e Clasificacion y evaluacion de las variables analizadas.
e Elaboracién de conclusiones.
45 Oferta

En el mercado inmobiliario es importante determinar la oferta total inmobiliaria
para poder entender como se esta moviendo el mercado hasta este momento. Con la oferta

total, se puede evaluar como esta actualmente la competencia en Quito.
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Nimero de Proyectos en Quito

Fecha Numero de proyectos Total unidades
dic-13 160 3624
jul-14 131 4270
dic-14 101 3599
jul-15 125 3954
dic-15 174 4034
jun-16 104 1383
dic-16 93 2810
Jun-17 104 2428

Tabla 14: Numero de Proyectos en Quito
Fuente: Ernesto Gamboa y Asociados

Elaborado por: Fernando Cadena V.

Como se puede observar en el grafico a continuacion, para diciembre del 2013 se
tenia una cantidad total de 160 proyectos y 3624 unidades de vivienda disponibles. El
namero de proyectos para el 2014 disminuy6 a 131 pero se ve que el nimero de unidades
aumentd lo que indica que en el 2013 no se vendieron todas las unidades. Esto muestra un
estancamiento del sector desde el afio 2013 hasta inicios del 2015. Algunas se quedaron

como stock para el 2014 por la crisis econdmica que atravesaba el pais.

En el afio 2015 se tiene un incremento de proyectos y de unidades de
departamentos. A inicios del 2015 vuelven a subir el nimero de unidades a 125 las cuales
estaban cayendo en el afio 2014. Para el final de este afio se tiene un total de 174 y 4034
unidades de vivienda. Como se puede observar es el nimero mas alto que se ha tenido
desde el 2013 hasta el 2017.

A partir del afio 2016 este valor empieza a decrecer dramaticamente hasta tener un
nimero de 1383 unidades de vivienda con tan solo 104 proyectos. Estos reflejan
claramente la contraccion del sector inmobiliario en esta época. Hasta el afio 2017, en el
cual se tienen datos certeros y no proyecciones, se tiene que el sector a incrementado el

numero de proyectos, pero las unidades no.
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Como la demanda en Quito se redujo considerablemente se puede deducir que en el

sector de Ponceano Alto también pasé algo similar. Se puede ver que actualmente se tiene

565 proyectos dentro de la ciudad y 201 proyectos en la zona norte que incluye Ponceano

Alto, donde esta ubicado el proyecto. Esto se ve claramente en el grafico donde se nota una

tendencia ascendente de proyectos y de unidades de vivienda, dato confirmado por la

pagina del Help Inmobiliario.



Imagen 27: Proyectos Zona Norte

Fuente: Help Inmobiliario

Proyectos  Tipo de Inmueblg
AZAHARES |Departamentos
BELORIZONDepartamentos
CORCEGA |Departamentos
KARINA 1 |Departamentos
KARINA 2 |Departamentos
LUCEROS |Departamentos
MALAGA Departamentos
MARINA  |Departamentos
MIROX IT  |Departamentos
NAVARA  |Departamentos

Tabla 15: Numero de proyectos Ponceano Alto

Fuente: Help Inmobiliario

Elaborado por: Fernando Cadena V.
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PROYECTOS CIUDAD: 565
PROYECTOS ZONA: 201
EQUIVALE: 35.57%
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Actualmente existe un promedio de 10 proyectos dentro de la zona y 3 edificios méas
que recién se estdn promocionando como Delfos, Ponceano Home & Suites, Corcega entre

otros. Como se puede observar la tipologia actual de la zona es solo de departamentos.

4.5.12 Tipologia de la Oferta

Al momento de analizar la oferta, es necesario ver qué tipo de viviendas se estan
ofertando mayoritariamente. En el siguiente gréafico se muestra la variabilidad que se ha
tenido en los tipos de proyectos que se tienen en la zona. Se ve claramente que desde el

afio 2007 hasta el 2013, la oferta de casas era superior al de departamentos.

A medida que los terrenos se van haciendo cada vez mas escasos y mas costosos,
(se densifica la zona), aumenta la oferta de departamentos. Con esto se obtiene mayores
rentabilidades. Desde el 2013 hasta el periodo actual, la oferta de departamentos es la que
prima en el sector. Hasta el momento se puede ver que se tiene el 61% de departamentos y

el 39% de casas y el margen entre los dos cada afio va en aumento.

65%

Tipologia de Oferta

60%
61%

55%
50%
%
45%
40%
35%

2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017
B Casas ® Departamento

Grdfico 18: Tipologia de la Oferta
Fuente: Ernesto Gamboa y Asociados

Elaborado por: Fernando Cadena V.
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Tipo De Oferta
Departamento
2007 50% 50%
2008 54% 46%
2009 59% 41%
2010 57% 43%
2011 57% 43%
2012 56% 44%
2013 51% 49%
2014 41% 59%
2015 38% 62%
2016 42% 58%
2017 39% 61%

Tabla 16: Tipologia de Oferta en Quito
Fuente: Help Inmobiliario

Elaborado por: Fernando Cadena V.

4.5.13 Demografia de la Oferta

Para el analisis de la demografia de la oferta se toma en cuenta el estado de los
proyectos inmobiliarios. Hay proyectos que se encuentran en planos, otros en etapa de

construccion, acabados y en etapa de terminados.

Demografia de la Oferta

I
2017
]
A
|
2015 =
|
O S ——
]
S
]
212
0% 10% 20% 30% 40% 50% 60%
B Terminados En Acabados M En Construccion M En Planos

Grdfico 19: Demografia de Oferta
Fuente: Ernesto Gamboa y Asociados

Elaborado por: Fernando Cadena V.
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Afio En Planos En Construccion En Acabados|Terminados
2012 35% 41% 19% 5%
2013 40% 43% 8% 10%
2014 19% 43% 14% 23%
2015 16% 52% 15% 17%
2016 32% 26% 18% 25%
2017 37% 25% 20% 17%

Tabla 17: Demografia de la Oferta
Fuente: Ernesto Gamboa y Asociados

Elaborado por: Fernando Cadena V.

En el gréfico se puede observar que desde el 2015, afio en el que el porcentaje de
proyectos en planos decrece considerablemente, aumenta al doble en el 2016 y sigue
creciendo. Esto quiere decir que la salud del sector inmobiliario esta mejorando. Hay
mejores expectativas y es por esta razon que los promotores deciden lanzar proyectos

nuevos.

También se puede ver que los proyectos en construccion decrecen. El porcentaje de
proyectos terminados ha ido fluctuando, pero en los ultimos afios no ha tenido porcentajes
mayores al 25%. Esto es bueno puesto que a pesar de los contratiempos que ha tenido este

sector, ha existido rotacion en el mismo.

45.14 Precios de Venta

El precio de venta es un factor muy importante de analizar al momento que se

revisa los datos de la oferta.

OFERTA UNIDADES DISPONIBLES

Rango de precios 2014 2015 2016 2017

70,000-70,800 3% 1% 0% 0%
70,800-100,000 26% 20% 31% 22%
100,000-120,000 24% 16% 18% 24%
120,000-140,000 11% 14% 7% 9%
140,000-160,000 10% 11% 14% 11%
160,000-180,000 5% 11% 8% 8%
180,000-200,000 7% 4% 4% 11%
200,000-220,000 7% 6% 6% 5%
220,000-240,000 1% 5% 2% 1%

Tabla 18: Oferta de Unidades de acuerdo con el Precio
Fuente: Ernesto Gamboa y Asociados

Elaborado por: Fernando Cadena V.
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La oferta de departamentos desde los 70.000 hasta los 100.000 ha decrecido desde
el 2016. Esto se puede dar frente a la situacion desfavorable que ha vivido el pais. Esto a
causado que el valor de ciertos bienes inmuebles aumente considerablemente. También la
especulacion y aumento de precios por parte de los lideres en ciertos sectores causan que

ciertos promotores aumenten los precios de sus bienes sin motivo alguno, tan solo por

seguir la tendencia.

Ahora se puede ver que la mayor cantidad de unidades se encuentra entre el rango
de los 100.000 a 120.000. Cabe recalcar que el nimero de unidades en este rango esta en
aumento al igual que las que se encuentran entre los precios de 120.000 y 140.000. Se
analiza hasta estos rangos puesto que la mayoria de los departamentos de dos, tres

dormitorios y suites estan en estos precios.

Es importante notar que la oferta de departamentos de 120.000 a 140.000 tiene una
tendencia creciente en los ultimos afios. Esto quiere decir que los rangos de precios para
departamentos se han incrementado. Los departamentos dentro del rango de 140.000 y

160.000 ha decrecido. Este comportamiento se puede dar por las duras épocas econdmicas

que ha sufrido el pais.

35%
30%
25%
20%
15%
10%

5%

0%

2015 2016 2017
= 70,000-70,800 1% 0% 0%
= 70,800-100,000 20% 31% 22%
@ 100,000-120,000 16% 18% 24%

120,000-140,000 14% 7% 9%

W 140,000-160,000 11% 14% 11%
= 160,000-180,000 11% 8% 8%
W 180,000-200,000 4% 4% 11%
= 200,000-220,000 6% 6% 5%
W 220,000-240,000 5% 2% 1%
W 240,000-260,000 4% 2% 2%
W Mas de 260,000 8% 9% 5%

Grdfico 20: Unidades Ofertadas de acuerdo con el Precio
Fuente: Ernesto Gamboa y Asociados

Elaborado por: Fernando Cadena V.
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Los factores adversos econémicos, asi como la poca oferta de unidades nuevas y la
demanda decreciente de unidades que se ha dado en los ultimos afios dada por la
incertidumbre econdmica e inestabilidad politica, ha causado una turbulencia. Esto forza a
los promotores a tomar nuevas estrategias de venta, comercializacion y planificacion de
nuevos proyectos direccionados a satisfacer las nuevas preferencias y capacidades

adquisitivas.
46 Demanda

Un aspecto muy importante al momento de analizar el proyecto Ponceano Park, es
evaluar las tendencias de la demanda para poder asi determinar las preferencias que tiene la
gente. Con esto se puede determinar la factibilidad del proyecto que se esta planteando en
la actualidad. Con esto se puede establecer un analisis en el cual se tome en cuenta el

producto, el precio iddneo, la plaza y la promocion adecuada.

En base a este andlisis, se puede ver si Ponceano Park ofrece departamentos que
cumplan las necesidades de los potenciales clientes. Si no es lo que el mercado esté
buscando, entonces se tendran que hacer las modificaciones correspondientes. Para este
analisis es importante ver la absorcion. Con esto se puede tener una idea de ciertas

preferencias.

La demanda muestra tentativamente el volumen de adquisicion de un determinado
producto que se esta dispuesto a adquirir en una determinada area. Para la demanda se debe
tomar en cuenta un determinado numero de individuos que tengan la edad y la capacidad
econdmica adquisitiva que no tengan una vivienda propia y que estén queriendo adquirir

una.

Cabe sefialar que el proyecto de Ponceano Park, dada la zona en la que se va a
desarrollar el proyecto, a tomado la premisa de dirigir sus productos hacia un mercado
Medio Alto. Para esto se a tomado en cuenta caracteristicas del sector y de los proyectos

que se ofertan en la actualidad el cual fue elaborado por medio de un sondeo.

4.6.1 Demanda Potencial

Se considera como tal a la maxima demanda posible de vivienda que se pueda dar

dentro de un sector. La demanda potencial que se considera es de acuerdo con el nimero
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de familias, y al porcentaje de la poblacion que pertenece a este nivel socioeconémico.
Para esto también se considera el mercado potencial de hogares y el porcentaje de estos

que tiene el interés de adquirir una vivienda

Para este célculo también se toma en cuenta que los ingresos familiares de este
grupo tienen que estar entre los $2000 a $4000 para que puedan ser considerados como
calificados. Para este caso se ha determinado que la demanda potencial de hogares para un

nivel socioeconémico medio alto (B) es de 5861 hogares.

Mercado Potencial de Hogares 718224,9284

Interés de adquirir vivienda
Ingresos Familiares ($2000-
$4000) 24%
Interés de adquirir vivienda
Ingresos Familiares (5000-

$1200) 34%

Demanda Potencial de Hogares

Demanda Potencial Hogares

5861
Medio Alto (B )

Tabla 19: Interés por Adquirir Vivienda
Fuente: Ernesto Gamboa y Asociados.

Elaborado por: Fernando Cadena V.

En base a los datos obtenidos en clase por parte de Ernesto Gamboa, se ha
determinado que el interés por adquirir vivienda es del 24% para hogares con ingresos
familiares entre $2000 a $4000. Se toma como referencia estos ingresos por que en este
rango flucttan los ingresos de los hogares en Ponceano Alto. (Gamboa , Help Inmobiliario,
2018)

Tambien tomando en cuenta los datos de Ernesto Gamboa, se determind el rango de
ingresos de acuerdo con los diferentes niveles socioeconémicos. De acuerdo con la tabla
gue se tiene, se ve que para un N.S.E se tienen ingresos mensuales por hogar de $3200 a
$5999. Con los porcentajes de los hogares que pertenecen a ese nivel socioeconémico, se

calcula la poblacion potencial.
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N.S.E Ingresos Mensuales Familiares

Alto (A) M3as de $6.000
Medio Alto (B) 3.200-5.999
Medio Tipico ( C) 850-3.199
Medio Bajo (D) 380-849
Bajo (E ) 151-379
Muy Bajo (E ) Menos de 150

Tabla 20: Ingresos de acuerdo con el Nivel Socio Economico
Fuente: Ernesto Gamboa y Asociados

Elaborado por: Fernando Cadena V.

Nivel Socioeconémico Porcentaje de Poblacion

Poblacién Quito (Hab) 2.506.605,0

ALTO (A) Medio Alto (B)|Medio Tipico (C) Medio Bajo (D) Bajo-Muy Bajo ( E)
Porcentaje (%)|1,6 3,4 26,9 36,6 31,6
Poblacién 4.010.568 8.522.457 67.427.675 91.741.743 79.208.718

Tabla 21: Porcentaje de Poblacion Segun N.E.S
Fuente: Ernesto Gamboa y Asociados

Elaborado por: Fernando Cadena V.

En esta tabla se puede observar que el porcentaje de la poblacion que se la
considera como medio alto (B) es tan solo del 3.4% mientras que la del medio tipico C es
de 26.9%. el nivel de ingresos familiares del medio alto este alrededor de los $3.200 a
$5.999 por lo que su capacidad adquisitiva es buena y pueden adquirir un crédito

hipotecario sin mucha dificultad.

4.6.2 Tendencia de la demanda en Quito

El interés de adquirir vivienda en el norte de Quito, el sector que requerimos

analizar, se muestra a continuacion.
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Demanda Norte Quito

Interes de Adquirir Vivienda Porcentaje

1 ano 21%
2 anos 20%
3 anos 62%

Tabla 22: Interés de Adquirir Vivienda Quito
Fuente: Ernesto Gamboa y Asociados

Elaborado por: Fernando Cadena V.

Porcentaje

H 1 anho
M 2 afios

3 afios

Grdfico 21: Interés de Adquirir Vivienda en 3 Afios
Fuente: Ernesto Gamboa y Asociados

Elaborado por: Fernando Cadena V.

Con los resultados mostrados se puede ver que un 61% de los encuestados, la gran
mayoria, tiene interés de adquirir una vivienda en los proximos 2 afios. Tan solo el 20% de
ellos desea comprar una vivienda dentro de un afio. Estos datos son de la demanda
potencial. Del total de encuestados el 28.6% afirma que quiere comprar una casa en los

préximos 3 afios.

De los encuestados el 55% de los que tienen ingresos entre $3001 y $4000 tienen
interés de adquirir una vivienda en 2 afios. Esto es un dato interesante puesto que se ve que
un alto porcentaje de esta muestra quiere adquirir una vivienda en el lapso en el cual se va

a desarrollar el proyecto y tiene las posibilidades para hacerlo.
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Tendencia de la Viviedna Acual Porcentaje

Propia 50%
Arrendada 46%
Familiar 4%

Tabla 23: Tendencia de la Vivienda
Fuente: Ernesto Gamboa y Asociados

Elaborado por: Fernando Cadena V.

Tendencia de Vivienda Actual

= Propia = Arrendada = Familiar

Grdfico 22: Tendencia de la Vivienda Actual
Fuente: Ernesto Gamboa y Asociados
Elaborado por: Fernando Cadena V.
Se puede ver que el 50% de los encuestados tienen vivienda propia mientras que el
46% arrienda y el 4% tiene vivienda familiar. Esto muestra que queda un 46% de

encuestados que pueden considerarse como posibles compradores a futuro.

Ingresos
$2000-$3000 $3001-$4000 S4001-$5000 $5001-$6000
Propia 50% 67% 43% 40%
Arrendada 43% 33% 48% 60%
Familiar 7% 0% 10% 0%

Tabla 24: Tendencia de la Vivienda Actual
Fuente: Ernesto Gamboa y Asociados

Elaborado por: Fernando Cadena V.
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El 43% de las personas con ingresos entre $2000 a $3000 arrienda y este porcentaje
disminuye al 33% con aquellos que tienen ingresos entre $3001 a $4000. Esto quiere decir
que entre mayor es el ingreso de las personas, su preferencia es tener una vivienda propia
que alquilar una. La mayoria de las personas alquila porque sus ingresos o estabilidad

econdmica no es la adecuada para adquirir una vivienda.

Con esto se puede determinar que se tiene un mercado potencial de los 43% de
personas que arrienda. También puede existir un nicho de mercado entre aquellos que

deseen tener una segunda vivienda que pueden considerar como inversion.

4.6.3 Destino de la Vivienda

Un importante factor que se tiene que tomar en cuenta es el hecho que no todas las
personas les interesa comprar una vivienda por necesidad. Hay otras que lo hacen por
inversion. En algunas ocasiones, se presentan oportunidades de comprar un departamento

en planos, que por el riesgo se los ofrece a un menor costos que cuando estan terminados.

De una encuesta se determin6 que el 72.1% de los encuestados tienen preferencia de
compra para vivir, pero hay un alto indice del 27.9% que desea una vivienda como
inversion. Esta ganancia y el factor que puede arrendarse o ganar plusvalia con el tiempo

hace al mercado inmobiliario atractivo para inversiones.

En este caso muchas personas tienen preferencia en cuanto a la ubicacién. En una
encuesta realizada por Ernesto Gamboa y Asociados se determind que el 95.6% de los
encuestados prefieren vivir en la ciudad y tan solo el 4.4% indic6 que tiene inclinacion por
los valles. Esto determina que la zona de Ponceano alto es un lugar al cual muchas

personas quisieran ir a vivir porque se considera que esta dentro de la ciudad.
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Preferencia Lugar de Vivienda

120,00%
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Grdfico 23: Preferencia Lugar de Vivienda
Fuente: Ernesto Gamboa y Asociados

Elaborado por: Fernando Cadena V.
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Grdfico 24: Preferencia de Ubicacion

Fuente: Ernesto Gamboa y Asociados

Aqui se puede observar que la zona de Ponceano alto no es una zona muy cotizada
para la adquisicion de una nueva vivienda con tan solo el 3.1%. esto quiere decir que no es
muy probable que gente que vive en otros barrios como el bosque, la Concepcion o
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Monteserrin estén muy interesados en venir a este sector. Se encuentra al mismo nivel que

Carcelén donde se encuentra otro nivel socioeconémico.

4.6.4 Preferencias en Caracteristicas de vivienda

En el siguiente cuadro se muestran las preferencias que tienen las personas
encuestadas en este sector para buscar ciertas caracteristicas en la vivienda. Las mas

importantes son las siguientes. (Gamboa , Help Inmobiliario, 2018)

Preferencia Preferencia Porcentaje

Numero m2 buscados 95,3 Media
Numero de Dormitorios 2,7=3 Media
Numero de Bahos 2 Media
Preferencia de tener Sala de estar y Estudio Ambos 47,10%
Preferencia Estudio Si 25%
Preferencia Sala de estar Sl 17,70%
Estacionamientos 1 63,20%
Estacionamientos 2 33,80%
Estacionamientos 3 2,90%
Estacionamientos 1 Media
Bodega No 82,40%
Cocina Tipo Americano 61,80%
Cocina Tradicional Cerrado 38,20%
Cuarto de Maquinas Con piedra de Lavar 66,20%

Grdfico 25: Caracteristicas de Vivienda
Fuente: Ernesto Gamboa y Asociados

Elaborado por: Fernando Cadena V.

Como se puede ver, un dato importante es el nimero de metros cuadrados puesto
que, en el sector, las personas buscan viviendas con alrededor de 90 m2 de construccion.
Son departamentos de dos dormitorios minimo. En el sector, las Suites se pueden dar
dando una prioridad baja a las mismas puesto que no se debe ofertar muchas unidades. La
mayoria de las personas busca 1 estacionamiento, pero se cree que al ofrecer 2 se abarca un

porcentaje mayor de compradores.

Ademas, los estacionamientos pueden ser utilizados como una ventaja competitiva.
También en este estudio se puede ver que en el sector los posibles compradores no tienen
la inclinacion hacia tener una bodega. En el tema de la cocina, se prefiere el estilo
americano que es cocina abierta mas que la cocina cerrada. ElI 62% de los encuestados
prefieren este tipo de disefio, pero como también existe un porcentaje considerable que les
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gusta el otro tipo de cocina, se pueden hacer la mayoria de los departamentos con estilo

americano Yy otros con estilo convencional.

Cabe recalcar que también se lo puede dejar como una opcion para los
consumidores y cuando vayan a comprar se les puede dar esa opcién. Con esto se da la
oportunidad a los clientes a tener el modelo de cocina que més deseen que en algunas

ocasiones si es un motivo de compra o no.

Otro aspecto importante que se observa en las encuestas es el cuarto de maquinas.
Las preferencias de los clientes muestran que les gusta tener la piedra de lavar dentro del

cuarto de maquinas.

Caracteristicas de la Vivienda Porcentaje

Amplitud 26,10%
Ubicacion 13,9%
Seguridad 13,0%
Buenos Acabados 12,20%
Buena Infraestructura 9,60%
Facil vias de acceso 5,20%
Tranquilidad Sector 3,50%
Areas Verdes 3,50%
Sismoresistente 3,50%
lluminacién 2,60%
Otros 7,00%

Tabla 25: Caracteristicas de las Viviendas para Compra
Fuente: Ernesto Gamboa y Asociados

Elaborado por: Fernando Cadena V.
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Caracteristicas de Vivienda para Compra
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Grdfico 26: Caracteristicas de Vivienda para Compra
Fuente: Ernesto Gamboa y Asociados

Elaborado por: Fernando Cadena V.

De acuerdo con el grafico que se muestra, el factor mas importante para los
compradores dentro de la zona es la amplitud de los departamentos. Este es el factor
primordial que la gente busca en una vivienda. Segundo viene la ubicacion y la seguridad
puesto que represente un importante aspecto de compra. Luego de esto, se considera los

acabados Y la infraestructura.

Con estos criterios se tiene que considerar que lo mas importante en el tema de
disefio es el tamafio de los departamentos. En este aspecto Ponceano Park tiene una ventaja
puesto que oferta algunos de los departamentos mas amplios de la zona. Ademas, el terreno
se encuentra muy bien ubicado puesto que no tiene edificaciones que le quiten claridad y

esta en la calle Juan Berrazueta, una de las arterias principales de la zona.

Otro aspecto importante es la seguridad, los prominentes compradores buscan
lugares seguros Ponceano Park debe considerar esto y reevaluar el hecho de no poner una
garita de guardia. En el tema de los acabados, el proyecto tiene una ventaja puesto que el

plan que se tiene incluye uno de los mejores acabados dentro de la zona.
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4.6.5 Preciosy Formas de Pago

De acuerdo con el estudio elaborado por Ernesto Gamboa y Asociados, la media de
precio de una unidad que las personas estan dispuestas a pagar es de $95.000. EI mayor
porcentaje de personas encuestadas, el 31%, estan dispuestos a pagar un valor entre
$85.000 y $92.000.

Forma de Pago Porcentaje
Crédito 83,80%
Al Contado 16,20%

Tabla 26: Modalidad de Pago
Fuente: Ernesto Gamboa y Asociados

Elaborado por: Fernando Cadena V.

De acuerdo con la tabla, se puede ver que el 84% de los encuestados tiene una
tendencia de acceder a crédito. Solo el 16% de los encuestados tiene la capacidad
adquisitiva de adquirir una vivienda al contado. Es por esto que es importante ofrecer a los
clientes todas las facilidades para que puedan acceder a un crédito bancario. Es por esto
por lo que hay que ver con detenimiento el nivel socioeconémico al cual esta dirigido el

proyecto.

Si el precio es exagerado, las personas no podran adquirir el inmueble puesto que al
aplicar al crédito, su nivel de ingresos no les dara para poder cubrir el precio del

departamento.
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Forma de Pago
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Grdfico 27: Forma de Pago
Fuente: Ernesto Gamboa y Asociados

Elaborado por: Fernando Cadena V.

Como se visualiza en el gréafico, la mayoria de las personas recurren a las entidades
bancarias para pedir crédito. Otra entidad que recurren por las bajas tasas que manejan es
el BIESS. El constructor debe siempre debe facilitar a las personas la documentacion

necesaria y a tiempo para que puedan aplicar lo méas pronto posible a crédito.

4.6.6 Cuota de Entrada para la Compra de Vivienda

Segun los estudios evaluados las personas si estan dispuestas a dar entrada por la
compra de los departamentos. Con esto causan que al final los pagos no sean tan fuertes. El

83% de los encuestados estan dispuestos a dar entrada.
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4.6.7 Absorcion

Absorcion de Unidades
Rango de precios 2014 2015 2016 2017

70,000-70,800 1% 1% 0% 0%
70,800-100,000 27% 14% 31% 19%
100,000-120,000 22% 14% 14% 16%
120,000-140,000 14% 20% 10% 21%
140,000-160,000 9% 13% 11% 13%
160,000-180,000 8% 10% 10% 11%
180,000-200,000 6% 7% 5% 6%
200,000-220,000 5% 5% 6% 4%
220,000-240,000 1% 4% 4% 2%
240,000-260,000 4% 3% 2% 1%
Mis de 260,000 3% 8% 8% 6%

Tabla 27: Absorcion de Unidades
Fuente: Ernesto Gamboa y Asociados

Elaborado por: Fernando Cadena V.
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= 70,000-70,800 1% 0% 0%
m 70,800-100,000 14% 31% 19%
100,000-120,000 14% 14% 16%

H 120,000-140,000 20% 10% 21%
H 140,000-160,000 13% 11% 13%
H 160,000-180,000 10% 10% 11%
= 180,000-200,000 7% 5% 6%
m 200,000-220,000 5% 6% 4%
220,000-240,000 4% 4% 2%

H 240,000-260,000 3% 2% 1%
W Mas de 260,000 8% 8% 6%

Grdfico 28: Absorcion de Viviendas
Fuente: Ernesto Gamboa y Asociados

Elaborado por: Fernando Cadena V.
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Se puede deducir que se tiene la mayor absorcion de unidades de vivienda que estan
dentro del rango de precios de $70.000 hasta $100.000 con un 19%. Se puede ver que
también los departamentos de $1200.000 hasta $140.000 tiene un porcentaje de absorcion
del 21%. En base a esto se puede determinar que el proyecto Ponceano Park Puede

manejares en estos rangos de preciso de $70.000 hasta los $140.000.

De este rango de precios también depende el andlisis de los tamafios de los
departamentos puesto que, si se tienen viviendas demasiado grandes, se puede llegar a

sobrepasar los precios establecidos.
4.7 Analisis de la Competencia
I.  Sector de analisis: Ponceano Alto dentro de la zona norte de Quito.
Il.  Tipo de vivienda: Departamentos.
I1l.  Etapa del proyecto: Planos, construccion, acabados, por entregar.
IV.  Tipos de viviendas ofertadas.
V.  Proyectos en venta.

En base a la investigacion, se determinaron que los siguientes proyectos son

los mas relevantes y que van a ser objeto de nuestro analisis.
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Ml Provecto [l Constructora ~ M Foto v

§

P0,01 Bellavista Ing. Edgar Arandyg Mariano Pozo y Calle D

P0,02 Belorizonte 3 SORIA'Y CARRASCO Juana Terrazas y Mercedes Noboa
P0,03 Delfos Bentho Moisés Luna Andrade y Calle 2
P0,04 Ares Bentho Francisco Dalmau y Calle OE3-A
P0,05 Corcega HERPAYAL Rodrigo de Villalobos y Mariano Paredes
P0,06 Malaga HERPAYAL Real Audiencia y Moisés Luna Andrade
P0,07 Azahares Inversiones Rivadeneira Av. Real Audiencia Lt152 y N73
P0,08 Mediterraneo Inversiones Rivadeneira Av. Real Audiencia Lt152 y N73
P0,09 Navara HERPAYAL Pasaje N70C y Mariano Pozo
P0,10 QUETZ GEINCO Jonatas Saenz y Juan Berrazueta
P0,11 Ponceano Park  AC INGENIEROS Juan Berrazueta y José De la Rea
P0,12 Capri Il MVG Constructora Jonatas Saenz y Mariano Pozo

Tabla 28: Andlisis de la Competencia

Elaborado por: Fernando Cadena V.
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Al momento de analizar la competencia se tienen que determinar ciertas
caracteristicas geograficas de indicadores comerciales que van a determinar la posicion del
proyecto Ponceano Park con relacion al resto de proyectos. En la tabla anterior, se puede
determinar la ubicacién de la competencia colocando como un limite al barrio de
Ponceano, en donde se pueden encontrar proyectos con similares caracteristicas que

pueden ser considerados como potenciales competidores.

Se colocdé como limite la zona de Ponceano para poder identificar el sector

permeable de competencia del proyecto, excluyendo aquellos que no tengan caracteristicas

CARCELEN

FINCAS
VACACIONALES
@ quito Tenis y Golf Club PONCEANO =
URB. PRADOS PONCIANO ALTO
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MINISTERIO N 2 HERN
EL CONDADO DE SALUD & F PA|
URBANIZACION A
¥ ALALD AE
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CRISTIANIA
8 Pl
A IS
A ISASIEE AGUA CLARA AREA VERDE ‘
A COLLA LOMA \ LA BOT!/
COMITE
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NAZARET \ o LR
Av del Maegt,, FATIMA 2
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)TOCOLLAO EL ROSARIO S
QUITO NORTE B FATIMA 1
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Elaborado por: Fernando Cadena V.

similares o no estén direccionados hacia el mercado al que quiere llegar el proyecto.
Fuentes de Informacion

Como fuentes de informacién en el andlisis de campo se determinaron las

siguientes:

e Datos obtenidos de forma directa por parte de los constructores de los

edificios analizados y visitas a cada una de las obras.
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e Informacion obtenida en la feria de la vivienda.
e Programa Help Inmobiliario (Ernesto Gamboa y Asociados)

Se tomdé como referencia de investigacion los siguientes factores (Ficha de
Competencia), como base para elaborar la investigacion de campo. En base a estos factores
descritos a continuacion, se procedio a ir a los proyectos inmobiliarios y tratar de sacar la
mayor cantidad de informacion sobre los mismos. Para esto se recurrieron a varios medios
como llamadas telefdnicas y visitas en donde se grabé la informacion logrando asi obtener
la informacion més eficaz posible. Los pardmetros utilizados fueron los mostrados en la
Tabla 2. Se considera que estos aspectos son los que proveen la informacion mas
importante sobre el los proyectos y muestran las caracteristicas mas relevantes que luego
seran usadas para un andlisis comparativo entre el proyecto Ponceano Park y aquellos que

son considerados su competencia.
4.8 Ficha de Investigacion

La ficha de investigacion para este trabajo se elabord en base a los datos descritos
en la Tabla 2. Con estos parametros se han llenado fichas para cada uno de los proyectos
considerados como objeto de analisis. Esta informacion recopilada deja obtener datos que
muestran caracteristicas de la oferta de departamentos dentro de la zona de Ponceano Alto.
La ficha que se muestra en la Imagen 2, es del Edificio Ponceano Park, en ella se puede ver
los criterios analizados. Para este andlisis se obtuvieron 12 Fichas elaboradas a partir de
investigacion de campo, el resto de las fichas se las muestra como Anexos en una tabla de

Excel.



Datos Del Proyecto

Informacion del Sector

Caracteristicas del Proyecto Acabados
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Forma de Pago

Nombre: Barrio: Cantidad de unidades: Pisos &rea social: Reserva
Producto: Parroquia: Nro. de pisos: Pisos dormitorios: Entrada
(Promesa
Compra-venta)
Direccion: Canton: Cisterna Pisos cocina: Cuotas hasta
entrega
Constructora: Provincia: Nro. de Suites Pisos bafios: Entrega
Agente contacto: Zona Nro. de Suites Disponibles Puertas: Crédito directo
Teléfono de contacto: Residencial: Nro. de Bafios Suites Mesones de cocina: Aplica crédito
BIESS o
Bancario
E-mail: Comercial: Nro. Deptm 2 Dormitorios Tumbados:
Entorno y Servicios Industrial: Nro. De Bafios Sanitarios:
Actividad predominante: Otro: Nro. Deptm 2 Dormitorios Griferfa:
Disp.
Estado de edificaciones: Detalles del Proyecto |Nro. Deptm 3 Dormitorios | Ventanas:

Supermercados:

Avance de la obra (%):

Nro. Deptm 3 Dormitorios
Disp.

Closets y muebles
cocina:

Colegios Cerca:

Estructura:

Nro. de Bafos

Tuberia agua potable

Numero de Colegios

Mamposteria:

Parqueaderos de Venta

Promocion

Transporte pablico cerca al
proyecto:

Nro. de subsuelos:

Precio Parqueadero de Venta

Casa o0 departamento
modelo:

Bancos Cerca al Proyecto:

Sala Comunal:

Terraza Comunal 0 BBQ

Rétulo proyecto:

Edificios pablicos:

Jardines:

Informaci6n de Ventas

Valla publicidad:

Centros Comerciales

Calentamiento de Agua

Nro. Unidades vendidas:

Prensa escrita:

Guarderias

Cocina

Fecha inicio de ventas:

Volantes:

Iglesias

Guardiania:

Fecha entrega proyecto:

Vendedores:

Centros de salud:

Otros (gimnasio,
piscina, sala de cine):

Ascensor

Equipamiento:

Tabla 29: Datos de Investigacion

Elaborado por: Fernando Cadena V.

Sala de ventas:

Plusvalia.com:

Pégina web:

Redes Sociales:

Revistas:

TV - radio:

Ferias de vivienda:




FICHA DE ANALISIS DE MERCADO

Ficha Nro.

[011-2018

Fecha de levantamiento:

[16/04/2018

Elaborado Por:

|[Fernando Cadena V.

Revisado Por: |

DATOS DEL PROYECTO

INFORMACION DEL SECTOR

Nombre: Ponceano Park Barrio: Ponceano Alto
Producto: Departamentos Parroquia: Ponceano
Direccién: Juan Berrazueta y José De la Rea Cantoén: Quito
Constructora: AC INGENIEROS Provincia: Pichincha

Agente contacto:

Fernando Cadena V.

Teléfono de contacto:

0995051444

E-mail: fcadenav@hotmail.com
ZONA

Residencial: X
Comercial:
Industrial:
Otro:

ENTORNO Y SERVICIOS
Actividad predominante: Residencial
Estado de edificaciones: 0%
Supermercados: Si
Colegios Cerca: Si
Ndmero de Colegios 6
Transporte publico cerca al proyecto: No
Bancos Cerca al Proyecto: Si
Edificios publicos: Si
Centros Comerciales CC. El Condado
Guarderias Si
Iglesias Si
Centros de salud: Si

CARACTERISTICAS DEL PROYECTO

ESQUEMA DE LOCALIZACION

Cantidad de unidades: 9
Nro. de pisos: 5
Cisterna Si
Nro. de Suites 0 S—
Nro. de Suites Disponibles 0
Nro. de Bafios Suites N/A ==
Nro. Deptm 2 Dormitorios 2
Nro. De Bafios 2y1/2
Nro. Deptm 2 Dormitorios Disp. 1 Py
Nro. Deptm 3 Dormitorios 7
Nro. Deptm 3 Dormitorios Disp. 7
Nro. de Bafios 3y1/2 =
Parqueaderos de Venta No
Precio Parqueadero de Venta $ -
Terraza Comunal o BBQ Si
DETALLES DEL PROYECTO ACABADOS
Avance de la obra (%): 0% Pisos area social: Piso de Bambu - Alta Gama
Estructura: Hormigén Armado Pisos dormitorios: Piso de Bambu - Alta Gama
Mamposteria: Bloque Pisos cocina: Porcelanato - STD
Nro. de subsuelos: 1 Pisos bafios: Ceramica - STD
Sala Comunal: Si Puertas: Termolaminado - STD
Jardines: Si Mesones de cocina: Granito - STD
Calentamiento de Agua Eléctrico Tumbados: Gypsum
Cocina Induccién Sanitarios: STD
Guardiania: Si Griferia: STD
Otros (gimnasio, piscina, sala de Avrea juegos infantiles. Ventanas: Aluminio y vidrio - STD
cine):
Ascensor Si Closets y muebles cocina: MDF Melaminico -STD

Equipamiento:

Camaras de vigilancia, juegos infantiles.

Tuberias agua potable

Cobre

INFORMACION DE VENTAS

PROMOCION
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Tabla 30: Ficha de Mercado

Fuente: Investigacion de Campo abril 2018.

Elaborado por: Fernando Cadena V.

Nro. Unidades vendidas: 1 Casa 0 departamento modelo:|No
Fecha inicio de ventas: jun-18 Rétulo proyecto: No
Fecha entrega proyecto: ago-19 Valla publicidad: No
Prensa escrita: No
FORMA DE PAGO Volantes: No
Reserva $ 1.000,00 |Vendedores: No
Entrada (Promesa Compra-venta) 10% Sala de ventas: No
Cuotas hasta entrega 20% Plusvalia.com: No
Entrega 70% Péagina web: No
Crédito directo SI() [ NO (X ) Redes Sociales: No
Aplica crédito BIESS o Bancario SI(X) \ NO () Revistas: No
TV -radio: No
Ferias de vivienda: No
CARACTERISTICAS DEL PRODUCTO
PRODUCTO \ Area (m2) \ Avrea Terraza (m2) Parqueadero [ Precio ($USD) Precio ($/m2) \
Departamento 2 Dormitorios | 79,80 [ 11,00 2 | 123690,00 1550,00 |
CARACTERISTICAS DEL PRODUCTO
PRODUCTO |  Area(m2) | Area Terraza (m2) Parqueadero I Precio (3USD) Precio ($/m?2) |
Departamento 2 Dormitorios \ 80,01 \ 0 2 \ 124015,50 1550,00 \
CARACTERISTICAS DEL PRODUCTO
PRODUCTO |  Area(m2) | AreaTerraza (m2) Parqueadero [ Precio (3USD) Precio ($/m?2) |
Departamento 2 Dormitorios | 79,80 | 11,00 2 | 123690,00 1550,00 |
CARACTERISTICAS DEL PRODUCTO
PRODUCTO \ Area (m2) \ Avrea Terraza (m2) Parqueadero \ Precio (3USD) Precio ($/m2) \
Departamento 2 Dormitorios | 115,48 | 13 2 | 178994,00 1550,00 |
CARACTERISTICAS DEL PRODUCTO
PRODUCTO | Area(m2) | Area Terraza (m2) Parqueadero I Precio (3USD) Precio ($/m?2) |
Departamento 3 Dormitorios | 111,16 | 23,12 2 | 172298,00 1550,00 |
CARACTERISTICAS DEL PRODUCTO
PRODUCTO |  Area(m2) | Area Terraza (m2) Parqueadero I Precio (3USD) Precio ($/m?2) |
Departamento 3 Dormitorios | 106,92 [ 23 2 | 160380,00 1500,00 |
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4.9 Calificacion de Los Proyectos de la Competencia

En base a las fichas elaboradas para cada Proyecto, cada uno de estos tiene un
cddigo que va desde P0,01 hasta P0,012. Los factores més relevantes son utilizados para
hacer una ponderacion y comparacion entre edificios otorgandoles una calificacion que se

basa de acuerdo con la Tabla que se muestra a continuacion.

Tabla 31: Criterios de Evaluacion

Calificacion|Criterio
Excelente
Muy Bueno
Bueno
Regular
Malo

0 Muy Malo

Elaborado por: Fernando Cadena V.

R INW |~ O]

La asignacion de la calificacion es de acuerdo con el un criterio que considera las
diferentes caracteristicas mas importantes de la oferta dentro de Ponceano. Las mas
importantes estan relacionadas con temas como trayectoria y experiencia del constructor,
acabados, equipamiento y servicio, entre otros, precios por m2, caracteristicas del nimero
de dormitorios por departamento, fecha de inicio de ventas, fecha de entrega, estado de la

edificacion, financiamiento, tipo de estructura, absorcion, velocidad de ventas entre otros.

La calificacion maxima que se puede obtener es de 5 puntos y cada tabla muestra
los criterios de investigacion que se estan evaluando en relacion con cada proyecto. Al
final se hard una matriz de comparacion donde se muestre los criterios utilizados y cada
proyecto obtendra una calificacion final. Con esto se puede tener una clara idea del
posicionamiento del proyecto con respecto a la competencia considerando las areas de
analisis mas significativas. Con este criterio se puede evaluar como esta el edificio
considerando su competencia y en este punto se pueden tomar correctivos que mejoren su

posicionamiento en relacién con la competencia.
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4.10 Analisis de los Criterios de Evaluacion

El andlisis de las variables se muestra a continuacion. Un célculo importante que se
debe considerar para cada proyecto es el de la absorcion y el precio promedio que se lo
calcula en base a una ponderacion. La absorcién se lo hace de acuerdo con el siguiente
calculo ejemplo. En la matriz de comparacion final, se considera la ponderacion de los

criterios evaluados.

Se utilizaron 8 factores predominantes dentro de la investigacion los cuales son:
disefio arquitecténico (10%), promotor (10%), localizacion (15%), acabados/equipamiento
(10%), seguridad (10%), precio (20%), areas (10%) y financiamiento (15%). La
importancia que se le da a cada uno de los factores es la que se muestra en paréntesis a

lado de cada criterio, lo que da como un total del 100%.

La calificacion multiplicada por la ponderacién da como resultado una calificacion
final que nos muestra la posicion del proyecto Ponceano Park con respecto a los demas

edificios evaluados.

Ponderacion (%)

Disefio 10%
Arquitectdnico

Promotor/Constructor 10%
Localizacién 15%
Acabados 10%
Seguridad 10%
Precio 20%
Areas 10%
Financiamiento 15%

Tabla 32: Criterios de Ponderacion
Fuente: Investigacion de Campo abril 2018.

Elaborado por: Fernando Cadena V.

4.10.1 Disefio Arquitectonico

Como se ha podido observar, muchas personas se fijan mucho en el disefio
arquitectonico de una edificacion. Este criterio se basa en la creencia que el disefiador debe

proveer un modelo de edificio que satisfaga las necesidades habitacionales de las personas
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que tiene que ver con lo estético y funcional. Esto depende de la creatividad y experiencia
del arquitecto el cual debe proveer un proyecto que sea atractivo para los clientes y que se

encuentre a la vanguardia de lo que se ofrece en la actualidad.

Cuando se presenta un edificio que se muestra anticuado en su disefio, muchos
clientes trataran de buscar otro bien inmueble que se muestre més llamativo y atractivo.
Cabe recalcar que en el sector de Ponceano, se muestra una similitud en los disefios

arquitectonicos, pero muchos de ellos no son muy llamativos o funcionales.

Se puede ver que la mayoria de los proyectos ubicados en Ponceano ofertan

viviendas entre con un area promedio ponderada entre 72m2 a 125mz2.

P0,01 Bellavista 86,67
P0,02 Belorizonte 3 72,92
P0,03 Delfos 78,77
P0,04 Ares 84,14
P0,05 Corcega 89,10
P0,06 Malaga 92,97
P0,07 Azahares 76,44
P0,08  Mediterraneo 82,24
P0,09 Navara 125,00
P0,10 QUETZ 89,50
P0,11  Ponceano Park 108,39
P0,12 Capri Il 93,88

Tabla 33: Areas Ponderadas
Fuente: Investigacion de Campo abril 2018.

Elaborado por: Fernando Cadena V.
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AREAS PONDERADAS

Capri Il | Bellavista
Belorizonte 3

-QU ETZ

Grdfico 29: Areas Ponderadas
Fuente: Investigacion de Campo abril 2018.

Elaborado por: Fernando Cadena V.

En el siguiente gréfico también se puede ver claramente que en el sector existe una
gran oferta por departamentos de 2 dormitorios seguido por departamentos de 3
dormitorios. Las suites no son muy populares y esto se puede dar principalmente por que el
sector es mas guiado hacia el &mbito familiar. Las suites son mas populares en centros
financieros que buscan departamentos de un dormitorio 0 en lugares donde existen

universidades.

NUmero Departamentos

250
200
150
100

Suite Dept. 3 Dorm. Dept. 3 Dorm.

Grdfico 30: Numero de Departamentos por tipologia
Fuente: Investigacion de Campo abril 2018.

Elaborado por: Fernando Cadena V.
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En el andlisis de disefio arquitectdnico, es importante evaluar el numero de
parqueaderos que se ofrecen en la zona dependiendo del tipo de departamento. Hay que
considerar que la sociedad moderna, lo hogares tienden a tener un nimero minimo de 2
carros por hogar. En la mayoria de las situaciones, la pareja de casados tiene un carro cada
uno y eso es lo que ha causado que el parque automotor aumente considerablemente en los
ultimos afios. Considerando este factor, es importante ver el nimero de parqueaderos que

se ofrece por departamento.

Parqueadero por tipo de Departamento
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Grdfico 31: Numero de Parqueaderos por Tipologia de Departamentos
Fuente: Investigacion de Campo abril 2018.

Elaborado por: Fernando Cadena V.

Como se puede ver en el grafico, la mayoria de los proyectos estan ofertando un
parqueadero por departamento independientemente del nimero de habitaciones que este
tenga. Esto quiere decir que muchas de las empresas estan dejando afuera los factores
anteriormente analizados y estan tratando de abaratar costos. Al aumentar el nimero de
parqueaderos ofertados por departamento, se tiene que aumentar un subsuelo mas, lo cual

aumenta considerablemente los costos dentro de la obra.

Los Unicos proyectos que ofertan mas de un parqueadero para departamentos
grandes de tres dormitorios son Belorizonte 3, Mediterraneo, Navara, y Ponceano Park.

Cabe recalcar que Ponceano Park tiene una ventaja competitiva con respecto al resto de
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edificios puesto que ofrece 2 parqueaderos para todos sus departamentos, lo cual puede ser

un atractivo para los clientes.

Otro punto importante que se debe considerar en este analisis es el nimero de bafios
que se tienen dependiendo si el departamento es una suite, tiene dos o tres dormitorios.
Ultimamente, los arquitectos para ahorrar espacios y poder usar al maximo posible las
areas que tienen, hacen que el master tenga su bafio privado y que dos dormitorios
compartan un bafio para asignar un tercero para el area social. Esta configuracion también
se repite para un departamento de 2 dormitorios o a veces, hacen que el dormitorio normal

(no el master), comparta el bafio con el &rea social.

Cuando se tienen departamentos con &reas grandes, se tiende a tener un bafio
individual o privado para cada dormitorio y uno para el area social. En cuanto a la suite,
esta suele variar, aunque lo mas estético y funcional es tener un bafio para la habitacion y
un medio bafio para el &rea social. Muchos clientes toman en cuenta esta consideracion

cuando hacen un andlisis de la funcionalidad del departamento.

Proyecto Bafio Suite Bafio Dept. 2 Dorm. Bafio Dept. 3 Dorm.

P0,01 Bellavista 2,0 3,0
P0,02 Belorizonte 3 1,0 2,5 3,0
P0,03 Delfos 1,5 2,0 2,5
P0,04 Ares 1,5 2,0 2,5
P0,05 Corcega 2,5 2,5
P0,06 Malaga 1,0 2,0 3,0
P0,07 Azahares 1,5 2,5

P0,08 Mediterraneo 1,5 2,5 3,0
P0,09 Navara 2,5 3,0
P0,10 QUETZ 2,5

Ponceano

A Park 2,5 3,5
PO,12 Capri Il 2,0 2,5

Grdfico 32: Numero de Bafios por tipologia de departamento
Fuente: Investigacion de Campo abril 2018.

Elaborado por: Fernando Cadena V.



125

Hay hogares que consideran que el area social debe tener un bafio totalmente
independiente al de los dormitorios y esto puede influenciar al momento de elegir una

vivienda.

Numero de Bafos por tipo de Departamento
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Grdfico 33: Numero de Bafios por tipo de Departamento
Fuente: Investigacion de campo abril 2018

Elaborado por: Fernando Cadena V.

Como se puede observar en el grafico, en las suites se tiende a tener un bafio
completo para el dormitorio master y un medio bafio para el area social. Esto puede ser
causado por una exigencia de los clientes. En el caso de los departamentos de 2
dormitorios, se ve claramente que la gran mayoria opta por dotar de un bafio y medio al
area social y un bafio independiente para cada dormitorio.

Por ultimo, en los departamentos de 3 dormitorios se ve que solo Ponceano Park
ofrece un medio bafio para el &rea social. Nuevamente, el edificio tiene una caracteristica
distintiva por encima del resto de edificios lo cual puede ser beneficioso puesto que se
ofrece un producto distinto a lo que se encuentra cominmente.
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Total,

P0,01 Bellavista

Belorizonte
POE 3 22 29 15 66
P0,03 Delfos 5 15 10 30
P0,04 Ares 6 14 10 30
P0,05 Corcega 0 20 5 25
P0,06 Malaga 7 20 15 42
P0,07 Azahares 5 13 18
P0,08 Mediterraneo 2 9 5 16
P0,09 Navara 100 100 200
P0,10 QUETZ 11 11
Ponceano

PO Park 2 7 9
P0,12 Capri Il 7 5 12
Total 47 248 188

Tabla 34: Numero de Departamentos por Proyecto
Fuente: Investigacion de Campo abril 2018.

Elaborado por: Fernando Cadena V.

Como se puede ver claramente en el gréafico, la mayoria de los edificios dentro del

sector de Ponceano Alto tienen un nimero de viviendas disponibles mayor a 20 unidades.

Los proyectos que mas se destacan en este &mbito son el Navara, Belorizonte 3 y Malaga.

Dos de estos tres proyectos pertenecen a la constructora Herpayal la cual se
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Grdfico 34: Total de Departamentos por Proyecto

Elaborado por: Fernando Cadena V.

caracteriza por hacer proyectos grandes. EI nimero de departamentos también muestra que

en el sector se tiende a comprar pisos adicionales y aprovecharlos al maximo. Los edificios
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més altos dentro de la zona son de 6 pisos. Esto permite mejorar los precios de las

viviendas, aumentar areas comunales, entre otros aspectos positivos.

Esto muestra que las constructoras en esta zona tratan de aprovechar al maximo el
terreno aumentando el numero de unidades. Se tiene que considerar que, al aumentar el
namero de viviendas por edificio, se densifica la zona y el lado positivo para los inquilinos

es que el costo de la alicuota disminuye considerablemente.

Las areas abiertas privadas para departamentos es otro pardmetro importante de
analisis puesto que no todos los edificios ofrecen balcones o terrazas. En algunos casos,
hay personas que prefieren tener su balcon privado a usar las areas comunales abiertas por

comodidad, esto puede ser un factor determinante en su opcién de compra.

Grdfico 35: Ofrece o No Areas abiertas Privadas

Balcén o Patio Privadofid

P0,01 Bellavista Si
P0,02 Belorizonte 3 No
P0,03 Delfos No
P0,04 Ares Si
P0,05 Corcega Si
P0,06 Malaga Si
P0,07 Azahares Si
P0,08 Mediterraneo No
P0,09 Navara No
P0,10 QUETZ No
PO,11 Ponceano Park Si
PO,12 Capri Il No

Fuente: Investigacion de Campo abril 2018.

Elaborado por: Fernando Cadena V.

Como se puede ver en el gréfico, 5 de 12 edificios ofrecen areas abiertas privadas
en sus departamentos. Eso quiere decir que la mayoria de los proyectos optan por esta

opcion.
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Oferta de areas abiertas
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Grdfico 36: Oferta dreas abiertas privadas
Fuente: Investigacion de Campo abril 2018.

Elaborado por: Fernando Cadena V.

Por ultimo, un tema muy importante de andlisis es la fachada de los proyectos
puesto que es lo primero que llama la atencion a los clientes. Si se logra tener un modelo
de edificio llamativo, contemporaneo que rompa esquemas y se vea bonito, varias personas
querran entrar al edificio para conocerlo. Como se puede observar, los edificios Corcega,

Malaga y Delfos presentan los disefios mas llamativos e impactantes.

Se ve claramente que son edificios de vanguardia, con amplios espacios y bien
iluminados que adornan al entorno del sector. Ponceano Park esta todavia en desarrollo del
disefio de sus fachadas, pero se tiene que tomar como referente a estos proyectos de la

competencia para fijarse en aquellos detalles que hacen que sus proyectos se destaquen.



CodighdlProyecto Rl Constructora ____RdlFoto _ ____Rd
A0 Tioem g 'ln_ i
PO,01 Bellavista Ing. Edgar Arandyg
PO,02 Belorizonte 3 SORIA Y CARRASCO
P0O,03 Delfos Bentho
P0O,04 Ares Bentho
PO,05 Corcega HERPAY AL
PO,06 Malaga HERPAY AL
PO,07 Azahares Inversiones Rivadeneira
PO,08 Mediterraneo Inversiones Rivadeneira
PO,09 Navara HERPAY AL
PO,10 QUETZ GEINCO
P0O,11 Ponceano Park AC INGENIEROS
PO,12 Capri Il MYV G Constructora

Grdfico 37: Andlisis de Fachadas

Elaborado por: Fernando Cadena V.

129
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En base al analisis descrito anteriormente se procedié a calificar a cada uno de los
edificios de la manera mas imparcial posible. Se evallo cada uno de los aspectos que se
consideran mas relevantes y en comparacion con el edificio que obtuvo la nota mas alta se

le va calificando al resto.

oy A Num. Parq. P - . Calificacio
Area Ponderadh ti:;nDe:rq o Num. Banﬁ Num. Umdn Balcones -Fachada nT:tlallcauon

[~ |
P0,01 Bellavista 3,7 4 4,2 3,7 1,5 1,5 3,1
P0,02 Belorizonte 3 2,8 4,5 4,3 4,5 2 3 3,5
P0,03 Delfos 3 3 4,2 4,1 4,3 4,8 3,9
P0,04 Ares 3,2 3 4,1 4 4,2 4,6 3,9
P0,05 Corcega 3,5 3 4 3,5 4,7 4,2 3,8
P0,06 Malaga 4 3 43 43 3,8 4,5 4,0
P0,07 Azahares 2,8 3 3,5 3,2 2 1,5 2,7
P0,08 Mediterraneo 3,5 4 4,5 3 2 2 3,2
P0,09 Navara 5 4 45 5 5 2,5 43
P0,10 QUETZ 3,8 3 3,7 2,8 2,5 3 3,1
P0,11 Ponceano Park 4,5 5 5 2,6 4,5 3,5 4,2
P0,12 Capri Il 4,2 3 3,5 2,7 2 2 2,9,

Grdfico 38: Calificacion de Disefio Arquitectonico
Fuente: Investigacion de Campo abril 2018.

Elaborado por: Fernando Cadena V.

En esta parte, se puede evidenciar que la calificacion mas alta la obtuvo el edificio
Navara gracias a sus prestaciones y funcionalidad, seguido por el edificio Ponceano Park y
por Malaga. Esto indica que por el momento el edificio tiene un buen posicionamiento en
lo que se refiere al &mbito arquitectonico. Hay que hacer ciertas adecuaciones como es el
aspecto de la fachada para que el edificio llame mas la atencion y pueda posicionarse en

primer lugar en esta seccion.

4.10.2 Promotor y Promocion

El promotor es la persona o empresa encargada del financiamiento del proyecto y se
encarga de proveer de liquidez al mismo. Es importante mencionar que, para este sector, la
constructora es el promotor del proyecto en todos los proyectos que fueron objeto de
analisis. La calificacion que se le da al Promotor es en base a los afios de experiencia que
tiene en el ambito inmobiliario y si en esos afios ha logrado crear una marca que cree

fiabilidad y fidelidad de los clientes.
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Promotro/Constructor- Trayectoria Inmobiliaria (Aﬁos)- Calificacionjjg

P0,01 Bellavista Ing. Edgar Arandyg 5 3,8
P0,02 Belorizonte 3~ SORIA'Y CARRASCO 10 4,2
P0,03 Delfos Bentho 5 3,8
P0,04 Ares Bentho 5 3,8
P0,05 Cércega HERPAYAL 17 5
P0,06 Malaga HERPAYAL 17 5
P0,07 Azahares Inversiones Rivadeneira 12 4,5
P0,08 Mediterraneo  Inversiones Rivadeneira 12 4,5
P0,09 Navara HERPAYAL 17 5
P0,10 QUETZ GEINCO 3 3
PO,11 Ponceano Park AC INGENIEROS 5 3,8
P0,12 Capri Il MVG Constructora 2 2,

Grdfico 39: Calificacion del Promotor
Fuente: Investigacion de Campo abril 2018

Elaborado por: Fernando Cadena V.

De acuerdo con la tabla, se puede observar que Herpayal es la empresa que ha
logrado posicionarse como una marca confiable dentro de la zona de Ponceano Alto puesto
que ya llevan contrayendo en el sector unos 17 afios. Esto crea confianza entre los clientes
y muestra que la empresa es seria y no ha tendi6 problemas en sus anteriores proyectos lo
que hace que sus proyectos sean cotizados por los clientes. Otra empresa que ya lleva
varios afios en este sector es Inversiones Rivadeneira que tiene un legado de 12 afios lo

cual también lo ha posicionado como la segunda empresa mas reconocida en el sector.

Cabe recalcar que, a pesar de su corta experiencia, AC INGENIEROS ha logrado
crear confianza en algunos clientes puesto que ya lleva 4 proyectos exitosos que se han
elaborado en el sector Norte de la ciudad en barrios como Ponceano Alto, Real Audiencia
y el Condado. Es importante notar que esto presenta una desventaja frente a empresas
grandes como Herpayal o Inversiones Rivadeneira, pues son mas conocidas dentro del

sector.
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Promotor/Constructor Proyectos en El Sector

Ing. Edgar Arandyg
SORIA'Y CARRASCO
Bentho
HERPAYAL
Inversiones Rivadeneira
GEINCO
AC INGENIEROS
MVG Constructora

R NP N0 NN

Tabla 35: Proyectos de Constructoras en Ponceano
Fuente: Investigacion de Campo

Elaborado por: Fernando Cadena V.
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Grdfico 40: Empresas y sus Proyectos Fuente:

Elaborado por: Fernando Cadena V.

En el grafico se muestra el predominio de la Empresa Herpayal en el sector seguido

por Inversiones Rivadeneira Bentho, Soria y Carrasco y AC INGENIEROS.

Dentro de la calificacion que se le dio a cada una de las empresas, se ha considerado
factores como la estructura comercial de la empresa, financiera y constructiva. Esto se
refleja en el nimero de proyectos que tienen en la zona. Adicionalmente también se toma
en cuenta la promocion que cada uno le ha dado a su proyecto a través de medios
importantes como son ferias, salas de venta, vendedores, paginas web, vallas publicitarias,

volantes, entre otros.
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Como resultado de la investigacion de campo que se llevé a cabo, se concluyé que
solo las empresas més conocidas como Benthos, Herpayal e Inversiones Rivadeneira, son
los que promocionan de una manera adecuada sus proyectos, con folletos, paginas web,
ferias de vivienda, letreros y publicidad. La deficiencia que tienen estas empresas y todas

las del sector es que no tienen una fuerza de ventas.

Las personas que venden los departamentos no son vendedores calificados. Esto se
toma muy a la ligera y es considerado como un trabajo para un familiar o amigo. Esto
causa gue las ventas no sigan un buen ritmo y que las personas no se decidan al momento

de adquirir un bien inmueble.

4.10.3 Localizacion

Los proyectos que se tomaron para el andlisis de la competencia se encuentran
ubicados en la zona Norte de la Ciudad de Quito, especificamente en el sector de Ponceano
y Ponceano Alto. Esta zona se ha caracterizado por ser exclusivamente residencial, que se
encuentra totalmente abastecida con servicios basicos como son agua potable,

alcantarillado y luz eléctrica cubriendo la totalidad del sector.

Las construcciones que se encuentran dentro de la zona son relativamente nuevas y
se encuentran en buen estado. Dado que la zona ha tenido un auge inmobiliario en los
ultimos afios, el trafico dentro de la zona a aumentado durante ciertas horas pico, pero

sigue siendo un sector tranquilo.
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Sector [ Descripcion -

Facil acceso a arterias principales, corta distancia hacia
servicios basicos. Zona en Crecimiento. Calles
pavimentadas. Medianamente lejos de servicios de
transporte publico.

P0,01 Bellavista Mariano Pozo y Calle D Ponceano Alto

Zona de menor plusvalia a Ponceano Alto. Facil acceso
P0,02 Belorizonte 3 Juana Terrazas y Mercedes Noboa  Ponceano Bajo a Arteria principal Diego de Vasquez. Lejos de servicios
principales de la zona. Zona peligrosa.
Facil acceso a arterias principales, corta distancia hacia
servicios basicos. Zona en Crecimiento. Calles
pavimentadas. Cerca de servicios de transporte
publico. Zona Ruidosa por calle transitada.
Facil acceso a arterias principales, corta distancia hacia
servicios basicos. Zona en Crecimiento. Calles
pavimentadas. Medianamente lejos de servicios de
transporte publico. Zona Ruidosa por calle transitada.
Facil acceso a arterias principales Real Audiencia, corta
distancia hacia servicios basicos. Zona en Crecimiento.
Calles pavimentadas. Medianamente lejos de servicios
de transporte publico. Cerca del PAI.
Se encuentra en calle principal Real Audiencia, corta
distancia hacia servicios basicos. Zona en Crecimiento.
Calles pavimentadas. Medianamente lejos de servicios
de transporte publico. Calle transitada.
Se encuentra en calle principal Real Audiencia, corta
distancia hacia servicios basicos. Zona en Crecimiento.
Calles pavimentadas. Medianamente lejos de servicios
de transporte publico. Calle transitada.
Se encuentra en calle principal Real Audiencia, corta
distancia hacia servicios basicos. Zona en Crecimiento.
Calles pavimentadas. Medianamente lejos de servicios
de transporte publico. Calle transitada.
Facil acceso a arterias principales, corta distancia hacia
servicios basicos. Zona en Crecimiento. Calles
pavimentadas. Medianamente lejos de servicios de
transporte publico. Calle tranquila.
Facil acceso a arterias principales, corta distancia hacia
servicios basicos. Zona en Crecimiento. Calles
P0,10 QUETZ Jonatas Séenz y Juan Berrazueta Ponceano Alto pavimentadas. Medianamente lejos de servicios de
transporte publico. Calle tranquila pero de alta
delincuencia.
Ubicacidn privilegiada en calle principal, corta distancia
hacia servicios basicos. Zona en Crecimiento. Calles
pavimentadas. Medianamente lejos de servicios de
transporte publico. Cerca del PAI.
Facil acceso a arterias principales, corta distancia hacia
servicios basicos. Zona en Crecimiento. Calles
P0,12 Capri ll Jonatas Saenz y Mariano Pozo Ponceano Alto pavimentadas. Medianamente lejos de servicios de
transporte publico. Calle tranquila pero de alta
delincuencia.

P0,03 Delfos Moisés Luna Andrade y Calle 2 Ponceano Alto

P0,04 Ares Francisco Dalmau y Calle OE3-A Ponceano

P0,05 Corcega  Rodrigo de Villalobos y Mariano Paredes Ponceano Alto

P0,06 Malaga Real Audiencia y Moisés Luna Andrade Ponceano Alto

P0,07 Azahares Av. Real Audiencia Lt152 y N73  Ponceano Alto

P0,08 Mediterraneo Av. Real Audiencia Lt152 y N73  Ponceano Alto

P0,09 Navara Pasaje N70C y Mariano Pozo Ponceano Alto

P0,11  Ponceano Park  Juan Berrazuetay José De laRea  Ponceano Alto

Tabla 36: Descripcion Localizacion
Fuente: Investigacion de Campo abril 2018.

Elaborado por: Fernando Cadena V.

Como se mostré anteriormente en el mapa, todos los proyectos se encuentran
relativamente cerca. Los edificios Ponceano Park, Corcega, Azahares y Mediterraneo
tienen las mejores ubicaciones en ese orden puesto que se encuentran en vias de acceso
principales de entrada y de salida al sector, por las cuales se puede acceder a los
principales servicios dentro de la zona con bastante facilidad. Ademas, estos proyectos
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tienen vista hacia la zona de Condado y no tienen edificios que les corte la vista o les quite
iluminacién. ElI UPC queda a pocas cuadras de estos proyectos lo cual hace que la zona en

la cual se encuentra se vuelva mas segura.

Ninguno de los proyectos se encuentra rodeado por locales comerciales informales
lo cual mantiene la exclusividad de la zona. Se puede concluir que las edificaciones
Ponceano Park, Corcega, Azahares y Mediterrdneo presentan una ventaja con respecto al

resto de los proyectos por su ubicacion y este es una variable que muchas personas

consideran al momento de adquirir un bien inmueble.

Cadigo \ Proyecto Direccién Calificacién
P0,01 Bellavista Mariano Pozo y Calle D Pogjfgno 4,5
P0,02 Belorizonte Juana Terrazas y Mercedes Noboa Poncgano 2

3 Bajo
P0,03 Delfos Moisés Luna Andrade y Calle 2 Pogﬁigno 4
P0,04 Ares Francisco Dalmau y Calle OE3-A Ponceano 3,5
. Rodrigo de Villalobos y Mariano Ponceano
P0,05 Corcega Paredes Alto 4,2
‘ Real Audiencia y Moisés Luna Ponceano
P0,06 Malaga Andrade Alto 4,5
P0,07 Azahares Av. Real Audiencia Lt152 y N73 Po'rl\cltigno 4,7
P0,08 Mediterraneo |  Av. Real Audiencia Lt152 y N73 Po'r;\(i(tegno 4,7
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P0,09 Navara Pasaje N70C y Mariano Pozo Poz\cﬁgno 4,2
P0,10 QUETZ Jonatas Saenz y Juan Berrazueta Po'r&clfgno 3,5
PO,11 Pogg(reino Juan Berrazueta y José De la Rea Pog\(‘ifgno 4,8
P0,12 Capri Il Jonatas Saenz y Mariano Pozo Po'r;jfgno 34

Tabla 37: Puntuacion Localizacion

Elaborado por: Fernando Cadena V.

4.10.4 Estado de Edificaciones y Plazo

Otro factor importante de analisis es el estado de ejecucion en los que se encuentra
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Grdfico 41: Tiempo de Ejecucion de Obra Ponceano Alto
Fuente: Investigacion de Campo abril 2018

Elaborado por: Fernando Cadena V.

los edificios en una determinada zona. Esto muestra el tiempo que se han demorado en
realizarse. Un factor comin que se encontré en los doce proyectos es que las ventas
empezaron paralelamente a la fecha de inicio del proyecto. Esta es la razon por la cual en

las fichas no se muestra el espacio de fecha de inicio del proyecto.
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Como se puede ver, la mayoria de los proyectos tienen lapsos de ejecucion entre 13
y 28 meses. Hay una similitud entre el tamafio del proyecto y el tiempo en que se demora
su construccion. El tope de entrega de los proyectos mas grandes ha sido de 28 meses. Con
respecto a este punto, Ponceano Park es uno de los edificios que muestra estima tener un
tiempo de ejecucion mas bajo que la competencia lo cual en muchas ocasiones es

considerado como una ventaja.

Hay hogares que buscan un departamento y quieren que se los entregue en el menor
tiempo posible. El proyecto que mas se ha demorado en este aspecto es Bellavista con 29
meses desde el inicio de la obra hasta la fecha en que espera entregar el proyecto. En
muchas ocasiones existe el temor de las personas en adquirir deudas a largo plazo dado por

la inestabilidad econdmica y laboral que ha sufrido el pais en los Gltimos afios.

Porcentaje
17% | 17% M Planos
Construccion
-
Acabados

Terminado

Grdfico 42: Porcentaje Ejecucion de Proyectos
Fuente: Investigacion de Campo abril 2018

Elaborado Por: Fernando Cadena V.

Como se muestra en el grafico, se puede ver que en la zona existen bastantes
proyectos en estado de construccion con un 33%, dato que es igual al de edificios en estado
de acabados. Esto quiere decir que hay una gran oferta de departamentos que estan
préximos a entregarse. El porcentaje de proyectos en planos es relativamente bajo pues tan

solo es el 17%.

Cuando se ve un alto porcentaje de proyectos que se venden en planos, se muestra
una reactivacion en el sector inmobiliario puesto que aumenta es un indicador de la
rotacion de productos. Cuando no existe mucha rotacion, se muestra que en el mercado hay

una sobre oferta de productos y muchas empresas tienen altos indices de stock sin
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venderse, lo que no deja que salgan nuevos proyectos (Gamboa , Help Inmobiliario, 2018).
Cabe recalcar que este parametro se encuentra en ascenso lo que indica que el sector

inmobiliario se esta reactivando.

4.10.5 Acabados de Construcciéon

Los acabados de construccion dentro del sector se han mostrado bastante similares
con pequefias diferencias entre proyectos. Hay que sefialar que los edificios Bellavista y
Belorizonte tres presentan una opcion para vivienda con de un nivel socio econémico
Medio Tipico, lo cual se muestra en los acabados de menor categoria usados en sus

departamentos (lineas econdmicas en muebles y pisos).

Esto también se evidencia en el disefio de los edificios que muestran fachadas no
muy elaboradas al igual que areas sociales sin estética. En este aspecto, hay que destacar
que los edificios que se destacan en el grupo de comparacion, es liderado por Ponceano
Park puesto que es el Unico que ofrece pisos de bambu en vez de piso flotante, detalles en

gypsum, granito importado brasilero y muebles de la reconocida empresa Hogar 2000.

Proyecto

M Pisos Cocina M Pisos Dormitoriosjhg M Griferia M Granito
P0,01 Bellavista  Porcelanato Econ. Flotante 8mm MDF Econ. Econémica MDF Econ. Econémico
P0,02 Belorizonte 3 Ceramica STD Flotante 8mm MDF Econ. Econémica MDF Econ. Econdmico
P0,03 Delfos  Porcelanato STD Flotante 8mm MDF STD STD Melaminico STD
P0,04 Ares Porcelanato STD Flotante 8mm MDF STD STD Melaminico STD
P0,05 Corcega  Porcelanato Alta Gama Flotante 8mm MDF Alta Gama STD Melaminico STD
P0,06 Mélaga  Porcelanato Alta Gama Flotante 8mm MDF Alta Gama STD Melaminico STD
P0,07 Azahares  Porcelanato STD Flotante 8mm MDF STD STD Termolaminadas STD
P0,08 Mediterraneo Porcelanato STD Flotante 8mm MDF STD STD Melaminico STD
P0,09 Navara  Porcelanato STD Flotante 8mm MDF Alta Gama STD Melaminico STD
P0,10 QUETZ  Porcelanato STD Flotante 8mm MDF STD Alta Gama  Melaminico STD
P0,11  Ponceano Park Porcelanato Alta Gama BambU MDF Alta Gama STD Termolaminadas STD
P0,12 Caprill  Cerdmica STD Flotante 8mm MDF STD STD Melaminico STD

Tabla 38: Acabados
Fuente: Investigacion de campo abril 2018

Elaborado por: Fernando Cadena V.

En el término de acabados, se ve claramente que Ponceano Park se destaca en
acabados como el porcelanato, el piso, los muebles y las puertas que son de materiales

superiores a los de la competencia. Se puede ver claramente que el piso que escogen todos
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los constructores es flotante de 8mm, pero solo Ponceano Park marca la diferencia

ofreciendo un piso de bambu.

Esto marca un hito puesto que hay hogares que si consideran este tema importante y
viendo los acabados pueden inclinarse hacia la compra de un determinado departamento.
Luego se puede recalcar que los productos ofertados por la empresa Herpayal también
ofrecen buenos acabados en el tema de pisos y muebles de cocina, en especial en el
proyecto Cércega y Malaga. Ademas, sus areas sociales son bastante atractivas a la vista.
Luego de estos proyectos se puede ver que Ares y Delfos también ofrecen buenos acabados

haciendo ambientes que se muestran elegantes.

El equipamiento es otro tema importante de evaluacion que determina que tan bien

dotado se encuentra el edificio.
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P0,04 Ares v v v v Y v v 8
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P0,06 Méalaga. v VvV V v v v Y v v 9
P0,07 Azahares v VvV V v N v 6
P0,08 Mediterréneo v+ vV N4 v 5
P0,09 Navara v v v v v Y v 9
P0,10 QUETZ v v v Vv v 5
PO,11 Ponceano Park vv @ vV v v v v N4 9
P0,12 Caprill v v v VAN 6

Tabla 39: Servicios Comunales
Fuente: Investigacion de Campo abril 2018

Elaborado por: Fernando Cadena V.

Como se puede ver, la mayoria de los edificios dentro de la zona cuentan con los
rubros minimos de seguridad y servicios de areas comunales normales. Ponceano Park,
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Navara, Méalaga, Corcega y Belorizonte 3 cuentan con un total de 9 servicios en total
mientras que los menos equipados en este segmento son el edificio QUETZ y Bellavista.

Todos los edificios cuentan con ascensor y sala comunal. Lo que caracteriza a
ciertos proyectos es que tienen un area de BBQ, gimnasio y areas verdes lo cual se lo
puede considerar como un plus. Hay que notar que la mayoria de los edificios del sector
estan ofreciendo el tema de guardiania. Esto tiene que ser analizado en el proyecto puesto

que puede presentarse como requisito para ciertos clientes de los clientes.

En base a los criterios descritos en la tabla anterior, se determing los parametros de

calificacion y los resultados se muestran a continuacion.

P0,01 Bellavista 3
P0,02 Belorizonte 3 4,5
P0,03 Delfos 4
P0,04 Ares 4
P0,05 Corcega 4,5
P0,06 Malaga 4,5
P0,07 Azahares 3
P0,08 Mediterraneo 2,5
P0,09 Navara 4,5
P0,10 QUETZ 2,5
P0,11  Ponceano Park 4,5
P0,12 Capri Il 3,

Tabla 40: Calificacion Acabados
Fuente: Investigacion de Campo abril 2018

Elaborado por: Fernando Cadena V.

4.10.6 Analisis de Seguridad

En la actualidad dado los altos indices de delincuencia que se han dado alrededor
del Distrito Metropolitano de Quito, un factor importante que se debe considerar al
momento de realizar proyectos inmobiliarios es la seguridad. Muchas familias prefieren
irse a vivir en un edificio porque algunos de estos estan dotados con guardiania y seguridad
privada las 24 horas. Ahora también se ha acostumbrado a tener puertas electromagnéticas,

camaras de seguridad y cercas eléctricas como elementos de seguridad.
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Si una persona no se siente segura en un edificio, es probable que no se incline
hacia la compra de este por més acabados y disefio de lujo que tenga. Los aspectos mas
importantes que se deben considerar es la distancia que se tiene del edificio hacia el UPC,

los sistemas de seguridad dotados como cerca de seguridad y circuito de camaras, guardia

en la calle o un guardia de seguridad del edificio.
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P0,01 Bellavista N N 2
P0,02 Belorizonte 3 N v v 3
P0,03 Delfos N N v 3
P0,04 Ares N v v 3
P0,05 Corcega v v v 3
P0,06 Malaga v v v 3
P0,07 Azahares v 1
P0,08 Mediterraneo v 1
P0,09 Navara v v 2
P0,10 QUETZ v v 2
P0,11 Ponceano Park v N v 3
P0,12 Capri ll v 1

Tabla 41: Datos de Seguridad
Fuente: Investigacion de Campo abril 2018

Elaborado por: Fernando Cadena V.

Como se puede observar en la tabla, la mayoria de los proyectos cuentan con al
menos 3 caracteristicas de seguridad significativas. Los edificios que tienen menor
seguridad son Azahares, Mediterraneo y Capri Il. En muchas ocasiones se ve que
independientemente del edificio, los sistemas con los que son dotados los edificios
dependen mucho del compromiso que tiene la empresa constructora en relacion con el
tema de seguridad. En base a lo descrito anteriormente se procedid a dar una calificacion a

los edificios en este tema.

Hay que sefialar que ninguno de los proyectos se encuentra dentro de una
urbanizacion privada. Cerca al UPC de Ponceano Alto, se encuentran los proyectos
Bellavista, Cércega, Malaga Navara y Ponceano Park. Es importante mencionar que existe
un chat de WhatsApp en donde se tratan temas de seguridad con el personal de la policia

encargada del sector y se cuenta con un nimero de emergencia el cual conoce la direccion
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exacta del domicilio de los integrantes, se la conoce como la alarma silenciosa en caso de

emergencias.

Solo los proyectos Azahares, Mediterraneo y Ponceano Park no cuentan con
guardiania a diferencia del resto de edificios. Esto puede ser considerado como una
debilidad del proyecto, pero también se tiene que considerar que dado el corto nimero de
departamentos (9 en total), las alicuotas con un sistema de guardia se elevaria demasiado.

En base a los criterios descritos, se les dio una calificacion a los proyectos.

P0,01 Bellavista 3
P0,02 Belorizonte 3 4,5
P0,03 Delfos 4,5
P0,04 Ares 45
P0,05 Corcega 4,5
P0,06 Malaga 4,5
P0,07 Azahares 2
P0,08 Mediterraneo 2
P0,09 Navara 3
P0,10 QUETZ 3
P0O,11 Ponceano Park 45
P0,12 Capri I 1

Tabla 42: Calificacion Seguridad

Elaborado por: Fernando Cadena V.

4.10.7 Anélisis de Areas Proyectos

Para poder comparar las areas que se tienen dentro de los proyectos analizados, se
tiene que considerar que esto se hace por medio de un analisis por tipo de departamento, es
decir, por el nimero de dormitorios de cada uno de ellos. En esto se considera el area Gtil y

el area de los balcones si es que lo tienen.
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Area Suites
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Grdfico 43: Areas Suites
Fuente: Investigacion de Campo abril 2018

Elaborado por: Fernando Cadena V.

Como se puede observar en el gréfico, el edificio Ponceano Park no tiene areas de
Suites porgue no las oferta en su proyecto. Esto se puede considerar como una desventaja
puesto que no se tiene mucha diversificacion de productos y como se puede ver en otros
proyectos, las suites si son demandadas dentro del sector. Se puede ver que los edificios
Ares y Malaga ofrecen departamentos de este tipo que se encuentran por encima del
promedio. Cabe recalcar que las dos suites ofertadas cuentan con una terraza a diferencia

de Belorizonte 3, Azahares y Mediterraneo que no cuentan con esto (Herpayal).
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Grdfico 44: Area de Departamentos 2 Dormitorios
Fuente: Investigacion de Campo abril 2018

Elaborado por: Fernando Cadena V.

En el grafico se muestran las areas Utiles de los departamentos de 2 dormitorios para
los edificios que son objeto de analisis. Se puede ver que los edificios que tienen areas
abiertas como opcion en sus departamentos son Bellavista, Ares, Azahares y Ponceano
Park. En este aspecto, el edificio Ares tiene una ventaja frente al resto puesto que ofrece

una terraza mas grande.

La mayoria de los edificios tienen departamentos de 2 dormitorios mayores o
iguales al promedio de area. En esto hay que sefialar que Ponceano Park ofrece
departamento de 2 dormitorios por debajo del promedio, pero tiene un tamafio que se
encuentra normal en comparacién con la oferta. Sin embargo, el area del departamento se

acerca bastante al promedio lo cual es un buen indicador.
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Grdfico 45: Areas Departamento de 3 dormitorios
Fuente: Investigacion de Campo abril 2018

Elaborado por: Fernando Cadena V.

En el analisis de las areas para departamentos de 3 dormitorios, se puede ver que
Ponceano Park se encuentra por encima del promedio, lo que muestra que sus
departamentos son de los més espaciados dentro de la zona. De nuevo, el edificio Navara
muestra tener la mayor area en este tipo de departamentos, pero no ofrece una terraza lo

cual es una desventaja.

Los edificios que también ofertan un area abierta es el edificio Ares, Corcega y
Malaga. De estos tres el que méas se acerca al area ofertada por Ponceano Park es Malaga.
Cada vez se evidencia méas que los edificios de Herpayal pueden ser considerados como la

competencia directa del proyecto y en especial Cércega y Malaga.

En base al analisis elaborado, se procede a calificar los edificios en base a las areas

presentadas.
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Calificacion Areas

P0,01 Bellavista 3
P0,02 Belorizonte 3 3,5
P0,03 Delfos 3,2
P0,04 Ares 4
P0,05 Corcega 3,8
P0,06 Malaga 4,8
P0,07 Azahares 3,8
P0,08 Mediterraneo 4
P0,09 Navara 42
P0,10 QUETZ 3,5
PO,11 Ponceano Park 4
P0,12 Capri Il 3,8

Tabla 43: Calificacién Areas

Elaborado por: Fernando Cadena V.

En cuestion de areas, el proyecto Ponceano Park se encuentra en una buena posicion
con relacién a la competencia lo que muestra que el mismo ofrece &reas amplias para sus
departamentos lo cual es un parametro que muchos clientes en la zona buscan. En algunos
proyectos como Bellavista y Delfos, lo que se puede ver es que los arquitectos han tratado
de utilizar las areas al maximo sacando el mayor nimero de departamentos posibles por

planta.

Esto causa que se reduzca drasticamente el area por inmueble lo cual en algunos
casos provoca que se construyan departamentos con areas menores al promedio ofertadas
en este sector. También se puede ver que el edificio Méalaga presenta el mayor puntaje
puesto que también ofrece Suites, algo que en el proyecto Ponceano Park se ha descartado

pero que puede ser un tema de chequeo.

4.10.8 Velocidad de Ventas

La velocidad de ventas para los proyectos se calcula por medio de la division de las
unidades vendidas para el nimero de meses en venta. Para este analisis también se puede

tomar en cuenta el nimero de unidades vendidas con el dato de unidades disponibles de
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departamentos por edificio. Con esto se puede ver graficamente como estan las ventas en
determinados proyectos.

Unidades Vendidas Vs. Unidades Disponibles
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Grdfico 46: Unidades Vendidas Vs. Unidades Disponibles
Fuente: Investigacion de Campo abril 2018

Elaborado por: Fernando Cadena V.

Como se puede ver en el gréafico, en los edificios Navara, Mediterraneo, Malaga,
Corcega, Ares y Bellavista, las unidades vendidas superan a las unidades disponibles. Si se
analiza este dato se ve que los proyectos de Herpayal son los que se venden mas
facilmente. Proyectos como Bellavista, QUETZ, Azahares y Capri Il no han tenido una
buena época de ventas puesto que son proyectos que estan casi listos y todavia tienen una
cantidad considerable de departamentos por vender. En este andlisis no entra Ponceano

Park ni Delfos porque son proyectos que se encuentran en etapa de proyecto.

En base a los datos obtenidos se procede a calcular la velocidad de ventas de cada

proyecto.



Bellavista 29 13 24 11 0,45
Belorizonte 3 22 25 66 41 1,14
Delfos 18 10 30 20 0,56
Ares 13 26 30 4 2,00
Corcega 16 21 25 4 1,31
Malaga 25 34 42 8 1,36
Azahares 28 9 18 9 0,32
Mediterraneo 28 12 16 4 0,43
Navara 23 194 200 6 8,43
QUETZ 14 3 11 8 0,21
Ponceano Park 14 1 9 8 0,07
Capri ll 17 4 12 8 0,24

Tabla 44: Cdlculo de Velocidad de Ventas

Elaborado por: Fernando Cadena V
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Elaborado por: Fernando Cadena V.
Grdfico 47: Velocidad de Ventas

Elaborado por: Fernando Cadena V.

Se observa que el proyecto predominante en velocidad de venta es el edificio
Navara con una velocidad de ventas de 8.43u/mes. Luego de este se destaca el edificio
Ares, Corcega y Malaga con velocidades de 2, 1.31 y 1.36 unidades/mes respectivamente.
En base a estos datos se debe considerar que para el proyecto de Ponceano Park se debe
manejar una velocidad de ventas de 1.2 a 1.5 u/mes con un departamento de ventas y
promocion adecuado. Cabe recalcar que Ponceano Park ya tiene separado un departamento
que es de un amigo personal del Ing. Alfredo Cadena quien decidié comprarlo antes de que

el proyecto se inicie.
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4.10.9 Absorcion

El calculo de la absorcion se la hizo por medio de la multiplicacién de la velocidad
de ventas por 12 meses (periodo de un afio) y divido para el nimero total de unidades. Asi

se logra obtener la absorcién anual.
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Grdfico 48: Absorcion Anual

Elaborado por: Fernando Cadena V.

Como se puede analizar en el grafico, la absorcion anual de los proyectos no sigue
una tendencia clara. La mayoria de estos este alrededor del 20% al 25%. Esto quiere decir
que la venta total se realiza en un periodo aproximado de 2 afios. Se puede ver claramente
que el edificio Ares tiene una absorcion del 80% seguido por Coércega con 63%, Navara
con el 51% y Malaga con el 39%. En base a la alta absorcion que tiene el proyecto Ares,
Ponceano Park tiene que analizar detenidamente la promocion y las ventas de este edificio

para considerar la estrategia de mercado que se debe usar.
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4.10.10 Precio por m2 de Construccion

El precio promedio entre los edificios analizados estd entre $1400 y $1560. De
acuerdo con la gréafica que se muestra, la mayoria de los proyectos tienen la tendencia de

tener precios por metro cuadrado de construccion bastante similares.

Precio Promedio/m?2
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Grdfico 49: Precio Promedio/m2

Elaborado por: Fernando Cadena V.

Como se puede visualizar, los edificios Bellavista y Belorizonte 3 son los Unicos
que presentan valores menores a $1400/m2. Esto muestra que ellos no estan compitiendo
dentro del mercado con acabados y solo han entrado a atraer clientes por sus bajos precios
en los departamentos. La razén por la que pueden abaratar tanto sus costos es por los
materiales usados en la etapa de acabados los cuales son los mas econémicos del mercado.

Se puede ver que Ponceano Park tiene el precio mas alto de todo el segmento,
seguido por el edificio Navara. Habra que analizar con detenimiento si el precio ofertado
es el correcto de acuerdo con la zona, pero por lo que se puede ver en el grafico esta dentro

de los margenes comunes.
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Es necesario anotar que el precio por m2 es un indicador que se tiene que analizar

junto con los métodos de financiamiento que se ofrecen para poder evaluar la capacidad

adquisitiva de los clientes.
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Calificacién Precio/m?2

Bellavista
Belorizonte 3
Delfos
Ares
Corcega
Malaga
Azahares
Mediterraneo
Navara
QUETZ
Ponceano Park
Capri Il

Grdfico 50: Calificacién Precio/m2

Elaborado por: Fernando Cadena V.
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Hay que considerar que para el calculo de este se tomoO el area atil del

departamento. No se han tomado en cuenta los metrajes de bodegas ni terrazas o balcones

para el célculo. Para el caso del proyecto de Ponceano Park, el precio es estimado puesto

que se encuentra alin en etapa de proyecto.

4.10.11 Financiamiento y Promocion

El financiamiento con el cual se manejan las empresas en el sector de Ponceano es

importante analizarlo puesto que el esquema que maneja en cuanto a reserva, pago del

compromiso de compra venta y el crédito hipotecario ayuda a los clientes a direccionar su

decision para la compra de un bien inmueble. En la siguiente tabla se muestra las diferentes

opciones que ofrecen las empresas dentro del sector (Gamboa , Help Inmobiliario, 2018).
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Reserva Contrato Compra/ Venta Contruccion Crédito
P0,01 Bellavista  $ - 30% 0% 70%
P0,02 Belorizonte3 $  1.000,00 10% 20% 70%
P0,03 Delfos 2% 8% 20% 70%
P0,04 Ares $ 2,00 8% 20% 70%
P0,05 Corcega $ 1.000,00 10% 10% 80%
P0,06 Malaga $ 1.000,00 10% 10% 80%
P0,07 Azahares $ 5.000,00 30% 70%
P0,08 Mediterrdneo $  5.000,00 30% 70%
P0,09 Navara $ 1.000,00 10% 10% 80%
P0,10 QUETZ 10% 10% 80%
PO,11 Ponceano Park $  1.000,00 10% 20% 70%
P0,12 Capri ll $ 10,00 20% 70%

Tabla 45: Sistema de Financiamiento
Fuente: Investigacion de Campo abril 2018

Elaborado por: Fernando Cadena V.

Como se puede ver en la tabla, la mayoria de los proyectos estdn manejando
sistemas de financiamiento con reserva, un pago inicial a la firma de la promesa de compra
venta, pago durante la construccion y el resto con crédito hipotecario. Dependiendo de la
entrada que se dé por parte de pago del departamento, los constructores ofrecen descuentos
en el precio final o accesorios de cocina como regalo. Por lo que se puedo observar en las
investigaciones de campo, las empresas estan bastante abiertas a recibir opciones por parte

de los compradores, para a la reserva del departamento y los pagos que se deben hacer.

La tendencia dentro del sector es a utilizar el sistema de financiamiento 30/70, 30%
de entrada (entre reserva, promesa de compra venta, durante la construccién el cual suma
ese porcentaje) y el 70% a la entrega del departamento por medio de un crédito
hipotecario. Esto se bastante comin puesto que la mayoria de los bancos utilizan estas
condiciones de préstamo financiando el 70% del avalto del bien inmueble. Ponceano Park
va a usar el mismo sistema 30/70 para su proyecto con facilidades de pago y el constructor

esta bastante abierto a recibir ofertas por parte de los clientes (INEC, 2018).

De acuerdo con estos datos, se procede a calificar el sistema de financiamiento de
cada uno de los edificios dependiendo de su sistema de pago y de la flexibilidad que ellos

ofrecen.
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Calificacién Precio/m2

P0,01 Bellavista 4,8
P0,02 Belorizonte 3 4,5
P0,03 Delfos 3,5
P0,04 Ares 3,5
P0,05 Corcega 3,8
P0,06 Malaga 3,7
P0,07 Azahares 4,3
P0,08 Mediterraneo 4,2
P0,09 Navara 3,8
P0,10 QUETZ 3,8
P0,11  2onceano Park 3,8
P0,12 Capri ll 3,9

Tabla 46: Calificacion Precio/m2

Elaborado por: Fernando Cadena V.

4.10.12 Velocidad de Ventas

Con el dato de unidades totales y las vendidas durante un periodo determinado de

tiempo, se tienen los siguientes resultados.

Velocidad( u/mes)

9,00
8,00
7,00
6,00
5,00
4,00
3,00
2,00

> aBalBB
> >

0,00

) ‘QQ%’ ‘\’bQo )

Grdfico 51: Velocidad de Ventas
Fuente: Investigacion de Campo abril 2018

Elaborado por: Fernando Cadena V.
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Como se puede ver en el gréfico, el edificio Navara muestra una velocidad de
ventas fuera de lo comdn y mucho més grande que su competencia. Ares junto con
Corcega y Malaga también muestran velocidades superiores a la unidad por mes. Es
importante considerar esto pues sirve de referencia para el proyecto de Ponceano Park. Se
tiene que analizar la promocion y la metodologia utilizada por Navara para ver si es

aplicable al proyecto y asi alcanza las ventas esperadas.
4.11 Perfil del Cliente

Para la determinacion del perfil del cliente se a elaborado las principales
caracteristicas demogréaficas y psicograficas del segmento objetivo lo cual ha ayudado a
determinar el concepto y alcance del producto. Se debe considerar que para el analisis del
perfil del cliente se tiene que tomar en cuenta el precio promedio de las unidades de

vivienda de Ponceano Park.

Ponceano Park ofrece viviendas desde los $123.690 hasta los $201.500. Con estos
precios se procede a calcular el nivel de ingresos del perfil del cliente, para asi poder
determinar el rango de ingresos familiares al que pertenece el segmento objetivo.

Calculo ngresos Famifes
Preciodepartamento (] Enrada (30%) Reserva £0%]  Saldo Comstrucin (20%) Créito70%]  Tasa ) iempo et Mese] Cuota nges0s (] Cuota Mensual nresos Famle

Tabla 47: Cdlculo Ingresos Familiares
Elaborado por: Fernando Cadena V.

Fuente: Ernesto Gamboa y Asociados

Para un departamento que parte de un valor de $123.690, la reserva se ha
determinado para el proyecto en un 10% Yy del 20% durante la construccion para aplicar a
un crédito hipotecario del 70% del total de la unidad. Con esto se determina un esquema de
financiamiento 30/70, como se definid al inicio. La cuota de ingresos se establecio en un

40% del total de los ingresos.

El célculo da como resultado una cuota mensual de endeudamiento de $1.038 con

unos ingresos familiares de $2.595. El tiempo de endeudamiento se lo ha elaborado en base
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a 25 afios con una tasa del 9% que es la que se estd manejando en algunas instituciones

bancarias.

Tomando el precio de otro departamento, en este caso el mas costoso para asi poder
obtener un rango de ingresos familiares del proyecto. Para un departamento que parte de
un valor de $201.500, la reserva se ha determinado para el proyecto en un 10% y del 20%
durante la construccion para aplicar a un crédito hipotecario del 70% del total de la unidad.

La cuota de ingresos se establecio en un 40% del total de los ingresos.

Calculo Ingresos Familiares

Precio deldepartamento Entrada (30%) Reserva (10%)  Saldo Construcedn (8) ~ Crédlto (70%)  Tasa (%) Tiempo Crédito (Meses] Cuota ingresos ') Cuota MensualIngresos Familareg
§ 050005 60450(5  20450[ 030[5 M0 % 0 as et [y

Tabla 48: Cdlculo Ingresos Familiares
Elaborado por: Fernando Cadena V.

Fuente: Ernesto Gamboa y Asociados

El calculo da como resultado una cuota mensual de endeudamiento de $1.691 con
unos ingresos familiares de $4.227. El tiempo de endeudamiento se lo ha elaborado en base

a 25 afos con una tasa del 9% que es la que se estd manejando en algunas instituciones

bancarias.

Ingresos Mensuales
N.S.E Familiares
Alto (A) Mas de $6.000
Medio Alto (B) 3.200-5.999
Medio Tipico ( C) 850-3.199
Medio Bajo (D) 380-849
Bajo (E ) 151-379
Muy Bajo (E ) Menos de 150

Tabla 49: Nivel Socio Econémico
Elaborado por: Fernando Cadena V.

Fuente: Help Inmobiliario

En base a los ingresos familiares mensuales obtenido en las anteriores tablas, se ha
podido determinar que el segmento objetivo al que esta direccionado el proyecto Ponceano
Park es Medio Alto (B). Los ingresos mensuales para este segmento son de $3.200 a
$5.999.
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A continuacién, se presentan algunas caracteristicas del segmento socio econémico

medio alto al cual esta enfocado el proyecto Ponceano Park.

Edad adquisicion vivienda:
25-40 afios

Caracteristicas
Familiares: Jefe
de familia y
Conyuge

Numero de hijos:
la2

Financiamiento:
30% Entrada

70% Financiado

Ingresos familiares: $3.200-S5.999

Acceso a
financiamiento
BIESS o
Instituciones

Jefe de familia:
Nivel de
Educacion

Superior

trabajan financieras

Grdfico 52: Caracteristicas N.S.E (B)

Elaborado por: Fernando Cadena V.

Las preferencias del cliente de este nivel socio econdmico se muestran a
continuaciéon. En este cuadro se resumen los principales factores como necesidades,
preferencias, gustos que tiene este nivel socioecondmico. También muestra los medios de
comunicacion que usa al momento de buscar una vivienda dando una clara idea de las

fuentes de promocion mas efectivas.

Todo esto es de vital importancia al momento de concebir y fijar los precios del
producto. Con esto se puede guiar la forma de pago, promocion y posicionamiento. De
acuerdo con los datos obtenidos en el estudio de demanda, sector norte por parte de la
empresa Ernesto Gamboa y Asociados, se tienen los siguientes resultados. (Ernesto
Gamboa y Asociados, 2017 )



Tipo de vivienda
qgue busca

Caracteristicas
de Vivienda

Interés de
adquirir vivienda

Forma de Pago
preferencial

Medios que
utiliza para
buscar vivienda

Requerimientos
de Vivienda
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¢ Departamentos
*90a 120 m2

e Dormitoros 2 a3
® Mas buscado 3 dormitorios
* Banos 2; 1 estacionamiento

e]1ano21%
¢ 2 anos 61%
* 3 afos 19%

¢ 10% entrada, 20% durante la construccion
70% financiamiento

e Oficina de Ventas

e Inmobiliarias

¢ Departamento modelo

® Paginas web (plusvalia.com)

¢ Cocina tipo americano

® Requiere bodega: No

e Cuarto maquinas y piedra de lavar
e Departamentos amplios y cdmodos



Por qué
compra

Cuantas
unidades
busca

Factores de
Compra

Equipamiento
preferido

Ingresos

Mensuales

Grdfico 53: Preferencias Clientes

Elaborado por: Fernando Cadena V.

Necesidad de Vivienda
Inversion
Seguridad familiar

Propia
O inversion

e Ubicacion

e Seguridad

* Acabados de Construccion
e Infraestructura

e Faciles vias de acceso

e Areas verdes

* Precios accesibles

¢ Guardiania

e Ascensor

e Area recreativa nifios
e Zonas verdes

¢ Canchas recreativas
¢ Salén de eventos

e Entre $2000 a S6000

e Precios buscados S80000 a S160000

Fuente: Estudio de Demanda Norte Quito Ernesto Gamboa y Asociados
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Los datos obtenidos son del sector norte, desde la Avenida Patria hasta Carcelén.
Este estudio claramente abarca la zona de Ponceano alto. El nivel de confianza obtenido en
las encuestas es del 90%. Los entrevistados tienen ingresos mensuales entre $2000 y $6000

y edades entre 30 y 65 afios.

Demanda Norte Quito

1 afio 21%
2 afos 62%
3 afios 20%

Tabla 50: Interés Adquisicion Vivienda Norte de Quito
Elaborado por: Fernando Cadena V.

Fuente: Ernesto Gamboa y Asociados

Porcentaje

19%

M1 afo
M 2 afios

m 3 afios

Tabla 51: Porcentaje interés adquisicion Vivienda

Elaborado por: Fernando Cadena V.
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4.11.1 Matriz de Comparacion

De acuerdo con todos los pardmetros de analisis que se consideraron dentro de este
capitulo, se observa la siguiente matriz de comparacion donde se da un peso a cada
componente. Todos los pesos fueron dados de acuerdo con la experiencia del constructor a
quien se le consulto sobre el tema. Con esto se obtiene una calificacion ponderada de
acuerdo con cada uno de los pardmetros de anélisis. Con esto se puede obtener una
calificacion final para el proyecto.

POOL  Bellavista 310 3,80 4,50 3,00 47 3 48 3,84
P002  Belorizonte 3 352 4,20 2,00 4,50 5 35 45 3,89
P0,03 Delfos 390 3,80 4,00 4,00 42 32 35 3,80
P0,04 Ares 385 3,80 350 4,00 45 4 35 3,88
POO5  Corcega 382 500 4,20 4,50 4 38 38 4,16
PO06  Malaga 398 500 4,50 4,50 37 48 37 431
POO7  Azahares 267 450 4,70 3,00 3,9 38 43 3,84
PO08  Mediterraneo 317 450 4,70 2550 4 4 42 3,87
PO09  Navara 433 500 4,20 4,50 35 42 38 4,22
P00 QUETZ 313 3,00 350 2550 36 35 38 329
PO,11  2onceanc Park 418 3,80 4,80 4,50 33 4 38 4,05
POL2  Caprill 290 2,00 3,40 3,00 38 38 39 3,26

Tabla 52: Matriz de Comparacion

Elaborado por: Fernando Cadena V.

Calificacion Final

4,50
4,00
3,50
3,00
2,50
2,00
1,50
1,00
0,50
0,00

Bellavista
Belorizonte 3
Delfos

Ares

Corcega
Malaga
Azahares
Mediterraneo
MNavara
QUETZ
Ponceano Park
Capri Il

P0,01 PO,02 PO,03 PO,04 PO,05 PO,06 PO,07 PO,08 PO,09 PO,10 PO,11 PO,12
Grdfico 54: Matriz de comparacion

Elaborado por: Fernando Cadena V.

De acuerdo con los parametros anteriormente mencionados, se puede ver que los

edificios con més alta puntuacion son el Méalaga, Navara y Ponceano Park. Cada uno de los
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componentes tiene su peso respectivo. Cada uno de estos fue otorgado segln la experiencia

y en base a los criterios obtenidos en clase.

De acuerdo con la tabla obtenida los lideres del segmento son los Edificios Navara,
Maélaga y Ponceano Park. En base a esto se procede a hacer el andlisis del proyecto

Ponceano Park.

Calificacién Final

P0,06 Malaga 431
P0O,11 Sonceano Park 4,05
P0,09 Navara 422

Tabla 53: Comparacion

Elaborado por: Fernando Cadena V.

Calificacion Final

Malaga Ponceano Park Navara

4,35
4,30
4,25
4,20
4,15
4,10
4,05
4,00
3,95
3,90

Grdfico 55: Calificacion Final
Elaborado por: Fernando Cadena V.

De esta tabla se puede observar que los lideres del segmento son Ponceano Park
Navara y Malaga. Con estos proyectos se debe proceder a hacer el analisis comparativo. Se
observa que el punto débil del proyecto es el precio/m2, el promotor y areas. Son aspectos
del proyecto que se deben mejorar pero que se encuentran a tiempo porque el proyecto

todavia se encuentra en la etapa de prefactibilidad.

En general el punto fuerte del Proyecto Ponceano Park es los acabados y los

servicios que ofrece con relacién a la competencia puesto que, en estos dos puntos, el
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edificio, tiene una de las puntaciones mas altas. Uno de los puntos méas débiles en cambio
es el promotor y los precios. El promotor (AC INGENIEROS), no es muy conocido en la

zona comparado con grandes constructores como Herpayal o Inversiones Rivadeneira.

El precio por m2, en cambio, es otro punto débil puesto que Ponceano Park tiene los
precios mas altos del segmento, pero ofrece los mejores acabados con respecto a la
competencia. Los proyectos, como se ven en la imagen al inicio del capitulo, se encuentran
muy cerca entre si lo que indica que en términos de localizacién solo se puede presentar
ciertas ventajas que Ponceano Park por estar cerca de una via principal tiene estad por

encima del resto.

4.12 Conclusiones

Oportunidad /Riesgo

Ponceano Park es un edificio elegante con servicios de vanguardia, bien equipado pero
que no tiene un disefio muy llamativo, y tampoco ofrece la mayor cantidad de servicios
como otros. la fachada todavia esta en disefio la cual puede mejorarse y dotarse con
mejores areas comunales.

AC INGENIEROS es una empresa joven en el ambito inmobiliarios, no tiene los afios de
Promotor experiencia y prestigio como otras empresas mas antiguas que ofrecen mas confianza a
los clientes.

Los acabados que ofrece Ponceano Park marcan la diferencia en el sector. Ofrece los
mejores acabados lo cual tiene que considerarse puesto que hay familias que no lo
aprecian. El piso de bambu y los muebles de cocina marcan la diferencia con la
competencia.
La ubicacion de Ponceano Park es privilegiada puesto que se encuentra en pleno
Ponceano alto, cerca de servicios de emergencia y ejes viales, no hay edificios altos a su
alrededor que puedan quitarle la vista o iluminacion y se encuentra en una calle que no es
de alta delincuencia. El sector es exclusivamente residencial y tranquilo.
Ponceano Park ofrece servicios de Seguridad como circuito cerrado de camaras, cerca
eléctrica y puerta principal electromagnética, pero no cuenta con un guardia 24 horas lo
cual es bastante comUn en los edificios de la zona por lo cual puede llegarse a considerar
que el edificio es inseguro.
Las areas de los departamentos estan dentro del promedio de las que se ofrece en el
Area sector, lo cual indica que los departamentos tienen un tamafio normal, son cémodos y Oportunidad
presentan un atractivo a los clientes.
Los precios del m2 de Ponceano Park son uno de los mas altos de la zona pero no estan
Precio demasiado encima de la competencia. Se justifica los precios puesto que se ofrecen otros Oportunidad
acabados muy distintos al de la competencia.
el sistema de financiamiento 30/70 y la flexibilidad en los pagos que ofrece el constructor
puede ser un atractivo para los clientes puesto que es bastante flexible en el tema de los
pagos Y las entidades financieras suelen financiar el 70% del valor del valor del bien Oportunidad
inmueble. Sin embargo podria ofrecer crédito directo por cierto monto para igualarse con
otras empresas y ofertar una opcion mas de financiamiento.

Disefio Arquitecténico Oportunidad

Acabados Oportunidad

Localizacion

Oportunidad

Seguridad

Financiamiento y
Promocién

Tabla 54: Conclusiones

Elaborado por: Fernando Cadena V.

Viendo las condiciones generales del sector y analizando los diferentes indicadores
que fueron parte de la investigacion, se presenta un escenario favorable para el edificio. En

relacion con las caracteristicas generales como disefio arquitectonico, promotor,
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localizacion, acabados, seguridad, precio, areas y financiamiento y promocion el edificio
esta bien posicionado con relacion a sus competidores.

El edificio tiene varias fortalezas como se indico en la tabla de conclusiones.
Tocando el tema comercialmente se ve que el mercado se esté reactivando en la zona, hay
nuevos proyectos y gente que se encuentra interesada en adquirir bienes inmuebles nuevos.
Se tiene un buen ambiente en relacion con la velocidad de ventas y absorcion. El disefio
arquitectonico debe mejorar para hacer al edificio mas llamativo y que se vea como un

modelo a seguir dentro de la zona.

5 Evaluacion Arquitectonica Técnica

5.1 Introduccion

En el disefio arquitectdnico de cualquier tipo de construccion, se debe realizar
considerando técnicas teoricas, estructurales, conocimientos culturales y experiencia por
parte del arquitecto. Este depende en gran medida del concepto con el cual es concebido el
proyecto desde un inicio. Con el analisis que se va a elaborar en este capitulo, se intenta
mostrar el concepto con el cual fue inspirado el proyecto y en base al cual se hizo el

disefio.

También se presentara un detalle de las diferentes areas que hay dentro del terreno
tratando de aprovechar al maximo su capacidad constructiva tomando en cuenta la
normativa vigente. Ponceano Park es un edificio que tiene como enfoque principal la oferta
de departamentos de 2 y 3 dormitorios, pero al mismo tiempo se ha logrado introducir un
duplex al cual se lo ha colocado como plus dentro del sector. Con esto se ha logrado tener
un edificio innovador y atractivo en Ponceano. Al ser un sector en crecimiento, de ambito

familiar y estatus medio alto, esta destinado en casi su totalidad a vivienda.

Poco a poco, el barrio en donde se encontraban casas con amplios terrenos, la
construccion de edificios se ha ido haciendo cada vez mas frecuente, lo cual ha causado
que aumente la densidad poblacional. Con esto se vio necesario la construccién de varias

farmacias dentro de la zona y de una nueva sucursal de Supermaxi. Al ser un sector
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netamente residencial se ha visto provisto de privacidad y confort para las familias del
sector.

Ponceano Park consta de 9 unidades de departamentos, 2 unidades de 2 dormitorios,
6 departamentos de 3 dormitorios y un departamento duplex. Ademas, el edificio esta
provisto de 2 parqueaderos por cada departamento, un area comunal abierta y un &rea
comunal cerrada, acabados y disefios de vanguardia que van de acuerdo con la tipologia
del sector. El disefio arquitectonico fue elaborado por el Arquitecto Byron Avalos, Disefio
Estructural a cargo del Ing. Garzén y construccion por parte de la empresa AC

INGENIERQOS. El financiamiento del proyecto esta a cargo de la empresa en su totalidad.

En base al analisis que se va a elaborar en este capitulo, se puede ver si es necesaria
la estructuracion del proyecto para que cumpla con las ordenanzas y regulaciones vigentes
o0 si el proyecto se encuentra elaborado de manera adecuada. En este analisis también se
debe considerar los resultados obtenidos de la investigacion de mercado del capitulo

anterior.
5.2 Antecedentes

En proyecto Ponceano Park es un edificio residencial que fue disefiado por el
Arquitecto Byron Avalos, profesional que ya ha elaborado varios proyectos dentro de la
zona y conoce, en base a su experiencia, las tendencias del mercado. En el analisis que se
va a elaborar a continuacion se va a ver si se el proyecto elaborado por el arquitecto
cumple con los requerimientos establecidos por las ordenanzas y por las tendencias del
mercado. El proyecto tiene un estilo moderno de vanguardia el cual se va a distinguir entre

los proyectos ya existentes, ofreciendo un producto distinto dentro de Ponceano.

Objetivo General: Analizar el componente arquitectonico del proyecto Ponceano
Park y su viabilidad desde un punto técnico.



5.3 Objetivos Especificos:

Evaluar la funcionalidad del componente
arquitectonico y técnico del proyecto Ponceano
Park.

Analizar la normativa vigente para la zona y sus
restricciones.

Verificar el acatamiento de las normas
municipales vigentes para la zona de Ponceano
Alto.

Establccer las areas de cada unidad de
departamentos.

Analizar las &reas del proyecto con respecto a lo
establecido en las regulaciones (IRM).

Comparar las areas de proyecto con las obtenidas
de los diferentes proyectos en Ponceano Alto.

Determinar las especificaciones técnicas y
acabados arquitectonicos del proyecto.

Analizar el disefio arquitectdnico e identificar
ventajas y desventajas con respecto a su
competencia.

Analisis de sostenibilidad componente
arquitectoénico y de ingenierias.

165
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5.4 Metodologia

Metodologia

Alcance Periddo de Analisis Fuentes de Informacion Desarrollo

AnéliSES Disefio . Disefio Arquitectdnico
M Arquitecténico Edificio Afio 2018 Arquitecto Byron
Ponceano Park Avalos

Analisis del terreno e
IRM.

Especificaciones
técnicas del Proyecto

Informe de Regulacion
Metropolitana

Elaboracion y
md €Valuacion cuadro de
areas.

Ordenanzas y

Regulaciones
Municipales Analizar la viabiliad
arquitectdnica con
respecto a
regulaciones y datos
de estudio de
mercado.

Descripcion
= €specificaciones del
proyecto

Andlisis de
Sostenibilidad
componente
Arquitectdnico

Analisis Sostenibilidad

Componente
Ingenierias
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5.5 Andlisis del Terreno

El lote en el cual se va a desarrollar el proyecto se encuentra ubicado en las calles
Juan Berazueta y José de la Rea, en Ponceano alto (0°06'06.2"S 78°28'45.3"W-0.101729, -
78.479247), parroguia Ponceano al norte de la Ciudad de Quito. EI nimero del predio es el
254214, suelo clasificado como (SU), con un area de escritura de 453.40 m2, en la zona
metropolitana conocida como La Delicia. El uso del suelo estad clasificado como RU2
(residencial urbano). (Municipio del Distrito Metropolitano de Quito, 2016)

El terreno se encuentra en la Rodrigo de Villalobos, la cual es una calle principal y
de mediano transito vehicular dentro de la zona. Se indica en el IRM que el retiro minimo
frontal que se debe tener es de 5m vy lateral y posterior de 3m, regulaciones que fueron
tomadas en cuenta por parte del arquitecto Byron Avalos al momento de hacer los planos

arquitectonicos.

Imagen 29: Terreno Proyecto Ponceano Park

Elaborado por: Fernando Cadena V.
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La ubicacion del terreno es privilegiada. Al tener el frente hacia la via Juan
Berazueta, que constituye una de las arterias de circulacion principales dentro del sector.
Le llega el sol de la mafiana sin que ningun otro edificio le quito vista o claridad. Esto es
significativo puesto que mantiene calido los ambientes. La parte posterior del terreno linda
con la Iglesia de Ponceano. La iglesia tiene una altura que no perjudica ni la vista ni la
claridad del sol en el lado occidental, que se oculta por esta parte del terreno. Esto quiere

decir, que el terreno tiene claridad a todas horas del dia.

Imagen 30: Terreno Ponceano Park

Elaborado por: Fernando Cadena V.

En la imagen se puede apreciar que, al sur, el terreno linda con un el edificio del
Ing. Rubén Mancheno y al norte linda con un terreno baldio.

De acuerdo con el estudio de suelos realizado por la empresa Cimentest, el terreno
en el cual se proyecta la construccion del edificio estd compuesto por limos arenosos de
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baja plasticidad que tienen consistencias desde blandas hasta duras. También se ha
encontrado la presencia arenas limosas que presentan compacidades que van desde sueltas
a densas. La investigacion también muestra que a ningun nivel de sondeo (hasta 15m) no

se encontraron ningun vestigio de nivel freatico que poder causar problemas constructivos.

Para este tipo de suelos, el estudio recomendd varios tipos de cimentacion. La
primera consta de zapatas aisladas con una profundidad minima de 1.8m por debajo del
piso terminado del subsuelo y un mejoramiento de suelo por debajo del area de contacto de
la zapata de 1.8m. EI nivel del piso terminado del subsuelo se encuentra a -2.7m del 0.00
(BM) del proyecto. La otra opcion son vigas de cimentacioén con un mejoramiento de suelo
de 30cm y una profundidad de excavacion de 1.3m.

ALTERNATIVA 2:

Tabla 7: Parametros para disefio de cimentaciones - Alternativa 2

IS0 TERMINADD  N.-2.70 Tipo de cimentaciéon:
E Vigas de cimentacion,
8
b 4 d
QLS 9 o
E\/_/A\\@i/ g |de acuer do a las cargas
% 47 definitivas de la
.
>/§\1/ = superestructura
AN
D S
NN
N
=
S//\\\i MEJORAMIENTO H=0.30m
>Z\\> MATERIAL GRANULAR
N
P
K
Y
KN
P
Capacidad de carga: qa 15 t/m2 ‘ 147 kPa
Profundidad de excavacion: H >1.30m
Altura de mejoramiento de suelo: h >0.30m
= 1..00m
Profundidad de cimentacidn: Ds Por debajo del nivel de piso
terminado del subsuelo.
Esta altura puede variar de
acuerdo al peralte definitivo de la
viga.
o g 22 N. Piso N.
Nivel de cimentacion: N. terminado Cimentacion
N.-2.70 m N.-3.70m
Moédulo de balasto: Ks 2250 t/m3

Se ha tomado como N.-2.70 el nivel del piso terminado del subsuelo. Si
existieran variaciones en los niveles del proyecto arquitectonico se debera
notificar para revisar los parametros de cimentacion y de ser el caso emitir

recomendaciones adicionales.

Imagen 31: Estudio de Suelos

Elaborado por: Cimentest




9.1 TIPO DE CIMENTACION

De acuerdo a las investigaciones realizadas en el presente estudio, se

recomienda las siguientes opciones de cimentacion:

ALTERNATIVA 1:

Tabla 6: Parametros para disefio de cimentaciones - Alternativa 1

N.-2.70m

e

s

N

7
7

M2

AL //‘\ ’\

NSNS
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COLUMNA

¥,

i

AN
NN
//.\/I\

FAPATA AISLADA

N

AL,
_\‘.\/\\/
WA

v

oy A\'
b

,,,
N

EJORAMIENTG H=0 30m_|=f AT
] et ]
MATERIAL GRANULAR - [

4

Y

LA,
MY

1.50m

Df=

¢ 0.30m

1.80m

Tipo de cimentacion:

Zapatas aisladas,

de acuerdo a las
cargas definitivas de la
superestructura

Capacidad de carga: qa 16 t/mz2 | 156 kPa
Profundidad de excavacion: H =2 1.80m
Mejoramiento con material granular: Hm z0.30m
=1.50m
Profundidad de cimentacién: D¢ Por debajo del nivel de piso
terminado del subsuelo
c q o N. Piso N.
Nwel dE‘ cimentacion: N- terminado Cimentacion
N.-2.70m N.-4.20m
Médulo de balasto: Ks 2400 t/m3
Asentamiento elistico méaximo esperado: Si 2.50 cm

Se ha tomado como N.-2.70 el nivel del piso terminado del subsuelo. Si
existieran variaciones en los niveles del proyvecto arquitecténico se debera
notificar para revisar los parametros de cimentaciéon y de ser el caso emitir

recomendaciones adicionales.

Imagen 32: Estudio de Suelos

Elaborado Por: CimenTest

5.6 Morfologiay Linderos
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En terreno en el cual se va a desarrollar el proyecto Ponceano Park, tiene una forma

trapezoidal dada por sus dimensiones. En el oeste tiene un frente de 15.99m que da hacia la

calle Juan Berrazueta, al norte linda con un terreno baldio esquinero con una longitud de

28.46, al este con la iglesia de Ponceano Alto lindero de 15.95, y al sur con el edificio de

departamentos perteneciente al Ing. Rubén Mancheno de longitud 28.49.
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Como se puede ver, el predio tiene una forma bastante regular.

Imagen 33: Levantamiento Terreno

Elaborado por: Fernando Cadena V.
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De acuerdo con la ubicacién del terreno, se puede ver que el Gnico acceso vehicular
y peatonal es por la calle Juan Berrazueta. El edificio no se encuentra adosado hacia
ningun lindero establecido. De acuerdo con el plano, el desnivel que se tiene en el terreno
es poco, siendo -1.55m el punto mas bajo del mismo en uno de sus extremos con respecto a
un BM (punto 0.0m tomado en la acera. Esto indica que la excavacion y el movimiento de

tierras va a ser bastante uniforme a lo largo del terreno.

5.7 Informe de Regulacion Metropolitana

Informe de Regulacién Metropolitano - LOTE EN UNIPROPIEDAD

* INFORMACION PREDIAL

DATOS DEL TITULAR DE DOMINIO IMPLANTACION GRAFICA DEL LOTE

C.C.IRU.C: 1702890219 [TMG - 20180528 VT

Nombre o razén social CADENA ORBE ALFREDO JOAQUIN 1 il N

DATOS DEL PREDIO i fl t

Nimero de predio: 254214 Wi fl

Geo clave: 170105240098007000 Ay 22

Clave catastral anterior: 13206 15 007 000 000 000 Py

En derechos y acciones: NO ruz-atotsd)

AREAS DE CONSTRUCCION

Area de construceion cubierta 0.00 m2

Area de construceion abierta 0.00 m2 - |

Area bruta total de construccion: 0.00 m2 EBatofsu)

DATOS DEL LOTE !

Area segin escritura: 453.40 m2

Area grafica 459.19 m2 D

Frente total 1614 m 1 T

Maximo ETAM permitido: 10.00 % = 45.34 m2 [SU] bt o)

Zona Metropolitana: LA DELICIA |Z00M 1)Z00M 2|Z00M 3

Parroquia: PONCEANO Nueva consulta | Generar IRM preliminar |

Barrio/Secor: PRADOS DEL OESTE

Dependencia administrativa: Administracion Zonal |a Delicia )

Aplica a incremento de pisos: ZUAE ZONA URBANISTICA DE ASIGNACIGN ESPECIAL

* CALLES
Fuente Calle Ancho (m) Referencia Nomenclatura
SIREC-Q JUAN PABLO BARREZUETA 12 6mal eje de via Oe2
Para madificar o eliminar la informacién de las vias cuya fuente es el sistema SIREC-Q, debe acercarse a |a jefatura zonal de catastro de la Administracién Zonal respectiva
SIREC-Q JUAN PABLO BARREZUETA 12 Bmaleje devia 0e2

Para madificar o eliminar a informacion de fas vias cuya fuente es el sistema SIREC-Q, debe acercarse ala jefalura zonal de catastro de la Administracidn Zonal respectiva

REGULACIONES =
ZONIFIGACION _ RETROS
Zona: A10 (A604-50)
. PISOS Frontal:5 m
Lote minimo:600 m2
PP T Altura: 16 m Lateral:3m
Frente minimo: 15 m ) . X
: Nimero de pisos:4 Posterior: 3 m
C0S total: 200 % Entre bloates:6 1
€S en planta baj:50% es:
Forma de ocupacion del suelo: (4) Aislada Clasfficacion del suelo: (SU) Suelo Urbano
Uso de suelo: (RU2) Residencial urbano 2 Factibilidad de servicios basicos: S|

Imagen 34: IRM

Fuente: Informe de Regulacion Metropolitana
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De acuerdo con el Informe de Regulacion Metropolitana que corresponde a
(Municipio del Distrito Metropolitano de Quito, 2016), en la siguiente tabla se muestran

los factores mas relevantes del mismo.

iTEM DETALLE

°06'06.2"S 78°28'45.3"W-0.101729, -

Coordenadas 78.479247
Numero de Predio 254214
Area Lote (escrituras) (m) 453,4

Area Lote (levantamiento topografico)

(m) 459,19
Frente del Lote (m) 16,14

Lote ubicado ZUAE 2 pisos
Zonificacién A10 (A604-50)
Lote Minimo (m2) 600

COS PB 50%

COS Total 200%

Uso del Suelo (RU2) Residencial Urbano 2
Altura Pisos (m) 16
Numero de Pisos 4

Retiro Frontal (m) 5

Retiro Lateral (m) 3

Retiro Posterior (m) 3

Retiro entre Bloques (m) 6
Clasificacién del Suelo (SU) Suelo Urbano
Servicios Basicos Si

Tabla 55: Andlisis IRM
Fuente: Municipio del Distrito Metropolitano de Quito

Elaborado por: Fernando Cadena V.

De estos datos es importante ver las regulaciones que se tienen con respecto a la
altura que esta establecido en 16m. También se tiene que respetar los retiros frontal, lateral,
posterior y entre bloques. De acuerdo con el plano arquitectonico, el edificio tiene 5 pisos
y el nimero de pisos permitidos para la zona es de 4. Es por esto por lo que se debe
comprar un piso mas para poder aprovechar de mejor manera el terreno. Con un piso mas
se puede hacer un departamento mas de dos dormitorios y el area de dormitorios para un

daplex,

Entre menor es el nimero de departamentos en un terreno, mas incidencia tiene el

precio del terreno en el costo por m2. En base a esto se puede ver que en la zona se puede
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comprar hasta 2 pisos lo que indica que la regulacion no es un impedimento para aumentar

un piso més al proyecto.

En el IRM, se tiene un item que indica si el edificio aplica para la compra de pisos.
En esto se puede ver gque el edificio se ubica en una zona clasificada como ZUAE (Zona
Urbanistica de Asignacion Especial). El incremento de pisos es otorgado por el Municipio
de Quito por medio de una acta o licencia metropolitana. Se tiene que cumplir con varios

parametros que se explican a continuacién segun la normativa vigente Resolucion No

STHV-19-2017.

Area igual 0 mayor a 400 m2 Area igual 0 mayor a 400 m2 Area igual o mayor a 400 m2 Area Terreno 453m2; Area Construccién el
870m2
Nimero  de  pisos 4 En cualquiera de los orostres  [Implantarse en lotes cuyo uso
incrementarse no podrd se casos analizados s puede principal sea M, RU3, RU2y
mayor a dos pisos sobre lo aplicar la redistribucion de Puede Acceder hasta 2 Pisos Adicionales Cumple
establecido en el PUOS COS PB 50% del total de pisos permitidos en la
vigente z0na (4pisos)
Si se hace redistribucion de Para  estos casos I Implantarse en lotes que se
[COS PB. el ntumero de pisos redistribucién de COS PB no encuentren dentro del drea de
incrementado  no  podri implica incremento de suelo influencia del Sistema Integrado
exceder los estipulado en el creado, sino que el monto de Transporte Metropolitano o
literal anterior correspondiente a los metros en poligonos definidos por la N/A
cuadrados Tiberados en planta baja se Matriz de Cambio de Usos de
descontard del monto de la Suelo
contribucion especial  producto
del de suelo creado
La via frontal debe tener un En el caso que el proyectonose |Los proyectos implantados en lotes
minimo  de 12 metros encuentre en ninguno de los tres que se encuentren dentro del drea de|
(incluida acera) casos analizados en  esta influencia del Sistema Integrado
tabla,  laredistribucion del COS |de Transporte  Metropolitano
PB 10 podré exceder 1 pisoyno |deberdn acogerse a la Matriz de Calle Juan Berrazueta Ancho de via incluida
podri sobrepasar el COS TOTAL [Ecoeficiencia N°1, los lotes acera (12,42m) S
ubicados fuera del drea de
influencia  del  SITM deberdn
acogerse a Ia Matriz de Ecoeficiencia
N2
En caso de que el lote tenga La via frontal debe tener un minimo  [La via frontal debe tener un minimo
frente a dos vias: principal de 12 metros (incluidaacera)  |de 12 metros (incluida acera)
via: 12 mewos y N/A
secundarias: 10 metros
minimos
Proyectos que se encuentran En caso de que el lote tenga frente a [En caso de que el lote tenga frente a
en zonas reguladas por dos vias: principal via: 12 dos vias: principal via: 12 Cumple
planes especiales no podrin metros  y secundarias: 10 metros  y secundarias: 10
aplicar a_este tipo de metros minimos metros minimos
No ocupar retiros en Planta Baja a  |[No implantarse en lotes que se
excepcion de lasdreas  de encuentren en zonas de riesgo no
Cumple
circulacion peatonal que pueden |mitigable
ser cubiertas




Requisitos

El espacio liberado en planta baja por
la redistribucion de COS  PB  sera
de uso comunal o de uso piiblico y
deberd ser integrado  al espacio
piblico

Para optar por el incremento de
pisos, los proyectos deberin
completar la Matriz de  Ecoeficiencia
que serd calificada y cuya
puntuacion determinard el nimero
de pisos  adicionales que el
proyecto podrd obtener con respecto|

N/A
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|puntaje obtenido en base a I Matriz
de Ecoeficiencia

al i por el PUOS
Proyectos que se encuentran en Proyectos que se encuentran en
zonas reguladas  por planes zoms reguladas  por planes Cumple
no podrén aplicar a les no podrin aplicar a
este _tipo de 0 este _tipo de 0
Proyectos que se encuentran en zonas [En caso de combinar el
cuyo uso principal sea Residencial  |incremento de pisos con la de
Urbano de Baja Densidad (RUI) |Redistribucion de COS PB. el
no podran aplicar a este tipo de nimero de pisos no debe exceder Cumple
proyecto el alcanzado de acuerdo con el

Soliciud ~ dirigida a la
Administracion Zonal

Soliciud  dirigida a  la Secretaria  de
Temlmo Hibitat y Vivienda gﬁunda por el
io mediante el

generada por
medmu el formulario de
de pisos, en el

incremento de pisos, en el que se

el nimero depisos y el

Solicitud  dirigida & la
Secretaria  de  Territorio, Habitat
'y Vivienda generada por el
propietario mediante el formulario
de incremento de  pisos, en el

Solicind ~ dirigida a la
Secretaria  de  Temitorio, Habitat y
Vivienda generada por el

mediante el formulario de incremento
de pisos, en el que se

Solicitud en proceso de envio por parte del
Arquitecto Byron Avalos.

de ciudadania y papeleta de
votacion y para personas
|juridicas, adicionalmente, el
nombramiento vigente del

para personas Jjuridicas, adicionalmente, el

vigente del
legal

papeleta de votacion y para
personas juridicas, adicionalmente, el
nombramiento vigente del
representante legal

que se especifique el |drea total de construccion a |que seespecifique el nimero de |especifique el nimero de pisos !
mimero de pisos y el drea |incrementarse pisos y el drea total de /el drea fotal de construccion
mnl de construccion  a construccion a a
Dy que acrediten al que acrediten al Documentos que acrediten al Documentos que acrediten al

ini Para Para personas  naturales: administrado,  Para personas administrado,  Para personas
personas naturales: cédula |cédula de ciudadania y papeleta de votacion y (naturales: cédula de cindadaniay  [naturales: cédula de ciudadania y

papeleta de votacion y para
personas juridicas, adicionalmente, el
nombramiento vigente del
representante legal

Obtencién de Documentos pertinentes.

Copias de los informes,
actas. y registros

(Copia de la ordenanza o resolucion que
npmnba el Proyecto  de Intervencion

licenciamientos

donde se especifique y
justifique el nimero de  pisos a

Copia de la ordenanza o resolucién que
-pnndaeleyeao de Intervencion

Copias de los informes, actas
y  registros  de aprobacion
Y
licenciamientos correspondientes,
cuando se trate  de  predios
con construcciones existentes o en
proceso  constructivo, debiendo
demostrar la factibilidad _técnica

Documentos  técnicos  de respaldo
de la Matriz de Ecoeficiencia.
contenidos en  memorias.

técnicas, memorias  de célculo y
planos de las ingenierias que
demuestren el cumplimiento de

los parhmetros

Obtencién de Documentos pertinentes por
parte del Arquitecto Byron Avalos.

lestablecidos on Cl

Documentos técnicos  de respaldo
de la Marriz de Ecoeficiencia,

inmueble declarado bajo el
régimen de  Propiedad
Horizontal

Propiedad Horizontal

régimen de Propiedad
Horizontal

Juntoa esto se presenta el
formulario que se encuentraen  la
pagina wch del municipio.

|aprobacion y |Prioritario seespecifique y |y contenidos en  memorias
licenciamientos ]u:uﬂque almhm'n de pisos a licenciamientos correspondientes, técnicas, memorias  de cilculo y

i cuando se cuando se trate  de  predios planos de las ingenierias que
rate  de predios con con construcciones existentes o en  |demuestren el cumplimiento de Obtencién de Documentos pertinentes por
\construcciones existentes o proceso  constructivo, debiendo parimetros parte del Arquitecto Byron Avalos.
len proceso  constructivo, la il técnica i en el

demostrar I de las o de Aplicacién de la Matriz
factibilidad técnica de las ampliaciones 'y ¢l formulario del Incremento de
ificaci o Pisos.

Acta debidamente notariada  |Acta debidamente notariada del Acta debidamente notariada del Presentacion  del Proyecto que
del  consentimiento  del |consentimiento  del 100% de los consentimiento  del 100% de los |contenga planos y memoria
100% de los copropietarios |copropietarios cuando se trate de un |copropietarios cuando se frate |técnica arquitectonica. Comprobante
cuando se trate de un [inmueble declarado bajo elrégimen de |de uninmueble declarado bajo el [de pago de la contribucion especial. N/A

(Comprobante de pago de la
contribucitn especial

5

de pago de la

Propuesta de
de areas, memoria fotogrifica y
grifica del 4rea circundante  y

notariada del

consentimiento  del 100% de los

Obtencién de Documentos pertinentes por
parte del Arquitecto Byron Avalos.

analisis morfologico régimen de Propiedad
Horizontal
Presentar el formulario de |Presentar la solicitud que especifica el  |Presentara la Secretaria de Presentar en la Secretaria de
solicitud de incremento de [nimero depisos y el drea fotal de Territorio, Habitat y Territorio, Habitat y
m)mem de pisos en la [construccion a Vivienda, la soliciud y anmuh la soliciud que
Zonal  |incrementarse CY la Secretaria  de i ica de el nimero de pisos

Territorio, Habitat y Vivienda para su
registro, y de ser el caso. obtener la orden
de pago que serd entregada por esta
Secretaria

redistribucion que contenga: cuadro
de dreas, memoria fotogrifica y
erifica del rea ci

vy el drea de construccién
a
i toda

Obtencién de Documentos pertinentes por
parte del Arquitecto Byron Avalos.

por la propuesta por redistribucion y el |la informacion requerida
andlisis morfolégico, para revision y
izacion de ser el caso
iCon la orden de pago |Con la orden de pagovalidada, el |La secretaria de Territorio, Habitat y|La Secretaria de Territorio. Habitat
validada. el administrado |administrado debera realizar el pago en vivienda emitird el Informe |y Vivienda emitiriel informe
cualquier medio disponible habilitado por  |técnico de autorizacion

el Distrito Metropolitano de Quito

pisos adicionales y el drea

adicional que se obtuvo por medio
de la calificacion dela Matriz de
emitirla orden de pago por la
captacion del incremento del valor
del inmueble por suelo creado

Obtencion de Documentos pertinentes por
parte del Arquitecto Byron Avalos.




validada, ¢l administrado |administrado debera realizar el pago en
debera realizar el pago en |cualquier medio disponible habilitado por [técnico
cualquier medio dispomible el Disinto Metropelitano de Quite

habilitado por el Distnito

Metropolitano de Quito

¥ vivienda emitiré el Informe

de antonzacién

Con la orden de pago|Con la orden de pagovalidada, el |La secretaria de Temitorio, Habitat|La Secretaria de Temitorio,

Hibitat y Vivienda emitird el
informe  técnico  de aprobacién
del incremento de pisos con la
indicacion del  nomero  de
pisos adicionales y el drea
adicional que se obtuvo por medio
de la calificacion de la Matnz de
Ecoeficiencia, para posienonuenie
emitirla orden de pago por la
captacion del incremento del valor
del inmueble por suelo creado

Obtencién de Documentos pertinentes
por parte del Arquitecto Byron Avalos.
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Con la certificacion o
documento de pago. el |seacercardala Secretaria de Temitorio,

Flujos de procedimiento

| Administracién Zonal para |acta  de compra de pisos
la obtencion del acta de

compra de pisos

respectiva

el |Con el documento de pago, ¢l adminisirado | Cumplidos los requisitos, ¢l
admimstrado procedera con la
administrado  ira a la |Habitat y Vivienda para la obtencion  del [aprobacion del proyecto nuevo,
meodificatonio o ampliatono, y
obtencién de las actas o
licencias metropolitanas
comespondientes  en  la

entidad

competente de acuerdoala

Con la orden de pago, el
administrado deberd realizar el pago
en cualquier medio disponible
habilitado por el Municipio de
Quito y con el pago realizado, la
Secretaria de  Temitorio, Habitat
¥ Vivienda emitird el Acta de
Incremento de pisos

Obtencion de Documentos pertinentes
por parte del Arquitecto Byron Avalos.

|Cumplidos los requisitos, el | Cumplidos los requisitos. el administrado
administrado procederd con  |procedera con el registro o aprobacién del
la aprobacion del proyecto |Proyecto de Intervencién Prionitaria o
muevo, modificatorio o |Equipamiento con ¢l incremento de pisos
lampliatorio. y la obtencion |autorizado. y la obtencion de las  actas
ide las actas o licencias |0  licencias metropolitanas
metropolitanas comespondienies  en  la respectiva
comespondientes  en  la |entidad competente de acuerdo con la
respectiva entidad | nommativa legal vigente

icompetente de acuerdo con

Cumplidos los requisitos, el
administrado procedera con el
registro o aprobacion del Proyecto
de Intervencion Prioritaria o
Equipamento con el meremento
de pisos autorizado. y la obtencion
delas actas o licencias
metropolitanas comespondientes

en  larespectiva

entidad competente de acuerdo con

Obtencion de Documentos pertinentes
por parte del Arquitecto Byron Avalos.

la normativa lesal visent la normativa lesal visent

Tabla 56: Requisitos adquisicion de Pisos
Fuente: Resolucion N° STHV-14-2017; Herdoiza Bolafios, Jacobo, 2017.
Elaborado por: Fernando Cadena V.

De acuerdo con la zonificacion otorgada por el municipio, el terreno aplica para
poder adquirir dos pisos. El andlisis de los requerimientos se determind en la tabla adjunta
y se puede ver que el proyecto cumple con las especificaciones requeridas por lo que se
procedera a la adquisicion de un piso. Los documentos se encuentran en tramite
actualmente. El area que se va a adquirir es el quinto piso que tiene un area promedio de
119.01m2.

Con esta area adicional, se pudo aumentar un departamento de 2 dormitorios, y
completar el area de dormitorios para el departamento duplex. Cabe recalcar que la
exigencia actual del municipio es la compra por m2 en altura. Con este aumento, el edificio

Ponceano Park aumentara la oferta de departamentos.

5.7.2 Analisis del COS

De acuerdo con lo especificado en el IRM, el COS en PB para el proyecto esta
regulado para un 50% y el COS total se especifico en un 200%. En base a esto se puede
analizar que en el proyecto Ponceano Park tiene un area de 226.7, la cual es menor a la
normativa por lo cual cumple con lo especificado en el informe de regulacién

metropolitana.
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Para el célculo del COS total se tomaron como referencia los datos obtenidos en los
planos por parte del arquitecto Byron Avalos. Con esto se determind que el COS total en
915.16 m2, también es menor al que se especifica en la normativa. Como se mencioné

anteriormente se esta tramitando la compra de un piso adicional, pero esto ya esta previsto

dentro de los planos arquitectonicos. Cabe recalcar que con la compra del ultimo piso el
COS total aumenta a un 215.97%.

iTEM BdrPorcentaje | Area del Terreno (m2) R cOS Permitido (m2)[§d COS Proyecto (m2)d
COS PB 50% 459,19 229,595 226,7
COS TOTAL 200% 459,19 918,38 915,16,

Tabla 57: Cdlculo del COS

Elaborado por: Fernando Cadena V.

Comparacion COS proyecto y con COS IRM

1000 915,16 918,38
800

600

Area

400
226,7 229,595

- --
0

COSPB COSTOTAL
COS

m COS Proyecto (m2)  mCOS Permitido (m2)

Grdfico 56: Comparacion COS proyecto vs COS IRM

Elaborado por: Fernando Cadena V.
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5.7.3 Analisis de la Normativa

Una vez que se han podido analizar todos los aspectos del IRM que son relevantes
para el proyecto se tiene que hacer una comparaciéon con la normativa. A continuacion, y

especifica la normativa basica dada por el municipio a la cual se tiene que atener el

iTEM B4 DETALLE B evaluacion |
Lote ubicado ZUAE 2 Pisos Cumple
Zonificacion A10 (A604-50)

Lote Minimo (m2) 600 Cumple

COS PB 50% Cumple

COS Total 200% Cumple

Uso del Suelo (RU2) Residencial Urbano 2

Altura Pisos (m) 16 Cumple
Numero de Pisos 4 Cumple

Retiro Frontal (m) 5 Cumple

Retiro Lateral (m) 3 Cumple

Retiro Posterior (m) 3 Cumple

Retiro entre Bloques (m) 6 Cumple
Clasificacion del Suelo (SU) Suelo Urbano

Servicios Basicos Si Cumple J

Tabla 58: Cumplimiento de la normativa Ponceano Park

Elaborado por: Fernando Cadena V.

proyecto Ponceano Park. EI cumplimiento de lo especificado se detalla a continuacion.

El proyecto cumple el 100% de la normativa especificada con lo cual se determina
gue no van a existir problemas con especificado al momento de ingresar los planos para

revision en el Municipio Capitalino.
5.8 Programay Funcionalidad

El disefio arquitectonico del edificio Ponceano Park tiene como principal objetivo el
cumplir con las necesidades de la demanda de vivienda en el sector de Ponceano Alto.
Busca satisfacer los diferentes requerimientos y preferencias de los clientes a los cuales
esta dirigido el proyecto, ofertando viviendas con un disefio atractivo y una distribucion

funcional cumpliendo con la normativa vigente.

El edificio cuenta con 9 departamentos, cada uno de ellos tiene una bodega y 2
parqueaderos por departamento. Con diferencia a la competencia, el proyecto ofrece 2

parqueaderos para todos sus departamentos independientemente del area. En el sector, muy
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pocos edificios ofrecen dos parqueaderos por departamento y esto solo se ve en

departamentos a partir de 3 dormitorios.

o [l

jiiL

>

Ponceano Park es un proyecto exclusivamente residencial enfocada hacia un nivel

By

Imagen 35: Opcion de fachada Ponceano Park

Elaborado por: COARK

socio econdmico medio alto. Su disefio se ha basado principalmente en este enfoque al
igual que su programa arquitectonico y acabados. Se ofrecen &reas desde los 79.8 m2 hasta
los 130m2 que fueron concebidas a partir de la demanda aspiracional dentro del sector y la

capacidad adquisitiva de las personas de este estatus socio econémico.

Se determin6 que en el sector se estan ofertando parqueaderos para departamentos
con areas mayores a los 100m2 por lo cual el edificio tiene una ventaja competitiva con
respecto al resto de departamentos. También consta con areas recreativas comunales
abiertas y cubiertas para asi satisfacer las necesidades de las personas, considerando su
comodidad y gusto.
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AREA VERDE RECREATIVA COMUNAL

AREA=110.20m2

TERRAZA PRIVADA

DEPARTAME ) 4B
AREA=41 2

‘,Nl\.‘, +14.40

Imagen 36: Areas Comunales

Elaborado por: Arg. Byron Avalos

Se tiene un &rea verde recreativa comunal de 110.20m2, una sala comunal cubierta
de 23.23m2 y un vestibulo de 14.76m2 en la planta baja. Con estas areas mencionadas, se
cumple la normativa minima de areas comunales que el edificio debe ofrecer a sus
habitantes. Adicionalmente, en la terraza se construira un area de BBQ con juegos de nifios

y césped sintético, como un espacio de recreacion para los residentes.

Con respecto a la seguridad, el edificio va a contar con cerca eléctrica y circuito de
camaras cerrado para poder monitorear los espacios vulnerables del edifico. También tiene
un puesto de guardiania para poder tener servicio de guardia 24/7 y asi tener un edificio
aun mas seguro. Para cumplir con la normativa vigente de los bomberos y tener un sistema
menos vulnerable de explosiones, todo el sistema de calentamiento de agua y de cocina son

eléctricos.
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5.8.4 Estilo del Edificio

El edificio Ponceano Park busca tener un moderno, con lineas vanguardistas que se
refleja en un edificio contemporéneo y atractivo a la vista. Es por eso por lo que
adicionalmente al disefio elaborado por el arquitecto Byron Awvalos, se contratd a los
arquitectos de COARK y en especial a la arquitecta Mishel Gavilanes para la elaboracion
de una fachada que llame la atencidon y se convierta en un icono dentro de la zona.
Actualmente la fachada no se encuentra terminada puesto que se estdn viendo varias

opciones.

Para determinar la fachada se tienen que analizar varios aspectos tales como los
colores, detalles que llamen la atencion y que el potencial comprador tenga la sensacion de
lujo y comodidad. Se tiene que encontrar formas y geometrias con ciertas decoraciones que

sobresalgan a la luz.

Imagen 37: Opcién Fachada Ponceano Park

Elaborado por: COARK
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Imagen 38: Fachada 2 Ponceano Park

Elaborado por: COARK

Imagen 39: Fachada Ponceano Park

Elaborado Por: COARK

Como se puede apreciar esta es una de las opciones que los arquitectos de COARK
han propuesto para la fachada. En esta propuesta se ven bloques rectangulares con colores
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que no llaman la atencion y dan un sentido de monotonia. EI aluminio se le ve muy
cargado por lo cual se determind que esta fachada no es la adecuada. Otra observacion que
se tiene es referente al Gltimo blogue, se le ha quitado iluminacion a uno de los dormitorios
y el aluminio oscuro en el bloque aledafio de la fachada principal se asimila a un enrejado

que obstaculiza la visualizacion exterior.

Dadas las observaciones que se tienen con referente a la fachada principal la cual es

la mas importante para el AC INGENIEROS, se trabajaron en otras opciones.

Imagen 40: Opcidn de Fachada 2

Elaborado por: COARK

Al analizar esta fachada se determind que tampoco cumple con las expectativas
esperadas. La fachaleta de madera se ha dejado de usar ultimamente en la mayoria de los
proyectos puesto que ya existen otras opciones mas atractivas. Los salidos negros y el
aluminio no resaltan por lo cual se ve una fachada bastante simple y poco llamativa. Es por

esta razon que los arquitectos se han propuesto a elaborar dos opciones mas de fachada.
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La fachada frontal de un edificio es la carta de presentacion de este y lo primero que
Ilama la atencién de los clientes. Es aquel factor arquitectonico que lo hace diferenciarse
con respecto a otros proyectos por lo cual es importante que sea realizada de la mejor
manera posible. Cabe recalcar que en la decision de compra de un departamento se ha
determinado que la distribucién interna de los departamentos, &reas e iluminacion son

factores més relevantes para los clientes que el aspecto exterior del mismo.

Distribucion de los Parqueaderos

Imagen 41: Distribucion parqueaderos

Disefio: Arquitecto Byron Avalos

Elaborado por: Fernando Cadena V.
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En la imagen se puede apreciar la distribucién de los 16 primeros parqueaderos que
se encuentran en el Unico subsuelo del edificio. En este espacio estan ubicadas las bodegas
que se les pintd de color naranja para su mejor visualizacion. El area de circulacion tiene
un ancho de 6m lo cual permite la salida adecuada de los vehiculos. Los parqueaderos
tienen un ancho de 2.7 0 3.90 m por 4.9m de largo(areas desde los 13.23m2 hasta los 19)
en los parqueaderos més amplios. Cumple con la normativa vigente que establece un area

minima de 12.5m2.

Como se observa en la imagen, la distribucién de los parqueaderos es uno atras de
otro. Con esta configuracion se pudo dar 2 parqueaderos para cada departamento. Se tienen
9 bodegas, una para cada departamento con areas desde los 2.93m2 hasta 4.06m2. en este
subsuelo también se determinaron un area para la bomba o cuarto de maquinas de 5.13m2
y otra para los desechos (basura) de 4.95m2. En este espacio también se encuentra el

acceso para el ascensor del edificio y una puerta para las gradas de emergencia.

La rampa de ingreso tiene un ancho de 3m que solo permite el acceso para un carro
el cual no fue posible hacerlo mas ancho por temas de espacio. Los corredores y pasillos

son amplios con un ancho de 1.20m entre paredes.

5.8.5 Distribucién Planta Baja

En la planta baja como se puede ver en la imagen se tiene un amplio hall de entrada,
un vestibulo, un pequefio jardin, la guardiania y el bafio. Por el hall se puede acceder hacia
las gradas y hacia dos departamentos de 3 dormitorios cada uno, con areas de 115. 48m2 y
111.16m2 respectivamente. En esta planta se encuentran los dos parqueaderos adicionales
gue son exclusivos del primer departamento. Con esto se completan los 18 parqueaderos

previstos para el proyecto.
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Dormitorio
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Imagen 42: Distribucion Planta Baja
Disefio: Arquitecto Byron Avalos

Elaborado por: Fernando Cadena V.

El ingreso peatonal hacia el edificio es por la calle principal Juan Berrazueta. En
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esta parte del edificio también se encuentra la entrada vehicular al departamento 1A y la
rampa de acceso al subsuelo. Estos departamentos son amplios y gozan de patios abiertos y
areas de lavado y secado. Tienen iluminacién natural en todos sus ambientes puesto que
tienen ventanas en las areas sociales como comedor y cocina. El Unico problema es que
estos departamentos no gozan de una buena vista por lo que no seran muy atractivos para

los clientes.
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5.8.6 Distribucion Primer y Segundo Piso

Dormitorio @8 Dormitorio

Dormitorio

NIV.+-0.00
"

Area dpt _
2A (106.91M2) /u

Imagen 43: Distribucion Primer y Segundo Piso
Disefio: Arquitecto Byron Avalos

Elaborado por: Fernando Cadena V.
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Ponceano Park tiene el primero y segundo piso con una distribucion de departamentos
igual a la que se muestra en la imagen. Cuenta con un departamento de 2 dormitorios
(departamento 2B) en la parte frontal de 79.8m2 y uno de tres dormitorios (departamento
2A), de 106.91m2. Esto quiere decir que los departamentos 3A y 3B tienen las mismas
areas y distribucion. En el dibujo se puede apreciar que por el ascensor se entra a un hall al
igual que por las gradas, hacia uno de los dos departamentos. Todas las areas importantes

tales como dormitorios, sala y comedor tienen iluminacion natural por medio de ventanas.

Se puede ver que la distribucion del departamento 2A tiene una cocina con una
configuracién distinta a la del 2B puesto que este tiene la cocina estilo americano y la otra
tiene una distribucion mas conservadora. Los departamentos tienen iluminacion natural en

todos los ambientes importantes como son dormitorios, sala comedor y cocina.

5.8.7 Distribucion Cuarto Piso

La distribucion del cuarto piso del edificio Ponceano Park cambia con respecto a la
de los pisos anteriores. Cabe mencionar que inicialmente, el proyecto solo contemplaba la
elaboracion de cuatro pisos, pero solo se podian obtener 8 departamentos por lo cual se
analizo, junto al arquitecto Byron Avalos el aumento de un piso. Con esto se aprovechaba
de mejor manera el terreno y la incidencia del precio de este era menor. Con base en esto,

se elabor6 un departamento duplex que esta en el 4to y 5to piso.

Con el aumentd mencionado se logra tener 9 departamentos. También se vio la
posibilidad de tener 10 departamentos; en vez de tener un diplex se podia tener un
departamento de 2 dormitorios y una suite. El problema de esta configuracion es que se
necesita un minimo de 10 parqueaderos, uno para cada departamento, y en la configuracién
que se tiene solo se podrian obtener 8 espacios individuales. Se observa que los

parqueaderos estan configurados uno tras de otro para cada departamento.
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Para tener los 10 departamentos se tendria que hacer un subsuelo mas lo cual
incrementaria el costo del proyecto. En cambio, ahi se tendria un nimero exagerado de
parqueaderos en comparacion al nimero de departamentos. Esto tampoco resulta viable. Es
por esta razon que se ha configurado el proyecto Ponceano Park con 9 departamentos con

un duplex incluido en este numero.

En este piso se tiene un departamento de 3 dormitorios en la parte de atras que es el

Dpt 4B
Area (64.04m?2)

Comedo

Imagen 44: Distribucidn 4to Piso
Disefio: Arquitecto Byron Avalos

Elaborado por: Fernando Cadena V.

4A de 120.68m2 y un departamento duplex 4B con un &rea social de 64.04 m2. La cocina

de los dos departamentos es estilo americano igual que en los otros pisos, el ascensor llega
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a un hall principal desde el cual se puede acceder a los otros departamentos. Hay que
recalcar que todos los departamentos de 2 dormitorios tienen un bafio propio cada uno y un
bafio social. Los departamentos de 3 dormitorios tienen un bafio compartido para 2 de

ellos, uno individual para el master y un bafio social.

5.8.8 Distribucién Quinto Piso y Terraza

En el quinto piso se tiene el departamento 5A de tres dormitorios, de 119.01m2, con
cocina americana y un bafio social. El otro departamento que se encuentra en la parte
frontal es el ddplex mencionado anteriormente. En esta parte se encuentran los 3
dormitorios del departamento, el cual dado su gran area se le pudo dar un bafio para cada
dormitorio. A diferencia de otros departamentos también se le incluyd un closet para ropa
blanca.

En la imagen de la terraza se puede observar que se tiene un area verde recreativa
de 110.20m2 la cual es comunal y en la que se va a proporcionar un area de BBQ y unas
bancas para que los inquilinos puedan gozar de la vista que se tiene. También se tiene un
area comunal de 23.23 cerrada. También se cuanta con una terraza privada del
departamento 4B y la terraza privada del departamento 5A. Se puede observar que todos
los departamentos estdn muy bien distribuidos y algunos de ellos cuentan con muchos

beneficios como es el caso de terrazas privadas.
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Imagen 45: Distribucion quinto piso

Disefio: Arquitecto Byron Avalos

Elaborado por: Fernando Cadena V.
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Area verde recreativa
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110.2m2
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Imagen 46: Distribucion Terraza
Disefio: Arquitecto Byron Avalos

Elaborado por: Fernando Cadena V.

5.9 Analisis de areas del proyecto

En el analisis de las areas del proyecto de Ponceano Park se tienen que analizar
varios aspectos relevantes. Lo primero que se debe ver dentro del proyecto son las areas
que se tienen de los departamentos. Se ha clasificado a cada departamento de acuerdo con

sus areas y se ha especificado en &rea de la terraza perteneciente al mismo si es que tiene.
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De acuerdo con la tabla se puede ver que en la tipologia de departamentos (3 0 2

dormitorios), se tienen areas bastante grandes.

Departamento  Numero Area qtil Area Terraza Num.
dorm. (m2) (m2) LT[V
1 Dpt. 1A 3 115,48 26,84 2
Dpt. 1B 3 111,16 23,12 2
2 Dpt. 2A 3 106,92 0 2
Dpt.2B 2 79,8 0 2
3 Dpt. 3A 3 106,92 0 2
Dpt. 3B 2 80,01 0 2
4 Dpt. 4A 3 120,68 0 2
Dpt. 4B 3 130 41,68 2
5 Dpt. 5A 3 119,01 6,95 2

Tabla 59: Areas departamentos

Elaborado por: Fernando Cadena V.

El total del &rea vendible de departamentos en el edificio es de 969.98m2 y el area
de terrazas total es de 98.59m2. En la tabla se puede ver que algunos departamentos no
tienen terraza. Hay que diferenciar que, al momento de vender los departamentos, el area
atil incluiré el precio de los metros de terraza puesto que esta no puede sumarse a la otra

area.

Area Util vs Area Terraza
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W Area (til (m2) ® Area Terraza (m2)

Grdfico 57: Area ttil vs Area terraza

Elaborado por: Fernando Cadena V.
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5.9.1 Comparacion del Area en relacion con la competencia

Se puede ver que la mayoria de los proyectos ubicados en Ponceano ofertan
viviendas entre con un area promedio ponderada entre 72m2 a 125m2.

Codigo | Proyecto

AREAS PONDERADAS

Capri ll m
Belorizonte 3

e

Grdfico 58: Areas Ponderadas
Fuente: Investigacion de Campo abril 2018

Elaborado por: Fernando Cadena V.

P0,01 Bellavista 86,67
P0,02 Belorizonte 3 72,92
P0,03 Delfos 78,77
P0,04 Ares 84,14
P0,05 Corcega 89,10
P0,06 Malaga 92,97
P0,07 Azahares 76,44
P0,08  Mediterraneo 82,24
P0,09 Navara 125,00
P0,10 QUETZ 89,50
P0,11  Ponceano Park 108,39
P0,12 Capri Il 93,88

Tabla 60: Areas Ponderadas Competencia
Fuente: Investigacion de Campo abril 2018

Elaborado por: Fernando Cadena V.
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En el siguiente grafico también se puede ver claramente que en el sector existe una

Area Suites

70

60 -

50
40
30
20
10

0

2 > 5 o
& & o < Z
\S x \ < .\'b ) RS
R R R A SO
Q N ks N
Q &
Q \
mmmm Area (til (m2)  mmmmm Area Descubierta (m2)

Grdfico 59: Areas suites
Fuente: Investigacion de Campo abril 2018

Elaborado por: Fernando Cadena V.
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gran oferta por departamentos de 2 dormitorios seguido por departamentos de 3

dormitorios. Las suites no son muy populares y esto se puede dar principalmente por que el

sector es mas guiado hacia el ambito familiar. Las suites son mas populares en centros

financieros que buscan departamentos de un dormitorio o en lugares donde existen

universidades.

Para poder comparar las areas que se tienen dentro de los proyectos analizados, se

tiene que considerar que esto se hace por medio de un analisis por tipo de departamento, es

decir, por el nimero de dormitorios de cada uno de ellos. En esto se considera el area util y

el area de los balcones si es que lo tienen.
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Area (til Area Descubierta Promedio
=

Bellavista 57,852
Belorizonte 3 53 57,852
Delfos 57,852
Ares 60 20 57,852
Corcega 57,852
Malaga 66,07 6 57,852
Azahares 54,19 57,852
Mediterraneo 56 57,852
Navara 57,852
QUETZ 57,852
Ponceano
Park 57,852
Capri Il 57,852

Grdfico 60: Tabla dreas suites
Fuente: Investigacion de Campo abril 2018

Elaborado por: Fernando Cadena V.

Como se puede observar en el gréafico, el edificio Ponceano Park no tiene areas de
Suites porque no las oferta en su proyecto. Esto se puede considerar como una desventaja
puesto que no se tiene mucha diversificacion de productos y como se puede ver en otros
proyectos, las suites si son demandadas dentro del sector. Se puede ver que los edificios
Ares y Malaga ofrecen departamentos de este tipo que se encuentran por encima del
promedio. Cabe recalcar que las dos suites ofertadas cuentan con una terraza a diferencia

de Belorizonte 3, Azahares y Mediterrdneo que no cuentan con esto.
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Area de Departamentos 2 Dormitorios
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Tabla 61:Area departamento 2 Dormitorios
Fuente: Investigacion de Campo abril 2018

Elaborado por: Fernando Cadena V.

En el grafico se muestran las areas Utiles de los departamentos de 2 dormitorios para
los edificios que son objeto de analisis. Se puede ver que los edificios que tienen areas
abiertas como opcion en sus departamentos son Bellavista, Ares, Azahares y Ponceano
Park. En este aspecto, el edificio Ares tiene una ventaja frente al resto puesto que ofrece

una terraza mas grande.

La mayoria de los edificios tienen departamentos de 2 dormitorios mayores o
iguales al promedio de area. En esto hay que sefialar que Ponceano Park ofrece
departamento de 2 dormitorios por debajo del promedio, pero tiene un tamafio que se
encuentra normal en comparacién con la oferta. Sin embargo, el area del departamento se

acerca bastante al promedio lo cual es un buen indicador.
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Area de Departamentos de 2 Dormitorios

Cadigo Area ut|I (m2) | Area Descublerta (m2) | Promedio (m2)

P0,01 Bellavista 85,05
P0,02 Belorizonte 3 73 0 85,05
P0,03 Delfos 79,63 0 85,05
P0,04 Ares 80 31 85,05
P0,05 Corcega 85,27 8 85,05
P0,06 Malaga 85 0 85,05
P0,07 Azahares 84,66 15 85,05
P0,08 Mediterraneo 82,05 0 85,05
P0,09 Navara 120 0 85,05
P0,10 QUETZ 91 0 85,05
P0,11 Ponceano Park 80,01 11 85,05
P0,12 Capri Il 88 0 85,05

Tabla 62: Area departamentos 2 Dormitorios
Fuente: Investigacion de Campo abril 2018

Elaborado por: Fernando Cadena V.
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Grdfico 61: Departamentos de 3 Dormitorios
Fuente: Ernesto Gamboa y Asociados

Elaborado por: Fernando Cadena V.

En el analisis de las areas para departamentos de 3 dormitorios, se puede ver que
Ponceano Park se encuentra por encima del promedio, lo que muestra que sus
departamentos son de los mas espaciados dentro de la zona. De nuevo, el edificio Navara
muestra tener la mayor area en este tipo de departamentos, pero no ofrece una terraza lo

cual es una desventaja.
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Los edificios que también ofertan un area abierta es el edificio Ares, Corcega y
Malaga. De estos tres el que méas se acerca al area ofertada por Ponceano Park es Méalaga.
Cada vez se evidencia mas que los edificios de Herpayal pueden ser considerados como la

competencia directa del proyecto y en especial Cdrcega y Méalaga.

Departamento de 3 Dormitorios

Cadigo Area utll (m2) | Area Descublerta (m2) | Promedio (m2)

P0,01 Bellavista 106,741
P0,02 Belorizonte 3 108 0 106,741
P0,03 Delfos 86,24 0 106,741
P0,04 Ares 104,41 4 106,741
P0,05 Corcega 104,41 4 106,741
P0,06 Malaga 116,15 11 106,741
P0,07 Azahares 0 0 106,741
P0,08 Mediterraneo 93,09 0 106,741
P0,09 Navara 140 0 106,741
P0,10 QUETZ 0 0 106,741
P0,11 Ponceano Park 119 12 106,741
P0,12 Capri Il 102,11 0 106,741

Tabla 63: Areas departamentos 3 Dormitorios
Fuente: Investigacion de campo abril 2018

Elaborado por: Fernando Cadena V.

5.9.2 Comparacion Areas IRM

Como se puede ver en la tabla que se encuentra a continuacion, el COS en planta
baja segun el IRM es del 50%, por lo cual se ve que el proyecto ha aprovechado toda el
area posible. EI COS total especificado por la municipalidad es del 200%. Aqui hay una
diferencia grande puesto que el del proyecto es del 215.97% puesto que se planea adquirir

un piso mas para asi aprovechar de mejor manera el proyecto.

iTEM Porcentaje COS PROY.
COS PB 50% 49,97%
COS TOTAL 200% 215,97%

Grdfico 62: COS del Proyecto

Elaborado por: Fernando Cadena V.
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Porcentaje COS
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Grdfico 63: Porcentaje COS

Elaborado por: Fernando Cadena V.

5.9.3 Area no Computable

El &rea de un proyecto la cual puede ser cubierta 0 no cubierta. Esta area también
puede ser enajenable lo cual es considerado como vendible (terrazas o balcones que
pertenecen a un determinado departamento) o no enajenable que quiere decir no vendible.
Areas no enajenables tales como areas comunales que pueden ser usadas por todos los

duefios del edificio.

Area No computable
Area Computable (m2) Construida (m2) Abierta (m2)
979,22 611,01 329,59

Total 979,22 940,6
Tabla 64: Area Computable vs No computable

Elaborado por: Fernando Cadena V.

El &rea total computable del edificio Ponceano Park es de 979.22 m2 mientras que
el area no computable cubierta es de 611.01m2 y no cubierta de 940.6m2 lo que suma
940.6m2.

5.9.4 Area bruta vs Area util

El area Gtil es toda aquella area que es cubierta como el area de los departamentos y
el &rea bruta es toda el area Gtil mas aquellas areas cerradas que no estan incluidas en el

area bruta pero que son cubiertas como el area comunal.
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Area (il (m2) B Area no comp Construida (m2)fd Area no comp. Abierta (m2) | Area Bruta
979,22 611,01

| 61,58%) | 100% 38,42%,

B Area No it

Tabla 65: Area Bruta vs Area itil

Elaborado por: Fernando Cadena V.

El parea util del proyecto Ponceano Park representa el 61.58% del area bruta. Esto
depende mucho del aprovechamiento que se le puede dar al proyecto de acuerdo con la
normativa vigente. También tiene que ver con la disposicion que tiene el constructor de

disefiar areas para las diferentes necesidades de sus clientes como son balcones cubiertos.

5.9.5 Area Enajenable

El &rea enajenable es todo aquello que se puede considerar como vendible.
Ponceano Park tiene &reas no computables cubiertas de 611.01 m2 y un éarea util de
979.22m2. Toda area que no es cubierta como es el caso de terrazas de departamentos no
se le considera dentro del célculo del area util. Es por esta razon que no se les considera
dentro del COS. Hay que considerar que estas areas al no considerarse Utiles se las
considera como enajenables puesto que forman parte del departamento, pero tienen otro

costo muy distinto al del area dtil.

Area Gtil (m2) 979,22 61,58%

Area No computable Cubierta
(m2) 611,01 38,42%

Area Enajenable (m2) 1590,23 100,00%

Tabla 66: Area util y Enajenable

Elaborado por: Fernando Cadena V.
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Area util y Area no computable cubierta

m Area Gtil (m2) = Area No computable Cubierta (m2)

Grdfico 64: Incidencia drea util y drea no computable cubierta

Elaborado por: Fernando Cadena V.

Mediante el grafico se puede ver que el area util es el 61.58% del area enajenable

del proyecto mientras que el area no computable cubierta representa el 38.42%.

5.9.6 Resumen de areas

En la siguiente tabla se tiene el resumen de las &reas mas relevantes dentro del
proyecto. En esta se puede ver que el area enajenable total es de1408.49m2. Esta area sale
del resultado de sumar el area enajenable cubierta de 1251.48m2 y la enajenable abierta de
157.01m2.

I irea enajenable Cubierta(ma) B Avea enajenable Abierta (m2) B Tota Enaenable (m2) B Area o Enaj ublerta(m2 i drea no Enaj abieta m?) i
992 125148 157,01 140849 3875 mnss

Tabla 67: Cuadro de dreas resumidas

Elaborado por: Fernando Cadena V.

[ Area no comp Construida (m2)§d Area no comp. Abierta (m2) @ Area Bruta [ Area No util

61,58% 100% 38,42%,

Tabla 68: Cuadro de dreas relevantes

Elaborado por: Fernando Cadena V

A continuacion, se muestra la tabla general del célculo del cuadro de areas general
para el proyecto Ponceano Park. Con esta tabla se logré sacar aquellos datos mas
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relevantes del proyecto con respecto a este tema. Cabe recalcar que este cuadro muestra
todos los datos del proyecto y es una herramienta necesaria para verificar que las areas no
sobrepasen los limites establecidos por las normas municipales y que se cumplan con las

diferentes normativas vigentes.

CUADRO DE AREAS
Elaborada por: Fernando Cadena V. IRM: 659215 |FECHA: 27/05/2018
CLAVE CATASTRAL:13206-15-007 NUMERO DE PREDIO: 254214 | ZONA ADMINISTRATIVA: PARROQUI
LA DELICIA r PPONCEANO
ZONIFICACION:A10{A604-50) AREA DE TERRENO IRM: 459,19 'DE UNIDADES: 9
AREA DE TERRENO SEGUN ESCRITURA: 453,40|us0
PRINCIPAL:
AREA REAL DEL 453,40 VBDA
TERRENO:
UNIDADES PISO NIVEL uUsos AREA UTIL (AU) AREANO COMPUTABLE | AREA BRUTA TOTAL DE AREAS A ENAJENAR AREAS COMUNALES
£
UNIDADES ° mwr'lquu ABIERTA CONSTRUIDA |  ABIERTA | CONSTRUIDA |  ABIERTA
N m! m m m m m m m?
CISTERNA sussu| CISTERNA 1 000 1600 0,00 16,00 0,00 0,00 16,00 0,00
Eo2
ESTACONAMIENTO 1 ! 000 16,66 0,00 16,66 16,66 0,00 0,00 0,00
[ESTACIONAMIENTO 2 1 0,00 17,34 0,00 17,34 17,34 0,00 0,00 0,00
[ESTACIONAMIENTO 3 1 0,00 1323 0,00 1323 1323 0,00 0,00 0,00
[ESTACIONAMIENTO 4 1 0,00 1377 0,00 13,77 13,77 0,00 0,00 0,00
[ESTACIONAMIENTO 5 1 0,00 1323 0,00 1323 1323 0,00 0,00 0,00
[ESTACIONAMIENTO 6 1 0,00 13,76 0,00 13,76 13,76 0,00 0,00 0,00
[ESTACIONAMIENTO 7 1 0,00 1862 0,00 18,62 18,62 0,00 0,00 0,00
ESTACIONAMIENTO B 1 0,00 1937 0,00 19,37 19,37 0,00 0,00 0,00
ESTACIONAMIENTO 9 1 0,00 16,66 0,00 16,66 16,66 0,00| 0,001 0,00|
[ESTACIONAMIENTO 10 1 0,00 1732 0,00 17,32 17,32 0,00| 0,001 0,00
ESTACIONAMIENTO 11 1 0,00 1521 0,00 1521 1521 0,00| 0,001 0,00
ESTACIONAMIENTO 12 1 0,00 15,50 0,00 15,50 15,50 0,00| 0,001 0,00
[ESTACIONAMIENTO 13 1 0,00 12,00 0,00 12,00 12,00 0,00| 0,001 0,00|
[ESTACIONAMIENTO 14 1 0,00 12,00 0,00 12,00 12,00 0,00| 0,00/ 0,00|
[ESTACIONAMIENTO 15 1 0,00 1392 0,00 13,92 13,92 0,00| 0,00/ 0,00|
[ESTACIONAMIENTO 16 1 0,00 1392 0,00 1392 13,92 0,00| 0,00 0,00|
SUBSUELO 1 :‘::u N-ZITO BODEGA 1 1 0,00 285 0,00 2,85 285 0,00} 0,00 0,00
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EODEGAZ (X7 EXE a0 EXE za3x o, 00 o, 00 o, 00
EODEGH = (X7 =00 000 EXT) B 00 00 00
EODEGH 4 (X7 =00 (X7 EXT) EXT) 0,00 0,00 0,00
EODEGH 5 (X7 EXE 000 EXE z8% 00 00 00
ECDEGH & (X7 z81 000 EXT) B 00 00 00
ECDEGH T a0 4,15 (X7 4,15 4,15 00 00 00
EODEGH & (X7 EXE 000 EXH X 00 00 00
EODEGH % a0 4,06 (X7 4,05 a6 00 00 00
EASURA a0 4,35 (X7 4,55 (X7 00 4,55 00
ECHEA (X7 EXE] 000 EXE] T 00 5,13 00
CIRCULACION a0 1z,15 (X7 12,15 (X7 0,00 1z,15] 00
VERTIGAL
AECEMSOR (X7 IEE 000 X T 00 =,58] 00
CIRGULACION a0 30,19 (X7 ExT) (X7 0,00 0,15 00
HORIZOMTAL
DUGTOS (X7 z,08 000 EXH T 00 =03 00
CIRGULACION a0 7,25 (X7 TTEE (X7 0,00 77,35 00
VEHICULAR
DEFARTAMENTO VIVIENDA 115,47 0,00 (X7 CEF 5,47 0,00 00 00
"\
FATIO 1 DEF_1A FATIOT DEF. 15 a0 0,00 13,80 0,00 (X7 13,%0] 00 00
FATIO Z DEF_1A FATIOZ DEF. 15 a0 0,00 13,02 0,00 (X7 13,02] 00 00
ESTAGCIONAMIENT ESTAGIOMAMIENTS 1T a0 0,00 19,65 00 T 13,65 00 0,00]
o
ESTAGCIONAMIENT ESTAGIONAMIENTS 1% a0 0,00 18,32 00 T 1E,32] 00 0,00]
o
DEFARTAHENTO VIVIENDR 1,00 0,00 00 111,09 11,09 o, 00] o, 00] o, 00]
=
FATIO 1 DEF_1B FATION DEF. 15 [xXTy 0,00 zz,08 0,00 LX) EXH o, 00] o, 00]
FATIO Z DEF 1B PLAN FATIOZ DEF. 16 [xXTy 0,00 =X 0,00 LX) z7,12] o, 00] o, 00]
e L SrETLRT
HORIZOHTAL HORIZOHTAL
CIRGULAGION CIRGULAGION [xXTy 1z,18 LX) [EXT 00 o, 00] 12,15] o, 00]
TERTICAL VERTIGAL
ASCENSOR ASCENSOR [xXTy EXT) LX) EXT) LX) 0,00 EXD o, 00]
DUcToS DUCTOS LX) 167 LX) 167 00 o, 00] 1,63 o, 00]
TESTIBULO VESTIEULD Ty 19,75 T 14,7 T 2,00 14,7¢| o, 00]
EUARDIAHIA GUARDIAHIA Ty 5,00 T 500 T 2,00 s,00] o, 00]
CIRCULACION GIRGULAGION T @00 ExT) X7 a0 o, 00] o, 00] EXT)
TEMICULAR M+ VEHIGULAR
JARDIN JARDIN T @00 xzd w00 T o, 00] o, 00] =24
0,00
DEFARTAHENTO VIVIENDA 108,52 @00 T 108,52 FrreT 2,00 o, 00] o, 00]
zn
DEFARTAHENTO VIVIENDA Ta.5% @00 T TH5S Ta5 2,00 o, 00] o, 00]
zE
CIRCULAGCION CIRCULAGION
HORIZOHTAL sesu N2 g |HemzonTAL X 4,42 a0 4.4z LX) 00 d,4z| 00
CIRCULACION riso +2, GIRGULAGIOHN Ty 11,54 T 11,54 T 2,00 11,54 o, 00]
TERTICAL VERTICAL
DUcToS DUCTOS T 165 T 16 a0 o, 00] 1,65 o, 00]
ASCENMSOR ASCENZOR Ty EXD) T EXD) T 2,00 EXD) o, 00]
DEFARTAHENTO VIIENDA 106,52 @00 a0 108,52 prrRery o, 00] o, 00] o, 00]
=n
DEFARTAHENTO VIIENDA a6 @00 T TaIE S 2,00 o, 00] o, 00]
e
CIRCULACION TERC CIRCULACION Ty 4,4z T a4z T 2,00 4,4z2] o, 00]
HORIZOHTAL b HORIZOMTAL
Smewtneron |5 [N+5.76 [omtnracn
TERTICAL VERTIGAL
DUcToS DUCTOS T 165 T 16 a0 o, 00] 1,65 o, 00]
ASCENSOR AECEMSOR T EXD) T EXD) T o, 00] EXD) o, 00]
DEFARTAHENTO VIIENDE 1z0.68 @00 a0 1zoEE 1zasE o, 00] o, 00] o, 00]
an
DEFARTAHENTO VIIENDE CEET @00 T “E51 S5.51 2,00 o, 00] o, 00]
aEPE
CIRCULACION J— CIRCULACION Ty 4,58 T a5z T 2,00 4,5%] o, 00]
HORIZOHTAL u N+B Ga |HoRIZoHTAL
CIRCULACION rrso +8, CIRCULAGION Ty 1,54 T 11,54 T 2,00 11,54 o, 00]
FERTICAL VERTIGAL
DUCTOS DUCTOS T Iz T 17 T o, 00] 1,71 o, 00]
ASCENSOR ASCENZOR Ty EXT) T EXT) T 2,00 EXD) o, 00]
DEFARTAMENTO VIVIEHDA 18,73 0,00 o0 18,73 18,73 a.00 a.00 a.00
sa
DEFARTAMENTO VIVIEHDA £,75 0,00 o0 €675 e6.75 a.00 a.00 a.00
[N
CIRCULACION J—— CIRCULACION o0 a5z o0 asz o0 a.00 4,58 a.00
HORIZOHTAL N+11 52 |HORIZoHTAL
CIRCULACION Fi1s0 +11, CIRCULACION o0 11,54 o0 11,54 o0 a.00 11,54 a.00
FERTICAL VERTIGAL
DUCTOS DUCTOS o0 Iz o0 17 o0 0,00] 1.7 00|
ASCENSOR ASCENSOR o0 EXD) o0 EXT) o0 a.00 .49 a.00
TAFAGRADA VIVIEHDA 7.z0 0,00 o0 7.z0 7.z0 a.00 a.00 a.00
DEFARTAMENTO
TERRAZA DEP_ 4B TERRAZADEF. 4B o0 0,00 =70 [XT) o0 =7.10] a.00 a.00
TERRAZA DEF._5A TERRAZADEF.5A [xT) 0,00 15,95 000 [xT) 15.95] 0,00 ool g
CIRCULACIOH CIRGULACION [xT) €76 [xT) €76 [xT) 0,00 €76 0,00]
HORIZOHTA HORIZOMTAL
CIRCULAG TERR CIRGULACION [xT) .54 [xT) 11,54 [xT) 0,00 11,54 0,00]
FERTICAL aza  |NT1440|prnica
DUCTOS DUCTOS [xT) 171 [xT) 171 [xT) 0,00 1.7 0,00
ASCEHSOR ASCENZOR [xT) .49 [xT) 49 [xT) 0,00 2,49 0,00]
SALA COHUHAL SALA COMUNAL [xT) z3.23 [xT) z3.23 [xT) 0,00 23.23 0,00]
AREA AFEARECREATIVA [xT) 0,00 1055 000 [xT) 0,00 0,00 10,65
RECREATIFA COMUHAL
HACUINAS DE Ni17 2@ |MACUINASDE a0 R [xT) PR [xT) 0,00 4,15 00
ASCENSOR . ASCEMZOR
SUBTOTAL arazz E11,01 FEA,59 153023 1251,48 157,01 338,75 172,58
TOTAL arFa.2z 61101 R 159023 1408 49 S1.33F
coO anaT EREA OTIL cOs P S0
£ PLAHTA BAJA MUNICIFIO
rB zz6,56 m'
cn
COS 15,57 = EREA OTIL COS TOTAL 2005
S, ToTAL MUNICIFIO
L aT8,zz m
Co

Tabla 69: Cuadro de dreas total

Elaborado por: Fernando Cadena V.
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5.10 Evaluacion de acabados arquitectonicos

Los acabados arquitectonicos es uno de los detalles dentro de las edificaciones que
se tienen que tomar en cuenta. Esto tiene que ver mucho con el segmento con el cual se
estd socio econdmico al cual esta dirigido el proyecto y que por ende se constituyen como
clientes. Dentro del anélisis del edificio, este factor tiene que ser considerado muy
detenidamente puesto que si se exageran los acabados la rentabilidad del proyecto se puede
ver afectada.

Por el otro lado si los acabados no estan de acuerdo con el segmento de mercado al
que esta dirigido los departamentos, su venta se puede ver comprometida. Los acabados
tienen que estar conforme con el perfil del cliente. Los acabados para el proyecto Ponceano
Park todavia no estan definidos en su gran mayoria, pero se ha tomado como referencia los

acabados que ha utilizado la empresa AC INGENIEROS, pues el constructor asegura usar

los mismos.

Grdfico 65: Render interior

Elaborado por: COARK
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Imagen 47: Render drea social

Elaborado por: COARK

Los renders que se muestran fueron elaborados por la empresa COARK con las
especificaciones de ciertos materiales que quiere usar la empresa AC INGENIEROS en el
edificio Ponceano Park. El piso de bambu, iluminacidon en el tumbado, color del aluminio y

vidrio son factores considerados como estandar para la empresa.

También se pidid a esta empresa que elabore unas plantas tipo de los diferentes
departamentos. Esto sirve de mucho para mostrar a los clientes cdmo quedaria la vista en
planta de los departamentos con los renders mostrando la amplitud de los departamentos ya
amueblados. Con esto los clientes tienen una mejor idea de la distribucidn de los espacios y

de los acabados de estos.
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Imagen 48: Render Deptm 2 dormitorios

Elaborado por: COARK

Imagen 49: Render Dpt 3 dormitorios

Elaborado por: COARK
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Los acabados que se van a colocar en los espacios mas relevantes dentro del proyecto
son los que se mostraron en la tabla anterior. Ademas, se colocardn las siguientes

especificaciones generales del edificio.

I_ Ascensor para 6 personas marca Mitsubishi |

Guardiania, Cerca eléctrica, circuito de camaras |

Iluminacién automadtica en corredores, pasillos y areas comunales |

I_ Ldmparas de emergencia en corredores y subsuelo |

Sistema de agua caliente eléctrico individual para cada departamento

Sistema hidroneumatico, sistema conra incendios, cisterna y bomba respaldo

Tabla 70: Acabados generales

Elaborado por: Fernando Cadena V.

5.11 Procesos técnico-constructivos e ingenierias

Toda la ejecucién de la obra de Ponceano Park se realizard con forme a los planes
arquitectonicos, estructurales, hidro sanitarios, eléctricos y de bomberos que fueron aprobados
por el municipio de Quito. Estos planos estan sujetos a las diferentes normas vigentes como
son las INEN, normas ISO entre otras. Todo proceso constructivo estard a cargo del Ing.
Fernando Cadena V. como superintendente de obra y el Ing. Alfredo Cadena O. y Ing. Alfredo
Cadena V. como supervisores de cada una de las fases del proyecto.

5.11.1 Subestructuray superestructura

La estructura general del edificio sera elaborada a base de hormigén armado en su
totalidad, con vigas banda con alivian amiento de bloque o similar. Los planos
estructurales estan siendo elaborados por el Ing. Garzon, ingeniero estructural con una
trayectoria de 30 afios dentro de la construccion. Ademas, estos planos pasaran a revisarse
con el equipo de AC INGENIEROS y por el Municipio de Quito para su aprobacion.



210

Los materiales serdn usados los que se especifican en los planos y en las
especificaciones técnicas y podran ser sometidos a los diferentes ensayos que avalen su
resistencia. EI hormigon para vigas, columnas y losas serd premezclado con una resistencia

de 240kg/cm2 provisto por la Hormigonera Quito.

5.11.2 Instalaciones Hidrosanitarias.

Los planos hidrosanitarios seran elaborados por el Ing. Fernando Cadena V
conforme a la norma y el reglamento RTQ para el sistema contra incendios. Los planos no
se encuentran todavia elaborados, pero para su posterior andlisis se debe tomar en cuenta

ciertos parametros basicos.

Todas las redes de distribucién de agua potable deben ser disefiadas para el caudal
maximo que se considere en el disefio de acuerdo con el nimero de departamentos y
contando el ndmero de aparatos sanitarios con sus respectivas especificaciones. El
diametro de las tuberias debe estar de acuerdo con el célculo del caudal y presiones
establecidos. La presion minima se debe cumplir en cualquier punto dentro del edificio de
acuerdo con la normativa vigente especificada por el codigo NEC.

La red de aguas servidas y de aguas lluvias se disefiaran de acuerdo con lo
especificado por la EPMAPS con las cajas de revision necesarias para el proyecto. La
interconexion y revision de estos trabajos serd realizado por la empresa anteriormente

mencionada.

5.11.3 Instalaciones Eléctricas

Los planos eléctricos seran elaborados por el Ing. Campos, profesional que cuenta
con una maestria y amplia experiencia en este ambito. Los planos no han sido elaborados
ni evaluados, pero deberan cumplir las normas vigentes. Se tienen que tomar en cuenta las

exigencias por parte de la empresa EEQ y de CNT.
5.12 Sostenibilidad Componente Arquitecténico

La tendencia actual indica que cada vez las edificaciones tienen que empezar a ser

autosustentables y causar el menor impacto posible para el medio ambiente. La densidad
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poblacional y la expansion considerable de las ciudades han provocado que la normativa

municipal en el futuro exija edificaciones sostenibles.

En las estrategias de arquitectura se analizara ciertas propuestas que mejoren el
conforto del usuario que generen un mejor nivel de aceptacion del producto. Esto se da con

un enfoque mas funcional para estar alineados con un enfoque de sostenibilidad.

En el analisis del edificio Ponceano Park dentro de sostenibilidad arquitectdnica se
debe considerar el aprovechar todos los diferentes factores de la naturaleza considerando la
ubicacion del edificio. Con esto se puede obtener el mejor uso de la iluminacion y
ventilacion natural que ofrece el sector de Ponceano Alto. Al aprovechar las facultades de
la naturaleza se usa cada vez menos energia y recursos hidricos para que trabaje el edifico.
(Beckers)

5.12.1 Propuesta Sostenibilidad Componente Arquitecténico

El disefio arquitectonico de Ponceano Park se caracteriza por tener grandes ventanas
para poder utilizar la mayor cantidad de entrada de luz natural durante el dia y la tarde. Por
la ubicacion del edificio se tiene que los departamentos que dan hacia la fachada principal
tendran los beneficios del sol de la mafiana y los departamentos que dan hacia la parte
posterior del edifico tienen el sol de la tarde. La distribucién interna de los departamentos

favorece a este factor para que los ambientes siempre se mantengan calidos. (Beckers)

Se tiene que chequear en ancho de los pasillos y del hall principal para proveer de
mayor amplitud a las personas. Se tiene que crear areas cubiertas verdes que sean usados
como jardines para los usuarios. (ASAMTECH, 2012)

5.12.2 Propuestas de Subsuelos

Lo que se propone como estrategia en los subsuelos es chequear y evaluar los

siguientes puntos:
e Aumentar el area de las bodegas hasta llegar a los 6 m2.
e Hacer una redistribucion de los parqueaderos entre dobles y simples.

e Poner parqueaderos para visitas.
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e Hacer un parqueadero para bicicletas en el area exterior e interior del

edificio.
e Ampliar la rampa de accesos de acuerdo a la normativa de arquitectura.
e Colocar un area de reciclaje y de deposito de basura.

Se propone poner un parqueadero de bicicletas por cada cuatro unidades de
vivienda. El area de basura y reciclaje tiene que tener un minimo de 5 unidades, tres de

ellas destinadas para reciclaje y dos para desechos comunes.

Propuesta: Normativa o
C-AAAA
1 Paorquegiero 4 Viviendas
Propuesta: Proyecto o
o= A e
1 Parqueadero 1.5 Viviendas

Imagen 50:Parqueadero de Bicicletas

Elaborado por: Alberto Guamdn 2018



[
Plasticos Papel / Cartén Vidrio

Contenedores de basura

Imagen 51: Depdsitos de Basura

Elaborado por: Alberto Guaman 2018

5.12.3 Propuesta para Planta Baja
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Para la planta baja se ha elaborado las siguientes propuestas que estan guiadas a dar

més comodidad a los usuarios.

e Reuvisar el ancho de pasillo del hall principal.
e Hacer espacios de ingresos mas amplios.

e Poner jardines y plantas decorativas al ingreso del edificio.

5.12.4 Propuesta para la Terraza

e Aumentar el area comunal que esta establecido.

e Revisar si se puede tener terrazas privadas para dar mayor espacio a los

usuarios.

e En vez de tener ceramica como suelo evaluar la posibilidad de poner césped

sintético para dar mayores comodidades a los usuarios.

e Poner plantas y arboles pequefios en masetas que adornen las areas

comunales.
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Todas las estrategias que se plantean a continuacién mejoran la calidad del proyecto
pero siempre se tiene que considerar el no alterar el disefio arquitectonico y estructural.
Con lo planteado anteriormente se tiene que analizar si el edificio cumple o no con las

estrategias de sostenibilidad.

5.12.5 Manejo de Escombros

En la obra, se mantendré vigente la normativa para manejo de escombros elaborada
por AC INGENIEROS para poder cuidar todo tipo de desechos. Estos deben ser
desalojados por empresas avaladas por el Municipio y botados en quebradas y sitios
autorizados. La basura que sea organica debera ser depositada en los basureros provistos
por el municipio dentro del sector de Ponceano Alto. En la obra, se contard4 con los
recipientes adecuados para depositar los diferentes desechos de la construccién. Estos

deben estar debidamente clasificados antes de desecharlos.

Hay que cuidar la cantidad de hormigon que se pide en la obra y se cuidara los
lugares en donde se deposite para evitar la contaminacion. Las varillas de acero utilizadas
deberan configurarse de tal manera que no tengan desperdicios disponibles. Los encofrados
a usarse en obra no serdn de madera para evitar su desperdicio. Estara terminantemente

prohibido mezclar los desechos de construccion con los domésticos.

Los desechos quimicos gue se tengan dentro de la obra deberan ser incinerados por
la empresa Incinerox que es avalada por el Municipio de Quito. El uso de material
reciclable seré& de primordial uso dentro de la obra con el fin de ayudar al medio ambiente.

5.13 Sostenibilidad Componente Ingenierias

Para el andlisis de la sostenibilidad de Ingenierias se hace un analisis de las
instalaciones y equipos que se coloquen en el &mbito hidrosanitario y eléctrico. También
hay que analizar las instalaciones mecanicas del edificio. También se tiene que analizar si
se puede proceder al tratamiento de aguas lluvias y grises para que puedan ser reutilizadas

o descargadas de manera mas responsable al alcantarillado publico.

5.13.1 Estrategias de Ingenieria

Se ha propuesto incluir un generador de energia eléctrica para el edificio en caso de

que se necesite adicionar instalaciones adicionales.
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En los subsuelos se propone plantear una superficie mas amplia para el area de
maquinas y tanque hidroneumatico. Consultar con el calculista la posibilidad de aumentar

un subsuelo adicional sin tener que reforzar considerablemente la estructura.

En la planta baja se propone revisar la viabilidad técnica de colocar jardines
verticales como adorno del proyecto. También hay que calcular las piezas sanitarias y

eléctricas que tengan un alto consumo.

Para los departamentos se tiene que revisar si es posible colocar cubiertas verdes en
los departamentos. Chequear si se puede colocar mamposteria liviana seca como stud
metalico o paneles de fibrocemento. Calcular la cantidad de piezas eléctricas y sanitarias

para ver la demanda que cada una de ellas produce.

En el area de la terraza se propone poner un area de maquinas y equipos. Calcular la
cantidad de piezas eléctricas y sanitarias para determinar la demanda energética y de agua.
También se propone el aumento del area de la sala comunal y del area de espacios verdes.

Se expone la eliminacion de los jardines privados para favorecer los espacios comunales.

Aunque Ponceano Park no puede aplicar a la matriz de ecoeficiencia para el
aumento de pisos puesto que el proyecto es ZUAE, se ha propuesto estrategias que tienen
como propdsito hacer al edificio ecoeficiente por medio de piezas eléctricas y sanitarias

que causen un ahorro significativo de energia y agua.
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5.14 Conclusiones

Indicador

Ponceano Park cumple con todas las
normas que se han establecido en
cuanto a retiros y areas minimas. Las
areas de los departamentos son las
adecuadas y se cuenta con los
departamentos mas amplios del sector.
Evaluacion arquitectonica Se debe analizar el departamento
duplex pues es el Gnico ofertado en la
zona. el disefio de la fachada no es
atractivo desde el punto de vista
arquitecténico y se debe chequear los
diferentes edificios de la zona para
analizar posibles cambios.

La Constructora AC INGENIEROS
esta encargada de la construccion. La
empresa esta caracterizada por tener un
equipo de profesionales
Hidrosanitarios, eléctricos, estructurales
Yy constructivos con alta experiencia y
conocimiento. La empresa se
caracteriza por manejar altos estandares
de calidad y la construccién va a estar a
cargo de tres ingenieros civiles con la
participacion de otros profesionales
expertos en cada rama. los materiales
cumpliran las especificaciones técnicas
avaladas por el municipio y sus
diferentes normas.

Evaluacién de Procesos
técnicos constructivos

Las areas de los departamentos estan
dentro del promedio de las que se
ofrece en el sector, lo cual indica que
los departamentos tienen un tamafo
normal, son comodos y presentan un
atractivo a los clientes.

Area

Considerando que el proyecto
Ponceano Park todavia se encuentra en
etapa de proyecto ya que no todos los
planos han sido elaborados, las
diferentes componentes de
sostenibilidad apropiados para el
proyecto han sido analizados con
detenimiento para su puesta en marcha.
Un analisis exhaustivo de las mismas
debe hacerse antes de implementarse
puesto que lo que se establece en este
capitulo es una recomendacion.

Sostenibilidad Componente
arquitecténico y de
Ingenierias

Neutral
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6 Analisis de Costos

6.1 Introduccion

En este capitulo se procedera a desarrollar de manera minuciosa el analisis de los
costos totales del proyecto Ponceano Park. Se diferenciaran lo que son costos directos,
costos indirectos y costo del terreno. Con estos datos se determinaran los indicadores de
costos por m2 de construccién y aquellos aspectos dentro de los costos que se consideren

como los més importantes y que tienen mayor influencia dentro del costo total de obra.

El andlisis de estos indicadores es fundamental puesto que se puede ver aquellos
rubros en los cuales se tiene que tener especial cuidado puesto que alteraran los costos de
manera significativa. Una vez establecidos los costos de la obra se procede a determinar el

cronograma valorado y el flujo de egresos.

Obijetivo General

Determinar el costo total del proyecto Ponceano Park, haciendo un presupuesto

detallado del mismo para posteriormente elaborar un cronograma.
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6.2 Objetivos Especificos:

Determinar los costos directos total del proyecto
Ponceano Park.

Calcular los costos indirectos incidentes en el
proyecto.

Evaluar el porcentaje de incidencia de los costos
directos e indirectos dentro del proyecto.

Determinar la incidencia de los rubros mas
significativos dentro del proyecto.

Elaborar el cronograma valorado de obra
determinando el plazo de ejecucion.

Determinar el flujo de caja del proyecto
Ponceano Park.

Determinar el costo por m2 de construccion.

Analizar el costo del terreno por
medio del método de mercado y
método residual.
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6.3 Metodologia

La metodologia que se utilizard en este capitulo es cualitativa puesto que se
involucra el analisis de cantidades exactas como es la determinacion de los costos de obra.
Otro tipo de metodologia usado sera el aprehensivo puesto que se elaborard una
investigacion analitica y critica. Ademas, se estara haciendo un analisis comparativo de los
diferentes resultados que se obtengan. También puede decirse que se utilizara el método
comprensivo puesto que al hacer un presupuesto se intenta predecir los futuros costos de

obra.
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Alcance

== Costo del terreno

Costos Directo

Costos Indirectos

Cronograma
Valorado de obra

Periodo de
Analisis

Afo 2018

Fuentes de
Informacidn

Manual de Costos
de Construccion
CAMICON

APU AC
INGENIEROS

Cotizaciones

Presupuesto
proyecto Condado
y Amagasi Plaza

Desarrollo

Determinacién
costos directos y
sus respectivos
rubros

Determinacion de
costos indirectos e
== identificacion de
principales
componentes

Analizar el costo
del terreno por el
método de
mercado y
método residual

Determinacion de
= COSto maximo de
terreno

Calcular el costo
por m2 con sus
diferentes
componentes

Anilisis y

determinacién de
cronogramas de
proyecto
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6.4 Terreno

El lote en el cual se va a desarrollar el proyecto se encuentra ubicado en las calles
Juan Berazueta y José de la Rea, en Ponceano alto (0°06'06.2"S 78°28'45.3"W-0.101729, -
78.479247), parroguia Ponceano al norte de la Ciudad de Quito. EI nimero del predio es el
254214, suelo clasificado como (SU), con un area de escritura de 453.40 m2, en la zona
metropolitana conocida como La Delicia. El uso del suelo esta clasificado como RU2
(residencial urbano). (Municipio del Distrito Metropolitano de Quito, 2016)

El terreno se encuentra en la Rodrigo de Villalobos, la cual es una calle principal y
de mediano transito vehicular dentro de la zona. Se indica en el IRM que el retiro minimo
frontal que se debe tener es de 5m vy lateral y posterior de 3m, regulaciones que fueron
tomadas en cuenta por parte del arquitecto Byron Avalos al momento de hacer los planos

arquitectonicos.

Imagen 52: Terreno Proyecto Ponceano Park

Elaborado por: Fernando Cadena V.
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La ubicacion del terreno es privilegiada. Al tener el frente hacia la via Juan
Berazueta, que constituye una de las arterias de circulacion principales dentro del sector.
Le llega el sol de la mafiana sin que ningun otro edificio le quito vista o claridad. Esto es
significativo puesto que mantiene calido los ambientes. La parte posterior del terreno linda
con la Iglesia de Ponceano. La iglesia tiene una altura que no perjudica ni la vista ni la
claridad del sol en el lado occidental, que se oculta por esta parte del terreno. Esto quiere

decir, que el terreno tiene claridad a todas horas del dia.

g
g g
5 f: '
o 5 A
“. i
;-'m;,,v‘ h{

i

Imagen 53: Terreno Ponceano Park

Elaborado por: Fernando Cadena V.

En la imagen se puede apreciar que, al sur, el terreno linda con un el edificio del
Ing. Rubén Mancheno y al norte linda con un terreno baldio.

De acuerdo con el estudio de suelos realizado por la empresa Cimentest, el terreno
en el cual se proyecta la construccion del edificio estd compuesto por limos arenosos de
baja plasticidad que tienen consistencias desde blandas hasta duras. También se ha
encontrado la presencia arenas limosas que presentan compacidades que van desde sueltas
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a densas. La investigacion también muestra que a ningun nivel de sondeo (hasta 15m) no

se encontraron ningun vestigio de nivel fredtico que poder causar problemas constructivos.

Para este tipo de suelos, el estudio recomendo6 varios tipos de cimentacion. La
primera consta de zapatas aisladas con una profundidad minima de 1.8m por debajo del
piso terminado del subsuelo y un mejoramiento de suelo por debajo del area de contacto de
la zapata de 1.8m. El nivel del piso terminado del subsuelo se encuentra a -2.7m del 0.00
(BM) del proyecto. La otra opcién son vigas de cimentacién con un mejoramiento de suelo

de 30cm y una profundidad de excavacién de 1.3m.

ALTERNATIVA 2:

Tabla 7: Parametros para disefio de cimentaciones - Alternativa 2

Tipo de cimentacion:

PISO TERMINADO

N.-2.70

Vigas de cimentacion,

1.00 m

A
1.30m

de acuerdo a las cargas
definitivas de la
superestructura

\
2N
R

ﬁ{//
POININLS
AUANEAN:
R
0.30 m

AN

N

X
Y

N
NS
2

N
Y
N

MEJORAMIENTO H=0.30m
MATERIAL GRANULAR

SUELO NATURAL

LR
AN
%

S
X

2

CNTNLS
S
R

.

N
S
R

A

\X/

Capacidad de carga:

15 t/m?2 ‘ 147 kPa

Profundidad de excavacién:

>1.30m

Altura de mejoramiento de suelo:

>0.30m

Profundidad de cimentacion:

=1.00m

Por debajo del nivel de piso
terminado del subsuelo.
Esta altura puede variar de

acuerdo al peralte definitivo de la

Vi

a.

Nivel de cimentacién:

N. Piso
terminado

N.
Cimentacion

N.-2.70 m N.-3.70m

Modulo de balasto:

2250 t/m3

Se ha tomado como N.-2.70 el nivel del piso terminado del subsuelo. Si
existieran variaciones en los niveles del proyecto arquitectonico se debera
notificar para revisar los parametros de cimentacion y de ser el caso emitir

recomendaciones adicionales.

Imagen 54: Estudio de Suelos

Elaborado por: Cimentest
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9.1 TIPO DE CIMENTACION
De acuerdo a las investigaciones realizadas en el presente estudio, se
recomienda las siguientes opciones de cimentacion:

ALTERNATIVA 1:

Tabla 6: Parametros para disefio de cimentaciones - Alternativa 1

N.-2.70m
T Tipo de cimentacion:
/\\>/\\\>//\\ Zapatas aisladas,
NG
LR S £|
E/j £ = de acuerdo a las
NS - B
R g I g cargas definitivas de la
D 3 superestructura
NI -
S
I
B
N
INES
SN
S5 hisd
NN o e -
\///\} ZAPATA AISLADA P é
\//\ =1
'\// MEJORAMIENTO H=0 30m ,»"
: jiE=l]
b//1\> MATERIAL GRANULAR |7| | | |
YN [ e o e —
SEHITTE= i =iz
E, SUELO NATURAL | [ | |—
\>N-II—II— ==
R N N e N e
Capacidad de carga: qa 16 t/mz2 | 156 kPa
Profundidad de excavacion: H >1.80m
Mejoramiento con material granular: Hm z0.30m
=1.50m
Profundidad de cimentacién: D¢ Por debajo del nivel de piso
terminado del subsuelo
c q o N. Piso N.
Nivel de cimentacion: N. terminado Cimentacion
N.-2.70m N.-4.20m
Médulo de balasto: Ks 2400 t/m3
Asentamiento elastico maximo esperado: Si 2.50 cm

Se ha tomado como N.-2.70 el nivel del piso terminado del subsuelo. Si
existieran variaciones en los niveles del proyvecto arquitecténico se debera
notificar para revisar los parametros de cimentaciéon y de ser el caso emitir

recomendaciones adicionales.

Imagen 55: Estudio de Suelos

Elaborado Por: CimenTest

6.5 Costos del Proyecto

El analisis de los costos se elabor6 con precios que maneja la empresa AC
INGENIERQOS en obras de similares magnitudes que se han desarrollado en zonas aledafias
a Ponceano Alto. Algunos precios se han actualizado por medio del libro de la CAMICON
capitulo de manual de costos. Con esto se logra establecer la incidencia que tienen los

principales rubros y actividades dentro de los costos de obra.

También se ha establecido los costos estimados de m2 del proyecto y el cronograma
valorado con su respectivo flujo de egresos que se necesita para terminar el proyecto en un

lapso no mayor a los 14 meses de construccion. Conforme a la tabla de resumen de los
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costos, el valor total es de un millon ciento ocho mil noventa y cuatro Dolares de los
Estados Unidos de América $(1108.094). Este valor se ha estimado para el mes de junio
2018.

Como se puede observar, se tiene un desglose méas global de los costos directos,
costos indirectos, precio del terreno y precio de la compra de un piso, tema que se analizé

con detenimiento en el anterior capitulo.

Incidencia
(%)
Total, Costos S
Directos 740.464 67
Total, Costos S
Indirectos 176.602 16
S
Total, Costo Terreno |171.027 15
S
Compra de Pisos 20.000 2
$
Total 1.108.094 100

Tabla 71: Resumen de Costos

Elaborado por: Fernando Cadena V.

En esta tabla se puede ver que los costos directos tienen un 67% de incidencia sobre
el costo total del proyecto. Este es el item mas significativo de todos seguido por los costos
indirectos. Esto quiere decir que al modificar los costos directos reduciéndolos de manera
significativa, el impacto que tendria en el proyecto es del 67%. Es por esta razén que los

rubros que intervienen en el mismo deben ser analizados con detenimiento.
6.6 Terreno

Como se tiene en la tabla anterior, se ve claramente que el costo del terreno es de
$171.027 determinado por medio del método de mercado. Tiene una incidencia del 15%
sobre el costo del edificio. Esta incidencia se encuentra dentro de los valores razonables
que se analizaran en el esquema financiero. La incidencia del terreno tiene que ser menor

al 20% para ser considerados como favorables. (Castellanos, 2017)
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Incidencia de los Costos

P
\

= Total Costos Directos = Total Costos Indirectos = Total Costo Terreno = Compra de Pisos
Grdfico 66: Incidencia de Costos

Elaborado por: Fernando Cadena V.

Para el calculo del costo del terreno se recurrieron a los dos métodos mas comunes
y mas fiables de analisis. EI primero es el costo del terreno por el método de mercado que
consiste en determinar los precios de predios similares al del proyecto. Estos terrenos
tienen que cumplir con el hecho de estar dentro de la zona de influencia, contar con
caracteristicas morfoldgicas similares y que se encuentren dentro de un rango de precios

que no de picos en el andlisis de datos.

Precio en la Zona

Descripcion Area (m2) Precio Precio / m2
1 Av. Juan Berrazueta 1363,92 S 480.000 $352 /m?2
2 Ponceano Bajo 688 S 206.500 $300 /m?2
3 Av. Antonio José de Sucre 432 S 140.000 $324 /m?2
4 Ponceano Alto 450 $ 230.000 S511 /m?2
5 Ponceano Alto 950 $ 350.000 $368 /m?2
6 Ponceano Alto 490 $ 200.000 S408 /m2
7 Real Audiencia 900 S 309.000 $343 /m2
Promedio S 273.643 $372 /m2,

Tabla 72: Precios Terrenos
Fuente: Plusvalia.com
Elaborado por: Fernando Cadena V.
Por medio del método de mercado se determind que el precio promedio de terrenos
por m2 es de 372 $/m2. Con ese valor actual, se determind el &rea del terreno 459m2 del
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proyecto Ponceano Park. Con estos datos se concluyd que el precio de mercado de
Ponceano Park es de $171.026. El calculo se muestra a continuacion

Método de Valoracion de Mercado

codigo B ftem M Precio g
1 Area del Terreno 459 m2
2 Precio Venta promedio ($/m2) $ 372,45
3 Precio total del terreno ($) $171.026,95,
Tabla 73: Método de la valoracion de Mercado

Elaborado por: Fernando Cadena V.

El area de busqueda de los terrenos fue la misma que se utilizd en el capitulo de

localizacion. Los terrenos que no se encuentran dentro de la zona especificada no fueron

tomados en cuenta.
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Imagen 56: Zona de Influencia

Elaborado por: Fernando Cadena V.
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El segundo método que se utilizé para determinar el costo del terreno es el método
residual. Es un método de analisis que sirve para determinar cuanto dinero se le puede
sacar a un terreno en desarrollo. Si la propiedad vale méas que lo que se especifica en el

mercado, los constructores le sacan méas provecho.

En este método se determind que el valor del terreno es de $190915. El precio por
metro cuadrado de terreno esta alrededor de 415.77 el cual muestra un valor cercano a lo

gue se muestra en el sector.

Método de Valoracion-Valor Residual
Descripcion Valor

Datos del Terreno

Area del Terreno (m2) 459,19
Precio Venta en la zona ($/m2) 1449,29
COSPB 50%
Numero de pisos 5
COS Total 250%
Coeficiente area util vendible (K) 0,85
Incidencia terreno Alfa 1 12%
Incidencia terreno Alfa 2 15%
Costo del Terreno

Area Construible (m2) 1147,98
Area Util Vendible (m2) 975,78
Valor Venta (S) $1.414.189
Incidencia Terreno 1 $169.703
Incidencia Terreno 2 $212.128
Precio ($/m2) 1 369,57
Precio ($/m2) 2 461,96
Precio promedio (S$/m2) S 415,77

Precio total del terreno ($) $190.915,49

Tabla 74: Método del Valor Residual

Elaborado por: Fernando Cadena V.
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Comparacién Precio del Terreno

$250.000,00

$190.915,49

$200.000,00

$171.026,95

$150.000,00

$100.000,00

$50.000,00

S-

Precio total del terreno ($)

B Método Residual  ® Método de Mercado

Grdfico 67: Comparacion Precio del Terreno

Elaborado por: Fernando Cadena V.

El método residual muestra un valor mayor al método de mercado, por lo cual se
puede determinar que el terreno tiene importantes posibilidades de desarrollo. La
diferencia no es considerable por lo cual se puede determinar que el precio del método
residual se asemeja a la realidad del sector.

Comparacién Precio del terreno /m2

$450,00 $415,77
$400,00
$350,00
$300,00
$250,00
$200,00
$150,00
$100,00

$50,00

$372,45

Precio promedio ($/m2)

B Método Residual  ® Método de Mercado

Grdfico 68: Comparacién Precio del terreno /m2

Elaborado por: Fernando Cadena V.

Este valor inferior por m2 que se muestra, se da por medio de un proceso de

consolidacién que se avecina en los proyectos de construccién dentro de la zona de
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Ponceano alto. Esto ocurre porque el sector todavia es considerado como un é&rea
residencial que se encuentra distante de la zona urbana de Quito. Todavia se pueden
conseguir terrenos que resulten favorables para el desarrollo inmobiliario desde el punto de

vista financiero.

Cabe recalcar que por el tipo de zonificacion ZUAE, el terreno es atractivo para los
inversionistas puesto que permite la compra de pisos, lo que puede dar como resultado el
aumento del COS total del 200% hasta el 300%.

6.7 Costos del Proyecto

De acuerdo con el andlisis de costos, se determind que el costo total de construccion
es de $740.464.

Resumen Obras

Item Costo ($) % Incidencia
Movimiento de Tierra S 16.914 2,3
Obras Preliminares S 2.916 0,4
Subestructura S 54.786 7,4
Cisterna S 8.057 1,1
Estructura S 175.608 23,7
Instalac. Eléctricas-Telefono-Tv-Portero S 12.000 1,6
Instalaciones Hidrosanitarias S 10.000 1,4
Instalaciones de ventilacion mecanica S 5.000 0,7
Albaiileria S 47.867 6,5
Revestimientos S 127.590 17,2
Carpinteria S 148.944 20,1
Piezas Sanitarias S 28.261 3,8
Pintura S 24.207 3,3
Equipamiento Especial S 66.940 9,0
Trabajos Exteriores S 4.269 0,6
Varios S 7.105 1,0
Total S 740.464 100,0

Tabla 75: Resumen Obras

Elaborado por: Fernando Cadena V.

Se puede observar por medio de la tabla que los items mas significativos y que
tienen una mayor incidencia dentro de los costos directos son la subestructura (que

comprende rubros importantes como hormigon, acero de refuerzo y encofrado), estructura
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con el 23.7% siendo el maés significativo de todos, revestimientos con el 17.2% de
incidencia y carpinteria con el 20.1%.

% Incidencia

0,6 1,0 0,4

= Movimiento de Tierra = Obras Preliminares = Subestructura
Cisterna = Estructura = |nstalac. Eléctricas-Telefano-Tv-Portero
= Instalaciones Hidrosanitarias = Instalaciones de ventilacién mecanica = Albafiileria
= Revestimientos = Carpinteria = Piezas Sanitarias
= Pintura = Equipamiento Espedial Trabajos Exteriores

Varios

Grdfico 69: Porcentaje de Incidencia Actividades

Elaborado por: Fernando Cadena V.

Es importante tener en cuenta estos valores puesto que su alta incidencia dentro del
proyecto puede marcar el éxito o fracaso de este. Si no se vigilan bien estas actividades, la
obra puede desfasarse del presupuesto establecido lo cual causaria afectaciones en las
utilidades.

De acuerdo con el gréafico de porcentaje de incidencia, la estructura, carpinteria y
revestimientos tienen incidencias en el costo del 23%, 17% y 20% respectivamente. Estas
actividades deben vigilarse detenidamente y tratar de optimizarlas lo mejor posible para
reducir costos dentro de obra.
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Haciendo un anélisis mas minucioso, se puede ver que la subestructura y la
estructura de los primeros pisos del edificio tienen los porcentajes de incidencia mas altos
dentro de los costos con valores de 7%, 6% Yy 4% respectivamente. Cabe recalcar que el
valor que mas resalta es el del 9% de los equipamientos especiales en donde se encuentra
el costo del ascensor como uno de los rubros més importantes. Es por esto necesario que el
costo de este y del resto de equipamientos no se desfacen.

Incidencia Obra Gris y Acabados

Costo Costo
Costo Obra Gris Acabados Total Terreno
S S S
333.148 407.316 740.464 S 171.027

Tabla 76: Incidencia Obra Gris y Acabados

Elaborado por: Fernando Cadena V.

Incidencia Obra Gris y Acabados

M Costo Obra Gris

B Costo Acabados

Grdfico 70: Incidencia Obra Gris y Acabados

Elaborado por: Fernando Cadena V.

En el grafico se puede ver que la obra gris y los acabados tienen un porcentaje de
45% para obra gris y del 55% para acabados. Esto muestra que el edificio esta de acuerdo
con el segmento medio alto al cual esta dirigido. Al tener un alto indice de influencia en los
costos de los acabados, se muestra que el edificio ha procurado destacarse en este sentido.
(Beckers)
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%) Incidencia

Subtotal Movimiento de tierras 16.914 2,28
Subtotal obras preliminares 2.916 0,39
Subtotal subestructura (Muros y Cimentacién) 54.786 7,40
Subtotal construccién cisterna 8.057 1,09
Subtotal Estructura PB N+0,00 46.268 6,25
Subtotal Estructura PB N+2,88 35.249 4,76
Subtotal Estructura PB N+5,76 20.769 2,80
Subtotal Estructura piso 3 N+8,64 20.780 2,81
Subtotal Estructura piso 4 N+11,52 20.970 2,83
Subtotal Estructura piso 5 N+14,40 16.676 2,25
Subtotal Estructura piso 5 N+17,26 14.895 2,01
Instalac. Eléctricas-Telefono-Tv-Portero 12.000 1,62
Instalaciones Hidrosanitarias 10.000 1,35
Instalaciones de ventilacién mecanica 5.000 0,68
Subtotal Albaiiileria subsuelo 3.625 0,49
Subtotal Albaiiileria PB 6.731 0,91
Subtotal Albanileria Piso 1 6.672 0,90
Subtotal Albaiiileria Piso 2 6.672 0,90
Subtotal Albaiiileria Piso 3 6.672 0,90
Subtotal Albaiiileria Piso 4 6.672 0,90
Subtotal Albaiiileria Piso 5 6.672 0,90
Subtotal Albaiiileria Piso 5 4.152 0,56
Revestimiento de Subsuelos 304 0,04
Subtotal Revestimientos PB 6.047 0,82
Subtotal Revestimientos Piso 1 23.818 3,22
Subtotal Revestimientos Piso 2 23.812 3,22
Subtotal Revestimientos Piso 3 23.812 3,22
Subtotal Revestimientos Piso 4 23.812 3,22
Subtotal Revestimientos Piso 4 23.812 3,22
Subtotal Revestimientos Terraza y Areas comunales 2.173 0,29
Subtotal Carpinteria Subsuelos 3.775 0,51
Subtotal Carpinteria PB 23.482 3,17
Subtotal Carpinteria Piso 1 23.030 3,11
Subtotal Carpinteria Piso 2 23.030 3,11
Subtotal Carpinteria Piso 3 23.030 3,11
Subtotal Carpinteria Piso 4 23.030 3,11
Subtotal Carpinteria Piso 5 23.030 3,11
Subtotal Carpinteria Terraza y Sala Comunal 6.535 0,88
Subtotal Piezas Sanitarias PB 4.964 0,67
Subtotal Piezas Sanitarias Piso 1 4.507 0,61
Subtotal Piezas Sanitarias Piso 2 4.507 0,61
Subtotal Piezas Sanitarias Piso 3 4.507 0,61
Subtotal Piezas Sanitarias Piso 4 4.507 0,61
Subtotal Piezas Sanitarias Piso 5 4.507 0,61
Subtotal Piezas Sanitarias Terraza y Sala Comunal 762 0,10
Subtotal Pintura y Revestimiento Subsuelo 1.355 0,18
Subtotal Pintura y Revestimiento PB 3.486 0,47
Subtotal Pintura y Revestimiento Piso 1 3.486 0,47
Subtotal Pintura y Revestimiento Piso 2 3.486 0,47
Subtotal Pintura y Revestimiento Piso 3 3.486 0,47
Subtotal Pintura y Revestimiento Piso 4 3.486 0,47
Subtotal Pintura y Revestimiento Piso 5 3.486 0,47
Subtotal Pintura y Revestimiento Terraza y Sala Comung 1.936 0,26
Subtotal Equipamiento Especial 66.940 9,04
Subtotal Trabajos Exteriores 4.269 0,58
Subtotal Varios 7.105 0,96
Total 740.464 100,00

Tabla 77: Resumen Costos Directos

Elaborado por: Fernando Cadena V.
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6.8 Costos Indirectos

Los costos indirectos que se determinaron para el proyecto son del 19% lo que viene a
ser $176.602. El desglose de cada uno de los items que intervienen en el costo directo se

determina en la siguiente tabla. (Beltran , 2012)

Precios Analizados para Junio 2018

" COSTO
CODI COSTOS INDIRECTOS UNIDAD CANTID COSTO TOTAL PORCENTA
) - | = = "B unmaro & =
11.1  DISENO ARQUITECTONICO Global 4.500 3%
11.2 DISENO ESTRUCTURAL Global 2.500 1%
11.3  DISENO ELECTRICO Y COMUNICACIONES Global 1.250 1%
11.4 DISENO HIDROSANITARIO Global 1.500 1%
11.5 DISENO SISTEMA BOMBEROS Global 1.000 1%
11.6 ESTUDIO DE SUELOS Global 1,00 2.000,00 2.000 1%
Subtotal Gastos de planificacion 12.750 7%
12.1  Pago Impuestos y Varios Global 1,00 2.000,00 2.000 1%
12.2  NOTARIAS Global 1,00 1.000,00 1.000 1%
12.3  DECLARACION PROPIEDAD HORIZONTAL Global 1,00 1.500,00 1.500 1%
Subtotal Gastos tasas 4.500 3%
13.1 CONTADOR MES 14,00 500,00 7.000 4%
13.2  GASTOS OFICINA MES 14,00 250,00 3.500 2%
Subtotal Gastos administrativos 10.500 6%
14.1 PUBLICIDAD Y VENTAS COMISION Global 1,00 22.213,92 22.214 13%
Subtotal Gastos administrativos 22.214 13%
5.1 VEHICULO DE OBRA MES 14,00 1.000,00 14.000 8%
15.2 RESIDENTE MES 14,00 800,00 11.200 6%
5.5 CONSUMO DE ENERGIA ELECTRICA MES 14,00 70,00 980 1%
15.7 CONSUMO DE AGUA POTABLE MES 14,00 60,00 840 0%
Subtotal Gastos ejecucidn y operacion 27.020 15%
16.1 GERENCIA DE PROYECTO MES 14,00 3.000,00 42.000 24%
16.2 SUPERINTENDENTE MES 14,00 2.000,00 28.000 16%
Subtotal Gastos de gerencia 70.000 40%
17.1 IMPREVISTOS 4% de CD 1,00 29.618,56 29.619 17%
Subtotal imprevistos 29.619 17%
TOTAL COSTOS INDIRECTOS 176.602 100%
% Costos Indirectos 19,26

Grdfico 71: Costos Indirectos

Elaborado por: Fernando Cadena V.

En base a la tabla, se puede ver que la planificacion tiene una incidencia del 7%,
gastos y tasas del 3%, Gastos administrativos del 6%, marketing y ventas del 13%,
ejecucion y operacion 15%, gerencia del 40% e imprevistos del 17%. Los imprevistos se
calcularon tomando en base a la experiencia del constructor en tomar un 4% de los costos

directos.



235

Como se puede ver claramente la gerencia es el rubro mas significativo dentro de lo
indirectos puesto que es del 40%. A este valor le siguen los imprevistos y gastos de
ejecucion y operacion. Muchos de estos valores tienen que ser analizados por el
constructor con el fin de minimizarlos. Al optimizar estos factores se estarian reduciendo

considerablemente los costos de obra. (Borrero Ochoa, 2015)

CcODIGO CAPiTULO TOTAL GF %

12.750,00 7%

4.500,00 3%
10.500,00 6%
22.214,00 13%
27.020,00 15%
70.000,00 40%
29.619,00 17%

TOTAL COSTOS INDIRECTOS 176.603,00 100,00%

Tabla 78: Costos Indirectos

Elaborado por: Fernando Cadena V.

Los gastos en imprevistos es un costo que, si se tiene cuidado dentro de la obra y se
la maneja de forma prudente, se pueden llegar a minimizar. También de la tabla se pudo
determinar que los costos indirectos son del 19%, lo cual es un valor bastante razonable
que esta un poco mas debajo de la media la cual es superior al 20%. Esto muestra que la

empresa tiene un buen manejo de los costos indirectos lo cual es una ventaja competitiva.
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COMPOSICION COSTOS INDIRECTOS

COSTO TOTAL INDIRECTOS:

176.602,48USD GASTOS PLANIFICACION
PROYECTO

GASTOS TASAS
GARANTIAS

B GASTOS
ADMINISTRATIVOS

GASTOS VENTAS Y
MARKETING

B GASTOS EJECUCION Y
OPERACION

GASTOS GERENCIA

W GASTOS IMPREVISTOS

Grdfico 72: Composicion Costos Indirectos

Elaborado por: Fernando Cadena V.

El rubro mas fuerte que son los gastos de gerencia incluye los honorarios que se
recibe por la direccién de la obra. Esto se ha elaborado de manera general puesto que su
analisis puede ser bastante extenso. Estos incluyen honorarios de direccion, administracion
del proyecto. La gerencia del proyecto tiene un impacto sobre los costos indirectos del
24%. Esto debe mantenerse con cautela puesto que su incremento descomunal puede

causar efectos negativos dentro de la obra al aumentar los costos.

Cabe recalcar el porcentaje de ventas y de marketing que se ha colocado en el 13%.
En este rubro se encuentra todas las actividades que comprende la promocién del proyecto.
Las ventas y la comisién es un rubro fuerte que muchas veces se tiene que dar a los

corredores de bienes raices con el fin de vender lo mas pronto el proyecto.
6.9 Indicadores

Por medio de los indicadores por m2 de construccion se puede determinar el costo

final por metro cuadrado util que es de 1111 $/m2. Esto considera el producto final entre el
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area del departamento, incluyendo balcones, terraza, patio, estacionamiento y &reas
comunales. A esto se le considera los costos directos, indirectos y de terreno.

AreaBruta Arealu ]
[ 1590

I N 7]

Costo Obra ($/m2) Costo Acumulado ($/m2) Costo Obra ($/m2)  Costo Acumulado ($/m2)

ftem  costo I

CostoDirecto 740464071 466 466 756 756
Costo Indirecto 176602,485 111 180
Tereno 17206954 18 ________175]
Total 1088094 466 684 756 1111

Tabla 79: Indicadores de costo por m2

Elaborado por: Fernando Cadena V.

Este costo de m2 de &rea Util muestra que la incidencia del costo directo en el precio
es de casi el 68%. Dentro de este factor hay que analizar que una de las incidencias méas
grandes que se tienen son los acabados que es dado por el nivel socioeconémico medio alto

al cual esta siendo dirigido el proyecto.

Dentro de los costos indirectos el factor mas determinante que se puede hallar es la
comision de ventas el cual presenta altos egresos. Esto puede ser una desventaja frente a
otros proyectos que consideran importante ahorrarse este valor y reinvertirlo dentro de una

obra similar o mejor.

Otro indicador que es importante analizar es importante analizar es la incidencia de
los costos totales del proyecto en cada una de las areas brutas sobre el nivel 0+00 y debajo
del nivel 0+00. Sobre la losa del subsuelo se tiene un area bruta de 1166 m2 y debajo de la

misma hay un area bruta de 424 m2.

Cod. Descripcion Area bruta Incidencia
1 Sobre nivel 0.00 1166 m2 73%
2 Bajo nivel 0.00 424 m2 27%
3 Total 1590 m2 100%

Tabla 80: Incidencia sobre nivel 0+00 y debajo nivel 0+00

Elaborado por: Fernando Cadena Vivas

Se puede ver que los costos totales tienen un 73% de incidencia sobre el nivel 0+00
t del 27% por debajo del nivel 0+00. Una vez que se elaboraron los datos se puede hacer el

mismo célculo para el area Util.



238

5d. Descripcion Area util (m2) Area bruta Incidencia %

1 Sobre nivel 0.00 $ 797.792 4 1136 1166 97%
2 Bajo nivel 0.00 $ 290.301 ! 272 424 64%
3 Total S 1.088.094 ~ 1408 1590 89%,

Tabla 81: Area util vs Area bruta incidencia en niveles
Elaborado por: Fernando Cadena V.

En el caso del subsuelo no solo se consideran las areas Utiles, también se considera
las areas enajenables o vendibles que son los parqueaderos y las bodegas. En las areas

superiores también se toman en cuenta espacios como los balcones y terrazas que también

son enajenables y que se considera en el costo.

Descripcion Costo total Costo area util Costo area bruta
1 Sobre nivel 0.00 $ 797.792 % 702 7% 684
2 Bajo nivel 0.00 $ 290.301 7S 1.067 7S 684
3 Total $ 1.088.094 "$ 773 "¢ 684

Tabla 82: Costo m2 por niveles

Elaborado por: Fernando Cadena V.

En base a los datos de la tabla, se puede ver que el costo por m2 de area til sobre la
losa de los parqueaderos es de $702 mientras que para el nivel del subsuelo es de $1067.
Esto implica que el costo por m2 en un subsuelo es $365 mas costoso que el &rea que se
puede vender sobre este nivel. Es por esta razon que el aumentar un piso de subsuelos tiene

que ser un analisis minucioso y detenido.

6.10 Cronograma

El proyecto Ponceano Park esta concebido para ser terminado en un plazo maximo
de 14 meses como se muestra en el cronograma valorado que estd como adjunto. La fase
de planificacion empez6 con varios proyectos masa que elaboré el arquitecto Byron
Avalos. Luego se fue chequeando y puliendo los bosquejos viendo como aprovechar de la
mejor manera posible el terreno y viendo si se cumplia con la normativa vigente por el

Municipio de quito.

La fase de ejecucion de obra sera elaborada en 420 dias. El proyecto todavia no
tiene fecha de inicio puesto que el constructor AC INGENIEROS no termina la fase de

planificacion y los planos todavia estan elaborandose. Se estima empezar la obra en agosto
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del 2018. Empezara con la fase de obras preliminares y limpieza del terreno en donde se
ubicarén las oficinas y bodegas de la empresa.

La fase de promocidn y ventas esta prevista para empezarla una vez iniciada la obra
en el 3 0 cuarto mes y que se extienda hasta el mes 18. Esto se hace con el fin de que los
clientes interesados vean una parte de la obra avanzada para que el proyecto se pueda

promocionar sobre un proyecto en construccion y no en planos.

El cierre se elaborara cuando se concluya la venta total de los departamentos junto
con la declaratoria de propiedad horizontal donde se entregaran los departamentos a sus
respectivos duefios. Esto se hard una vez que los compradores hayan desembolsado el
100% del valor ya sea por medio de pagos, transferencias o cancelacion de créditos
hipotecarios. Con eso el constructor asignara la directiva y se entregara el proyecto de

manera satisfactoria.
6.11 Cronograma Valorado

El cronograma valorado de avance de obra se ha hecho en base a la experiencia que
se ha tenido en proyectos similares inmobiliarios como es el caso de Amagasi Plaza. El
cronograma muestra la inversion que se va haciendo mes a mes y también sefiala el
porcentaje de avance de obra que se tiene en esta medida. El plazo esta asignado a 14

meses de ejecucion.
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Inversion Mensual Vs Acumulada
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e |nversion Mensual e |nversion Acumulada

Tabla 83: Inversion Mensual Vs. Inversion Acumulada

Elaborado por: Fernando Cadena V.

Se puede ver en el grafico que el pico de egresos se los hace en el 12 mes que se en
el cual se tiene una mayor inversion que en los otros meses. El tercer mes también tiene un

pico.
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Avance Parcial Vs Avanse Acumulado
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B % Avance parcial B % Avance acumulado

Tabla 84: Avance de obra Parcial y acumulado

Elaborado por: Fernando Cadena V.

El porcentaje de avance se refleja muy parecido al de los egresos lo cual tiene
concordancia puesto que tiene dos picos, uno en el tercer mes y otro en el 12. El flujo de

egresos acumulados a lo largo de la obra es bastante regular.

6.12 Conclusiones

Para elaborar la estrategia comercial de manera adecuada, se procedio a analizar el
segmento objetivo al cual esta dirigido el proyecto. Este proyecto esta dirigido hacia un
segmento medio alto (B) que tiene unos ingresos mensuales de entre $3.200 a $5.999. Una

vez definido el segmento, se determind que el precio de los departamentos de Ponceano



242

Park, necesita un cliente que pueda tener acceso a ingresos familiares de entre $2.595 y
$4.227.

El tiempo de endeudamiento se lo considerd en un plazo de 300 meses, 25 afios. La

cuota mensual varia entre $1.308 y $1.691.

En base a las caracteristicas del N.S.E (B) al cual esta dirigido el proyecto, se
elabord una estrategia comercial basada en el marketing Mix de las 4Ps (producto, precio,
plaza y promocidn). Las personas de este segmento buscan departamentos amplios, de 2 a
3 dormitorios con metrajes entre 90 y 120m2. Su sistema de financiamiento preferido es de

30/70 el cual ofrece actualmente la constructora.

El medio que prefieren para buscar vivienda es una oficina de ventas, departamento
modelo, paginas web e inmobiliarias. Los ingresos mensuales segun las encuestas estan
entre $2000 a $6000 lo cual concuerda con los datos obtenidos en los ingresos familiares.
Con esto se puede determinar que el producto Ponceano Park si esta dentro del segmento

seleccionado y puede ser adquirido por este tipo de cliente.

En la definicion del producto, se ofrecen departamentos de los rangos buscados por
el perfil del cliente. Ponceano Park ofrece departamentos entre los 70 hasta los 130m2. En
base a este analisis, se chequeo que el disefio, calidad, beneficios, ubicacion y servicios
complementarios cumplan con las necesidades y expectativas de los clientes. También se

analizé los factores de producto incrementado.

En base a esto se determind que AC INGENIEROS da garantia en los acabados,
equipos, metrajes ofertados y cumplimiento de la normativa vigente. Tiene respaldo de los
materiales utilizados por medio de las empresas como Hogar 2000 que ofrece hasta 5 afios

de garantia en sus productos.
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7 Estrategia Comercial

7.1 Introduccion

El objetivo de una estrategia comercial es obtener las metas que se plantearon al
inicio del proyecto que es el vender los 9 departamentos en el menor lapso posible. Para
poder llegar a este objetivo es necesario desarrollar una estrategia comercial que logre
promocionar con exito los departamentos. Con esto se intentara transmitir de manera clara
el precio y la calidad de departamentos que se van a ofrecer en comparacion a la

competencia.

En este capitulo se mostrard los métodos que se usaran para comercializar los
bienes inmuebles para llegar al segmento de mercado deseado. La estrategia comercial de
Ponceano Park tiene que lograr crear una marca de la empresa y lograr obtener los
objetivos que se han planteado dentro de la empresa. También se tiene que analizar los

medios y métodos que se van a utilizar para comercializar los departamentos.

Objetivo General

Determinar la viabilidad de la estrategia comercial a utilizarce en el proyecto

inmobiliario Ponceano Park.
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7.2  Objetivos Especificos:

Determinar una estrategia comercial adecuada
para lograr atraer al segmento objetivo,
determinando su capacidad adquisitiva,

logrando la venta de las 9 unidades de vivienda

un 10 meses.

Definir las politicas de marketing mix, 4Ps
(producto, precio, plazay promocidb), que
permita la venta de todos los departamentos en
10 meses.

Determinar el cronograma de ventas, los
ingresos obtenidos parcialmente y el plazo.

Elaborar estrategias de promocion para el

proyecto Ponceano Park, considerando los
canales mas viables.

Determinar el precio de venta de los
departamentos considerando una utilidad
minima del 24%.

Definir el presupuesto referencial para la
promocion del proyecto que considere los
ingresos por ventas.

Determinar un cronograma para definir la
promocién del proyecto y su duracion.
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7.3 Metodologia

Para esta investigacion se utilizara el método analitico que consiste en la separacion
de las partes del componente de mercadotecnia para poder estudiarlas de forma individual
y por separado. Esto nos permite tener un analisis mas exhaustivo del tema. Esto se lograra

por medio de la separacion del tema en sus partes constitutivas. (Garces, 2015)

También se procedera a utilizar la metodologia proyectiva que se determina por
medio de una indagacion del proceso mercadotécnico. Hay que explorar, describir, explicar

y elaborar una propuesta para promover el proyecto Ponceano Park. (Garcés, 2015)

Para este capitulo, se necesita vigorizar las cuatro componentes primordiales del
marketing que son conocidos como las 4 Ps (producto, precio, plaza y promocion). Para
cada uno de ellos se deben elaborar estrategias que las potencialicen.

Producto:
Departamentos

.

Promocién:
Nombre

proyecto, slog

publicidad,

canales punto
de venta.

recio: Precios,
rma de Pago,
ofertas,
proyecciones
venta.

Semento
objetivo

D

Plaza: Método de
venta

Grdfico 73: Metodologia Estrategia Comercial.
Fuente: Gamboa y Asociados

Elaborado por: Fernando Cadena V.
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7.4  Estrategia Comercial

La estrategia comercial para el proyecto Ponceano Park se ha determinada hacerla
en base al segmento objetivo. Su principal objetivo es cumplir las necesidades de este
segmento y ver cudles son los factores mas importantes en su toma de decisiones. Con esto

se logra establecer politicas y lineamientos de producto, precio, plaza y promocion.

Se debe tratar de tener un producto con una ventaja competitiva, diversificacion horizontal
por medio de productos complementarios y lograr posicionarse por medio de atributos o
cualidades del producto. Es necesario también ver la demanda potencial que se tiene en el
sector. Se puede ver claramente en la tabla que se tiene un alto indice de personas el 3.4%
de la poblacion que pertenece a un N.S.E medio alto. Con esto se puede concluir que el
segmento al cual se quiere atacar es bajo, pero esta presente en el sector de Ponceano Alto.

Nivel Socioeconémico Porcentaje de Poblacion

Poblacién Quito (Hab) 2.506.605,0

ALTO (A) Medio Alto (B) Medio Tipico (C) Medio Bajo (D) Bajo-Muy Bajo ( E)
Porcentaje (%)|1,6 3,4 26,9 36,6 31,6
Poblacién 4.010.568 8.522.457 67.427.675 91.741.743 79.208.718

Tabla 85: Nivel Socioecondmico Porcentaje de Poblacion
Elaborado por: Fernando Cadena V.

Fuente: Ernesto Gamboa y Asociados

Segmento Objetivo

El segmento objetivo que se ha determinado para el proyecto Ponceano Park se lo
definid en el capitulo de estudio de mercado. Este proyecto esta dirigido hacia un segmente
medio alto (B). Es importante determinar el segmento objetivo puesto que es el punto de

partida para elaborar la estrategia comercial.
Perfil del Cliente

Para la determinacion del perfil del cliente se a elaborado las principales
caracteristicas demogréaficas y psicograficas del segmento objetivo lo cual ha ayudado a

determinar el concepto y alcance del producto. Se debe considerar que para el anélisis del
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perfil del cliente se tiene que tomar en cuenta el precio promedio de las unidades de
vivienda de Ponceano Park.

Ponceano Park ofrece viviendas desde los $123.690 hasta los $201.500. Con estos
precios se procede a calcular el nivel de ingresos del perfil del cliente, para asi poder

determinar el rango de ingresos familiares al que pertenece el segmento objetivo.

Calculo ngresos Famifes
Prciodepartamento S Entrada (30%) Reserva 10%) Saldo Contrucin(20%) Créito (70%)  Tasa () iempo Cédito Meses|Cuota nges0s ] Cuota MensualIngresos Familes

13690

Tabla 86: Cdlculo Ingresos Familiares
Elaborado por: Fernando Cadena V.

Fuente: Ernesto Gamboa y Asociados

Para un departamento que parte de un valor de $123.690, la reserva se ha
determinado para el proyecto en un 10% y del 20% durante la construccion para aplicar a
un crédito hipotecario del 70% del total de la unidad. Con esto se determina un esquema de
financiamiento 30/70, como se definid al inicio. La cuota de ingresos se establecié en un

40% del total de los ingresos.

El calculo da como resultado una cuota mensual de endeudamiento de $1.038 con
unos ingresos familiares de $2.595. El tiempo de endeudamiento se lo ha elaborado en base
a 25 afos con una tasa del 9% que es la que se estd manejando en algunas instituciones

bancarias.

Tomando el precio de otro departamento, en este caso el mas costoso para asi poder
obtener un rango de ingresos familiares del proyecto. Para un departamento que parte de
un valor de $201.500, la reserva se ha determinado para el proyecto en un 10% y del 20%
durante la construccion para aplicar a un crédito hipotecario del 70% del total de la unidad.
La cuota de ingresos se establecio en un 40% del total de los ingresos.
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Calculo Ingresos Familares
Precio deldepartamento Entrada (30%) Reserva (10%)  Saldo Construcedn (8) ~ Crédito (70%)  Tasa (%) Tiempo Crédito (Meses] Cuota ingresos ') Cuota MensualIgresos Familareg

Tabla 87: Cdlculo Ingresos Familiares
Elaborado por: Fernando Cadena V.

Fuente: Ernesto Gamboa y Asociados

El calculo da como resultado una cuota mensual de endeudamiento de $1.691 con
unos ingresos familiares de $4.227. El tiempo de endeudamiento se lo ha elaborado en base

a 25 afos con una tasa del 9% que es la que se estd manejando en algunas instituciones

bancarias.

Ingresos Mensuales
N.S.E ETWTETEES
Alto (A) Maés de $6.000
Medio Alto (B) 3.200-5.999
Medio Tipico ( C) 850-3.199
Medio Bajo (D) 380-849
Bajo (E) 151-379
Muy Bajo (E ) Menos de 150

Tabla 88: Nivel Socio Econémico
Elaborado por: Fernando Cadena V.

Fuente: Help Inmobiliario

En base a los ingresos familiares mensuales obtenido en las anteriores tablas, se ha
podido determinar que el segmento objetivo al que esta direccionado el proyecto Ponceano
Park es Medio Alto (B). Los ingresos mensuales para este segmento son de $3.200 a
$5.999.

A continuacién, se presentan algunas caracteristicas del segmento socio econémico
medio alto al cual esta enfocado el proyecto Ponceano Park.
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Financiamiento:
Ingresos familiares: $3.200-$5.999 30% Entrada
70% Financiado

Edad adquisicion vivienda:

25-40 afios

Caracteristicas " Acceso a
o Jefe de familia: : .
Familiares: Jefe Ndmero de hiios: Nivel de financiamiento
de familia y J0s: BIESS o

la2 Educacion S
Conyuge Instituciones

. Superior ) .
trabajan P financieras

Grdfico 74: Caracteristicas N.S.E (B)

Elaborado por: Fernando Cadena V.

Las preferencias del cliente de este nivel socio econdémico se muestran a
continuacion. En este cuadro se resumen los principales factores como necesidades,
preferencias, gustos que tiene este nivel socioeconémico. También muestra los medios de
comunicacion que usa al momento de buscar una vivienda dando una clara idea de las

fuentes de promocion mas efectivas.

Todo esto es de vital importancia al momento de concebir y fijar los precios del
producto. Con esto se puede guiar la forma de pago, promocion y posicionamiento. De
acuerdo con los datos obtenidos en el estudio de demanda, sector norte por parte de la
empresa Ernesto Gamboa y Asociados, se tienen los siguientes resultados. (Ernesto
Gamboa y Asociados, 2017 )



Tipo de vivienda
qgue busca

Caracteristicas
de Vivienda

Interés de
adquirir vivienda

Forma de Pago
preferencial

Medios que
utiliza para
buscar vivienda

Requerimientos
de Vivienda
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¢ Departamentos
*90a 120 m2

e Dormitoros 2 a3
® Mas buscado 3 dormitorios
* Banos 2; 1 estacionamiento

e]1ano21%
¢ 2 anos 61%
* 3 afos 19%

¢ 10% entrada, 20% durante la construccion
70% financiamiento

e Oficina de Ventas

e Inmobiliarias

¢ Departamento modelo

® Paginas web (plusvalia.com)

¢ Cocina tipo americano

® Requiere bodega: No

e Cuarto maquinas y piedra de lavar
e Departamentos amplios y cdmodos



Por qué
compra

Cuantas
unidades
busca

Factores de
Compra

Equipamiento
preferido

Ingresos
Mensuales

Grdfico 75: Preferencias Clientes

Elaborado por: Fernando Cadena V.

Necesidad de Vivienda
Inversion
Seguridad familiar

® Propia
e O inversidon

e Ubicacion

e Seguridad

» Acabados de Construccion
e Infraestructura

* Faciles vias de acceso

e Areas verdes

* Precios accesibles

e Guardiania

e Ascensor

e Area recreativa nifios
e Zonas verdes

e Canchas recreativas
e Salén de eventos

e Entre $2000 a S6000
e Precios buscados $S80000 a

$160000

Fuente: Estudio de Demanda Norte Quito Ernesto Gamboa y Asociados
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Los datos obtenidos son del sector norte, desde la Avenida Patria hasta Carcelén.
Este estudio claramente abarca la zona de Ponceano alto. El nivel de confianza obtenido en
las encuestas es del 90%. Los entrevistados tienen ingresos mensuales entre $2000 y $6000

y edades entre 30 y 65 afios.

Demanda Norte Quito

1 afio 21%
2 afos 62%
3 afios 20%

Tabla 89: Interés Adquisicion Vivienda Norte de Quito
Elaborado por: Fernando Cadena V.

Fuente: Ernesto Gamboa y Asociados

Porcentaje

19%

M1 afio
M 2 afios

m 3 afios

Tabla 90: Porcentaje interés adquisicion Vivienda

Elaborado por: Fernando Cadena V.

7.5 Producto

En base a los datos obtenidos en el perfil del cliente, se procede a establecer el
concepto, alcance, disefio, equipamiento, acabados y ubicacion del proyecto. Con esto se
busca satisfacer las necesidades, preferencias y gustos del cliente al cual esta dirigido
Ponceano Park. En este plan de negocios, todas estas caracteristicas se definieron en el
capitulo de andlisis arquitectonico.
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Las principales caracteristicas del producto que se desea ofertar en la actualidad se
muestran a continuacion. Se tiene que tomar en cuenta que los departamentos ofrecidos
tienen que cumplir las necesidades de nimero minimo de dormitorios y acabados exigidos

por los clientes. Con esto se quiere tener una ventaja competitiva sobre la competencia.

Producto Basico

El producto basico hace referencia al beneficio elemental que debe tener el mismo.
Consiste en satisfacer las necesidades bésicas del cliente en lo que tiene que ver en
vivienda. Si se elabora un buen producto que presente innovaciones frente a sus
competidores, se puede lograr tener una ventaja competitiva sobre los mismos. El proyecto

Ponceano Park cumple con estas caracteristicas.

El objetivo de este capitulo es buscar las fortalezas para potencializarlas y fortalecer
las debilidades de este para lograr tener una venta exitosa de todas las viviendas. Esto se
logra por medio de una estrategia bien elaborada del desarrollo del producto junto con la
adecuada comercializacion. Para suplir las necesidades basicas del cliente se tienen dos
conceptos, producto real y producto incrementado. (Gamboa, Céatedra Marketing
Inmobiliario, 2018)

Producto basico
{suple necesidades
elementales)

Producto Real (Lo
gue se desea
ofrecer con base
en el producto
basico)

Producto
Incrementado
(ventajas)

Grdfico 76: Desarrollo de Producto
Elaborado por: Fernando Cadena V.

Fuente: Ernesto Gamboa y Asociados
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Producto Real

El beneficio real que se da a los clientes comprende el componente basico afiadidos
elementos como la marca, beneficios en equipamientos, ubicacion, precio, calidad de los
materiales, garantias. Los elementos mencionados permiten tener ventajas competitivas y
son la base para la estrategia comercial que adoptara AC INGENIEROS en Ponceano Park.
(Lamb, Hair, & McDaniel, Marketing, 2011)

Con esto se intenta obtener una mayor penetracion en el mercado por medio de la
diferenciacion de producto, diversificacion horizontal y posicionamiento. Todo esto tiene
que estar basado en las cualidades que ofrece el producto y las necesidades que satisface

generando varios beneficios en los clientes.



Empaque (Disefio):
Disefio exterior moderno, atractivo y de vanguardia.

Amplios departamentos desde 79 m2 hasta 120m2 con
una adecuada distribucion que busca cubrir necedidades
de los clientes.

Acabados de lujo, los mejores del sector. Elegantes y de
alta calidad.

Guaridania, BBQ, jardines.

Muebles Hogar 2000, granito bracilero con colores a
eleccion del cliente.

Calidad: AC INGENIEROS se caracteriza por la alta
calidad de productos que ofrece.

Disefio arquitectdnico que con los requerimientos para
espacios amplios y atractivos.

Materiales de calidad garantizan su durabilidad.

Beneficios: Seguridad, guardiania, puerta de seguridda
de acceso y departamentos, cerca eléctica, circuito de
camaras.

Iluinacién exterior con temporizador, areas verdes con
juegos infantiles, BBQ. Cesped sintético.

Departamentos amplios, elegantes y comodos con una
distribucion practica y funcional.

Ubicacion: El proyecto se encuentra en la calle Juan
Berrazueta. Esta calle es una de las principales arterias
de la zona. Tiene acceso hacia vias princiaples como Av.
Galo Plaza Laso, Av. La Prensa, Av. Diego De Vasquez y
Av. Real Audiencia.

Cerca al Proyecto se tiene un Supermaxi, varias
farmacias como Fybeca y Pharmacys. Hospotal del IESS.
Colegios aledafios como Einsten y Colegio Americano De

Quito.

Servicios Complementarios: Area social con sala comunal,
ascensor Mitsubishi, BBQ cubierto terraza con jarineria y detalles
decorativos.

Elegante lobby, 2 parqueaderos por departamento, cuarto de
basura, generador eléctrico.

Edificio libre de gas, conexiones cooper para cocina de induccidn,
calefén eléctrco.

Grdfico 77: Caracteristicas Ponceano Park

Elaborado por: Fernando Cadena V.
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Producto Incrementado

A los componentes que se describieron anteriormente (producto bésico y real), se le
afladen componentes como la garantia, respaldo del constructor, servicios post venta,
calidad de vida entre otros. Son las cualidades que incrementan el producto basico. Son
aquellas caracteristicas que se le afiada al producto real que puede atraer una mayor
cantidad de demanda del segmento objetivo. Esto se logra tratando de cumplir con las
expectativas del cliente en lo que corresponde a calidad y estilo de vida (Borrero Ochoa,
2015).

e AC INGENIEROS da garantia a los clientes en la
calidad de los acabados y las especificaciones
técnicas dadas al inicio del contrato.

G t 4 e El inmueble se encuentra libre de impedimentos.
a ra n Ia ¢ El metraje actual es el comprado.
e Cumplimiento de ordenanzas municipales.

e Cumplimiento de normas constructivas, licencias,
financiamiento.

RES pa | d O ¢ Garantia en caldida dada por Hogar 2000 hasta 5

afios en los muebles.
d e e Garantia en materiales como: Granitos, piso de

bambu, ascensor, equipo contra incendios, equipo
hidroneumatico.

M ate I’I a | ES * Respaldo con video de los métodos contructivos.

e El proyecto cuenta con las areas recreativas
estandares para espacios habitables.

Ca | Id d d d e * Areas verdes privadas, BBQ, area comunal.

c d » Cercania a servicios basicos, areas verdes
VI a recreativas.

e Espacios confortables y elegantes.
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*Por facilidad de los compradores se sugiere a la empresa
adquirir alianzas con entidades bancarias.

V4 [ A 2..g
C d t eApoyar a los clientes con ascesores que ayuden a los tramites
re I O de adquisicién de créditos.

*Ofrecer modalidades de pago al momento de hacer la reserva
del bien inmueble.

eLa entrega del bien se hara con respecto a la fecha estipulada
en el contrato con todos los equipamientos del edificio y del
bien en completo funcionamiento.

*Se entregara un manual en el cual se especifique los nimeros
del contratista y de las empresas involcradas en los diferentes
componentes técnicos.

eResumen de obligaciones y derechos de los propietarios.

eAsignacion de parqueaderos y bodegas.

S e rVi C i O eTransferencia de dominio y entrega de propiedad horizontal.

eInstalacidn de equipos eléctricos y liminarias con un costo
adicional.

p O St eSupervision de cableado de internet y television pagada.

*Mantenimiento y reparaciones o ampliaciones con su

respectivo costo.

Grdfico 78: Producto Incrementado

Elaborado por: Fernando Cadena V.

7.6 Precio

De acuerdo con las unidades y al mercado para el cual estd dirigido el proyecto
Ponceano Park, se a determinado el precio de las unidades de vivienda sobre los costos,
acabados, precios promedios por m2 de area til, tomando en cuenta un 19% de costos
indirectos. También se tomd en consideracién el estudio de mercado que se elaboré en
capitulos anteriores, en donde se puede ver los precios de la competencia y los que se estan
estableciendo para el proyecto.

Se recomienda no hacer un andlisis de precios por tipologia puesto que solo se estan
ofreciendo departamentos. Para los departamentos que se ofrecen actualmente, se sugiere
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al constructor tomar en cuenta un factor de altura y vista. Por el momento, los precios del
constructor no toman en cuenta dos factores importantes, el primero son los precios

hedonicos y por factor de mes de compra a lo largo de la comercializacion del proyecto.

Precios Base Ponceano Park

Tipo de Area Precio

Area atil ($/m2) 1318
Area Terraza ($/m2) 350
Precio Parqueo (S) 8000
Precio Bodega (S) 3000

Tabla 91: Precios Base

Elaborado por: Fernando Cadena V.

Precios Heddnicos

Los precios heddnicos se van a establecer en relacion con la altura, puesto que esta
ofrece una mejor vista. Este incremento se lo hard de manera porcentual. Cuando ya se
tenga el disefio de la fachada definitivo, se procedera a ajustar la lista de los precios

hedonicos. Se toma como base el aumento del 1% por cada incremento de pisos. La tabla

siguiente muestra los precios tomando esta consideracion.

Area Util Parqueader FIEio Ficeio Precio  PrecioArea Precio total Precio total
Terraza (m2) 4 Bodegas terraza  Parqueader o Precio *F.A Precio Final
(m2) [ ($/m2) 0(9) Bodega ($) Util ($/m2) ($) m2

Deptm, 2 Dor 7980 11 $350 $8.000 $3.000 $1264  $123.690 $1.550 $1.550  $123.690
Deptm, 2 Dor 8001 11 $350 $8.000 $3.000 $1264  $124.016 $1.550 $1550  $124.016
Deptm,3Dor 11548 13 $350 $8.000 $3.000 $1346  $178.994 $1.550 $1.360  $180.548
Deptm,3Dor 111,16 23 $350 $8.000 $3.000 $1307  $172.298 $1.550 $1320  $173.750
Deptm,3Dor 106,92 $350 $8.000 $3.000 $1322  $160.380 $1.500 $1349  $163.208
Deptm,3Dor 106,92 $350 $8.000 $3.000 $1322  $160.380 $1.500 $1.349  $163.208
Deptm,3Dor 12068 11 $350 $8.000 $3.000 $1389  $190433 $1.578 $1430  $195.461
Deptm,3Dor 11900 12 $350 $8.000 $3.000 $1.355  $184.450 $1.550 $1.396  $189.288
Deptm,3Dor 13000 42 $350 $8.000 $3.000 $1291  $201.500 $1.550 $1342  $208212

969,97 123 $350 $8.000 $3.000 $1.318” $1.496.141 $1.542 $1.521.380

LSRENRESRYNSRENRE SRYSRY SR N)

L N N R

ey
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Tabla 92: Precios heddnicos

Elaborado por: Fernando Cadena V.

El precio total de todos los departamentos que se obtiene considerando el factor de
altura y vista del 1% es de $1.526.780 en contraste con el $1.496.141 que se tenia
inicialmente. Cabe recalcar que este precio ya incluye la bodega y dos parqueaderos en el
subsuelo. Se tiene dos parqueaderos indiferentemente del metraje que se tiene. Hay que
considerar que para este proyecto no se tiene en venta parqueaderos adicionales.
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Precios a Medida que Avance el Proyecto

Otro factor que se tiene que tomar en cuenta es el aumento del costo de los
departamentos a medida que avance el proyecto. Se tiene que considerar que, al principio,
por lanzamiento, los departamentos tendran un costo, pero a medida que se vayan
vendiendo y que se avance el proyecto, se tendra un incremento en el mismo. Esto toma en

cuenta el riesgo que tienen los primeros clientes en adquirir departamentos en planos.

Incremento % Avance

0 0
50 1
80 2

Tabla 93: Incremento precios porcentualmente-Avance de obra
Elaborado por: Fernando Cadena V.

Esquema de Financiamiento y Forma de Pago

La forma de pago que se le ofrece al cliente es la politica que mantiene actualmente

la empresa AC INGENIEROS. No se ofrece financiamiento directo con la empresa.

Actualmente se pide lo siguiente:
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* Facilidades de
crédito con el
Banco
Pichincha.

e Con esta
entidad
convenio

¢ En cuotas
durante la
construccion
del proyecto.

® Los pagos
pueden ser
mensualmente.

e Para la reserva
firmar el
compromiso de
compra venta.

e Abonar el 10%
como clausula
en caso de
incumplimiento

Reserva 10%

N
o
(@]
(4°)
©
()
| -
)
c
Ll

Crédito 70%

proyecto esta
preaprobado.
¢ Puede hacerlo
con cualquier
entidad.

Grdfico 79: Sistema de Financiamiento

Elaborado por: Fernando Cadena V.

Como se puede ver, se mantiene el sistema recomendado de financiamiento del

30/70 que se establecio al inicio.
7.7 Ingresos Por Ventas

Al momento de considerar los ingresos por las ventas se deben considerar el mes de
inicio de comercializacion. De esto depende en que mes se van a empezar a obtener
ingresos por las ventas de los departamentos. Para el proyecto Ponceano Park se ha

establecido un cronograma de ventas que iniciara desde el cuarto mes de construccion.

La comercializacion de este empezara en este mes puesto que es un proyecto
relativamente pequefio de 9 departamentos que se aspira a venderlo durante el periodo de
construccion en su totalidad. También hay que considerar la velocidad de ventas que se
tiene en el sector. De acuerdo con el estudio de mercado que se obtuvo, la velocidad de
ventas esté establecida en 1.38 u/mes.



262

De acuerdo con este dato, la aproximacién de los meses de venta sugerido (10
meses) es un dato bastante razonable. Para poder comercializar el proyecto en el mes 1 hay
que considerar que para la fecha se deben tener todos los permisos y aprobacion de planos

completamente elaborada.

El cronograma de ventas se elabord en base a un sistema de financiamiento del
30/70 contemplando que se hara una reserva con el 10% de las ventas, 20% de entrada
durante la fase de ejecucion de la obra y 70% restante por medio de financiamiento. El

total de las ventas alcanzan un valor de $1.526.780.

Se ha dejado un mes en el cual se procesaran los pagos finales con la obtencion de
préstamos, firmas de escrituras y entrega del departamento para su posterior entrega. Para

hacer el analisis de los flujos se procede a analizar los graficos.

Flujo de Ingresos Vs Flujo Ingresos Acumulados

$1.600.000,00

$1.400.000,00

$1.200.000,00

$1.000.000,00

$800.000,00

$600.000,00

$400.000,00 ] ]
e —ewsas33dl

. 1 2 3 - 5 6 7 8 9 10 11 12

M Flujo de Ingresos M Flujo Acumulado

Grdfico 80: Flujo de Ingresos Vs Flujo de Ingresos Acumulados

Elaborado por: Fernando Cadena V.



Mes De Venta  Mes 0 Mes 1 Mes 2 Mes 3 Mes 4 Mes 5 Mes 6 Mes 7 Mes 8 Mes 9 Mes 10 Mes 11 Mes 12 Mes 13 Mes 14 Mes 15 Mes 16 Mes 17 Mes 18 SUBTOTAL

Mes 0
Mes 1 12723| 2121 2121 2121 2121 2121 2121 2121 2121 2121 2121 2121 2121 44531 44531| § 127.232
Mes 2 | 12723 2313 2313 2313 2313 2313 2313 2313 2313 2313 2313 2313 44531 44531| 8 127.232
Mes 3 12723 2545 2545 2545 2545 2545 2545 2545 2545 2545 2545 44531 44531| 8 127.232
Mes 4 12723 2827 2827 2827 2827 2827 2827 2827 2827 2827 44531 44531| 8 127.232
Mes 5 12723 3181 3181 3181 3181 3181 3181 3181 3181 44531 44531| 8 127.232
Mes 6 12723 3635 3635 3635 3635 3635 3635 36335 44531 44531 § 127.232
Mes 7 12723 4241 4241 4241 4241 4241 4241 44531 44531| 8 127.232
Mes 8 12723 5089 5089 5089 5089 5089 44531 44531| 8 127.232
Mes 9 12723 6362 6362 6362 6362 44531 44531| 8 127.232
Mes 10 12723 8482 8482 8482 44531 44531| $ 127.232
Mes 11 12723 12723 12723 44531 44531| 8 127.232
Mes 12 12723 25446 44531 44531| 8 127.232
Mes 13 0 0 0's -
Mes 14 0 0 0/s -

$ - 18 - |8 - |8 12723]s  14844s 170578 197028 225298 25710 S 293455  33.586|% 38675 5 450378 535195 662428 78965 $ - |§ 534373|S 5343738  1.526.780

Tabla 94: Cronograma de Ventas

Elaborado por: Fernando Cadena V.




Se puede ver que el flujo de ingresos al inicio del proyecto es bastante bajo puesto
que se proyecta la venta de un solo departamento. Va aumentando paulatinamente mientras
se van haciendo cada vez mas ventas de departamentos. Esto es importante ver puesto que
los gastos van a ser mayores en los primeros meses y los ingresos no van a ser

significativos.

En el mes 11 no se ve ningun avance puesto que este se da como un periodo para
hacer los tramites de propiedad horizontal, entrega de préstamos y posteriormente pasar los
papeles a nombre del propietario del inmueble. En el mes 12 hay un gran salto en los
ingresos y es en este mes donde se recibe la remuneracion del préstamo bancario obtenido

por los compradores.

Porcentaje de Ingresos Vs Porcentaje Acumulado

120%
100%
80%
60%
40%

20%

0%
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12

== Porcentaje De Ingresos Porcentaje Acumulado

Grdfico 81: Porcentaje de Ingresos Vs Porcentaje Acumulado

Elaborado por: Fernando Cadena V.

Los porcentajes de los ingresos se ve que los primeros meses se obtienen valores de
alrededor del 1% hasta el mes 10 que se obtiene un valor relevante del 9%. Esta curva
igual indica que los Gltimos meses recién se ven los ingresos de un proyecto. Para el
cronograma se calculé un modelo en el cual idealmente se comercializa todos los meses lo

mismo.

No se han considerado el factor de aumento de precios por avance de obra, solo se
han considerado el factor de precios heddnicos. Cabe recalcar que la comercializacion del
proyecto se la ha elaborado en total 12 meses, pero el tiempo de ejecucion total de la obra
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es de 14 meses. Este plan se le recomienda al constructor para poder terminar las ventas y

tener los ingresos de estas antes de la terminacion de la obra.

Se ha colocado los ingresos de los préstamos en un solo mes puesto que el proyecto

es pequefo.

Ingresos

$152.678,01

= Entrada = Cuotas Construccion = Financiamiento

Grdfico 82: Ingresos
Elaborado por: Fernando Cadena V.

En el gréfico, se puede ver que las cuotas de construccién es un valor significativo
el cual ayuda en la construccion de la obra. Esto es de suma importancia puesto que ayuda

a los flujos del proyecto.

De acuerdo con lo especificado en las ventas y lo obtenido en el presupuesto,
considerando solo los costos y los ingresos, el margen de ganancia que estuviera teniendo
el constructor es del 27%. Este porcentaje es bastante bueno para un proyecto inmobiliario.

Margen de Ganancia

Ventas Totales $1.526.780,08 Margen $418.686,57 27%
Costo $1.108.093,51

Tabla 95: Proyeccion de margen de ganancia

Elaborado por: Fernando Cadena V.
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7.8 Estrategia de Promocion

El objetivo de la promocidn y ventas de la estrategia comercial es aumentar la
participacion de la empresa dentro del sector y tener una buena penetracion dentro de un

mercado que esta siendo liderado por la empresa HERPAYAL.

Mensaje Publicitario

El mensaje publicitario es de gran importancia puesto que se quiere llegar con esto a
el segmento objetivo las virtudes que tiene el proyecto Ponceano Park. Hay que hacer
énfasis en las ventajas que presenta el proyecto con respecto a la competencia y porque
deben preferir el producto que ofrece AC INGENIEROS. Para esto es importante ver las

diferencias entre el producto base, real e incrementado.

El mensaje tiene que enfocarse en el cliente y no en la empresa. Tiene que ser
conciso y no muy largo en el cual si es posible se tiene que causar humor en las personas o
una frase que impacte. EI mensaje tiene que ser creible. AC INGENIEROS, al ser una
empresa relativamente nueva en este dmbito, no tiene experiencia al momento de
comercializar sus productos. Tampoco ha creado un mensaje publicitario para otro

proyecto.

El mensaje debe enfocarse en la familia, atacar al lado emocional, que proyecte

tranquilidad, confort y calidad.

Logo y Slogan

El logo se ha escrito en letra estilo americano que evoca lo clasico, pero sin dejar a
lado lo moderno. El toque de madera da la sensacion de hogar y las palabras negras
simulan como si estuvieran talladas. Esto da la sensacién de que es algo para siempre. Por
el otro lado, también se crea el contraste de los materiales como el granito, material que
sera usado en la fachada del proyecto.
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El proyecto no tiene logo aun, pero se ha propuesto al constructor esta idea para su
posterior andlisis. Después de tener un dia ajetreado, se busca la tranquilidad del hogar.
Llegar al punto seguro en donde uno sabe que todo esta bien y que su paz radica en este

sitio. Esto es lo que se quiere lograr en por medio de este proyecto.

Ponceano Park no solo ofrece la idea de un hogar, de la felicidad que traen los hijos
y el comenzar un suefio junto a la persona que uno ama. El edificio es un simbolo de
estatus, elegante con areas funcionales y un disefio llamativo. Ademas de esto se ofrece

una inversion segura, tallada en piedra como dice el dicho.

“Tu casa es nuestra prioridad, confia en los que saben. Ponceano Park, donde mereces

vivir.”

Estas son dos opciones de Slogan que se le proponen al constructor para ver si son

atractivas. Sin embargo, es necesario construir esto con un experto en marketing y

publicidad.

Valla Publicitaria

La valla publicitaria es uno de los medios de promocién mas efectivos que existe
puesto que es la manera mas facil y efectiva de atraer la atencion de personas que pasen
por el sector y que estén en busca de una vivienda. En esta valla se debe poner un render
del proyecto. La valla tiene que estar en el lote del terreno y en otros lugares estratégicos
dentro de la zona. Se propone colocar una en la calle Juan Berrazueta y otra cerca del
parque de Ponceano.

Todavia el proyecto no cuenta con los renders definitivos. Pero se propone la
siguiente valla publicitaria con uno de los bosguejos elaborados por COARK.
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Ponceano Park

Imagen 57: Propuesta de Valla Publicitaria

Elaborado por: Fernando Cadena V.

Esta es la propuesta de la valla publicitaria que se ha elaborado como opcion para
Ponceano Park. Lo importante es que muestre los atributos de los departamentos y que sea

[lamativa para las personas.

Material POP

En el aspecto del material POP, es necesario para la publicidad del proyecto. Como
el edificio todavia se encuentra en etapa de planificacion y definicion, no cuenta con este
aspecto. Es por esta razon que se ha buscado en el internet una propuesta que tenga los

elementos necesarios para poder elaborar la propuesta.
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CAMPUS

CAJICA

Invierte en un estilo de vida
Nnatural para tu familia

Slogan

Lugares ideales

para compartir en familia

Imagen del
Proyecto
Via Cajica - Tabio
Kilbmetro-l.5
Imagen
) ) o > familia
Campus es en un proyecto con ubicacidén privilegia Feli
cerca a hospitales, colegios, universidades, enz

supermercados y centfros comerciales

Ubicacion

Beneficios

Apartamentos 2 y 3 alcobas de

60, 76 y 87 Yy " Informacion

Area construida. Area’privada 51, 66 y 75m Del proyecto

DiSENDO ¥ CONSTRUCCION GERENCIA E0UCA COMERCIALIZA
BERNARDO
o ESCALLON oL/
serotencanc & ASOCIADOS o mC A A

Promotor

A 4

Imagen 58: Propuesta POP
Elaborada por: Fernando Cadena V.

Fuente: Proinmobiliaria Colombia
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El material publicitario que se ofrece para el proyecto de la empresa Proinmobiliaria
incorpora varios aspectos que se debe considerar al momento de la elaboracion del material
publicitario de Ponceano Park. La imagen de la familia feliz es muy importante puesto que
enfoca a los clientes a activar esta parte emotiva. Todos los puntos que se mostraron en la

imagen son puntos importantes que tiene que tener la publicidad.

Material Web

Se puede promover este tipo de materia en ferias de vivienda. Otro medio de
publicidad que es muy efectivo en la actualidad es el internet. En especial, muchas
personas buscan proyectos nuevos en la pagina web plusvalia y OLX. En estas paginas se
puede publicar los proyectos colocando iméagenes e informacion relevante de los mismos.

Como se muestra a continuacion, la empresa HERPAYAL, publica sus proyectos en este

medio.

Proyecto Malaga - Departamentos - Ponceano Al ) A

Real Audiencia y Rodrigo de Villalobos - Ponceano, Quito o HERPAY,
46 unidades - 1a3Hab. - 54 a118 m?cubiertos

Desde
B En construccién « 3 Diciembre 2018 CONTACTAR
Pfoye(if’/ Edificio Corcega - Departamentos - Ponceano Altc % A
> !, Av. Mariano Paredes y Rodrigo de Villalobos - Ponceano, Quito HERPARL HERPAYA

1 N VY 25 unidades - 2Hab. . 85a92 m?cubiertos

e| Edif

Desde
S 124.253 B Venta « (3 Inmediata CONTACTAR

Imagen 59: Imagen Publicitaria Proyectos Herpayal

Fuente: Plusvalia.com

Tambien es recomendable elaborar una pagina web de la empresa, donde se puedan
publicar los proyectos que a elaborado. Esto sirve para mostrar la trayectoria de la empresa
y demostrar que es una empresa seria en la cual se puede depositar la confianza. Esta
puede ser una opcion para crear una pagina que solo sea del proyecto. Aqui es féacil

publicar informacién y caracteristicas basicas del proyecto.
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Se puede tomar como ejemplo a empresas constructoras dentro de la zona que
tienen este tipo de publicidad para tomarlas como base. Hay que evaluar los diferentes
elementos que cada una de ellas tienen para poder evaluar si el disefio que proponen es el

adecuado.

= TiposdeMetor X i RibricasdeCal X ' IR Inversiones Rv x [ Correo-fecader X @ (30)WhatsApp X ' G comohacerun X | G publicidad pro, X @ Malaga~Herp. X | G Resultadodein X e 2

< C  ® wwwi.inversionesrivadeneira.com

IR

Inversiones
Rivadeneira

| HOME | PROYECTOS | INVERSIONES RIVADENEIRA | CONTACTO | TEMAS DE INTERES

PROYECTOS

Imagen 60: Ejemplo Pdgina Web

Fuente: Inversiones Rivadeneira

Feria de la Vivienda

La feria de la vivienda es otra opcion que se puede considerar para promocionar el
proyecto. El costo de un stand publicitario en la feria de la vivienda esté alrededor de los
$5.000. Es un costo elevado que es justificado siempre y cuando se tenga un proyecto
significativo o varios proyectos de la empresa. Es por esta razon que no se le contempla

como una opcion de promocion del proyecto.
7.9 Presupuesto de Promocién y Cronograma

Para elaborar el presupuesto y promocion del proyecto, se toma en cuenta el total de
las ventas de este. Este valor normalmente se lo toma como un porcentaje total del ingreso
de las ventas y esta alrededor del 2% o el 3% (Gamboa, Catedra Marketing Inmobiliario,

2018). En la tabla siguiente se muestra el presupuesto que se ha fijado para el proyecto
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Ponceano Park. Con esto se intenta promocionar los departamentos y destinar los recursos

necesarios para la estrategia comercial.

Muchas veces los constructores no ven la necesidad de este gasto pues lo
consideran innecesario. Lo que no toman en cuenta es que, si el proyecto no tiene una

adecuada promocion, puede no llegar a venderse generando grandes problemas.

Ingreso por Ventas

Ventas totales $1.526.780,08

Promocién 2% S 30.535,60
Promocién 3% S  45.803,40
Promedio S 38.169,50

Tabla 96: Ingresos por Ventas
Elaborado por: Fernando Cadena V.

Dentro de este presupuesto se tiene que tomar en cuenta, los diferentes medios
publicitarios que se tienen que tomar en cuenta en la politica de precios son. El presupuesto

que se tiene debe ser distribuido para los siguientes items:

Elaboracién de renders.

e Imagen Corporativa, logo y slogan.
e Valla Publicitaria en obra.

e Desarrollo de pagina web.

e Dipticos.

e Folleto publicitario

e Recorrido Virtual.

e Redes Sociales

e Publicacion en OLX y plusvalia.
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Cronograma de Promocion

Para la elaboracion del cronograma se tomo en cuenta el periodo de venta del
proyecto de 10 meses. Se le va a colocar para un periodo de 11 meses en el caso de que no
se logre vender las unidades en el tiempo especificado. En este cronograma se considera
todos los items establecidos anteriormente. Para esto se va a mostrar el cronograma en un

diagrama de Gantt.

Mes de Asignacion de Recursos

item 2 3 4 5 6 7 8 9 10

11

Renders

Imagen Corporatvia, logo, slogan.
Valla Publicitaria

Desarrollo Pagina Web

Dipticos

Folleto Publicitario

Recorrido Virtual

Redes Sociales

Publicacion OLX y Plusvalia

Tabla 97: Cronograma de Promocion y Publicidad

Elaborado por: Fernando Cadena V.

7.10 Plaza

Para la venta del edificio Ponceano Park, se recomienda al constructor y promotor
poner una oficina de ventas en la obra. En esta oficina tiene que estar una persona
constantemente atendiendo a los clientes e indicando el proyecto. También se tiene que
proveerle de material publicitario como folletos, direccién de paginas web y dipticos en
donde se muestren datos importantes del proyecto. Las ventas del proyecto se haran de

manera directa.

Las ventas no contaran de un intermediario por lo cual se la cataloga dentro del
canal de venta directa. Estd compuesto del constructor y su propio personal el cual vende
directamente. Sin embargo, por los conocimientos adquiridos es recomendable tener gente
capacitada en ventas. Un vendedor puede lograr tener el éxito en las ventas puesto que

tiene las técnicas necesarias para llegar a saber cuéles son las necesidades del cliente.
7.11 Conclusiones

Para elaborar la estrategia comercial de manera adecuada, se procedio a analizar el

segmento objetivo al cual esta dirigido el proyecto. Este proyecto esta dirigido hacia un
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segmento medio alto (B) que tiene unos ingresos mensuales de entre $3.200 a $5.999. Una
vez definido el segmento, se determind que el precio de los departamentos de Ponceano
Park, necesita un cliente que pueda tener acceso a ingresos familiares de entre $2.595 y
$4.227.

El tiempo de endeudamiento se lo consider6 en un plazo de 300 meses, 25 afios. La

cuota mensual varia entre $1.308 y $1.691.

En base a las caracteristicas del N.S.E (B) al cual esta dirigido el proyecto, se
elabor6 una estrategia comercial basada en el marketing Mix de las 4Ps (producto, precio,
plaza y promocion). Las personas de este segmento buscan departamentos amplios, de 2 a
3 dormitorios con metrajes entre 90 y 120m2. Su sistema de financiamiento preferido es de

30/70 el cual ofrece actualmente la constructora.

El medio que prefieren para buscar vivienda es una oficina de ventas, departamento
modelo, paginas web e inmobiliarias. Los ingresos mensuales segun las encuestas estan
entre $2000 a $6000 lo cual concuerda con los datos obtenidos en los ingresos familiares.
Con esto se puede determinar que el producto Ponceano Park si esta dentro del segmento

seleccionado y puede ser adquirido por este tipo de cliente.

En la definicion del producto, se ofrecen departamentos de los rangos buscados por
el perfil del cliente. Ponceano Park ofrece departamentos entre los 70 hasta los 130m2. En
base a este analisis, se chequeo que el disefio, calidad, beneficios, ubicacion y servicios
complementarios cumplan con las necesidades y expectativas de los clientes. También se

analizo los factores de producto incrementado.

En base a esto se determind que AC INGENIEROS da garantia en los acabados,
equipos, metrajes ofertados y cumplimiento de la normativa vigente. Tiene respaldo de los
materiales utilizados por medio de las empresas como Hogar 2000 que ofrece hasta 5 afios
de garantia en sus productos. También ofrecera una mejora calidad de vida puesto que el

edificio cuenta con areas recreativas, espacios confortables, entre otros.

Una ventaja de la empresa es su servicio post venta puesto que el constructor no
deja de servir al cliente, esta pendiente de que siempre su inversion este cuidada. La

entrega se hard de acuerdo con lo establecido en el contrato de compra y venta, se
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entregaran los departamentos al concluir la ejecucién del proyecto en 12 meses. Con esto
se quiere asegurar la seriedad de la empresa.

En base al producto y al segmento objetivo, se determino el precio de las unidades
de Ponceano Park. Se tiene como base un precio de $1.318/m2 en area util, $350/m2 en
terraza, un valor de $8.000 por parqueadero y de $3.000 de la bodega. Con esto se
elaboraron los precios heddnicos que consideran el factor de altura y vista con lo cual los
precios aumentaron en 1.5% en cada piso que aumenta. Con esto se llega a tener un valor
de venta total de $1.521.380 en contraste con el $1.496.141 que se tenia.

Esto muestra un incremento de $25.239 de incremento en los ingresos del
constructor que no se habia considerado antes. Esto es beneficioso para la empresa AC
INGENIEROS que nunca consider0 el factor de altura. También se le recomienda usar un
incremento porcentual del 1% al estar en el 50% de avance del proyecto y del 2% en el
80%. Estos precios se encuentran dentro del perfil del cliente el cual en base a los calculos
anteriores si tiene esa capacidad adquisitiva.

Los ingresos por ventas se han elaborado en base a una duracién de estas de 10
meses con un esquema de financiamiento de 10% reserva, 20% entrada y 70% financiado.
Con esto se obtiene el flujo de ingresos mensuales, distribuyendo las ventas en todos los
meses. con esto se puede ver que los ingresos son bajos de alrededor de $15.000 a $45.000
hasta el séptimo mes. A partir de este los ingresos ya son significativos hasta llegar al
doceavo que se tiene el ingreso ideal de todos los préstamos y posterior entrega de los

departamentos con ingresos de $1.068.746.

El onceavo mes se lo deja libre puesto que este tiempo se demora minimo en hacer
todos los tramites de paso de dominio y entrega de propiedad horizontal. La promocion de
los departamentos se hace hasta el onceavo mes dandole holgura de promocion de 1 mes.
También se puede ver que la politica de financiamiento, con una reserva del 10% Yy entrada

del 20% le da al constructor ingresos de $458.034 a lo largo de la ejecucion de este.

Este ingreso ayuda mucho en la etapa de construccion puesto que el constructor
tendria que financiar $689.407 y no la totalidad del costo del edificio que es de $1.108.093.
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En base al estudio de mercado, se elabord una estrategia de posicionamiento para el
proyecto. En este capitulo se proponen mensajes publicitarios como *“ Tu casa es nuestra
prioridad, confia en los que saben. Ponceano Park, donde mereces vivir.” Se hacen estas
recomendaciones puesto que el constructor no tiene definido la forma de promocionar el
proyecto. Se recomienda el uso de vallas publicitarias, material POP, publicidad web para
la promocidn de este.

Todo esto se debe financiar en base a un presupuesto del 2 al 3% de los ingresos por
ventas. Es decir, se tiene un monto de $38.169 que tiene que ser destinado a la promocion
en ventas. Esto se lo distribuird en 11 meses. El constructor no ha considerado tener una
fuerza de ventas, pero se recomienda tener al menos un vendedor capacitado para el

proyecto.

Ponceano Park se va a comercializar por venta directa. Si se adopta este modelo, se
tiene que tener una oficina de ventas con el material publicitario necesario y gente

capacitada en ventas, que logre el objetivo de tener una velocidad de ventas de 1 mensual.

8 Analisis Financiero

8.1 Introduccion

El principal objetivo del proyecto Ponceano Park es ofrecer viviendas comodas, a
aprecios accesibles, que mejoren la calidad de vida de sus potenciales compradores pero
que también produzca una rentabilidad para la empresa AC INGENIEROS. En este
capitulo, se quiere determinar la viabilidad financiera en base a los egresos e ingresos del

proyecto.

Por medio de esta evaluacidn se quiere determinar si el Edificio Ponceano Park es
atractivo como proyecto de inversion. En este analisis se van a contemplar los costos e
ingresos del proyecto. Con estos datos se puede determinar la utilidad por medio del

analisis estatico y analisis financiero dinamico.

» Objetivo General: Determinar la viabilidad financiera del Edificio Ponceano Park

para presentarla como un proyecto atractivo para inversion.



8.2  Objetivos Especificos:

Analizar la viabilidad financiera del proyecto en
base a la rentabilidad exigida para el proyecto,
durante un periodo de 14 meses de ejecucion.

Determinar la utilidad, margen y rentabilidad del
proyecto por medio del analisis estatico.

Determinar el VAN y el TIR del proyecto con un
sistema de financiamiento apalancado y no
aplancado.

Analizar la sensibilidad del proyecto ante costos,
precios y plazo de ventas detrminando valores
minimos con los cuales todavia genere un
margen de utilidad.

Elaborar un escenario de costos e ingresos de
Ponceano Park.

Determinar el monto minimo de prestamo que
necesita el proyecto Ponceano Park.

Determinar la tasa de descuento por medio del
método CAPM.

Analizar la viablidad financiera del proyecto
apalancado estatica y dinamica.
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8.3 Metodologia

La metodologia que se utilizard en este capitulo es cualitativa puesto que se
involucra el analisis de cantidades exactas como es la determinacion del analisis
financiero. Otro tipo de metodologia usado seré el aprehensivo puesto que se elaborara una
investigacion analitica y critica. Ademas, se estara haciendo un analisis comparativo de los
diferentes resultados como es los dos sistemas de financiamiento, apalancado y no

apalancado.

También puede decirse que se utilizara el método comprensivo puesto que al hacer
un presupuesto se intenta predecir los futuros flujos que se pueden dar dentro del proyecto,

con los diferentes escenarios analizados anteriormente.
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8.4 Analisis Estatico

En el analisis estatico se lo determinara con el método de flujo de caja neto. Para
este andlisis se utiliza el flujo total acumulado de ingresos por ventas y el flujo total
acumulado de los egresos en los cuales se incluye el terreno y los costos directos e
indirectos, al final del tiempo total considerado para el proyecto. Para este analisis no se
toma en cuenta los periodos en los cuales hay ingresos y egresos. Tampoco se considera el

valor del dinero en el tiempo.

Las variables que se analizan durante este procedimiento son las que se presentan:

ANALISIS ESTATICO
DESCRPICION VALOR

INGRESOS TOTALES S 1.526.780
COSTOS TOTALES S 1.166.951
UTILIDAD S 359.829
MARGEN 24%
RENTABILIDAD 31%
MARGEN ANUAL 20%
RENTABILIDAD (ANUAL) 26%

Tabla 98: Andlisis Estdtico

Elaborado por: Fernando Cadena V.

La utilidad del proyecto Ponceano Park considerando los costos totales incluyendo
la compra de pisos de $1.166.951 y las ventas proyectadas totales de $1.526.780, es de
$359.829 dolares. Esto da como resultado un margen en base a los costos de 24%. La
rentabilidad calculada es del 31% en base a los ingresos. Todos los célculos se han hecho

en base a un periodo de 14 meses de ejecucion de obra.

La diferencia entre los ingresos y los egresos da como resultado una utilidad de
$359.829 sin apalancamiento. La tasa de descuento considerada es del 22.18% calculada
por medio del meétodo CAPM. (Castellanos, 2017)

Esto indica que la rentabilidad anual del 26% cumple con la tasa minima exigida al
proyecto. Ademas, rentabilidad esperada por AC INGENIEROS es del 25% minimo, por
lo cual el proyecto se encuentra dentro de las expectativas deseadas. Con los valores

obtenidos se puede concluir que el proyecto es viable desde el andlisis financiero estético.



281

8.4.2 [EQgresos

Los egresos totales del proyecto se han elaborado a base del cronograma de costos
directos, cronograma de costos indirectos, costos del terreno y el pago que se tiene que
hacer de la compra de pisos. El costo del terreno de acuerdo con el método de mercado se
establecio en $171.027, 20.000 de la compra de un piso, costos directos de $740.464 y
costos indirectos de $235.460.

Los costos directos se consideran desde el inicio del proyecto en el mes 1 hasta su
terminacion en el mes 14. Esto se establecié en el cronograma valorado. Los costos
indirectos también se especificaron de acuerdo con su cronograma. Hay que recalcar que el
costo del terreno se le puso en el mes 0 al igual que la compra de pisos puesto que con esta
consideracién se empieza el proyecto. Se contempla que el proyecto inicia con la compra

del terreno.
Gastos Parciales y Acumulados
1.400.000 250.000
212.357
1.200.000 1.166.951
200.000
1.000.000
800.000 150.000
600.000 92.018 100.000
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81 37.026 - 50.000
200.000 : 31, 015 36, 681 30 260 :
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Grdfico 83: Gastos Parciales y Acumulados

Elaborado por: Fernando Cadena V.

Sin considerar el mes 0, los gastos a partir del mes 2, 3 y 4 van aumentando
progresivamente puesto que se hacen gastos fuertes en lo que refiere a estructura y
mamposteria. Se ve que al final de la obra especificamente en los meses 14 al 16 se tienen
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gastos fuertes puesto que se entra en la etapa de acabados. En estos meses hay que tener un
control exhaustivo de los gastos.

8.4.3 Ingresos

Los ingresos constituyen la parte fundamental para el proyecto puesto que de ellos
depende las utilidades y la factibilidad de este. Para proyectos inmobiliarios, de similares

caracteristicas se tiene una utilidad promedio del 20%.

Ingresos Parciales y Acumulados
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534.373
1.600.000 1.526.780
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300.000
800.000
600.000 200.000
400.000
78.965 100.000
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Grdfico 84: Ingresos Parciales y Acumulados

Elaborado por: Fernando Cadena V.

EL ingreso total del proyecto de acuerdo con el cronograma de ventas especificado
es de $1.526.780 para un perdio de 12 meses de venta. Esto se lo distribuyé de la siguiente

manera:

Entrada 10%| S 152.678,01
Cuotas Construccion 20%| S 305.356,02
Financiamiento 70%| S 1.068.746,05

Tabla 99: Sistema de Financiamiento

Elaborado por: Fernando Cadena V.
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De acuerdo con la absorcion que se determino en el capitulo de andlisis de mercado,
se establecié que el proyecto, al ser 9 departamentos, tiene que venderse en un periodo

maximo de 12 meses. Con esto se obtiene un proyecto viable desde el punto comercial.

Ingresos

$152.678,01

= Entrada = Cuotas Construccion = Financiamiento

Tabla 100: Distribucion de los Ingresos

Elaborado por: Fernando Cadena V.

De acuerdo con este sistema de financiamiento, se ve que los ingresos son muy
bajos (del 1%) al inicio de la obra. Esto se refleja en los valores negativos dentro del flujo
puesto que los egresos superan ampliamente a los egresos. Paulatinamente se ve un
aumento en los mismos hasta llegar al mes 12, en el cual se recibe en los pagos de los

créditos hipotecarios y donde hay un gran salto.

Hay que notar que los ingresos en las cuotas de construccidon son de mucha ayuda
puesto que representa un ingreso paulatino que suma $305.356 lo cual es un monto
considerable del ingreso total. A pesar de que las reservas solo representan el 10% del
valor total del departamento, sumadas dan un valor total de $152.678. Estos valores ayudan

mucho dentro del periodo de construccion del proyecto lo cual favorece al VAN.

Se ha determinado, segun el flujo de caja del proyecto no apalancado, de
$1.166.951 para el periodo de construccion de 14 meses que es la duracién en la cual se
estima entregar el proyecto terminado. En este periodo se desea ya haber vendido y

entregado todos los departamentos con la propiedad horizontal y toda la documentacion
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pertinente. Se tendr& una rentabilidad total del 31% con una recuperacion de capital de
$359.829.

8.5 Evaluacion Financiera Dinamica

Para la evaluacion financiera dindmica se tomara en cuenta el valor que tiene el
dinero en el tiempo y las diferentes variables que se consideran en este analisis como el
VAN (Valor actual neto) y el TIR. EI VAN es considerado como un criterio de inversion el
cual consiste en actualizar los cobros o pagos que se dan en un proyecto o una inversion
para ver cuanto se puede ganar o perder. Se trae todos los flujos de caja al momento

presente a los cuales se les descuenta un determinado interés. (Economipedia, 2015)

Esto da como resultado una medida de rentabilidad del proyecto. Con el VAN se
puede evaluar diferentes tipos de inversiones. Si es mayor que VAN >0 se considera que
los pagos futuros a la tasa de descuento escogida generan beneficios. VAN=0 no genera ni
beneficios ni perdidas, es igual a la tasa exigida al proyecto. Un VAN <0 indica que la

inversion genera pagos menores a la tasa utilizada. (Economipedia, 2015)

En TIR en cambio es la tasa interna de retorno la cual establece la rentabilidad que
ofrece una inversion o el interés que genera. Si la TIR es mayor a la tasa de descuento
escogida, quiere decir gue el rendimiento que superior a la tasa minima determinada para
el proyecto. Si es menor quiere decir que el proyecto no alcanza la rentabilidad minima

exigida. Si es igual a la tasa, la rentabilidad es la minima escogida. (Economipedia, 2015)

Como se puede ver, lo primero que se tiene que determinar es el calculo de la tasa
de descuento que para este caso se utilizara el método CAPM. La tasa de descuento es el
costo de capital que se utilizar para descontar el presente de los flujos futuros. Este método

toma en consideracion la sensibilidad del activo al riesgo de mercado que se representa por

Prima de riesgo de mercado

Ra=rf+B(Rm-rf) + rp

%_)

Prima de riesgo del activo

Imagen 61: Formula Cdlculo Tasa de Descuento CAPM

Fuente: Boletin Interpretacion Contable y Tributario
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Ra: Rendimiento del activo.

rf: Rendimiento libre de riesgo. Se toma como referencia a la tasa aplicada a los

bonos del tesoro de los Estados Unidos.
Rm: Rendimiento de mercado.
B: Coeficiente del sector. Coeficiente Home Building.
rp: Riesgo pais. Tomado al mes de Julio 2018.

También considera el retorno que se espera de ese determinado mercado y el
retorno esperado de un activo que esté libre de riesgo. Esto quiere decir que a mayor riesgo

que se expone la inversion mayor tendria que ser el retorno esperado.

CALCULO TASA DE DESCUENTO POR METODO CAPM

Tasa libre de riesgo rf 2,87%
Rendimiento de mercado rm 12,49%
Prima de riesgo hitérica (rm-rf) 9,62%
Coeficiente Homebuilding |B 1,11
Riesgo Pais al momento Rp 6,65%
Tasa de descuento CAPM 20,20%
Tasa de descuento efectiva 22,18%

Tabla 101: Cdlculo Tasa de Descuento
Elaborado por: Fernando Cadena V.

La prima de riesgo historica y el coeficiente de Home Building se utilizaron valores
tomados del mercado estadounidense. Se puede determinar que cuando se tiene un § mayor

a 1, el proyecto es mas sensible a los cambios del mercado.

Con los calculos efectuados se puede concluir que para el mercado ecuatoriano y
valores tomados a Julio 2018, se exige al proyecto un retorno minimo del 20.20% la cual
da una tasa efectiva del 22.18% que se utilizara para todos los calculos en analisis

dindmico. Esta tasa representa el costo de oportunidad del capital que se quiere invertir.

8.5.1 Flujo de Ingresos y de Egresos

El flujo de caja se hizo a partir del cronograma valorado de los costos directos,

cronograma de los costos indirectos, costo del terreno y compra de pisos lo cual determina
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los egresos totales del proyecto. También se considera los ingresos totales por las ventas
proyectadas. En el flujo se muestran los saldos acumulados para ingresos, egresos y saldos.
(PKF y VILA NARANJO, 2015)

Se puede ver claramente que los flujos dentro del proyecto, dado el sistema de
financiamiento, duracion total y las ventas proyectadas, los meses 11, 17 y el mes 18, son
los Unicos meses en los cuales se tienen valores positivos. La inversion méxima se ha
determinado en $676.961 en el mes 16. El proyecto se debe haber vendido totalmente hasta

el mes 18.

El flujo de caja base del proyecto no apalancado se muestra a continuacion.
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VENTAS Y COBRANZA
CONSTRUCCION

MES - 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 1 12 13 14 15 16 17 18 Total
GASTOS DIRECTOS PARCIALES

|GASTOSDRECTOSACUMULADOS | | | 24453] 65302] 136103) 156296 | 197.48] 243608 272798 301334 32424] 383068 ] 4g2831] 662511 732390 qaoderl | | |

GASTOS INDIRECTOS

| GASTOS INDIRECTOSACUMULADOS|_21.330| 20088 | 42112| 48865 | 55297| 62418| 71241 78570| 87577 | 95068 103568| 112707 122562 | 138900 156588 | 178787| 203504 | 218744| 235460] |

COSTO TERRENO

COMPRA DE PISOS

GASTOS TOTALES PARCIALES

GASTOS TOTALES ACUMULADOS
|INGResosPaRCAES | | - - 1273 1sm| 17157] 10702[ 22529 25710 29345[ 33586[ 38675 45037 53519 66242  78%5[ [ 534373] 534373| 1506780

INGRESOS ACUMULADOS

SALDO DE CAJA BASE (212.357)]  (7.758)] (13.024)

116.101 197.367 1.166.951

(18.483)| (32438)] (60.765)| (11314) (23652)| (29.757)  (7.336)  (3.440) (25.441)]  (62582) (131125)]  (13.053)  (32.851) 519.133| 517.657|  359.829

Tabla 102: Flujo De Caja Base Proyecto Puro

Elaborado por: Fernando Cadena V.

1 6 Q 0 0 A

ASTOS A ADO 212357| 220114 | 233139 | 264.345| 311627 389.549| 420564 | 466.745| 522212 558893 | 595919 | 626.179|  696.657 | 812758 | 1.010.125) 1.102.144| 1134995 1150235| 1.166.951
RESOS A ADO - - 12723 | 27567| 44724| 64425 86955 | 112664| 142.009| 175595| 214.271|  259.308| 312.827| 379069 | 458.034| 458034 992407| 1526.780
0A ADO (212.357)| (220.114)| (233.139)] (251.622)| (284.060) (344.825) (356.138)| (379.790)| (409.547) (416.883)| (420.323)| (411.908) (437.349) (499.931) (631.057) (644.109)  (676.961) (157.828) 359.829‘

Tabla 103: Flujo de Caja Acumulado

Elaborado por: Fernando Cadena V.
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Se puede ver que se incluyd, en el mes 0, el valor del terreno a precios de mercado.
También se incluyo la compra de pisos del terreno puesto que el proyecto base se elabor6
en base a esto. Es importante sefialar que al poner el gasto del terreno y de la compra de
pisos en el mes 0, el VAN se ve afectado. Hay que hacer esta consideracion puesto que el

terreno ya se adquirié antes de formular el proyecto y es de AC INGENIEROS.

FLUJO DE CAJA

2.000.000

1.500.000 A-1.526.780

g—a—8 8 1.166.951

1.000.000 o £
¥
o g—a2 u @ GASTOS ACUMULADOS
CHE g—a N — INGRESOS ACUMULADOS
& 359859
a—" — .
—a—a —t == FLUJO ACUMULADO
|ttt

Al T s e
(500.000) \——e-‘/

{1.000.000)

MES

Grdfico 85: Flujo de Caja
Elaborado por: Fernando Cadena V.

En el gréafico se puede ver que los ingresos acumulados méximos son de $1.526780,
los gastos maximos son de $1.166.951 en el Gltimo méas y la inversidn maxima es la misma

pues en los Ultimos dos meses no se tienen ingresos por ventas.
El flujo muestra cambios de signo durante el flujo del proyecto.

8.5.2 Indicadores Financieros

Una vez obtenidos el flujo se procede a analizar el VAN y la TIR anual.
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ASA DE D O
1,68%
ANUAL 22,18%
R ADO
$ 167.943,04
TIR MENSUAL 3,86%
57,50%

Tabla 104: Andlisis Dindmico

Elaborado por: Fernando Cadena V.

El VAN del proyecto dio como resultado $167.943,04. Al tener un VAN positivo se
puede concluir que el proyecto es viable financieramente puesto que se tiene un valor
positivo. Esto expresa que el proyecto va a dar remuneraciones mayores a la tasa del
22.68% que se le esta exigiendo actualmente. Entre mayor sea el VAN del proyecto,

menos sensible va a ser a los diferentes cambios en precios, costos o periodo de ventas.

La TIR es otro valor que se analiza para ver la viabilidad financiera. Se puede ver
que se tiene una TIR anual del 57.50% Yy del 3.86% mensual, lo cual es mayor a la del
22.68% que se calcul6 como tasa base. La TIR es mayor a la tasa de descuento. Esto se
favorable puesto que toda empresa necesita obtener remuneraciones mayores a la tasa para

gue se considere en invertir en un proyecto.

La TIR indica que entre mayor es esta, menor es el VAN del proyecto. Esto se
interpreta en que el proyecto puede resistir una tasa de hasta el 57.50% para que la
inversion tenga un VAN igual a 0. Con esto se tendrian retornos iguales a la tasa de

descuento exigida en el proyecto (22.68%).
8.6  Analisis de Sensibilidad

En andlisis de sensibilidades se de acuerdo con el VAN puesto que se determina
cuanto pueden variar los costos, ingresos y plazo de ventas hasta que llegue a ser 0, el cual
es el minimo aceptable. Con esto se hace un anélisis de riesgos. Tambien se analiza un

escenario de sensibilidades cruzadas al incremento de costos y baja de precios.
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8.6.3 Sensibilidad al Incremento de Costos

En la sensibilidad por costos, se va a determinar el limite hasta el cual el proyecto
puede aceptar un aumento en los costos directos hasta obtener un VAN 0. Se van

aumentando porcentualmente los valores y obteniendo nuevos valores del VAN.

Como se puede ver la ecuacion obtenida para el VAN con relaciébn a un aumento
porcentual del costo del 2% se muestra en la tabla y grafica a continuacion. La regresion
lineal muestra claramente que el van se reduce en $6.214 por cada aumento porcentual de
un punto en los costos. EI VAN se reduce a $161.728 con un incremento del 1% en los

costos. El proyecto tolera hasta un incremento de hasta un 27%.

Como se describi6 anteriormente, el VAN es bastante alto y es por esta razén que tolera un
aumento en los costos tan significativo. Entre mayor es el VAN, menor es la sensibilidad
del proyecto. Esto también se muestra en el hecho que el proyecto esta destinado hacia un
sector medio alto. Entre mayor es el segmento objetivo, menos sensibilidad presenta un
proyecto, puesto que el porcentaje de rentabilidad es mayor. Esto hace méas flexible al
proyecto. (Castellanos, 2017)
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MES - | [ 2 3 4 5 6 7 8 9 10 1 12 13 14 15 16 17 18
VARIACION PORCENTUAL DE COSTOS |

VARIACION DE FLUJOS - (245) (408) (708) (222) (389) (465) (292) (285) (211) (606) (998) (1.797) (698) (81) - -

NUEVO SALDO DE CAJA (212.357)| (7.758)| (13.024) (18.727) (32847)|  (61473)  (11536)  (24081)  (30.222) (7.628) (3.725) 8.204 (26047)]  (63.580) (132922)  (13.751)]  (32933)] 519133| 517657

RESULTADO
VAN
TIR MENSUAL
TIR ANUAL

$161.728,27
3,78%
56,02%

INCREMENTO DE COSTOS EN %
SENSIBILIDAD VAN 161.728 155.513 143.084 HiHH 118.225 .. 43.648 18.789 - 6.071

INCREMENTO DE COSTOS EN %
SENSIBILIDAD TIR

Tabla 105: Sensibilidad del VAN a Costos

Elaborado por: Fernando Cadena V.

»00.000 2 ENSIBILIDAD DEL VAN AL AUMENTO DE

oo LK COSTOS
= 100.000
g— 50.000‘,= ==k==Sensibilidad
<>: - VAN

-50.000 _

-100.000

Variacion porcentual de costos

Grdfico 86: Sensibilidad del VAN al aumento de Costos

Elaborado por: Fernando Cadena V.
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SENSIBILIDAD DEL TIR AL AUMENTO DE COSTOS

60%

50% >\

40%

y=-0,01x+0,5

30%

20% \\‘ﬂgéK

10%

—+— Sensibilidad VAN

VAN (USD)

0%
- 10 20 30 40
Variacion porcentual de costos

Grdfico 87: Sensibilidad del TIR al Aumento de Costos

Elaborado por: Fernando Cadena V.
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De la misma manera como se elabor6 la sensibilidad del VAN, se hace con el TIR anual
del proyecto. Para este caso, se obtiene otra regresion lineal. Esta ecuacion muestra que por
cada aumento porcentual de costos se tiene una disminucion del 1% en el TIR. Cuando se
tiene un incremento en costos del 34%, el TIR tiene el valor de 14% que es la tasa de

descuento.
8.7 Sensibilidad a Ingresos

Para la sensibilidad de los ingresos por ventas, se busca establecer los limites hasta
los cuales los precios pueden disminuir sin que el VAN llegue a tener un valor negativo. El
limite seria cuando el VAN se convierta en 0. Esto establece hasta qué punto el proyecto

podria ofrecer descuentos en los precios base.

Haciendo una variacion porcentual en los precios se muestra los nuevos flujos vy el
nuevo VAN que se obtiene a partir de una variacion del -1% en ventas. Se puede observar
que con el decremento del 1% en ventas, el van se reduce a $156.144. Se puede ver que
por cada punto porcentual de disminucion en ventas el VAN se reduce en $11.799. Esta
reduccion se hace hasta llegar a un VAN igual a 0 en una reduccion en precios del 14.23%.

Esta es la maxima reduccion en precios que puede sufrir el proyecto para que sus
devoluciones no sean menores a la tasa establecida. En la misma forma de analisis se

procede a verificar el TIR.

Se determina que, por cada decremento porcentual del ingreso en un punto, se
reduce el 2% del TIR. El TIR adquiere un valor igual al de la tasa de descuento de 22.18%
cuando se tiene una disminucion en los precios de los departamentos del 14%. Este es el

maximo descuento que se puede ofrecer en las unidades de vivienda.
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SENSIBILIDAD VAN 156.144 144,345 120.747 97.149 73.551 49,953 26.355 2,757

Tabla 106: Sensibilidad VAN al Decremento en Ingresos

Elaborado por: Fernando Cadena V.

SENSIBILIDAD DEL VAN A LA DISMINUCION DE PRECIOS

200.000

150.000
VAN con el flujo /
arigina 100.000
y =11.799,01%%+ 167.943,04 /
o 50.000
vy
2 Variacion del VAN por cada
E decremento porcentual en costos B
= /’ —— Sensibilidad VAN
[ .
20.000 Lineal (Sensibilidad
VAN)
-100.000
% VAN =0 con un decremento de
12.23% -150.000
-25 -20 -15 -10 -5 -

Variacion porcentual de precios

Grdfico 88: Sensibilidad del VAN al Decremento Porcentual en Precios

Elaborado por: Fernando Cadena V.

-20.841

-44.439

-68.037

-80



295

DECREMENTO DE VENTAS EN %
SENSIBILIDAD TIR

54,97% 52,44% 47,41%  42,41% 37,44% 32,51% 27,61%  22,74% 17,92% 13,13% 8,37% 6,01% 3,66%

Tabla 107: Sensibilidad del TIR al Decremento en Ingresos

Elaborado por: Fernando Cadena V.

SENSIBILIDAD DEL VAN A LA DISMINUCION DE

PRECIOS 60,00%

Va 50,00%

40,00%

Variacién del TIR por ca\ﬁ 0,57

decremento porcentual en
costos 30.00%

VAN (USD)

——Sensibilidad TIR

20,00%
Lineal
(Sensibilidad TIR)

10,00%

TIR=22,74conun
decremento de 14,23%
-25 -20 -15 -10 -5 -

Variacién porcentual de precios

0,00%

Grdfico 89: Sensibilidad del TIR al Decremento Porcentual el Precios

Elaborado por: Fernando Cadena V.
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8.8 Sensibilidad Cruzada Precio - Costo

Este escenario permite ver como se varian dos variables al mismo tiempo para
determinar el valor del VAN. Con esto se puede determinar cual incremento en costos
junto con el decremento en ingresos permite que el proyecto todavia genere la rentabilidad
deseada. La siguiente tabla muestra las variaciones del VAN cuando se hacen aumentos en

costos y disminuciones en ingresos.

Todas las filas que se encuentran en verde presentan valores del VAN mayores a 0.
Estas son las opciones dentro de las cuales el proyecto genera la tasa deseada. Los valores
menores representan situaciones de riesgo. Un VAN negativo representa un escenario en el

cual se puede considerar no invertir en el proyecto, dadas esas circunstancias.

De la misma manera, se procede a analizar el TIR con el cruce de variables
anteriormente mencionado. En la tabla que se muestra a continuacion se muestran los
diferentes escenarios con las variaciones del TIR mencionadas. Todos los valores en verde
representan un TIR con una tasa de descuento mayor al 22%. Estos son casos favorables
para la viabilidad del proyecto.
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1,00 VARIACION PORCENTUAL DE COSTOS

VARIACION DE FLUJOS DE VENTAS -] -] s gl e s sl o3 336 sl (4s0) (535)] (662) (790) (5.344)  (5344)
VARIACION DE FLUJOS COSTOS - - - (245) (408) (708) (222) (389) (465) (292) (285) (211) (606) (998) (1.797) (698) (81) - B
NUEVO SALDO DE CAJA (212357)]  (7.758)] (13.024) (18.855) (32.995)] (61.645) (11.733)] (24.266)] (30.479) (7.921)] (4061) 7.818] (26498)  (6a115)| (133585)  (14541) (32933 513789 512314

Tabla 108: Sensibilidad VAN y TIR al aumento en Costos y Disminucion en Ingresos

Elaborado por: Fernando Cadena V.

VARIACION PORCENTUAL EN VENTAS ANALISIS DEL VAN

149.929
) 131.915 108317  84.719 61.121 37523 13.925 (9.673) (33.271) (56.869)
4 119.486  95.888  72.290 48.692 25.094 1496  (22.102) (45.700) (69.298)
6 107.056  83.458  59.860 36.262 12.664  (10.934) (34.532) (58.130) (81.728)
8 94.627  71.029  47.431 23.833 235 (23.363) (46.961) (70.559) (94.157)
10 82.197 58599  35.001 11.403  (12.195) (35.793) (59.391) (82.989) (106.587)
14 57338  33.740  10.142  (13.456) (37.054) (60.652) (84.250) (107.848) (131.446)
18 32.479 8.881  (14.717) (38.315)  (61.913) (85.511) (109.109) (132.707) (156.305)
20 20.050  (3.548) (27.146)  (50.745)  (74.343) (97.941) (121.539) (145.137) (168.735)
22 7.620 (15.978) (39.576)  (63.174)  (86.772) (110.370) (133.968) (157.566) (181.164)
24 (4.810) (28.408) (52.006)  (75.604)  (99.202) (122.800) (146.398) (169.996) (193.594)
26 (17.239) (40.837) (64.435)  (88.033) (111.631) (135.229) (158.827) (182.425) (206.023)
28 (29.669) (53.267) (76.865) (100.463) (124.061) (147.659) (171.257) (194.855) (218.453)
30 (42.098) (65.696) (89.294) (112.892) (136.490) (160.088) (183.686) (207.284) (230.882)

Tabla 109: Sensibilidad Cruzada Costos - Precios

Elaborado por: Fernando Cadena V.

(68.668)

(81.097)

(93.527)
(105.956)
(118.386)
(143.245)
(168.104)
(180.534)
(192.963)
(205.393)
(217.822)
(230.252)
(242.681)

(80.467)

(92.896)
(105.326)
(117.755)
(130.185)
(155.044)
(179.903)
(192.333)
(204.762)
(217.192)
(229.621)
(242.051)
(254.480)

(104.065)
(116.494)
(128.924)
(141.353)
(153.783)
(178.642)
(203.501)
(215.931)
(228.360)
(240.790)
(253.219)
(265.649)
(278.078)

(127.663)
(140.092)
(152.522)
(164.951)
(177.381)
(202.240)
(227.099)
(239.529)
(251.958)
(264.388)
(276.817)
(289.247)
(301.676)
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VARIACION PORCENTUAL EN VENTAS ANALISIS DEL TIR

2 50% 45% 40% 35% 30% 25% 20% 15% 11% 8% 6% 1% -3%
4 47% 42% 37% 32% 27% 22% 18% 13% 8% 6% 4% -1% -5%
6 44% 39% 34% 29% 25% 20% 15% 11% 6% 4% 1% -3% -8%
8 41% 36% 32% 27% 22% 18% 13% 8% 4% 2% -1% -5% -10%
10 39% 34% 29% 24% 20% 15% 11% 6% 2% -1% -3% -7% -12%
14 33% 29% 24% 20% 15% 11% 6% 2% -3% -5% 7% -11% -15%
18 28% 24% 19% 15% 11% 6% 2% -2% -7% -9% -11% -15% -19%
20 26% 22% 17% 13% 8% 4% 0% -5% -9% -11% -13% -17% -21%
22 24% 19% 15% 10% 6% 2% -2% 7% -11% -13% -15% -19% -23%
24 21% 17% 13% 8% 4% 0% -4% -8% -13% -15% -17% -21% -24%
26 19% 15% 10% 6% 2% -2% -6% -10% -14% -16% -18% -22% -26%
28 17% 13% 8% 4% 0% -4% -8% -12% -16% -18% -20% -24% -28%
30 15% 10% 6% 2% -2% -6% -10% -14% -18% -20% -22% -26% -29%

Tabla 110: Escenario Costo - Precio Andlisis del TIR

Elaborado por: Fernando Cadena V.
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8.9 Sensibilidad al Plazo de Ventas

La sensibilidad al plazo de ventas tiene en cuenta la duracion de las ventas totales
del proyecto. Inicialmente se tiene programado una fase de ventas de 12 meses que para el
analisis de sensibilidades se tomara un tiempo mas prolongado. Se tiene que tomar en
cuenta que en analisis se divide en dos etapas. La primera contempla un incremento del

plazo hasta que culmine el proyecto que es en 18 meses.

La segunda parte del analisis de sensibilidad es la que va a determinar el valor
méaximo del plazo de ventas que puede soportar el proyecto, pasado el mes 18. En esta
parte hay que considerar que el sistema de cuotas original ya no se toma en cuenta puesto

que al comprar el departamento se debe pagar el total del inmueble.

El gréfico a continuacion muestra la informacion recopilada del anélisis.
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Grdfico 90: Sensibilidad del VAN al Plazo de Ventas

Elaborado por: Fernando Cadena V.

Como se puede ver en el gréafico, la primera parte del analisis se representa en rojo y
la segunda en verde. Para la primera parte se determina que por cada mes que se
incrementa el plazo de venta, el VAN disminuye en $2092.4. Para la segunda parte del

analisis, el incremento en un mes del plazo el VAN disminuye en $6462.2.

Como se ve hay un cambio considerable de las pendientes lo cual es causado por la

diferencia en la forma de pago. Con las condiciones que se han establecido, el proyecto
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resiste un aumento del plazo de ventas superior a los 40 meses antes de que el VAN se

vuelva negativo.
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Grdfico 91: Sensibilidad de la TIR al Plazo de Ventas

Elaborado por: Fernando Cadena V.

Como se puede observar en el gréfico, la parte roja del grafico corresponde a la
primera seccion en analisis y la parte verde corresponde a la segunda. Se puede concluir
que por cada mes en aumento en la primera fase, la TIR anual disminuye en un 1.12%, en

cambio para la segunda parte disminuye en 1.26%.

Al igual que en el VAN, la diferencia de los decrementos de la TIR se da por los
diferentes esquemas de pagos que se tienen. En base al gréafico se puede determinar que el
proyecto soporta un periodo de ventas superior a los 40 meses antes de que la TIR anual

tenga una tasa de descuento menor a la que se le exige al proyecto.
8.10 Proyecto Apalancado

8.10.4 Préstamo Bancario

Las condiciones de préstamo dependen de lo acordado con la institucion bancaria de
preferencia de AC INGENIEROS. AC INGENIEROS empez6 a analizar diferentes
entidades bancarias para un posible apalancamiento y se toma los datos dados por el Banco
Pichincha. El Banco Pichincha es una de las instituciones bancarias mas fiables del sector.

Las condiciones de crédito dadas son las siguientes:
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e Tipo de crédito para Constructor.

e Financiamiento hasta el 30% del total del presupuesto del proyecto de
construccién en los cuales se debe tomar en cuenta el valor del terreno y

costos indirectos.

e Plazo maximo de 18 meses. El Constructor planea pagar el crédito hasta la

terminacion del proyecto mes 14.

e Los desembolsos se van efectuando conforme vaya avanzando la obra y se
puede convenir con el constructor. Para esto tiene que venir un perito a

revisar la inversion realizada.

e Tasa del 10.24%, para operaciones en el sector inmobiliario. Se fijara a la
fecha de los desembolsos. Esta tasa es susceptible a reajustes trimestrales.

e Plazo méaximo de hasta 6 meses una vez terminado el proyecto.

e Garantia del 140%. Se deberd formular una hipoteca abierta sin limite de
cuantia del lote donde se desarrolla el proyecto.

Hay que tomar en cuenta que, dependiendo del cliente, el banco pichincha maneja
tasas diferentes de acuerdo a los ingresos que tiene. Si se aplica a este tipo de crédito, el
banco avaluara el tamafio del proyecto y la cuenta del representante de AC INGENIEROS
para establecer la tasa.

Datos Referenciales Bancarios

DESCRIPCION VALOR

COSTOS TOTALES S 1.166.951
PORCENTAJE PRESTAMO 30%
PRESTAMO BANCARIO S 350.085
INVERSION TOTAL S 816.866
PORCENTAJE INVERSION 70%
TASA NOMINAL Banco Pichincha 9,78%
TASA EFECTIVA 10,24%
TASA EFECTIVA MENSUAL 0,82%
PLAZO 14
Pagos Mensuales $26.562,38

Tabla 111: Condiciones de Crédito
Fuente: Banco Pichincha

Elaborado por: Fernando Cadena V.
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En base a los datos bancarios, se establece un préstamo de $350.085. Dado este
valor la inversion total del proyecto asciende a $816.866. Con la tasa del 10.24% efectiva y
un plazo de 14 meses, se establecen pagos mensuales de capital de $26.562. EI monto del
crédito se tomé como el maximo al que se puede acceder, pero hay que evaluar la
capacidad de crédito de AC INGENIEROS.

El primer desembolso se puede considerar de acuerdo a los requerimientos del
proyecto, capacidad del constructor y de los diferentes requerimientos de la institucion

financiera. Esto se basa en un analisis del cronograma de ventas.

8.10.5 Célculo de la Tasa de Descuento

Para el célculo de la tasa de descuento utilizado en el flujo apalancado se toma en
cuenta las siguientes consideraciones. Se utilizara la formula de costo promedio de capital
ponderado. Por medio de este calculo se determind una tasa ponderada de 18.6% de

acuerdo a las condiciones de crédito y del proyecto. (Beltran , 2012)

Ky + K1
Tpond — Kt

TASA DE DESCUENTO APALANCAMIENTO
DESCRIPCION SIMBOLO VALOR

INVERSION TOTAL Kp S 816.866
Tasa de descuento re 22,18%
Capital préstamo Kc S 350.085
Tasa préstamo rc 10,24%
Capital total Kt $1.166.951
Tasa ponderada r pond 18,6%

Tabla 112: Tasa de Descuento Apalancamiento
Fuente: Fundamentos de Finanzas Corporativas

Elaborado por: Fernando Cadena V.

8.11 Analisis Proyecto Apalancado

En el flujo del proyecto apalancado comparado con el proyecto puro se afiadieron

tres items que son el pago de capital, pago de intereses y el ingreso del crédito bancario lo



303

cual modificé el flujo de caja. Se considera ingresos por préstamo bancario en el mes 4 y
10 del proyecto. EI monto del préstamo en los dos meses es de $175.043, puesto que se

hace en 2 desembolsos.

Los intereses y el calculo del capital que se tiene que pagar se lo hizo en base a una
tabla de amortizacion que se muestra a continuacion. el monto de los intereses se calcula
en base al monto del préstamo y la tasa establecida. Los pagos mensuales son de $26.562 y

el pago del capital al igual que el de intereses varia segun el avance del préstamo.

TABLA DE AMORTIZACION DEL CREDITO BANCARIO

Periodo Saldo inicial Pago interés PMT Capital Pagado Saldo
1 $350.085,24 $2.854,85 $26.562,38 $23.707,53 |$326.377,71
2 $326.377,71 $2.661,52 $26.562,38 $23.900,86 $302.476,85
3 $302.476,85 $2.466,62 $26.562,38 $24,095,76 |$278.381,09
4 $278.381,09 $2.270,12 $26.562,38 $24.292,26 $254.088,84
5 $254.088,84 $2.072,03 $26.562,38 $24.490,35 $229.598,48
6 $229.598,48 $1.872,31 $26.562,38 $24.690,07 $204.908,42
7 $204.908,42 $1.670,97 $26.562,38 $24.891,41 5$180.017,01
8 $180.017,01 $1.467,99 $26.562,38 $25.094,39 $154.922,62
9 $154.922,62 $1.263,35 $26.562,38 $25.299,03 |$129.623,59
10 $129.623,59 $1.057,05 $26.562,38 $25.505,33 $104.118,26
11 $104.118,26 $849,06 $26.562,38 $25.713,32 $78.404,94
12 $78.404,94 $639,37 $26.562,38 $25.923,01 $52.481,93
13 $52.481,93 $427,98 $26.562,38 $26.134,40 $26.347,52
14 $26.347,52 $214,86 $26.562,38 $26.347,52 $0,00

Tabla 113: Tabla de Amortizacién Crédito Bancario

Elaborado por: Fernando Cadena V.

En base a esta tabla, se procede a actualizar los flujos del proyecto apalancado. Los
egresos se ven afectados puesto que hay que pagar en ciertos meses el capital con pagos de
$175.043 en el mes 17 y en el mes 18. A esto hay que sumarle los pagos de intereses que
se deben hacer. Cabe recalcar, que, al momento de analizar el nuevo flujo, se ve que la

inversién méaxima desciende a 348.020.
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CONSTRUCCION
MES 0 1 2 3 4 5 [3 7 8 18 Total
GASTOS DIRECTOS PARCIALES

| GasTosDRECTOS ACUMuLADOS | [ | | 244s3]  5302] 13103 158296 197148| 243608| 272798| 301334| 320424] 383068| 482831] 662511] 732309] 740464 ]  7a0464|  7e0d64]

GASTOS INDIRECTOS

| GASTOS INDIRECTOS ACUMULADOS|__ 21.330]  29.088 | 42112|  48865]  55207] 62418 71241 78s70| s7577]  95068| 103558| 112727] 122562] 138900] 156588] 178787| 203504  218744] 235460

COSTO TERRENO

20.000
GASTOS TOTALES PARCIALES 212357 7758 13024]  31206]  47282|  77922| 31015|  46181]  55467| 36681 37.0%6 30260 70478 116101] 197367 92018 32851 15240 16716] 1166951
PAGO DE CAPITAL - - 175.083 175.083 350.086
PAGO DE INTERESES 2855 2662 2270 2072 1872 1671 1468| 1263 1057 639 48 215 21788

GASTOS TOTALES ACUMULADOS

|NGREsospaRCAs | ] | | nms] usml 17a57] 19702] 22529] 257a0]  29345]  33se6|  38e7s|  as07] s3sio]  e6242]  7895| | 534373]  5:373] 1506780

INGRESOS ACUMULADOS
INGRESOS CREDITO BANCARIO

SALDO DE CAJA BASE (212.357) (7.758) (13.024)  (18.483) 142605 (63.620)  (13.975)] (26119)]  (32.027) (9.408)  169.731 6.744 (26909)]  (63.846) (132.182)  (13.902) (33.491) 343,662 342.400 (300.628)

Tabla 114: Flujo de Caja Apalancado

Elaborado por: Fernando Cadena V.

FLUJO DE CAJA
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Grdfico 92: Flujo de Caja Apalancado

Elaborado por: Fernando Cadena V.
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8.12 Analisis Estéatico Proyecto Apalancado

En base a los datos del nuevo flujo, se determinaron los ingresos y los egresos del

proyecto apalancado para poder determinar la nueva utilidad, margen y rentabilidad obtenidos.

ANALISIS ESTATICO

DESCRIPCION VALOR
INGRESOS TOTALES S 1.526.780
COSTOS TOTALES S 1.188.739
UTILIDAD S 338.041
MARGEN (ingresos) 22%
RENTABILIDAD (costos) 28%

Tabla 115: Andlisis Estdtico Proyecto Apalancado

Elaborado por: Fernando Cadena V.

ANALISIS ESTATICO

DESCRPICION VALOR
INGRESOS TOTALES S 1.526.780
COSTOS TOTALES $ 1.166.951
UTILIDAD S 359.829
MARGEN 24%
RENTABILIDAD 31%
MARGEN ANUAL 20%
RENTABILIDAD (ANUAL) 26%

Tabla 116: Andlisis Estdatico Proyecto Puro

Elaborado por: Fernando Cadena V.

Se puede observar que la utilidad del proyecto ha disminuido de $359.829 a $338.041
puesto que los pagos de los intereses disminuyen la misma. En base a esto se ve que el margen
disminuyé de 24% en proyecto puro a un 22% en proyecto apalancado. La rentabilidad es la que
se ve mas afectada puesto que disminuye de 31% en proyecto puro a un 28% en proyecto

apalancado.
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Margen y Rentabilidad
30% 28%

25% 22%
20%
15%
10%

5%

0%
1

B MARGEN (ingresos) M RENTABILIDAD (costos)

Tabla 117: Datos de Margen y Rentabilidad Proyecto Apalancado
Elaborado por: Fernando Cadena V.

Se puede determinar que desde el punto de vista financiero estatico el proyecto sigue
siendo rentable puesto que se tiene una rentabilidad esperada del 28% comparada con la tasa del
18% con la cual se esta estableciendo el analisis. Esto se encuentra todavia dentro de las
expectativas de AC INGENIEROS.

8.13 Analisis Financiero Dindmico Proyecto Apalancado

En el caso de la evaluacién financiera dinamica hay cambios significativos con lo que

respecta a los indicadores de VAN y del TIR. Puesto que el flujo cambia, estos indicadores deben

aumentar.
ANALISIS DINAMICO
DESCRIPCION VALOR
TASA ANUAL 18,6%
TASA MENSUAL 1,43%
VAN S 217.768
TIR MENSUAL 5,72%
TIR ANUAL 95%
INVERSION MAXIMA PROYECTO $ 348.020

Tabla 118: Andlisis Dindmico Proyecto Apalancado

Elaborado por: Fernando Cadena V.
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Como se muestra en la tabla, el nuevo VAN del proyecto aumenta a $217.768 de lo que se
tenia antes un valor de $167.943. El TIR anual también aumenta su valor de 95% a comparacion
del TIR de proyecto puro que se encontraba en 57.50%. Se puede determinar que el proyecto
sigue siendo viable puesto que el VAN es mayor a 0 por lo cual va a arrojar devoluciones

mayores a la tasa de descuento que se le esta exigiendo.

La TIR también refleja un valor mayor que el 18.6% al cual se establecid la tasa de
descuento. Estos dos indicadores hacen que el proyecto resulte viable financieramente. Se puede

concluir que la inversion es mas rentable que en el proyecto puro.
8.14 CONCLUSIONES

Por medio del andlisis estatico, se determind que el Proyecto Ponceano Park es viable
financieramente. La tasa de descuento que se utilizé como costo de oportunidad y que se le exige
al proyecto es de 22% calculada por medio del método CAPM, de acuerdo con los riesgos y

caracteristicas del sector inmobiliario.

El proyecto puro arroj6 como resultado un VAN del $167.943 para un periodo de 18
meses lo cual es mayor a 0. Esto permite la regeneracion del capital de inversion. Al tener este
VAN, se puede determinar que el proyecto va a dar retornos superiores a la tasa que se le esta

exigiendo al proyecto. Esto hace que la inversion en el mismo sea atractiva.

Para el proyecto apalancado se tuvo un VAN de $217.768 superior al del proyecto puro.
Esto se da puesto que el préstamo bancario tiene una menor tasa que la que se le exige al
proyecto. Para el apalancamiento se utilizé una tasa ponderada del 19%. Desde este punto, el

proyecto sigue siendo viable financieramente.

Cuando se ve el flujo apalancado con respecto al de proyecto puro, se puede ver que los
desembolsos de credito permiten conseguir signos positivos en el flujo de caja que no se tenian

antes. Este hecho favorece al VAN.

La tasa interna de retorno del proyecto puro es del 57% la cual es mayor al costo de

oportunidad del 22%. Este otro indicador muestra que el proyecto es viable financieramente. Las
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remuneraciones van a ser mayores que las minimas exigidas y esperadas por la empresa AC
INGENIEROS.

En el caso del proyecto apalancado, como el VAN aumento es logico que la TIR también
aumente. Para este caso se obtuvo una TIR anual del 95% mayor a la tasa ponderada del 18.6%.
Este indicador aument6 considerablemente lo que indica que es mas rentable adn, con respecto al
proyecto puro. Como es mayor a la tasa exigida al proyecto, se lo considera viable
financieramente bajo este indicador.

El margen para proyecto puro dio como resultado 24% y 20% anual, lo cual es mayor al
20% esperado por el promotor. Para el proyecto apalancado se tuvo un margen del 18% el cual

todavia esté dentro de los rangos aceptables para la constructora AC INGENIEROS.

La rentabilidad del proyecto puro fue del 31% total y del 26% anual. La rentabilidad
cumple satisfactoriamente las expectativas de la constructora. Esta se esperaba una rentabilidad
minima del 22%. EI proyecto apalancado dio como resultado una rentabilidad del 22% el cual

cumple con lo exigido por el promotor.

La utilidad neta del proyecto se establece en $359.829 para el proyecto puro y de $338.041
con apalancamiento. Estos valores superan la utilidad esperada por AC INGENIEROS que han

tenido en otros proyectos de similares magnitudes.

Dado que se tienen valores altos de VAN y de TIR, el proyecto no presenta una alta
sensibilidad a los costos de construccion. El proyecto puede soportar incrementos en los costos de
hasta el 27%. Esto es un valor alto puesto que el edificio se ha destinado a un segmento alto el

cual ofrece unos ingresos mayores que otros.

Sin embargo, es necesario tomar medidas preventivas como el congelamiento de precios
de adquisicion de materiales significativos como el hormigdn, acero estructural y ciertos
acabados. Asi se evita su crecimiento. También es necesario una correcta estimacion de
volimenes y cantidades de obra para no incrementar los costos. Los desperdicios también deben

mantenerse vigilados para no tener desfaces.
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El mismo caso se presenta en la sensibilidad a los ingresos puesto que el proyecto acepta
hasta un 19% de disminucion en sus ingresos. Se puede establecer este valor como minimo para
de ahi manejar un margen de descuento en caso de que sea necesario. Esto se puede dar en pagos

al contado o con grandes entradas por parte de los compradores.

Se ha determinado que la inversidbn maxima de este proyecto es de $348.020 para el
proyecto puro y de $. Con estos datos se ha evaluado que el monto necesitado de préstamo para el
proyecto es de $350.085.

9 Analisis del Componente Legal proyecto Ponceano Park

9.1 Introduccion

En este capitulo se procede a revisar y evaluar el marco legal vigente en el Ecuador y su
aplicabilidad dentro del proyecto inmobiliario Ponceano Park. En los dltimos afios se han dado
varias reformas a las leyes las cuales afectan a muchas actividades econémicas. Por esta razon es

importante que se analice las normativas actuales y su impacto dentro del proyecto.

Hay que evaluar aquella normativa que aplique o tenga una relevancia dentro del sector
inmobiliario. Es por esta razon que se algunas leyes y normativas no se incluiran en este

documento.

« Obijetivo General: Analizar el marco juridico en el cual se va a desemvolver el proyecto

Ponceano Park y ver su viabilidad.



Objetivos Especificos:

Analizar el marco constitucional
del Ecuador y verificar su
viabilidad dentro del proyecto.

Determinar los puntos
primordiales del componente legal
del marco juridico aplicable al
proyecto.

Verificar el acatamiento de las
normas vigentes.

Revisar la normativa legal que
pueda retrasar o causar problemas
al proyecto.

310



311

9.2 Metodologia

Metodologia

Alcance Periodo de Analisis Fuentes de Informacion Desarrollo

Analisis de viabilidad
marco
constitucional
aplicado al proyecto.

Analisis Disefio
marco Afio 2018
constitucional
relativo a negocio
inmobiliario.

Normativa
= Constitucional del
Ecuador.

Revision y
evaluacioén de los
componentes
legales.

Analisis de
Normativa vigente y
su aplicabilidad en el

proyecto.

mmd NOrmativa Legal.

Obligaciones

tributarias actuales.

Aplicabilidad y
determinacion de
= Obligaciones legales
para la actividad
inmobiliaria .
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9.3 Condiciones Generales del Marco Constitucional en la Viabilidad del Proyecto

9.3.1 Libertad de Empresa

La libertad de empresa se define como la facultad de toda persona para emprender, es
decir, organizar y vincular personal, capital y trabajo, con una finalidad lucrativa, esto es,
buscando la obtencién de un lucro para los socios o los accionistas (Cabanellas, 1993).

La libertad de empresa, como norma constitucional, es una norma superior; siendo que,
como explica (Correa, 1998) la Jerarquia de normas es la "regla segun la cual hay normas
superiores y normas inferiores en rango, de tal manera que las superiores condicionan tanto la
forma de emisién de las normas (pues dicen quien las debe dictar y como) como su contenido

(dado que hay jerarquia, las normas inferiores deben respetar los mandatos de los superiores)."

La libertad de empresa, como libertad del individuo desarrollada, permite y reconoce al ser
humano como un ente libre, es decir, como un ser creativo y proyectivo, segun dijera bien. El
rango constitucional tiene pues que reconocer esta libertad humana como una condicion para

desarrollar la creatividad y proyeccién del ser humano.

La libertad de empresa se encuentra reconocida constitucionalmente por nuestra

constitucion en el numeral 15 del Art. 66, textualmente sefala

“desarrollar actividades econdomicas, en forma individual o colectiva, conforme a los
principios de solidaridad, responsabilidad social y ambiental”. (Constitucion de la Republica del
Ecuador, 2008)

Dado que no es un derecho absoluto, el derecho a la libertad de empresa puede ser objeto

de regulaciones y limitaciones proporcionales y razonables. No es un derecho abierto.

Dependiendo de la actividad econdmica se establecen los requisitos para que una persona
desarrolle la respectiva actividad. De conformidad con el Art. 316 de la CRE, solamente por
delegacion estatal una persona privada puede asumir el ejercicio de actividades relacionadas con

la prestacion de servicios publicos o la explotacion de sectores estratégicos.
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Por lo general, la libertad de empresa suele estar sometida a limites y restricciones
necesarias para el interés general, lo cual es muy distinto de la restriccion carente de
razonabilidad y proporcionalidad, que ocurre cuando la limitacion tiene una dimension de

privilegio y favoritismo para un grupo.

9.3.2 Libertad de Contratacion

La libertad de contratacion consiste en la concesion del principio de autonomia en el
ambito de la contratacion (Busche, 1999), para este autor esta autonomia privada se fundamenta
en cuatro pilares fundamentales que son; la libertad de contratacién, el derecho a la propiedad

privada, y la libertad de asociacion.

En la Constitucion del Ecuador aprobada en 2008 por la Asamblea Constituyente de
Montecristi, la libertad de contratacion aparece como un principio contemplado en el numeral 16
del Art. 66, dentro del capitulo sexto de las libertades.

No obstante, este principio reconocido en nuestra legislacion ecuatoriana, que forma parte
del capitulo de las libertades, es un principio que no puede limitarse dentro del campo comercial,
en definitiva, es un principio amplio que tiene como limite exclusivamente el marco normativo,
como afirma el autor (Fioravanti, 2009), es un principio amplio que lo Gnico que pueden realizar

los Estados es garantizar su aplicacion con un marco normativo adecuado.

9.3.3 Libertad de Comercio

Este principio también se encuentra reconocido en el capitulo sexto de las libertades
dentro de la Constitucion del Ecuador en el numeral 15 del Art. 66 textualmente sefiala: “El
derecho a desarrollar actividades economicas, en forma individual o colectiva, conforme a los
principios de solidaridad, responsabilidad social y ambiental”. (Constitucion de la Republica del
Ecuador, 2008)

No obstante, para varios autores el principio de libertad de comercio es netamente un
principio economico que supone la eliminacion de barreras econdmicas, y la ampliacion de los

mercados al exterior. (Acosta, 2004)
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Es importante mencionar este principio, debido a que la actividad inmobiliaria es segun el
Codigo de Comercio una actividad comercial conforme lo sefiala su Art. 3 que textualmente se
trascribe: “1.- La compra o permuta de cosas muebles, hecha con animo de revenderlas o
permutarlas en la misma forma o en otra distinta; y la reventa o permuta de estas mismas cosas”.
(Constitucion de la Republica del Ecuador, 2008)

Respecto del mundo globalizado que vivimos en la actualidad el comercio cada vez mas se
internacionaliza, por ende, es necesario tomar en cuenta que en nuestra legislacion este principio
se encuentra reconocido, y siendo la actividad de la construccion una actividad comercial, esta

cuenta con un reconocimiento expreso por la constitucion.
9.4 Derecho del Trabajo

El derecho al trabajo hace referencia a la posibilidad de participar libremente en las
actividades de produccion y de prestacion de servicios a la sociedad y al disfrute de los beneficios
obtenidos mediante estas actividades. Estos beneficios deben garantizar un nivel de vida

adecuado.

El derecho al trabajo es el primero de los derechos reconocidos de forma especifica en el
Pacto por los Derechos Econdmicos, Sociales y Culturales que, en su articulo 6 establece que el
derecho a trabajar comprende: “el derecho de toda persona a tener la oportunidad de ganarse la
vida mediante un trabajo libremente escogido”. (Convencion Americana sobre derechos
humanos, 1969)

Por otro lado, los derechos laborales son las normas que protegen las personas
trabajadoras y comprenden: el derecho a unas condiciones dignas de trabajo, seguras e higiénicas,
el derecho a un trabajo libremente escogido y aceptado, el derecho a una remuneracion adecuada,
el derecho a la limitacion de la jornada y a periodos de descanso remunerado, el derecho a
constituir sindicatos y afiliarse a los mismos; el derecho de huelga; el derecho a igual
remuneracion por trabajo de igual valor y el derecho a la igualdad en el trato.

El reconocimiento en el ambito internacional del derecho al trabajo es amplio. En efecto,
junto con el PIDESC arts. 6, 7, 8 y 10 (3)- y la Observacién General numero 18 del Comité

DESC que desarrolla los mencionados articulos, destacan los Convenios de la Organizacion
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Internacional del Trabajo, especialmente el Convenio 122 -art. 1 (2)-. En el ambito europeo es
necesario mencionar tanto la Carta Social Europea -Parte |, arts. 1-10, 18 y 19- como la version
revisada del 1966, todavia pendiente de ratificacion por el gobierno espafiol. A la vez, también
son de aplicacion en el &mbito regional el Protocolo de San Salvador -arts. 6, 7, 8, 17 (b) y 18 (a)-

y la Carta Africana sobre los Derechos Humanos y los Derechos de los Pueblos -art.15-.

El derecho al trabajo se encuentra reconocido en el Art. 325 de la Constitucion del
Ecuador textualmente sefala: “Art. 325.- El Estado garantizard el derecho al trabajo. Se
reconocen todas las modalidades de trabajo, en relacion de dependencia o auténomas, con
inclusién de labores de auto sustento y cuidado humano; y como actores sociales productivos, a

todas las trabajadoras y trabajadores”. (Constitucion de la Republica del Ecuador, 2008)
9.5 Derecho de Propiedad Privada

La nocién del derecho de propiedad privada significa la facultad de gozar y disfrutar
ampliamente de una cosa (Cabanellas, 1993). La constitucién del Ecuador reconoce a este
derecho en su numeral 26 del Art. 66 que textualmente sefiala: “El derecho a la propiedad en
todas sus formas, con funcion y responsabilidad social y ambiental. EI derecho al acceso a la
propiedad se hard efectivo con la adopcion de politicas publicas, entre otras medidas”.

(Constitucion de la Republica del Ecuador, 2008)

En definitiva, este derecho al encontrarse reconocido por la constitucion del Ecuador
constituye un mandato del cual tanto personas naturales, juridicas e instituciones publicas

debemos respetar.
9.6 Seguridad Juridica

Todos los seres humanos desde su nacimiento gozan de varias prerrogativas, ingénita a su
naturaleza humana, como la libertad, la inocencia, la vida, la dignidad, y entre esos privilegios
basicos de toda persona que asegura su trato igualitario, afianzando una justicia social, esta el
derecho a la seguridad juridica, y que constituye uno de los bienes méas preciados que el Estado

debe garantizar a sus subditos (Rosseau, 2009)
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La Constitucion de la Republica del Ecuador del 2008, en el Art. 82 proclama el derecho a
la seguridad juridica, y expresa que se fundamenta en el respeto a la constitucion y en la
existencia de normas juridicas previas, aplicadas por los jueces competentes, vale decir es la

vigencia auténtica de la ley.

Viabilidad general del marco normativo constitucional.

Principios y Art. De la Descripcion constitucional (Roseau, 2009)

Derechos Constitucién

Constitucionales del Ecuador

Libertad de | numeral 15 | desarrollar actividades econémicas, en forma
empresa del Art. 66 individual o colectiva, conforme a los
principios de solidaridad, responsabilidad

social y ambiental

Libertad de | numeral 16 | Libertad de contratacion

contratacion del Art. 66

Libertad de | numeral 15 | desarrollar actividades econdmicas, en forma
comercio del Art. 66 individual o colectiva, conforme a los

principios de solidaridad, responsabilidad
social y ambiental

Derecho de trabajo | Art. 325 Art. 325.- El Estado garantizara el derecho al
trabajo. Se reconocen todas las modalidades de
trabajo, en relacion de dependencia o
auténomas, con inclusion de labores de auto
sustento y cuidado humano; y como actores
sociales productivos, a todas las trabajadoras y

trabajadores

Derecho a la| numeral 26 | El derecho a la propiedad en todas sus formas,

propiedad privada | del Art. 66 con funcién y responsabilidad social vy




ambiental. El derecho al acceso a la propiedad
se hard efectivo con la adopcién de politicas
publicas, entre otras medidas

Seguridad juridica

Art. 82

Art. 82.- El derecho a la seguridad juridica se
fundamenta en el respeto a la Constitucion y en
la existencia de normas juridicas previas,
claras, publicas y aplicadas por las autoridades

competentes.

Viabilidad general del marco normativo constitucional.

Principios y

Derechos

Constitucionales

Art. De la

Constitucién

del Ecuador

Descripcion constitucional (Roseau, 2009)

Numeral 15

empresa del Art. 66 individual o colectiva, conforme a los
principios de solidaridad, responsabilidad
social y ambiental

Libertad de | Numeral 16 | Libertad de contratacion

contratacion del Art. 66

Libertad de | Numeral 15 | Desarrollar actividades economicas, en forma

comercio del Art. 66 individual o colectiva, conforme a los
principios de solidaridad, responsabilidad
social y ambiental

Derecho de trabajo | Art. 325 Art. 325.- El Estado garantizara el derecho al

trabajo. Se reconocen todas las modalidades de
trabajo, en relacion de dependencia o
autébnomas, con inclusion de labores de auto
sustento y cuidado humano; y como actores
sociales productivos, a todas las trabajadoras y

trabajadores
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Derecho a la | Numeral 26 | El derecho a la propiedad en todas sus formas,
propiedad privada | del Art. 66 con funcién y responsabilidad social vy
ambiental. El derecho al acceso a la propiedad
se hara efectivo con la adopcion de politicas

publicas, entre otras medidas

Seguridad juridica | Art. 82 Art. 82.- El derecho a la seguridad juridica se
fundamenta en el respeto a la Constitucion y en
la existencia de normas juridicas previas,
claras, publicas y aplicadas por las autoridades
competentes.

Tabla 119: Viabilidad General del Marco Normativo Constitucional
Fuente: Roseau 2009

Elaborado por: Fernando Cadena V.

Luego del andlisis juridico correspondiente, y considerando el marco normativo
constitucional de la Republica del Ecuador, los principios, la norma técnica y las disposiciones
juridicas reglamentarias son viables para la ejecucién del proyecto puesto que cumple con todas

las disposiciones de la ley ecuatoriana exige en este tipo de proyectos.

9.7 Componentes Juridicos Del Proyecto

Planificacion Ejecucion Comercializacion Entrega
Revision previa de | Contratacion de | Contratacién de | Liquidacién de
documentos legales. | personal promotores promotores

administrativo. inmobiliarios. inmobiliarios.
Revision de créditos | Contratacion de | Contratos de reserva | Liquidacion de
para  iniciar  la | personal de obra. de los departamentos. | personal de
construccion del obra.
proyecto.
Levantamiento de Contratacion de | Contrato de promesa | Liquidacion a
permisos proveedores. de compraventa. personal




municipales. administrativo.
Disefio Contratacion de | Contratos de | Liquidacion
arquitectonico  del | ingenieros. compraventa contratos
proyecto, y estudios definitiva. proveedores.
de suelo.

Adquisicion del | Inicio de la | Contrato para la | Entrega  del
terreno, en donde se | construccion del | declaratoria de | proyecto.

va a realizar el
proyecto

inmobiliario.

proyecto.

propiedad horizontal.

Tabla 120: Componentes Juridicos del Proyecto

Elaborado por: Fernando Cadena V.

9.8 Componente Juridico de la Fase Inicial del Proyecto

Estructura juridica base para el Proyecto Inmobiliario
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La estructura juridica adecuada para el desarrollo del Proyecto Inmobiliario, PONCEANO

PARK, que se ha escogido por su trayectoria como constructor, experiencia en el mercado, es a

través de una persona natural, con el RUC 1713662037001 del sefior Alfredo Cadena, por lo

tanto, es un proyecto a cargo de la familia del duefio del proyecto por los siguientes argumentos:

e EIl financiamiento del Proyecto se lo realizard con fondos de flujo propios del

duefio del proyecto, es decir del sefior Alfredo Cadena, por lo tanto, el proyecto

inmobiliario Ponceano Park estara a cargo directamente del duefio del proyecto.

e Respecto de la estructura administrativa el duefio del proyecto en la actualidad

cuenta con personal que brindara el soporte operativo, financiero y juridico

suficiente para el desarrollo del Proyecto Inmobiliario.

¢ No incrementa en forma importante los costos indirectos del Proyecto.

e Dificulta el inicio y cierre del Proyecto, en particular la constitucion de una nueva

compafiia exclusivamente para el Proyecto.
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e No duplica los requerimientos de gestion administrativa, en el caso de la

constitucion de una nueva compafia exclusivamente para el Proyecto.

e No burocratiza la toma de decisiones y gestion de recursos econdmicos para el

desarrollo del Proyecto.

e No se justifica por el nimero de proyectos que la Promotora tiene en marcha

actualmente (maximo uno o dos al afio).

e La marca de Alfredo Cadena no se encuentra posesionada actualmente puesto que

incurren recientemente en el &mbito inmobiliario.

e EIl Ingeniero Alfredo Cadena cuenta con un excelente récord bancario lo cual

facilita la posibilidad de crédito en caso de necesitarlo.

e EIl manejo del proyecto juridicamente como persona natural cumple con todos los
requerimientos dentro del margen normativo. No tiene impedimentos para la

construccion, comercializacion y venta del proyecto.

Sobre la base de lo sefialado a continuacion se analizan los componentes de viabilidad

legal de la estructura seleccionada, que corresponde a una inversion propia y familiar.
9.9 Representacion Legal y Facultades

La representacion legal del proyecto la ejercera directamente el sefior Ing. Alfredo

Cadena, con su ruc personal como constructor.
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Facultad ‘ Persona que lo va a realizar
Administracion del Proyecto ALFREDO CADENA
Ponceano Park
Contratacion de personal ALFREDO CADENA
Transferencia de dominio y FERNANDO CADENA
comercializacion de bienes
inmuebles
Contratacion de asesoria FERNANDO CADENA

servicios profesionales y

técnicos

Tabla 121: Sistema de Funciones

Elaborado por: Fernando Cadena V.

Requerimientos adicionales para la actividad mercantil

Requerimientos Descripcion

RUC 1713662037

Patente municipal N/A

Licencia metropolitana | No dispone
(LUAE)

Tabla 122: Requerimientos Adicionales de Actividad Mercantil

Elaborado por: Fernando Cadena V.

9.10 Propiedad Del Inmueble

El lote en el cual se va a desarrollar el proyecto se encuentra ubicado en las calles Juan
Berazueta y José de la Rea, en Ponceano alto (0°06'06.2"S 78°28'45.3"W-0.101729, -78.479247),
parroquia Ponceano al norte de la Ciudad de Quito. EI numero del predio es el 254214, suelo
clasificado como (SU), con un area de escritura de 453.40 m2, en la zona metropolitana conocida
como La Delicia. El uso del suelo esta clasificado como RU2 (residencial urbano). (Municipio
del Distrito Metropolitano de Quito, 2016)
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El terreno se encuentra en la Rodrigo de Villalobos, la cual es una calle principal y de
mediano transito vehicular dentro de la zona. El lote se encuentra a nombre de Alfredo Cadena
Vivas y de su esposa la Sra. Laura Calderon Merino.

Distribucién Quinto Piso y Terraza

En el quinto piso se tiene el departamento 5A de tres dormitorios, de 119.01m2, con
cocina americana y un bafo social. El otro departamento que se encuentra en la parte frontal es el
diplex mencionado anteriormente. En esta parte se encuentran los 3 dormitorios del
departamento, el cual dado su gran area se le pudo dar un bafio para cada dormitorio. A diferencia

de otros departamentos también se le incluy6 un closet para ropa blanca.

En la imagen de la terraza se puede observar que se tiene un area verde recreativa de
110.20m2 la cual es comunal y en la que se va a proporcionar un area de BBQ y unas bancas para
que los inquilinos puedan gozar de la vista que se tiene. También se tiene un area comunal de
23.23 cerrada. También se cuanta con una terraza privada del departamento 4B y la terraza
privada del departamento 5A. Se puede observar que todos los departamentos estan muy bien
distribuidos y algunos de ellos cuentan con muchos beneficios como es el caso de terrazas
privadas.

9.11 Viabilidad del Terreno Para el desarrollo de un Proyecto Inmobiliario

De acuerdo con el IRM del terreno, se puede observar que se encuentra ubicado en
Ponceano Alto, en la zona la Delicia donde se tiene un uso de suelo R2. Esto permite que se dé el
desarrollo de un proyecto de esta envergadura. No hay ninguna afectacion que no permita la

construccion de un edificio en el mismo.
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ELEMENTO Detalle

Coordenadas (0°06'06.2"S  78°28'45.3"W-0.101729, -
78.479247)

NUmero de predio 254214

Avrea de lote (escritura) 453.40 m2

Area de lote (levantamiento topografico) | 453.70 m2

Frente del lote 16.14m

Lote ubicado en Ponceano Alto

Zonificacién A10 (A604-50)

Lote minimo 600 m2

Frente minimo 15m

COS total 200%

COS en planta baja 50%

Uso principal R2 Residencia mediana densidad

Altura pisos 16 m

NUmero de pisos 4

Retiro Frontal 5m

Retito Lateral 3m

Retiro Posterior 3m

Retiro entre bloques 6m

Clasificacion del suelo Suelo Urbano

Servicios basicos Si

Tabla 123: Datos del Terreno
Fuente: Municipio de Quito (IRM)

Elaborado por: Fernando Cadena V.

9.12 Adquisicion de Pisos Adicionales

De acuerdo al cddigo municipal que se encuentra vigente para la ciudad de Quito, se
puede proceder a la adquisicion de Pisos adicionales si es que la zona lo permite. Para el caso del

proyecto Ponceano Park, en la zona se permite la compra de hasta dos pisos adicionales si se
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cumple con ciertas condiciones que se explicaron en capitulos anteriores. Esto se hace sobre lo

que ha sido establecido en el PUOS.
9.13 Componente Juridico de la Fase de Planificacion del Proyecto

9.13.1 Normativa para el Disefio Arquitectonico y Célculo Estructural

Todo el disefio arquitectonico y estructural del proyecto Ponceano Park, tiene que encontrarse de
acuerdo con la normativa para el disefio arquitectonico y calculo estructural, que actualmente se
encuentra establecida en el Codigo Municipal para el Distrito Metropolitano de Quito, publicado
en Registro Oficial No. 226 del 31 de diciembre de 1997, y con la Gltima reforma del 28 de
diciembre de 2017, esta norma reforma la Ordenanza No. 3746, del 10 de junio de 2008.

El Art. 24 del Codigo Municipal para el DMQ, sefiala lo siguiente: “Art. (28). - Reglas

Técnicas de Arquitectura y Urbanismo. -

1. Son las especificaciones de orden técnico minimas para el disefio urbano y
arquitectonico, y construccion de espacios que permitan habilitar el suelo o
edificar garantizando su funcionalidad, seguridad y estabilidad. Se emitiran bajo
la denominacion de "Reglas Técnicas de Arquitectura y Urbanismo" y podran ser
modificadas via Resolucion Administrativa atendiendo las necesidades de la

gestion.

2. El Municipio del Distrito Metropolitano de Quito, a través de sus 6rganos,
organismos y entidades competentes hara cumplir lo dispuesto en este Libro y en
los instrumentos de planificacion y Reglas Técnicas que se expidan en aplicacion

del mismo . (Cédigo Municipal del Distrito Metropolitano de Quito, 1997)

Respecto de la normativa para el calculo estructural se encuentra establecida en las
Normas Ecuatoriana de la Construccion NEC 2015, mediante acuerdo ministerial No. 47 del
Ministerio de Desarrollo Urbano y Vivienda, publicado en el Suplemento del Registro Oficial No.

413 del 10 de enero de 2015. En su Art. 2 textualmente sefiala lo siguiente:

“Art. 2.- Contenido. - EI contenido detallado y pormenorizado de las normas
relacionadas que se actualizan y oficializan, se encuentran en calidad de Anexo del

presente Acuerdo e integrardn la Norma Ecuatoriana de la Construccién NEC,
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relacionadas con la seguridad estructural, el calculo y el dimensionamiento para el
disefio sismo resistente de las edificaciones. Dichos documentos normativos seran
publicados en la web institucional del Ministerio de Desarrollo Urbano y Vivienda”.
(Normas NEC-2015).

9.14 Aprobacion y Permisos Municipales

Es necesario gestionar autorizaciones en otros organismos del estado. El ente publico
encargado de gestionar y administrar los permisos de edificacion es la Municipalidad donde se

emplaza el proyecto, mediante la Direccidn de obras municipales (DMQ).

Los actos administrativos que realizan las Direcciones de obras Municipales comandan de
facultades otorgadas por la Ley Orgénica Municipal y por la Ley General de urbanismo y
Construcciones, y son reglamentadas por la Ordenanza General.

Dichas actuaciones que se manifiestan en autorizaciones, permiso, aprobaciones y
certificados, son en mérito de las solicitudes y antecedentes que presentan los interesados, para

los distintos tipos de obras.

El proceso de gestion de permisos de edificacion tiene como objetivo tramitar la
aprobacion de los permisos de construccion que presentan usuarios del servicio para desarrollar

proyectos de edificacion.

El proceso se inicia cuando el usuario, sea este una persona natural o un profesional del
area, ingresa un expediente de edificacion para ser evaluado por profesionales del departamento.
Una vez aprobado y pagado los derechos municipales, se obtiene el permiso solicitado firmado

por el Director de Obras.

Sin duda corresponde al Servicio Nacional de Salud la supresion de cualquier factor
originado en un territorio municipal ponga en peligro la salud, seguridad o bienestar de la

poblacién y de otro territorio municipal.

Sin embargo, no podrd iniciarse la construccion o remodelacion de un proyecto de
edificacion u otra obra, sin que el Servicio Nacional de Salud haya aprobado previamente los

servicios de agua potable y de alcantarillado o desagties.
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Previo a iniciar la construccion del Proyecto denominado PONCEANO PARK, se debe

tener las siguientes autorizaciones, permisos y aprobaciones por parte de Municipio de Quito:

PERMISO, LICENCIA CUERPO ESTADO DEL
MUNICIPAL NORMATIVO TRAMITE
Visto bueno de planos | Art. 53 Ley de defensa Permiso en tramite.

emitido por el cuerpo de
bomberos del DMQ.

contra incendios

Certificado de conformidad | Art. 56 Ordenanza | Completo
por planos arquitectdnicos. Municipal 0156

Certificado de conformidad | Art. 56 Ordenanza | En tramite.
de planos por ingenierias, | Municipal 0156

estructural,  hidrosanitaria,

eléctrico y otros.

Licencia Metropolitana | Art. 126 del Cddigo | Completo
Urbanistica LMU- 20 Municipal del DMQ

Licencia Metropolitana | Art. 16 del Cddigo | En tramite

Urbanistica de Publicidad

Municipal del DMQ

exterior LMU-41

Tabla 124: Estado de Permisos y Licencias

Elaborado por: Fernando Cadena V.

Cuando ya se haya gestionado estos permisos, de acuerdo a lo dispuesto por el Art. 37 del
Caodigo Municipal del DMQ, es obligacion del constructor publicar los planos con su nimero de
aprobacion, asi como del nombre del profesional responsable, la inobservancia de esta norma
traerd como consecuencia la suspension de la obra. (Cédigo Municipal del Distrito Metropolitano
de Quito, 1997).

9.15 Otros Permisos y autorizaciones

Dependiendo de su envergadura e intervencion en el medioambiente, algunos proyectos

son evaluados ambientalmente es su etapa preliminar (Cédigo Organico del Ambiente, 2018).
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Para cumplir con la normativa vigente se deben tramitar y gestionar permisos ambientales
en el servicio de evaluacién ambiental junto a la comision nacional del medio ambiente. Para este
proyecto, estos permisos no se han tramitado aun, pero se recomienda a AC INGENIEROS que

se proceda a hacerlos lo mas pronto posible.

Mediante estudios, declaraciones o informes de impacto ambiental con sus permisos
asociados (PAS). El objetivo de estos permisos es proteger ambientalmente la zona intervenida y
sus alrededores, tratar de minimizar los impactos asociados a los recursos naturales y el medio

ambiente.

9.16 Esquema de Contratacion Proveedores, Consultoria y Servicios Técnicos

Especializados

9.16.1 Serviciosy bienes Contratados

Se parte de una relacion bilateral entre los prestadores de servicios especializados y sus
colaboradores, esto incluye mano de obra con el manejo e implementacion de los materiales

requeridos para el desarrollo del proyecto.

Estos servicios son prestados por personas naturales que garanticen una estructuracion
organizada del proyecto con la construccion e instalacion de sistemas hidrosanitarios, eléctricos y

demas equipos o implementos propios de la construccion.

Cabe mencionar que de acuerdo al Mandato Constituyente No. 8 se encuentra prohibida la
tercerizacion en la contratacién de los servicios profesionales, se deberd contar con un
departamento de compras que se encarga de buscar proveedores y ver las mejores ofertas que

sirvan para garantizar un buen producto y buen precio.

Para la contratacion de proveedores la relacién no generara relacion laboral y se debera
celebrar un contrato de prestacion de servicios, de acuerdo a lo establecido en el Art. 2022 del
Cadigo Civil, textualmente sefiala:

“Art. 2022.- Los servicios de las profesiones y carreras gue suponen largos estudios, o0 a
que esta unida la facultad de representar y obligar a otra persona respecto de terceros, se

sujetan a las reglas del mandato ”. (Cédigo Civil, 2011)
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9.16.2 Caracteristicas y Contenido Principales de los Contratos

Con caracter previo al analisis del concepto de contrato de obra debe tenerse en cuenta que
tiene numerosas denominaciones que se refieren a la misma realidad, tales como "contrato de
nn nn

obra", "contrato de arrendamiento de obra", "contrato de empresa" o "contrato de construccion”.

(Acosta, 2004)

Con esto se pretende sefialar que no existe unanimidad en la terminologia empleada a la
hora de denominar o nombrar este contrato frente a la realidad que refleja, de manera que incluso

la jurisprudencia lo ha afrontado desde diversos puntos de vista.

Al contrato de obra en el que interviene el constructor como tal se le denomina también
"contrato de empresa"; esta caracterizado por la exigencia de un resultado, la obra contratada y
bien ejecutada, donde se enmarca una complejidad de relaciones juridicas en las que intervienen
trabajadores, profesionales, suministradores, otras empresas, etc. y que conllevan
responsabilidades contractuales, extracontractuales y deberes de vigilancia y control, cuestiones

que se ven en diferentes apartados de este curso (Acosta, 2004).
Las principales caracteristicas del contrato de obra son las siguientes:

Es un contrato consensual, pues se perfecciona por el mero consentimiento de las partes.
(Cepeda-2013)

Es un contrato bilateral, ya que las partes que intervienen son dos: por un lado, el

comitente duefio de la obra o promotor y por otro el contratista o constructor. (Cepeda-2013)

Es un contrato sinalagmatico, pues se generan derechos y obligaciones para ambas partes.
(Cepeda-2013)

Es un contrato de tracto sucesivo porque se ejecuta a lo largo del tiempo a través de

sucesivas prestaciones. (Cepeda-2013)

Es un contrato conmutativo, pues las prestaciones se presumen que tienen un contenido o

valor equivalente. (Cepeda-2013)
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Es un contrato de resultado y no de actividad, de manera que la obra esta configurada

como el resultado del trabajo ejecutado. (Cepeda-2013)

Es un contrato en el que el contratista ejecuta la obra en el ejercicio de su profesion para la
que se presupone gue tiene los conocimientos y la formacion suficiente para actuar conforme a la
ley de arte del oficio. (Cepeda-2013)

No es personalisimo, ya que no es preciso que el contratista ejecute personalmente la obra,
salvo cuando se hubiera encargado por razon de sus cualidades personales. (Cepeda-2013)

Tiene diversas configuraciones, pues puede ejecutarse la obra poniendo el subcontratista

solamente su trabajo o industria 0 también suministrando el material (Cepeda-2013).
Contenido Principal

Comparecientes. - Comparecera el sefior Alfredo Cadena en calidad de representante del
proyecto PONCEANO PARK por sus propios derechos (persona natural) o en representacion
(persona juridica); se deberan acompafar al contrato los documentos de identificacion, asi como

los que sustenten la calidad en la que comparecen las partes.

Objeto del contrato. - Las partes acuerdan unir esfuerzos para emprender la ejecucion del

Proyecto denominado (nombre del proyecto a desarrollar),

Obligaciones de las partes. - Elemento indispensable determina los pardmetros de
control, seguimiento y cumplimiento del contrato, asi como su ejecucién en caso de

incumplimiento.

Tipo de contrato. - Existen distintos tipos de contrato para instrumentar la relacion entre
las partes, incrementando los beneficios para las partes; dependiendo de los productos o servicios

que se brindaran conforme la ejecucion del contrato y las caracteristicas del contratista.

Costo mas porcentaje de costo o administracion delegada: es aquel en el que el
constructor se obliga a ejecutar la obra y adquirir los materiales precisos para su realizacion por

encargo o delegacion expresa del promotor, quien se obliga a abonar el precio de los materiales
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empleados, la mano de obra y demas gastos, ademas de una remuneracion que se asigna al

contratista por sus tareas.

Precio.- Dentro de este tipo de contratos se podra determinar varios tipos de precio, que
puede ser fijo, correspondiente a un precio que incluye su utilidad; asumiendo todos los riesgos y
variaciones de precios; el de precios unitarios / unidad de tiempo, que consiste en que el precio de
una obra se determina por precios unitarios ya que el contratista recibe un honorario o precio por
unidad de tiempo o producto, pactado previamente; y, por honorarios, que se trata de un monto
pactado por los servicios, asesoria 0 producto contratado, en virtud del tipo de contrato aplicado.

Deberan determinarse los montos correspondientes a impuestos (IVA) y su retencion.

Garantias. - Se sujetara a lo contemplado en las condiciones particulares del contrato y la
ley, por voluntad de las partes.

Ejecucion de las garantias. - Las garantias contractuales podran ser ejecutadas por la

contratante en los siguientes casos:

La de fiel cumplimiento del contrato: Cuando la contratante declare anticipada y
unilateralmente terminado el contrato por causas imputables al contratista. Si la contratista no la

renovare cinco (5) dias antes de su vencimiento.

La del anticipo: Si el contratista no la renovare cinco (5) dias antes de su vencimiento. En
caso de terminacién unilateral del contrato y que el contratista no pague a la contratante el saldo
adeudado del anticipo, después de diez (10) dias de notificado con la liquidacién del contrato.

La técnica: Cuando se incumpla con el objeto de esta garantia, de acuerdo con lo

establecido en el pliego y este contrato.

Causales y procedimiento de terminacion. - La declaratoria de terminacion unilateral y
anticipada del contrato no se suspendera por la interposicion de reclamos o0 recursos
administrativos, demandas contencioso-administrativas, arbitrales o de cualquier tipo de parte del

contratista.
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Tampoco se admitird acciones constitucionales contra las resoluciones de terminacion
unilateral del contrato, porque se tienen mecanismos de defensa, adecuado y eficaz para proteger
los derechos derivados de tales resoluciones, previstos en la Ley.

Clausula penal. - Multa o sancién pecuniaria en caso de retraso o incumplimiento de las

obligaciones contractuales estipuladas por las partes.

Descargo de responsabilidad. - El presente contrato es de naturaleza civil, sujeto al
derecho comun; por tanto, entre las partes no existe relacion laboral o de dependencia alguna, ni,

consecuentemente sometimiento al Cdodigo del Trabajo y Leyes del Seguro Social Obligatorio.

No hay subordinacién juridica ni de ninguna otra especie que pudiera significar relacién
laboral entre las partes o sus dependientes, puesto que el profesional prestard sus servicios de

manera libre, independiente y autbnoma.

Resolucién de controversias. - En caso de producirse controversias o diferencia relativa a
este Contrato, a su ejecucién, liquidacion, interpretacion, aplicacion o incumplimiento de los
derechos u obligaciones originadas en este Contrato, las partes expresamente renuncian a la
jurisdiccion ordinaria, fuero y domicilio y acuerdan someterse a la mediacion y arbitraje, de

acuerdo con el siguiente procedimiento:

Mediacion: En el evento de que surjan diferencias por el incumplimiento de los términos
de este Contrato, las partes acuerdan que sus respectivos representantes mediaran para tratar de
resolver dicha diferencia en el centro de Mediacion de la ciudad de Quito. Si las partes no
llegaran a un acuerdo luego de la negociacién directa, se procedera de acuerdo a lo establecido en

el Arbitraje.

Arbitraje: Las partes someteran la disputa o controversia a conocimiento y resolucion
ante los Tribunales de Arbitraje de la Provincia de Pichincha, de acuerdo al procedimiento
establecido en la Ley de Arbitraje y Mediacion, con las particularidades que se explican:

a) El Tribunal se constituird por tres arbitros principales y un alterno, designados de la

lista presentada por el Centro.
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b) Los arbitros podran dictar y ejecutar las medidas cautelares, sin necesidad de recurrir a

juez ordinario alguno.
c) El arbitraje sera confidencial y en derecho.

Las partes acuerdan que la decision del Tribunal de Arbitraje de la Provincia de Pichincha
respecto de la controversia tendra el caracter de obligatoria, completa, final; es decir, no se podra
apelar y cualquiera de las partes podra requerir la ejecucién de la Sentencia al Tribunal
competente. (Abogados P. &., 2018)

9.17 Punto de Equilibrio Legal

El punto de equilibrio legal se logra cuando todas las condiciones legales basicas se hayan
dado. Con esto se puede dar inicio al inicio de ejecucion de la obra. Sin tener los permisos
pertinentes y sin ver que todo esté completamente en orden juridicamente es un riesgo empezar
una obra. Para poder usar recursos de los anticipos entregados por los compradores, es necesario
que la empresa tenga todo en orden para que la obra no se paralice y genere confianza entre los

clientes.

9.18 Componente Juridico de la Fase de Comercializacidon del Proyecto
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Reserva del inmueble

Promesa de compraventa

Hipoteca, dependiendo del caso
particular

Entrega del bien; Compraventa
definitiva

Liberacién de Hipoteca, compraventa e
hipoteca abierta

Tabla 125: Esquema Legal de Comercializacion Unidades Inmobiliarias

Elaborado por: Fernando Cadena V.

9.19 Promesa de Compray Venta

El contrato de promesa de celebrar un contrato es un instrumento que ha recibido gran
diversidad de denominaciones por las diferentes legislaciones y los distintos tratadistas, tomando
en cuenta los aspectos generales hasta los especificos, entre los cuales podemos sefialar “el
contrato de compraventa” que segun el cddigo civil ecuatoriano lo sefiala como la promesa de

celebrar un contrato (Castillo, 2008)

Este contrato es de aplicacion general porque goza de reconocimiento universal dentro de
las diferentes legislaciones

El convenio de reserva

El convenio de reserva a diferencia del contrato de promesa de compraventa tiene por

objeto documentar la entrega de fondos del proximo promitente comprador. (Rosales, 2014).

El contrato con reserva de dominio es un acuerdo entre comprador y vendedor por medio
del cual el vendedor mantiene la propiedad del bien, pese a entregarlo, mientras el comprador no
pague el precio total. Esta reserva de la propiedad tiene efectos de garantia.



CLAUSULAS
BASE

DESCRIPCION

CONTENIDO DE LA

Designacion de

comparecientes

Las partes que concurren a la

celebracién del contrato

CLAUSULA
Comparecen a la
celebracion del presente

instrumento por una parte
(A) y por otro lado (B)

Antecedentes | A representa un plan inmobiliario | Breve resefia sobre los
denominado PONCEANO PARK; hechos que llevan a la
B estd interesado en participar del | suscripciéon del contrato de
proyecto mencionado. reserva.

Objeto El cliente reserva en su beneficio y la | Parte medular de este tipo

otra parte se obliga a mantener el
beneficio de la reserva a favor del

cliente.

de contrato donde se reserva
0 Se propone como opcién
los

de compra: con

antecedentes

Términos y

condiciones

El cliente podrd hacer uso de su
opcion a compra de conformidad con
el ordenamiento juridico aplicable;
en todos los casos en que se llegare a
celebrar un contrato de promesa de
compraventa, las partes declaran y
acuerdan que se observaran los
términos en los cuales sea redactada

dicha promesa

Establecen las condiciones

particulares de la reserva.

Terminos y
condiciones

econdmicas

Las partes acuerdan que el justo
precio a pagar es de (USD) por
sera

concepto de reserva que

cancelado a la suscripcion del

presente instrumento.

Se puntualiza el precio
forma, y condiciones de
pago sobre el bien material

del contrato.

Desistimiento

En cualquier momento durante el

plazo de vigencia de esta reserva el

Mediante la presente

clausula las partes pueden




cliente podré desistir o renunciar a la

reserva causando los efectos de esta.

dar por finalizado el
contrato de reserva dejando
sin efectos todo lo que a su
suscripcion se llevaba a

cabo.

Cesibn

Sin el previo consentimiento de los
partes, el presente contrato no podra
ser cedido, ni transferir o gravar sus
derechos u obligaciones estipuladas

en este contrato

Mediante esta clausula se
legitima a los
comparecientes y su

participacion en el contrato.

Plazo y

vigencia

El presente contrato, iniciara a partir
de su suscripcién, y tendrd una

duracion de (afios).

Mediante esta clausula se
pone un fin a la ejecucion

del contrato.

Modificaciones

Las partes acuerdan que cualquier
cambio, modificacion o reforma a
realizarse en el presente contrato, la
estableceran de mutuo
consentimiento 'y  por  escrito
mediante una adenda, que formara
parte integrante  del  presente
contrato. Las demas clausulas que no
hayan sido  modificadas  se
entenderan como vigentes en los
términos y efectos en las que hayan

sido escritas.

Estipulacion ~ sobre  los
cambios o modificaciones
que se realicen al contrato
para que no invaliden al

resto de clausulas.

Solucion de

controversias

Negociacion: En el evento de que
surjan diferencias por el
incumplimiento de los términos de
este contrato, las partes acuerdan que
negociaran de buena fe para tratar de

resolver dicha diferencia. Si las

Para que la relacion entre
las partes sea clara es
necesario estipular métodos
de solucion de conflictos
que surjan de la ejecucion

del contrato y sus posibles
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partes no llegaran a un acuerdo luego

de la negociacion directa, se

procederd de acuerdo con lo
establecido en el Arbitraje.

Arbitraje: Las partes someteran la
disputa 0 controversia a
conocimiento y resolucion ante los
Tribunales de Arbitraje de la Camara
de Comercio de Quito, de acuerdo
con el procedimiento establecido en
la Ley de Arbitraje y Mediacion, con
las particularidades que se explican:
a) El Tribunal se constituird por tres
arbitros principales y un alterno,
designados de la lista presentada por
b) El

confidencial y en Derecho.

el Centro; arbitraje sera

contingentes.

Notificaciones

Cualquier notificacion que
corresponda a las partes se fijaran las

siguientes direcciones.

Las partes deberdn sefialar
la forma de contacto,
direcciones y teléfonos para
gue se comuniquen durante

la ejecucion del contrato.

Aceptacion

Las partes declaran su aceptacién de

todo lo convenido en el contrato.

Acto que confirma la
voluntad de las partes de
suscribir el contrato, asi
como tambien la prueba de
gue no se encuentra viciado
por falta de voluntad, dolor,

o fuerza.

Tabla 126: Contenido Contrato de Reserva

Elaborado por: Fernando Cadena V.
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9.20 Contrato de Promesa de Compra Venta De Unidades

El contrato de promesa siempre crea una obligacion de hacer; en cambio el contrato
prometido puede dar origen a una obligacion de dar, hacer o no hacer. Como consecuencia de lo
anterior, el contrato de promesa es siempre de naturaleza mueble, aun cuando lo prometido sea la

celebracion de una compraventa de inmueble.

En la suscripcion del contrato de promesa de compraventa, el promitente comprador se
obliga a comprar los inmuebles objeto del contrato, y el promitente vendedor a transferir el
dominio de dichos bienes, en los términos y condiciones estipulados en el contrato, Art.1570 del
Cadigo Civil.

La promesa de compraventa es un acuerdo de voluntades, en que nacen para ambas partes
obligaciones reciprocas, sujetas a las normas legales contenidas en el Libro IV del Codigo Civil
Ecuatoriano Art.1570 del Codigo Civil.

La celebracion del contrato prometido queda aplazada para el futuro y el contrato de
promesa es solo su antecedente. La finalidad o destino de la promesa de compraventa es celebrar
otro contrato, es decir, la celebracion del contrato de compraventa definitiva. El efecto tnico de la
promesa de compraventa es el surgimiento del derecho a exigir la celebracion del contrato de

compraventa.

El contrato de promesa es siempre solemne, porque debe constar siempre por escrito y
para su plena validez el contrato de promesa de compraventa deberd contener un plazo o

condicion que fije la época de la celebracion del contrato definitivo.
Siendo de esta manera, la promesa de compraventa contendra las siguientes clausulas:

PRIMERA: COMPARECIENTES. - Comparecen a la suscripcion de la siguiente
PROMESA DE COMPRAVENTA, por una parte (...... ) a quien en adelante se la denominara el
PROMITENTE COMPRADOR; vy, por otra parte (...) a quien en adelante se lo denominara
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PROMITENTE VENDEDOR. Las partes declaran ser ecuatorianos, mayores de edad,
domiciliados en la ciudad de Quito, legalmente capaces para contratar y contraer obligaciones.

SEGUNDA: ANTECEDENTES. - a) El PROMITENTE COMPRADOR es duefio de
Goeerenn ). b) El PROMITENTE COMPRADOR ha manifestado su interés de comprar el bien

descrito en el literal anterior y celebrar el presente instrumento.

TERCERA: OBJETO. - Con los antecedentes expuestos, el PROMITENTE
VENDEDOR propone vender y dar en perpetua enajenacion el bien descrito en la clausula
primera, a favor del PROMITENTE COMPRADOR vy éste promete comprar el mencionado bien

inmueble.

CUARTA: PRECIO Y FORMA DE PAGO. - Las partes han acordado que el justo
precio por el inmueble prometido en venta es por un valor total de (...) DOLARES DE LOS
ESTADOS UNIDOS DE AMERICA que el PROMITENTE COMPRADOR cancelara a la firma

de la presente escritura;

QUINTA: PLAZO. - Las partes de comun acuerdo convienen en suscribir la escritura de
compraventa definitiva del inmueble, materia del presente instrumento, al pago total del valor

establecido en clausulas precedentes y que corresponde al precio del bien prometido en venta.

SEXTA: CLAUSULA PENAL. - Las partes, libre y voluntariamente acuerdan que, en
caso de incumplimiento de las obligaciones contraidas mediante el presente instrumento, la parte
que incumpla pagaré a la otra una multa equivalente al DIEZ POR CIENTO del valor total del

negocio; para tal efecto.

SEPTIMA: SANEAMIENTO POR EVICCION, IMPUESTO PREDIAL Y OTROS
CARGOS.- EI PROMITENTE VENDEDOR transferira en favor de del PROMITENTE
COMPRADOR el dominio y posesion del inmueble descrito en la clausula primera con todo su
gravamen Yy limitacion de dominio, sujetandose los PROMITENTES VENDEDORES al
saneamiento legal por eviccidn, de igual manera el PROMITENTE VENDEDOR se encuentra
obligado a asumir las contribuciones esenciales por mejoras, tasas administrativas y cualquier
otro rubro que el Municipio del Distrito Metropolitano de Quito cobre con el impuesto predial

urbano y que sea correspondiente al bien prometido en venta, asi como se obliga a asumir hasta la
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fecha de suscripcion de la escritura definitiva, los gastos por servicios publicos tales como agua,

luz, teléfono, expensas, etcétera.

OCTAVA: JURISDICCION Y COMPETENCIA. - De suscitarse conflicto alguno

entre las partes, estas se someteran ante los jueces y jurisdiccion competente.

NOVENA: ACEPTACION. - Los comparecientes declaran que conocen y aceptan en

todas sus partes la presente escritura por estar de acuerdo a sus intereses.

9.21 Contrato de compraventa

De acuerdo al Cddigo Civil Ecuatoriano 1732. El contrato de compraventa es aquel que
uno de los contratantes, llamado vendedor, se obliga a entregar una cosa determinada, a otro
Ilamado comprador, quien a su vez se obliga a pagar un precio en dinero o signo que lo represente
(Cddigo Civil, 2011).

En las fuentes juridicas romanas se Ilamaba contrato consensual a aquel que quedaba
concluido con el mero consentimiento de los contratantes. En el derecho romano se consider6 a la

compraventa como un contrato eminentemente consensual.

Los contratos consensuales no aparecen en el viejo derecho, pues los Unicos contratos
sancionados por la ley fueron entonces los formales. Cayo se refiere en sus Instituciones a esta
categoria de contratos, distinguiéndolos de otros tipos: decimos que por estos modos se contrae la
obligacion consensualmente porque no es preciso el empleo de palabras ni de escritura, sino que

basta con que las partes contratantes consientan.

Para la opinion dominante, los contratos consensuales derivaron directamente del derecho
de gentes, pues, en los mercados internacionales se celebran convenciones entre comerciantes
romanos y extranjeros, que fueron protegidos por el Pretor Peregrino. Mas tarde fueron acogidos
por el Derecho Civil y su uso se extendié a los ciudadanos romanos. El derecho romano
reconocio cuatro contratos consensuales: la compraventa, la locacion o arrendamiento, la

sociedad y el mandato, todos de buena fe (Holguin, 2009).
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De igual forma el contrato de compraventa de bienes inmuebles es solemne siempre que
éste se encuentre elevado a escritura publica, cuya minuta debera contener principalmente lo

siguiente:

COMPARECIENTES. - Comparecen al otorgamiento de la presente escritura publica,
por una parte (...) parte a la cual y para efectos del presente contrato se le denominara como la
“vendedora”; y, por otra parte, (...... ) hébil para contratar y obligarse, por sus propios y
personales derechos, a quienes para efectos del presente contrato de Compraventa se le

denominara como la “compradora”.
ANTECEDENTES: La vendedora, es propietaria de (...)

La vendedora, adquirio el inmueble antes descrito mediante escritura publica de

compraventa.
Es decision de la compradora, adquirir el bien descrito en la clausula.

COMPRAVENTA. - En virtud de los antecedentes antes mencionados, la vendedora da

en venta y perpetua enajenacion a favor de la compradora, sin reserva de ninguna naturaleza.

PRECIO Y FORMA DE PAGO. - El precio total y Gnico que se fija por la compraventa
del inmueble detallado en la clausula dos puntos uno de este contrato es de (...) DOLARES DE
LOS ESTADOS UNIDOS DE AMERICA que LA COMPRADORA pagara a la vendedora con
la firma de esta escritura pablica de compraventa.

DE LOS LINDEROS Y SUPERFICIE GENERALES Y PARTICULARES:

Los linderos y superficie del inmueble materia del presente contrato de compraventa son

los siguientes: (...)

LINDEROS PARTICULARES SUPERFICIE Y ALICUOTA NUMERO DOS,

compuesta de: (...)

DEL SANEAMIENTO. - La vendedora manifiesta que sobre los inmuebles materia de la

presente compraventa no pesa gravamen alguno, ni prohibicion de enajenar, como se desprende
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del certificado conferido por el Registrador de la Propiedad del Cantdn Quito que se agrega como
documento habilitante, sujetdndose desde ya la vendedora al saneamiento por eviccion, de
conformidad con la ley.

DE LA TRANFERENCIA DE DOMINIO. - La vendedora, en este mismo acto,
transfiere a favor de la compradora el dominio y posesion de los inmuebles materia de la presente
compraventa, con todas sus entradas y salidas, usos, costumbres y méas servidumbres reales y
personales que le son anexas, y todo lo que se considera inmueble por destinacion, incorporacion

0 naturaleza, de conformidad con lo que dispone el codigo civil

GASTOS E IMPUESTOS. - Todos los gastos, honorarios e impuestos que demande la
celebracion de la presente escritura publica de compraventa, hasta su inscripcion en el registro de
la propiedad, sera de cuenta de la compradora, a excepcion del impuesto a la utilidad y plusvalia,

que en caso de haberlo sera de cuenta de la vendedora.

AUTORIZACION. — La compradora a quien ella delegue queda autorizada para tramitar
y obtener la inscripcion de la presente escritura publica en el registro de la propiedad
correspondiente.

CONTROVERSIAS. -Toda controversia derivada de la celebracion de este instrumento,
sera resuelta mediante el procedimiento de mediacion asistida ante el Centro de Arbitraje y

Mediacion de la Camara de Comercio de Quito.

En el evento que las controversias no fueren resueltas mediante el procedimiento de
mediacion asistida, las partes renuncian a su domicilio y fuero y acuerdan someter tales
controversias a arbitraje, sustanciado ante un Tribunal de Arbitraje del Centro y Arbitraje y
Mediacion de la Camara de Comercio de Quito, que para su organizacion y funcionamiento se
sujetard a lo dispuesto en la ley de Arbitraje y Mediacion, mas normas aplicables y cualquier otra

reglamentacion que se expida sobre la materia atendiendo las siguientes normas:

a) Las partes renuncian a la jurisdiccion ordinaria, se obligan a acatar el laudo que
expida el Tribunal Arbitral y se compromete a no interponer ningun tipo de recurso o accion en

contra del laudo arbitral.
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b) El Tribunal estara integrado por tres arbitros quienes quedan facultados para dictar
las medidas cautelares necesarias solicitando el auxilio de funcionarios publicos, judiciales,

policiales y administrativos, sin que sea necesario recurrir a Juez Ordinario alguno para tales

efectos.
c) El Tribunal decidira en derecho.
d) El procedimiento arbitral ser& confidencial.
e) El lugar del arbitraje sera las instalaciones del Centro de Arbitraje y Mediacion de

la Camara de Comercio de Quito.

DEL REGIMEN DE PROPIEDAD HORIZONTAL. - La compradora acepta el
régimen de propiedad horizontal que norma la vida del Conjunto Balcén de las Orquideas, a

cuyas disposiciones se somete sin reserva.

ACEPTACION. - Las partes declaran que aceptan y se ratifican en el contenido del
presente contrato por estar hecho de conformidad con sus mutuos intereses. (Abogados P. &.,
2018)

9.21.1 Terminacion unilateral de los contratos de promesa de compraventa

Un contrato puede resolverse o deshacerse, cuando los contratantes de mutuo acuerdo
renuncian al contrato, caso en el cual hablamos de resolucion convencional o de mutuo acuerdo,
el cual puede ser expreso cuando las partes lo convienen o tacito cuando se infiere del

comportamiento de las partes (Cddigo Civil, 2011).

También cuando la ley determina la resolucion del contrato por causas posteriores a su
formacion, estamos en presencia de terminacién legal; a diferencia de la nulidad en la resolucion
legal el contrato se celebrd regularmente, es decir, el contrato es plenamente valido mientras que

en la nulidad este termina por irregularidades contenidas en su celebracion.

En caso de que cualquiera de las partes, de por terminado el contrato de promesa de

compraventa debera remitir una carta a la contraparte incumplida en tal sentido, y sin que sea
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necesario suscribir algun documento para instrumentar la terminacion del contrato o que sea

necesario realizar requerimiento judicial alguno.
9.22 Componente juridico de la fase de ejecucion del Proyecto

Esquemas de contratacion de personal

El reclutamiento es un conjunto de procedimientos orientados a atraer candidatos
potencialmente calificados y capaces de ocupar cargos dentro de la organizacién. Es en esencia
un sistema de informacion mediante el cual la organizacion divulga y ofrece al mercado de

recursos humanos las oportunidades de empleo que pretende llenar (Velasco-2005).

Para ser eficaz, el reclutamiento debe atraer una cantidad de candidatos suficiente para
abastecer de modo adecuado el proceso de seleccion. Ademas, la funcion del reclutamiento es

suministrar la seleccion de materia prima bésica (candidatos) para su funcionamiento.

El reclutamiento consiste a partir de los datos sobre necesidades presentes y futuras de
recursos humanos de la organizacién en las actividades relacionadas con la investigacion y con la
intervencion de las fuentes capaces de proveer a la organizacién de un numero suficiente de
personas que ésta necesita para la consecucion de sus objetivos. Es una actividad cuyo objetivo
inmediato consiste en atraer candidatos de entre los cuales se seleccionaran los futuros integrantes

de la organizacion (Tinajero, 2011).

Personal de obra - contrato por obra o servicio determinado dentro del giro del

negocio

Aplicable para los trabajadores en ejecucion de obras de construccion dentro del giro del

negocio y ejecucion de obras;

COMPARECIENTES. - Comparecen a la celebracion del presente contrato, por una

Los comparecientes se encuentran domiciliados en Ecuador, son mayores de edad, por lo

tanto, habiles para contratar y obligarse cual en derecho se requiere, quienes de manera libre y
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voluntaria convienen en celebrar el presente contrato civil de prestacion de servicios

profesionales.

ANTECEDENTES. - Es la intencion de las Partes, el celebrar este convenio a efectos de

beneficiarnos de la prestacion del servicio profesional en sistemas.

OBJETO. - “EL EMPLEADOR” contrata a “EL TRABAJADOR”, en su calidad de
trabajador independiente, el mismo que prestard sus servicios de manera autonoma e
independiente a “EMPLEADOR?”, encargandose de ....... en la cual constara informacion de uso

exclusivo,

Se obliga a “TRABAJADOR” para con “EMPLEADOR” a ejecutar los trabajos y demas
actividades propias del servicio contratado utilizando sus propias herramientas, el cual debe
realizar de conformidad con las condiciones y clausulas del presente documento sin que exista

horario determinado, ni relacion de dependencia.

DURACION Y PLAZO. - El plazo para la ejecucion de las actividades acordadas con
“TRABAJADOR” hasta que dure la obra encomendada, contados a partir de la firma del presente
contrato de acuerdo con lo establecido en el Art. 14 del Codigo de Trabajo.

CONFIDENCIALIDAD. - Las condiciones estipuladas en este Contrato, sus
modificaciones y toda la correspondencia y negociaciones entre las partes con respecto a este
contrato y cualquier otro archivo o informacion entregada con el objeto de la prestacion del
servicio profesional, son y permaneceran confidenciales, obligdndose las partes a guardar
absoluta reserva de su contenido. Las partes tomaran todos los resguardos razonables para
proteger esta informacion y comunicardn inmediatamente a la otra parte cuando haya un

incumplimiento al respecto.
9.23 Obligaciones del Empleador
Se compromete al cumplimiento de las siguientes obligaciones:

a) Designar una contraparte del contrato, quien apoyara en la atencion de los
requerimientos de informacion, procesos, pruebas y demds insumos, durante la prestacion del

servicio profesional.
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b) Proporcionar citas y atencion oportuna en las diferentes instancias, para la resolucion

de los eventos, incidentes, problemas y requerimientos.

¢) Entregar la informacion y documentacion necesaria para el debido curso de la ejecucion

del contrato.

d) Vigilar el cumplimiento del objeto de este Contrato, para que se cumpla dentro de los

términos establecidos.
e) Mantenerse al dia en los pagos al TRABAJADOR.

9.24 Obligacion del Empleador

Esta obligado y sin perjuicio de lo previsto por las leyes y reglamentos vigentes en el

Ecuador a:

e Desarrollar con total transparencia, prolijidad y honestidad las tareas a ¢l
encomendadas de acuerdo a las especificaciones técnicas entregadas por
“EMPLEADOR”.

* Mantener la confidencialidad de la informacion y los datos proporcionados por
EMPLEADOR, en consecuencia, para este efecto se firmara un Acuerdo de Confidencialidad y

Proteccién de Datos.

« Los objetivos estaran definidos en el alcance y cronograma del proyecto, el cual sera

evaluado en cada hito o entregable.

9.24.1 Honorarios y Formas de Pago

Las partes acuerdan determinar los honorarios profesionales “EMPLEADOR”, pagara a
“TRABAJADOR?” por la gestion que el asume en el presente contrato una determinada suma de
dinero incluido el impuesto al valor agregado. Los valores seran pagados previo informe
favorable por parte del personal de “EMPLEADOR”. Es obligacion del “TRABAJADOR”
realizar el trabajo contratado, los alcances y aclaraciones que “EMPLEADOR? solicite, previo al

pago de sus honorarios.
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Aceptacion. - Declaracion. - Las partes libre, voluntaria y expresamente declaran que
conocen y aceptan el texto integro de las Condiciones Generales y Particulares del Contrato que

lo estan suscribiendo.

Libre y voluntariamente, las partes expresamente declaran su aceptacion a todo lo
convenido en el presente contrato y se someten a sus estipulaciones. Con esto tanto el empleador
como el trabajador acuerdan cumplir todas las condiciones de trabajo establecidas. Asi AC
INGENIEROS y sus empleados estan respaldados por un documento legal.

Las partes declaran aceptar el contenido de este tipo de contrato, el cual es analizado
previamente por el abogado Gilberto Pedrera Bustos, asesor legal de AC INGENIEROS,
incluyendo los documentos anexos, por asi convenir a sus intereses, y reemplaza, por tanto, toda

previa negociacion o acuerdo, sea oral o escrito. (Abogados P. &., 2018)
9.25 Personal Administrativo y de Ventas (Contrato indefinido con periodo de prueba)

9.25.1 Clausulas Esenciales del Contrato de Trabajo

Hay una serie de clausulas principales que deben figurar en el contrato. Con respecto a

ellas, estos son los detalles que se debe tener en cuenta a la hora de firmar el contrato:

Que el empleado y el empleador estén bien identificados: Hay que repasar y comprobar que
todos los datos sean correctos. Por ejemplo, que no haya cambios en el domicilio, de teléfono o
de nivel formativo. En cuanto al empleador, deben aparecer los datos del Ing. Alfredo Cadena,
tanto de su domicilio fiscal como el del lugar de trabajo, asi como los de su representante fisico.
(Cddigo del Trabajo, 2005)

Que aparezca la fecha de inicio del contrato: Es importante revisarla bien y que coincida con el
tiempo en que se empezd a trabajar, pues desde ese dia es desde el que se cuenta a la hora de
cotizar. Ademas, se hara referencia a la duracion del periodo de prueba. (Codigo del Trabajo,
2005)

Que se refleje el plazo del contrato: Es decir, qué tipo de contrato se estd firmando, si

indefinido, temporal, para la formacién y el aprendizaje o en préacticas. Es importante conocerlos
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para saber qué derechos y obligaciones tiene cada modalidad. Si es temporal, se indicara el

motivo o la fecha de fin de contrato. (Codigo del Trabajo, 2005)

Que se concrete la labor del empleado: Debe estar especificado el grupo profesional al que
pertenece el puesto y/o la categoria. Esto te dara la idea de si tu salario esta acorde a las tablas
salariales del convenio colectivo al que pertenezcas. En alguna parte del contrato, debe indicarse

también el convenio colectivo al que se pertenece. (Codigo del Trabajo, 2005)

Que se fije la cuantia de la remuneracion o sueldo: AC INGENIEROS debe comprobar si es lo
que se acordo en la negociacion del sueldo. Puede aparecer la cantidad anual o mensual. En este
altimo caso, se indicara si las pagas estan prorrateadas. A veces, se remite a lo estipulado por

convenio colectivo. También se especificara la periodicidad del pago. (Cddigo del Trabajo, 2005)

Que se determine el lugar donde se llevara a cabo el trabajo. Es importante especificar el
centro de trabajo para saber a qué sede se pertenece, si se hace algun traslado o si se ha reflejado
en contrato que la jornada se completa en el domicilio del empleado, por ejemplo. (Codigo del
Trabajo, 2005)

Que se indique la jornada de trabajo. Se especifica si la jornada es parcial o a tiempo
completo. En caso de que sea parcial, se fijan la cantidad de horas semanales y el porcentaje que
supone de la completa. También se reflejan los dias de la semana. Ademas, puede venir indicado
si el trabajo es por turnos. (Codigo del Trabajo, 2005)

Que se establezca el periodo de vacaciones. Se indicaran los dias de que se dispone de descanso
remunerado. Puede cefiirse a lo establecido en el convenio colectivo, en el Estatuto de los

Trabajadores o bien mejorar estas disposiciones. (Codigo del Trabajo, 2005)

9.26 Remuneraciones minimas sectoriales

En la tabla que se muestra a continuacion como anexo (salarios 2018), da los salarios
minimos que, de acuerdo con la ley, AC INGENIEROS esta sujeto a dar a sus empleados. Esto

debe acatarse puesto que, de no ser asi, se pueden tener serias sanciones.

9.26.1 Obligaciones del Empleador (Art. 42 Codigo del Trabajo)
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Son obligaciones del empleador. A continuacion, se verifica si AC INGENIEROS cumple

con lo estipulado en la ley:

Pagar las cantidades que correspondan al trabajador, en los términos del contrato y de
acuerdo con las disposiciones de este Codigo.

'ﬂ,/Verificado

Instalar las fébricas, talleres, oficinas y demas lugares de trabajo, sujetdndose a las
medidas de prevencion, seguridad e higiene del trabajo y demas disposiciones legales y
reglamentarias, tomando en consideracion, ademas, jlas normas que precautelan el adecuado
desplazamiento de las personas con discapacidad.

“/Verificado

Indemnizar a los trabajadores por los accidentes que sufrieren en el trabajo y por las
enfermedades profesionales, con la salvedad prevista en el Art. 38 de este Caodigo.

'ﬂ,/Verificado

Establecer comedores para los trabajadores cuando éstos laboren en nimero de cincuenta

0 mas en la fabrica o empresa, y los locales de trabajo estuvieren situados a mas de dos

kilometros de la poblacién mas cercana.

Nwrsﬁn Numero de trabajadores 10.

Establecer escuelas elementales en beneficio de los hijos de los trabajadores, cuando se
trate de centros permanentes de trabajo ubicados a mas de dos kilémetros de distancia de las
poblaciones y siempre que la poblacion escolar sea por lo menos de veinte nifios, sin perjuicio de

las obligaciones empresariales con relacion a los trabajadores analfabetos.

NA Numero de trabajadores 10.
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Si se trata de fabricas u otras empresas que tuvieren diez o mas trabajadores, establecer
almacenes de articulos de primera necesidad para suministrarlos a precios de costo a ellos y a sus
familias, en la cantidad necesaria para su subsistencia. Las empresas cumpliran esta obligacion
directamente mediante el establecimiento de su propio comisariato 0 mediante la contratacion de

este servicio conjuntamente con otras empresas 0 con terceros.

N/A L
I\ ot No es una fabrica.

El valor de dichos articulos le sera descontado al trabajador al tiempo de pagarsele su

remuneracion.

Los empresarios que no dieren cumplimiento a esta obligacion seran sancionados con
multa de 4 a 20 dolares de los Estados Unidos de América diarios, tomando en consideracion la
capacidad econdmica de la empresa y el numero de trabajadores afectados, sancion que subsistira

hasta que se cumpla la obligacion.

Llevar un registro de trabajadores en el que conste el nombre, edad, procedencia, estado
civil, clase de trabajo, remuneraciones, fecha de ingreso y de salida, direccion domiciliaria,
correo electronico y cualquier otra informacion adicional que facilite su ubicacion. Este registro
se lo actualizard con los cambios que se produzcan.

4

¥ Verificado

Proporcionar oportunamente a los trabajadores los utiles, instrumentos y materiales
necesarios para la ejecucion del trabajo, en condiciones adecuadas para que éste sea realizado.

'“/Verificado

Conceder a los trabajadores el tiempo necesario para el ejercicio del sufragio en las
elecciones populares establecidas por la ley, siempre que dicho tiempo no exceda de cuatro horas,

asi como el necesario para ser atendidos por los facultativos de la Direccion del Seguro General

de Salud Individual y Familiar del Instituto Ecuatoriano de Seguridad Social, o para satisfacer
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requerimientos o notificaciones judiciales. Tales permisos se concederan sin reduccion de las

remuneraciones.

4

¥ Verificado

Respetar las asociaciones de trabajadores.

v

Y | Verificado

Permitir a los trabajadores faltar o ausentarse del trabajo para desempefiar comisiones de
la asociacion a que pertenezcan, siempre que ésta dé aviso al empleador con la oportunidad
debida.

v

Y | Verificado

Los trabajadores comisionados gozaran de licencia por el tiempo necesario y volveran al
puesto que ocupaban conservando todos los derechos derivados de sus respectivos contratos, pero

no ganaran la remuneracion correspondiente al tiempo perdido.

Sujetarse al reglamento interno legalmente aprobado.

v

¥ Verificado

Tratar a los trabajadores con la debida consideracion, no infiriéndoles maltratos de palabra

o de obra.

v

¥ Verificado

14. Conferir gratuitamente al trabajador, cuantas veces lo solicite, certificados relativos a
su trabajo. Cuando el trabajador se separare definitivamente, el empleador estard obligado a

conferirle un certificado que acredite:

a) El tiempo de servicio;
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b) La clase o clases de trabajo; v,

c) Los salarios o sueldos percibidos.

4

¥ Verificado

Atender las reclamaciones de los trabajadores.

/ Verificado

Proporcionar lugar seguro para guardar los instrumentos y Utiles de trabajo pertenecientes
al trabajador, sin que le sea licito retener esos utiles e instrumentos a titulo de indemnizacién,
garantia o cualquier otro motivo.

“/Verificado. Los trabajadores disponen de un vestidor bien provisto y de una bodega

donde guardan sus articulos personales.

18. Pagar al trabajador la remuneracion correspondiente al tiempo perdido cuando se vea
imposibilitado de trabajar por culpa del empleador.

“/Verificado

Pagar al trabajador, cuando no tenga derecho a la prestacion por parte del Instituto
Ecuatoriano de Seguridad Social, el cincuenta por ciento de su remuneracion en caso de
enfermedad no profesional, hasta por dos meses en cada afio, previo certificado médico que
acredite la imposibilidad para el trabajo o la necesidad de descanso

'“,/Verificado

Proporcionar a las asociaciones de trabajadores, si lo solicitaren, un local para que instalen
sus oficinas en los centros de trabajo situados fuera de las poblaciones. Si no existiere uno

adecuado, la asociacion podra emplear para este fin cualquiera de los locales asignados para

alojamiento de los trabajadores.
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N/A

NO APLICA

Descontar de las remuneraciones las cuotas que, segun los estatutos de la asociacion,
tengan que abonar los trabajadores, siempre que la asociacion lo solicite.

'“/Verificado

22. Pagar al trabajador los gastos de ida y vuelta, alojamiento y alimentacion cuando, por
razones del servicio, tenga que trasladarse a un lugar distinto del de su residencia.

'/Verificado

23. Entregar a la asociacion a la cual pertenezca el trabajador multado, el cincuenta por
ciento de las multas, que le imponga por incumplimiento del contrato de trabajo.

'ﬂ,/Verificado

24. La empresa que cuente con cien 0 mas trabajadores estd obligada a contratar los
servicios de un trabajador social titulado. Las que tuvieren trescientos o0 mas, contrataran otro
trabajador social por cada trescientos de excedente. Las atribuciones y deberes de tales

trabajadores sociales seran los inherentes a su funcion y a los que se determinen en el titulo

pertinente a la "Organizacion, Competencia y Procedimiento".

byt NUmero de trabajadores 10.

25. Pagar al trabajador reemplazante una remuneracion no inferior a la basica que

corresponda al reemplazado.

v

¥ Verificado

26. Acordar con los trabajadores o con los representantes de la asociacion mayoritaria de

ellos, el procedimiento de quejas y la constitucion del comité obrero patronal.

N/A

NO AFLICA
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29. Suministrar cada afo, en forma completamente gratuita, por lo menos un vestido

adecuado para el trabajo a quienes presten sus servicios.

/ Verificado. AC INGENIEROS hace esto todos los inicios de afio laboral.

30. Conceder tres dias de licencia con remuneracién completa al trabajador, en caso de
fallecimiento de su conyuge o de su conviviente en unién de hecho o de sus parientes dentro del
segundo grado de consanguinidad o afinidad.

'/Verificado

31. Inscribir a los trabajadores en el Instituto Ecuatoriano de Seguridad Social, desde el
primer dia de labores, dando aviso de entrada dentro de los primeros quince dias, y dar avisos de
salida, de las modificaciones de sueldos y salarios, de los accidentes de trabajo y de las
enfermedades profesionales, y cumplir con las demas obligaciones previstas en las leyes sobre
seguridad social.

/ Verificado. Todos los trabajadores se encuentran afiliados hasta la fecha actual.

32. Las empresas e instituciones, publicas o privadas, para facilitar la inclusion de las
personas con discapacidad al empleo, haran las adaptaciones a los puestos de trabajo de
conformidad con las disposiciones de la Ley de Discapacidades, normas INEN sobre

accesibilidad al medio fisico y los convenios, acuerdos, declaraciones internacionales legalmente

suscritos por el pais.

Este proyecto se ha manejado el ambito laboral como persona natural.

9.26.2 Obligaciones de Seguridad Social

e Asumir el aporte patronal equivalente al 11,15% de la remuneracion del

v

trabajador. Verificado.
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El trabajador en relacién de dependencia estard protegido contra todas las
contingencias enunciadas en el articulo 3 de la Ley de Seguridad social que dice:
“Art. 3.- RIESGOS CUBIERTOS. - El Seguro General Obligatorio protegera a sus
afiliados obligados contra las contingencias que afecten su capacidad de trabajo y
la obtencidn de un ingreso acorde con su actividad habitual, en casos de:

a. Enfermedad;

b. Maternidad;

c. Riesgos del trabajo;

d. Vejez, muerte, e invalidez, que incluye discapacidad; vy,

e. Cesantia.

El Seguro Social Campesino ofrecera prestaciones de salud y, que incluye

maternidad, a sus afiliados, y protegerd al jefe de familia contra las

contingencias de vejez, muerte, e invalidez, que incluye discapacidad.

Para los efectos del Seguro General Obligatorio, la proteccion contra la

contingencia de discapacidad se cumplird a través del seguro de

invalidez.” (Ley de Seguridad Social , 2001)
El trabajador autonomo, el profesional en libre ejercicio, el administrador o
patrono de un negocio, el duefio de una empresa unipersonal, el menor
independiente, que voluntariamente se afiliaren al IESS, estaran protegidos contra
todas las contingencias enunciadas anteriormente en el Art. 3 de la Ley de

Seguridad Social, excepto la de cesantia

v

¥ Verificado. AC INGENIEROS cumple con lo estipulado.
El jubilado recibira prestaciones de salud en las unidades médicas del IESS, en las
mismas condiciones que los afiliados activos, con cargo a la contribucion
financiera obligatoria del Estado. Sin perjuicio que el Estado entregue la

contribucion financiera, el jubilado recibira la prestacion.

v

¥ Verificado. Todos los trabajadores de planta y de rotacién se encuentran

afiliados conforme a la ley.



OBLIGACIONES VERIFICACION

Los empleadores estan obligados a asegurar a sus traba
jadores condiciones de trabajo que no presenten

peligro para su salud o su vida.

Sl

Los trabajadores estan obligados a acatar las medidas
de prevencidn, seguridad e higiene determinadas en los
reglamentos y facilitadas por el

empleador. Su omision constituye

causa para la terminacion del contrato de trabajo.

Sl

El Departamento de Seguridad e Higiene del Trabajo y
los inspectores del trabajo exigiran a

los propietarios de talleres o fabricas y de los demas
medios de trabajo, el cumplimiento de las 6rdenes de
las autoridades.

Los locales de trabajo, que tendran iluminacion y venti
lacién suficientes, se conservaran en estado de constan

te limpieza y al abrigo de toda emanacion infecciosa.

Si

Se ejercera control técnico de las condiciones de

humedad y atmosféricas de las salas de trabajo.

Sl

Se realizara revision periddica de las maquinarias en
los talleres, a fin de comprobar su buen

funcionamiento.

SI

La fabrica tendré los servicios higiénicos que prescriba
la autoridad sanitaria, la que fijara los sitios en que

deberan ser instalados.

SI

Se ejercera control de la afiliacion al Instituto
Ecuatoriano de Seguridad Social y de la provisién de

ficha de salud.

SI

355
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Los trabajadores que, como  picapedreros, | Sl
esmeriladores, fotograbadores, marmolistas,
soldadores, etc., estuvieren expuestos a perder la vista
por la naturaleza del trabajo, si lo hicieren
independientemente, deberdn usar, por su cuenta,
medios preventivos adecuados. Si trabajaren por
cuenta de un empleador, ser4 asimismo obligatorio

dotarles de ellos.

Entregar gratuitamente a sus trabajadores vestido | Sl
adecuado para el trabajo y los medios de proteccion

personal y colectiva necesarios.

Los andamios de altura superior a tres metros, que Si
usen en la construccion o reparacion de casas u otros

trabajos analogos, estaran provistos, a cada lado, de un
pasamano de defensa de noventa centimetros o mas de

altura.

Queda prohibido el transporte manual, en los puertos, | Sl
muelles, fabricas, talleres y, en general, en todo lugar
de trabajo, de sacos, fardos o bultos de cualquier
naturaleza cuyo peso de carga sea superior a 175

libras.

Dar formacion en materia de prevencion de riesgos, al | Sl
personal de la empresa, con especial atencion a los
directivos técnicos y mandos medios, a través de

cursos internos o externos; regulares y periodicos.

Tabla 127: Seguridad Ocupacional
Fuente: Codigo del Trabajo Art. 410

Elaborado por: Fernando Cadena V.
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9.26.3 Responsabilidad Laboral

La responsabilidad se trata de un concepto sumamente amplio que mantiene una estrecha
relacion con el hecho de asumir todas aquellas consecuencias generadas tras un acto que fue
realizado de manera consciente e intencionada. (Velasco-2005)

La responsabilidad suele ser considerada como uno de los principios humanos mas
significativos ya que, mediante la capacidad humana que habilita a una persona poder elegir
frente a las circunstancias que la vida presente, uno opta por la forma en que va a actuar y

relacionarse con el otro.

Esto sucede a partir de la voluntad que es libre, se decide si se asumen las consecuencias o
no de todos los actos que haga. Es por esto, que claro estd que una persona responsable es aquella
que tras la realizacion de una accién consciente acepta las consecuencias que puedan derivar de la

misma pues, la responsabilidad es una virtud que se encuentra en todo ser que posea libertad.

Siguiendo con la misma linea de pensamiento, es importante resaltar que para que la
responsabilidad que se halle en una persona se debe hablar de un individuo que posea razon. De
esta manera, quien carece de la misma, como lo es el caso de un nifio o una persona
desequilibrada no pueden ser considerados responsables de sus actos ya que, ellos actuaron sin

ser conscientes de las consecuencias.
9.27 Declaratoria de Propiedad Horizontal

El Certificado de Conformidad de la Declaratoria bajo el Régimen de Propiedad
Horizontal es el informe favorable extendido por el Municipio del Distrito Metropolitano de
Quito o, en su caso, por la Entidad Colaboradora en el que se hace constar el cumplimiento de las
normas administrativas y reglas técnicas previstas para el proyecto técnico, la Ley de Propiedad

Horizontal y su Reglamento de aplicacién. (Cédigo del Municipio del DMQ-1997).

Para que una Edificacidn pueda ser declarada bajo el Régimen de Propiedad Horizontal es

necesario haber obtenido la LMU 20.

El Certificado de Conformidad de la Declaratoria bajo el Régimen de Propiedad

Horizontal pasa a formar parte de la LMU 20, otorgada por el MDMQ); luego el ingreso y



358

asignacion de nuevos predios a las unidades constructivas individualizadas en el Sistema
Catastral Municipal, escrituracion e inscripcion global de la Declaratoria bajo el Régimen de

Propiedad Horizontal.
Los requisitos generales para la obtencion de la Declaratoria son:

Formulario normalizado determinado, mediante Resolucion Administrativa, por el

Municipio del Distrito Metropolitano de Quito,
Certificado de Propiedad actualizado o Escritura inscrita en el Registro de la Propiedad

Cuadros de alicuotas de los bienes exclusivos, areas comunales y cuadro de linderos,
deberan incluirse tres (3) copias en fisico y un CD con el archivo digital en formato de hoja de
célculo (EXCEL).

Los cuadros de alicuotas suscritos por el profesional y propietario; que contendran Gnica y
exclusivamente las fracciones correspondientes del total de las areas y/o bienes exclusivos
susceptibles de individualizarse y enajenarse; cada bien exclusivo susceptible de individualizarse
y enajenarse debera tener su alicuota parcial independiente; las alicuotas parciales podran ser

acumuladas y en este caso constar el alicuota total correspondiente.

Cuadro de areas comunales suscrito por el profesional y propietario, contendra las areas
comunales y/o bienes comunes a las cuales no se les asignara alicuotas, debiendo constar de
manera detallada las superficies, el uso y los niveles, especificando las areas comunales

construidas y abiertas.

Cuadro de linderos, suscrito por el profesional y propietario, de las diferentes unidades de
construccién de dominio exclusivo (alicuotas), deben ser descritos de una manera sencilla, clara,
total e integral, se estableceran y sefialaran sus dimensiones totales (longitudes desarrolladas) en
funcion de la orientacion del bien inmueble con respecto a los cuatro puntos cardinales: norte,
sur, este, oeste; ademas se deben sefialar los linderos superiores e inferiores (area) con respecto a
otras unidades de dominio exclusivo (alicuotas) y/o comunal, dependiendo de la modalidad

(edificios en altura, conjuntos habitacionales o la combinacion de las dos anteriores).
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Si un bien exclusivo (alicuota) ha sido planificado en varios niveles los linderos pueden
ser descritos de manera total e integral; es decir, sefialando sus dimensiones totales (longitudes
desarrolladas) y los niveles correspondientes con los cuales se planifico, con respecto a las otras

unidades de dominio exclusivo (alicuotas).

En caso de modificatoria a la Declaratoria bajo el Régimen de Propiedad Horizontal, se
anexara el Acta debidamente notariada del consentimiento de los copropietarios, de conformidad
con el porcentaje establecido en la ley.

9.28 Componente Juridico de la Fase de Cierre

9.28.1 Esquema Tributario

Se describe las principales obligaciones tributarias propias de la actividad inmobiliaria:

Impuesto Hecho generador Base imponible LENE

Totalidad de los ingresos
ordinarios y extraordinarios

Ingresos de fuente gravados con el impuesto, | 22% al

Impuestos a la Renta -
P ecuatoriana menos

i . menos las devoluciones, 25%
sociedades deducciones.
descuentos, costos, gastos y
deducciones.
La transferencia o
traslado de divisas al
. ; Monto del traslado de
exterior en efectivo 0 a - L
. . divisas, acreditacion,
traves del giro de .
deposito, cheque,
cheques, P
. . . transferencia, giro y en
Impuesto a la Salida | transferencias, envios, . 0
. . general de cualquier otro 5%
de Divisas retiros o pagos de

mecanismo de extincion de
obligaciones cuando estas
operaciones se realicen
hacia el exterior.

cualquier naturaleza
realizados con o sin la
intermediacion de
instituciones del
sistema financiero.




Patente

El ejercicio
permanentemente de
actividades
comerciales,
industriales,
financieras,
inmobiliarias y
profesionales. En
cada municipio o
distrito metropolitano.

Patrimonio del sujeto
pasivo atribuido
a la actividad econdémica
gravada

La tarifa
minima
sera de
USD $ 10
yla
maxima
de USD $
25.000
se calcula
mediante
ordenanza
municipal

1,5 por mil de los
activos totales

El ejercicio
permanente de
actividades
econdmicas que
realizan las personas
naturales, juridicas,
sociedades nacionales
0 extranjeras
domiciliadas o con
establecimiento en la
respectiva jurisdiccion
municipal, obligadas a
llevar contabilidad

Total, del activo al que se
le
deduciran las obligaciones
de hasta un afio plazo y los
pasivos contingentes,
que constan en el Balance
General al cierre del
ejercicio econdémico del
afno
inmediato anterior,
presentado en el Servicio
de Rentas Internas (SRI),

la tarifa
correspon
de asu
misma
denomina
cion, esto
esel 1.5
por mil
aplicado
sobre la
base
liquidable

I. Utilidad en la
transferencia de
Predios Urbanos y
Plusvalia de estos

La transferencia de
bienes inmuebles

Precio de adquisicion del
bien inmuebles y del precio
de venta del mencionado
bien

10%

Alcabalas

Las transferencias de
propiedad de
inmuebles, urbanos y
rusticos, a titulo
oneroso o gratuito,
cualquiera sea su
forma o modalidad,
inclusive las ventas
con reserva de
dominio.

Valor contractual del bien
inmueble

1%
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Las transferencias de
IVA bienes o prestacion de
Servicios.

Valor total de los bienes
muebles de naturaleza
corporal que se transfieren
0 de los servicios que se
presten, calculado a base de
sus precios de venta o de
prestacion del servicio,

0% -
12%

Tabla 128: Esquema Tributario
Fuente: Pedrera Abogados

Elaborado por: Fernando Cadena V.

9.29 Principales Obligaciones Tributarias

361

Tributos nacionales;
VA, RENTA, ISD

e Patente, plusvalia, 1.5 por mil

> Tributos seccionales;

> Comprovantes de Venta y retencién

> Anexo de compras

> 1.5 por mil de las activos totales

Imagen 62: Obligaciones Tributarias

Elaborado por: Fernando Cadena V.



9.30 Declaracion de Retenciones Declaracion VA

Objeto del impuesto: La
prestacion de servicios
profesionales realizado por el
promotor constructor, la
venta de bienes inmuebles se
encuentra gravado con el 0%

Sujeto pasivo: El constructor

Base imponible: la prestacion
de servicios de construccion

Imagen 63: Declaracion IVA

Elaborado por: Fernando Cadena V.

Declaracion: Mensual

Crédito Tributario: solamente
el IVA, por la adquisicién de
bienes o servicios, para la
prestacion de servicios
gravados con el 12%
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Objeto del impuesto: La renta
global obtenida por personas
naturales, sucesiones
indivisas, nacionales o
extranjeras

Tarifa: 22%

Renta grabada: los ingresos
de fuente ecuatoriana
obtenidos a titulo gratuito,
oneroso, tambien por la
venta de bienes inmuebles

Deducciones: todas las
contempladas en el Art. 28
del Reglamento de la LORTI

9.31 Declaracion de Impuesto a la Renta

Imagen 64: Impuesto a la Renta

Elaborado por: Fernando Cadena V.

Base imponible: la totalidad
de los ingresos gravados
menos las devoluciones ,

costos, gastos, imputables a

tales ingresos
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9.32 Patente Municipal

SUJETO ACTIVO: GAD

Municipio de Quito Sujeto pasivo: El constructor

Base imponible: Tarifa del
impuesto anual en funcion
del patrimonio de los sujetos
pasivos. minima de USD $ 10,
y maxima de USD $ 25.000

Imagen 65: Patente Municipal

Elaborado por: Fernando Cadena V.
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9.33 Pago 1.5 por mil Sobre Activos Totales

SUJETO ACTIVO: GAD

Municipio de Quito Sujeto pasivo: El constructor

Base imponible: corresponde
al activo total de afo
calendario inmediato

anterior del 01 de enero al
31 de diciembre, se paga
anualmente

Imagen 66: Pago 1.5 por mil Sobre Activos Totales

Elaborado por: Fernando Cadena V.

9.34 Responsabilidad Civil

Se debe tener en cuenta que el Cadigo Civil Ecuatoriano en su Art. 1937 sefiala que el constructor
es responsable civilmente por un plazo de 10 afos, siguientes a la entrega por vicios de la
construccién. En base a esto se debe considerar lo que estipula la ley y tomar consciencia que es

lo que se debe acatar.

“Art. 1937.- Los contratos para construccion de edificios, celebrados con un empresario
que se encarga de toda la obra por un precio unico prefijado, se sujetan, ademas, a las

reglas siguientes:

1. El empresario no podra pedir aumento de precio, a pretexto de haber encarecido los
jornales o los materiales, o de haberse hecho agregaciones o modificaciones en el plan
primitivo; salvo que se haya ajustado un precio particular por dichas agregaciones o
modificaciones;
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2. Si circunstancias desconocidas, como un vicio oculto del suelo, ocasionaren costos que
no pudieron preverse, deberd el empresario hacerse autorizar para ellos por el duefio; y
si éste rehlsa, podrd ocurrir al juez para que decida si ha debido o no preverse el

recargo de obra, y fije el aumento de precio que por esta razon corresponda;

3. Si el edificio perece 0 amenaza ruina, en todo o parte, en los diez afios subsiguientes a
su entrega, por vicio de la construccion, o por vicio del suelo que el empresario o las
personas empleadas por él hayan debido conocer en razén de su oficio, o por vicio de los
materiales, sera responsable el empresario. Si los materiales han sido suministrados por
el duefio no habra lugar a la responsabilidad del empresario sino en conformidad al Art.
1934, inciso final;

4. El recibo otorgado por el duefio, después de concluida la obra, sélo significa que el
duefio la aprueba como exteriormente ajustada al plan y a las reglas del arte, y no exime
al empresario de la responsabilidad que por el inciso precedente se le impone; y,

5. Si los artifices, empleados en la construccion del edificio, han contratado con el duefio
directamente por sus respectivas pagas, se miraran como contratistas independientes, y
tendran accion directa contra el duefio. Pero si han contratado con el empresario, no
tendran accion contra el duefio sino subsidiariamente, y hasta concurrencia de lo que éste

deba al empresario. (Codigo Civil, 2011)

9.35 Conclusiones

Como se explico anteriormente, la constitucion del Ecuador permite la libertad de
empresa, de contratacion y de comercio, la cual da el reconocimiento y garantia de este libre
ejercicio empresarial. Esto quiere decir que se puede emprender esta clase de negocio sin ningun

problema.

El derecho a la propiedad privada también esta respaldado dentro de la constitucion él cual
permite tener posesion sobre un determinado bien. Por lo tanto, no pertenece a la propiedad o uso

estatal como es el caso del proyecto Ponceano Park, el cual es de propiedad privada.
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En el ambito de la estabilidad juridica no se puede tener algo definido puesto que hay
bastante inseguridad en este &mbito en la construccion. Hay varios aspectos que no estan

totalmente normalizados para el sector de la construccion.

El proyecto actualmente se lo maneja a nombre del Ing. Alfredo Cadena a nombre del cual
se encuentra el proyecto y el Terreno. Esto presenta un riesgo puesto que, al manejarlo de esta
manera, se corre el riesgo todo el patrimonio personal. En caso de que se llegue una demanda
laboral u obligacion tributaria todo el patrimonio se pone en riesgo. Ademas, administrativamente

se complica puesto que no hay una estructura formal formada.

No hay que presentar reportes ni balances societarios a la superintendencia de compafiias.
Las obligaciones que se tienen como persona natural, son menores a las que se tienen como
compafia. No se deben presentar balances financieros ni reportes puesto que no se registra como
compafiia. Un aspecto importante que se debe analizar es que como persona natural se tienen

menos valores deducibles y la carga de impuestos es mayor que para una empresa.

En cuanto al anélisis del terreno, el IRM muestra que el mismo tiene un uso de suelo R2,
el cual puede ser usado para el desarrollo de un proyecto inmobiliario. Este analisis es importante
puesto que, en algunas partes del sector, todavia se registran terrenos que son considerados para

el uso industrial. En estos terrenos no se permite su uso para desarrollo inmobiliario.

El terreno no se encuentra prendado y no tiene ningin pendiente legal lo cual permite el
uso de este para esta actividad. Actualmente se tienen los permisos de trabajos varios y todos los
papeles del Ing. Alfredo Cadena se encuentran en orden. Con esto se puede determinar que se
pueden iniciar los trabajos sin problema. Los contratos de los trabajadores estan actualizados y

todos se encuentran afiliados al dia con el IESS.

Los planos arquitectonicos y estructurales se encuentran en proceso de aprobacion. El
resto de los planos como los hidrosanitarios, bomberos y eléctricos se encuentran elaborandose.

Luego que se terminen se procedera a su respectiva aprobacion.

No se han chequeado los contratos con proveedores y servicios técnicos especializados
puesto que el proyecto todavia se encuentra en fase de planificacion, pero ya se tiene

estructurado, como se mostrd en el documento.
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La responsabilidad civil se dara conforme a la ley la que establece que si el edificio se cae
0 tiene dafios estructurales que imposibiliten 0 ponga en riesgo la habitabilidad de las viviendas,
se tiene responsabilidad por los diez afios subsiguientes a la entrega. Esto si es que se determina

que se tiene fallas constructivas o de disefio.

Los contratos con los trabajadores se encuentran al dia y las condiciones que se les
proporciona son las adecuadas y hacen que el entorno sea agradable para ellos tanto que algunos
son empleados de hace afios. Se siente un ambiente laboral fraternal. No existen deudas con el

IESS y todos los trabajadores estan afiliados independientemente si son o no de planta.

10 Gerencia de Proyecto

10.1 Objetivos

Objetivo General

Analizar el marco juridico en el cual se va a desemvolver el proyecto Ponceano

Park y ver su viabilidad.
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10.2 Obijetivos Especificos

Analizar el marco constitucional
del Ecuador y verificar su
viabilidad dentro del proyecto.

Determinar los puntos primordiales
del componente legal del marco
juridico aplicable al proyecto.

Verificar el acatamiento de las
normas vigentes.

Revisar la normativa legal que
pueda retrasar o causar problemas
al proyecto.
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MetodologiaTen Step

Alcance Periddo de Analisis Fuentes de Informacion| Desarrollo

Definicién del
Trabajo

Afio 2018 = TenStep Academy

md Método TenStep

Project
Management Integracién del Plan

Institute PMBOK de Trabajo y
Presupuesto

Andlisis de
Normativa vigente y|

su aplicabilidad en
el proyecto.

Gestion del Plan de
Trabajo y del
Presupuesto

Gestion de
Polémicas

Gestién del Alcance

Gestion de la
Comunicacion

Gestion del Riesgo

Gestion de los
Recursos Humanos

Gestion de la
Calidad

Gestion de las
Adquiciones
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Para este capitulo se utilizé la metodologia de investigacion evaluativa puesto que uno de
sus principales propositos es evaluar los resultados obtenidos en el andlisis del proyecto. También
se usa la metodologia de investigacion proyectiva puesto que se propone soluciones al proyecto
Ponceano Park por medio de la indagacion. Esto quiere decir que se necesita describir y proponer

varias alternativas de cambio. También se va a usar la metodologia analitica.

Este tipo de metodologia es adecuada en este caso puesto que se describen los elementos
que componen el proyecto. Se intenta descubrir ciertos factores que componen la totalidad del

proyecto y la integracion que hay entre ellos.

La metodologia usada por el TenStep describe la menara en la cual se deberia planificar y
gestionar los proyectos. Todo esto se basa en 10 pasos que resumen las practicas que dicta el
Project Managemetn Institute. Esta metodologia se puede aplicar a proyectos grandes o pequefios
puesto que es adaptativa. Con esto se logra una correcta planificacion, gestién, monitoreo y

control que llevan al correcto manejo del proyecto y cumplimiento de metas.
10.3 Caso de Negocio

Antes de iniciar el proyecto hay que definir los integrantes que conformaran parte del
equipo del proyecto. En este caso para la empresa AC INGENIEROS son los tres duefios de la
empresa que direccionaran el proyecto los cuales son el Ing. Alfredo Cadena, Ing. Luis Alfredo

Cadenay el Ing. Fernando Cadena V.



Problema

Soluciones

Propuesta

Propuesta

Beneficio
Econdmico

Beneficio
Econdmico

Financiamiento

Grdfico 93: Caso de Negocio

Elaborado por: Fernando Cadena V.

*En Ponceano hay una alta demanda de viviendas.
eLos productos ofertados no cumplen las expectativas.
eEdificaciones poco seguras.

eEdificio residencial que cumpla con los estandares.
requeridos por los clientes.

eOferta de 9 departamentos con acabados de lujo.
eCalidad y Amigable con el ambiente.
eAprovechamiento de la maxima area edificable..

e Edificio de 9 departamentos de 2 y 3 dormitorios.

e Oferta de 2 parqueaderos por departamento.

e Amplias dreas verdes y servicios comunales.

¢ Calidad de materiales constructivos y de acabados.
e Departamentos desde 79 m2, grandes y acogedores.
¢ Disefio moderno y elegante.

e Edificio moderno que armonice con la zona.

¢ Objetivos: Construir un edificio residencial de departamentos en 14
meses, comercializarlo y venderlo en su totalidad. Obtener una
rentabilidad del 31% y un margen del 24%.

¢ Medicion: Ventas Ofertadas en el area.

eIndicador de Exito: Ventas promedio mensuales de 1 unida minimo.

¢ Aprovechar al maximo el drea edificable cumpliendo todas las normas
municipales vigentes.

eIngresos Totales: $1.526.780
¢ Costos Totales: $1.166.951

e Utilidad: $ 259.829
*Margen 24%

¢ Rentabilidad: 31%

¢ Margen Anual: 20%

¢ Rentabilidad Anual: 26%

*VAN: $239.794

*TIR Mensual: 6.80%

*TIR Anual: 120%

e |nversiéon maxima: $1.166.951
eTasa anual: 22%

e Financiamiento: Financiamiento de hasta el 30%

e Prestamo: $ 350.085

eInversion total: $ 816.866.

eTasa nominal 9.78%

e Tasa Efectiva: 10.24%

*Pagos Mensuales: $ 26.562.

¢ Plazo maximo de 6 meses una vez terminado el proyecto.
¢ Garantia del 140%
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10.4 Resumen Ejecutivo del Proyecto

En San Francisco De Quito se pueden encontrar una gran parte de servicios publicos,
centros comerciales, zonas de amplio comercio, centros financieros y economicos. La mayor
cantidad de ellos se encuentran en la zona centro norte en donde se concentra casi el 70% de su

poblacién total.

Como se puede ver en la imagen, Ponceano se encuentra al norte de la ciudad, delimitada
por las zonas de Carcelén, ElI Condado, Comité del Pueblo, Cotocollao, La Concepcion y la
Kennedy.

PONCEANO COMITE DEL PUEBLO @

COTOCOLLAGE "4

/‘ L\' > 5

COCHAPAMBA '-—‘-| . 4 I6—————> JIPUJAPA

-y &
o> B 5 NAQUITO

RUMIPAMBA

Grdfico 94: Delimitacion Ponceano

Fuente: Cdmara de la Industria de la construccion

La parroquia de Ponceano es un sector urbano dentro de la Ciudad de Quito que forma
parte de las 65 parroquias. Se conoce que este sector formaba parte de la hacienda que era
propiedad de Gregoria Salazar y se la consideraba parte de Cotocollao. En el afio de 1805 fue
adquirida por Manuela Cafiizares a un costo de 800 pesos. La zona oriental de esta parroquia
pertenecia a empleados del Ministerio de Salud y de la Contraloria General del Estado, los

mismos que procedieron a lotizar una parte del sector y se procedié a urbanizarlos. Desde 1995,
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Ponceano Alto empez6 a desarrollarse inmobiliariamente y ahora es conocido como un sector que

se encuentra en auge y que va ganando plusvalia y exclusividad. (Wikipedia, 2015)
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Grdfico 95: Zona de Ponceano Alto

Elaborado por: Fernando Cadena V.
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Grdfico 96: Division Zonal Ponceano Alto
Elaborado por: Fernando Cadena V.

Como se puede observar en la imagen anterior, Ponceano Alto es una zona Residencial en
su gran mayoria que limita hacia el oeste por la zona Industrial que esta separada por la calle Juan
Berazueta. Al cruzar esta calle en sentido este a oeste, se tiene otra reglamentacién zonal la cual

tiene diferentes tipos de regulaciones que rigen para infraestructura industrial.

También se observa que cerca del sector residencial, existe una gran parte que es
considerado como area comercial en donde se pueden encontrar distintos tipos de negocios como
Pizzerias, Restaurantes, Centros de entretenimiento nocturno como bares, entre otros. También se
tienen varias farmacias dentro de la zona. La diversidad que se tiene dentro de la zona la hace
bastante atractiva puesto que no se necesita grandes distancias para poder acceder a ciertos

servicios.
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Como la zona ha crecido aceleradamente, muchos negocios han visto esta oportunidad y
han aprovechado en abrir sucursales en el sector con el propdsito de captar la cliente de esta parte
de la ciudad. En la antigliedad muchos servicios de comida a domicilio no llegaban hacia
Ponceano, ahora varios locales y restaurantes han puesto locales en especial en la Diego de

Véasquez para proveer de servicio a esta zona.

La ubicacién del terreno es privilegiada. Al tener el frente hacia la via Juan Berazueta, le
llega el sol de la mafiana sin que ningun otro edificio le quito vista o claridad. Esto es
significativo puesto que mantiene calido los ambientes. La parte posterior del terreno linda con la
Iglesia de Ponceano. La iglesia tiene una altura que no perjudica ni la vista ni la claridad del sol
en el lado occidental, que se oculta por esta parte del terreno. Esto quiere decir, que el terreno
tiene claridad a todas horas del dia.

Este terreno ya fue adquirido por el Ing. Alfredo Cadena hace varios afios. Viendo su
potencial y gran ubicacion, se decidi6 realizar un proyecto inmobiliario aprovechando la plusvalia
que esta adquiriendo el sector. La propuesta es la creacion de un edificio residencial, de 5 pisos, 9
departamentos de 2 y 3 dormitorios y 18 parqueaderos. Es el Unico edifico nuevo en la zona que

ofrece 2 parqueaderos por departamento.

El proyecto serd patrocinado en su totalidad con fondos de AC INGENIEROS. La
inversion total asciende a un monto de $1.166.951. En este documento se ha analizado también la
posibilidad de adquirir un préstamo bancario de ser necesario. El proyecto seré realizado por la
constructora AC INGENIEROS que tiene afios de experiencia en el sector inmobiliario. Con este

proyecto se espera cumplir con todas las necesidades y requerimientos del segmento objetivo.

Los departamentos de Ponceano Park se caracterizan por tener amplios ambientes,
distribucion funcional de areas, acabados de lujo, disefio y funcionalidad. Ademaés ofrece areas
comunales que incluyen un BBQ, areas recreativas y sala comunal. Ofrece variedad de areas

verdes con jardines para la comodidad de los usuarios.
10.5 Clientes del Proyecto

Demanda potencial calificada, nivel socio econdémico medio alto que tenga las

posibilidades y el deseo de adquirir una vivienda. Para la determinacion del perfil del cliente se a
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elaborado las principales caracteristicas demograficas y psicograficas del segmento objetivo lo
cual ha ayudado a determinar el concepto y alcance del producto. Se debe considerar que para el
andlisis del perfil del cliente se tiene que tomar en cuenta el precio promedio de las unidades de

vivienda de Ponceano Park.

Ponceano Park ofrece viviendas desde los $123.690 hasta los $201.500. Con estos precios
se procede a calcular el nivel de ingresos del perfil del cliente, para asi poder determinar el rango
de ingresos familiares al que pertenece el segmento objetivo.

Caleulo Ingresos Familes
Preiodepartament (%) Entrada (30%) Reserva {0%]  Saldo Consrucin(20%) Créito 70%]  Tasa ) iempo et Mese Cuota nges0s (] Cuota Mensual nresosFamle

Grdfico 97: Ingresos Familiares

Elaborado por: Fernando Cadena V.

En base a los ingresos familiares mensuales obtenido en las anteriores tablas, se ha podido
determinar que el segmento objetivo al que estd direccionado el proyecto Ponceano Park es
Medio Alto (B). Los ingresos mensuales para este segmento son de $3.200 a $5.999.

Las caracteristicas de este segmento socio econdémico son las siguientes:



Edad adquisicion vivienda:
25-40 anos

Caracteristicas
Familiares: Jefe
de familia y
Conyuge

Numero de hijos:
la2

Financiamiento:
30% Entrada

70% Financiado

Ingresos familiares: $3.200-55.999

Acceso a
financiamiento
BIESS o
Instituciones

Jefe de familia:
Nivel de
Educacion
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Superior

trabajan financieras

Grdfico 98: Caracteristicas N.S.E (B)

Elaborado por: Fernando Cadena V.

10.6 Necesidades del Cliente

e Busqueda de comodidad y seguridad. Departamentos de 90 a 120 m2.

NUmero de dormitorios de 2 a 3.

e Dos bafios, 1 estacionamiento.

e Cocina tipo americano, comodidad, ubicacion, seguridad, acabados de
construccion, infraestructura, vias de acceso, precios accesibles.

e Guardiania, ascensor, areas verdes.
e Precios buscados entre $80.000 a $160.000.

10.7 Requerimientos de Alto Nivel

e Cumplir con las normas emitidas por el Municipio de Quito, la secretaria de
Habitat y Vivienda y especificaciones del Colegio de Arquitectos.
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e Edificio sismo resistente (cumplir con la Norma Ecuatoriana de la Construccion.
e Cumplir especificaciones técnicas de construccion.

10.8 Objetivos del Proyecto

e Construir un edificio de vanguardia de 9 departamentos que cumplan con las
necesidades y gustos del segmento objetivo.

e Finalizar el proyecto en un méximo de 14 meses a partir de la fecha del Acta de
Constitucion del Proyecto.

e Obtener una rentabilidad del 31%.
10.9 Alcance del Proyecto

El proyecto contempla la construccion de un nuevo edificio residencial en el centro norte
de la ciudad de Quito, en el sector de Ponceano Alto. Estd compuesto por 9 unidades de vivienda

de 2 y 3 dormitorios.

De acuerdo con el Informe de Regulacién Metropolitana que corresponde a (Municipio del
Distrito Metropolitano de Quito, 2016), en la siguiente tabla se muestran los factores mas
relevantes del mismo. El uso de suelo es Residencial Urbano 2, incremento de pisos ZUAE
(permite hasta 4 pisos, pero se pueden comprar 2 adicionales).

Este emprendimiento abarca la adquisicion de todos los permisos de construccion,
planificacién de trabajos, ejecucion de trabajos y entrega del producto final conforme a los planos
y a las especificaciones técnicas, por ende, a satisfaccion del patrocinador (AC INGENIEROS)

que aprobara el cumplimiento de todas las normas constructivas y ordenanzas vigentes.

El alcance del proyecto incluye la entrega de todas las unidades descritas para la venta con

sus respectivos sistemas eléctricos, electronicos, hidraulicos y sanitarios en funcionamiento,
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ademas de las areas comunales como son los jardines, sala comunal y corredores. No esta
contemplado dentro del alcance del proyecto el mantenimiento de las areas comunales ni del bien
inmueble hasta después del Acta de entrega-recepcion.

10.10 Dentro del Alcance

e Siete departamentos de tres dormitorios de 115.48m2, 111.16m2, 106.92m2, 106.92m2,
120.68m2, 130m2 y 119.01m2.

e Dos departamentos de dos dormitorios de entre 79.8m2 y 80.01m2.
e Dos parqueaderos por departamento, 18 en total.
e Areas verdes, sala comunal y area recreativa, BBQ y corredores.
e Servicios basicos instalados y funcionales.
10.11 Fuera del Alcance
e Amueblamiento de departamentos y salas comunales.
e Mantenimiento del producto después de la recepcion.
e Administracién después de la recepcion.
10.12 Entregables Producidos
e Obra civil del inmueble.
e Instalaciones eléctricas.
e Instalaciones sanitarias.
e Instalaciones mecénicas.

e Equipamiento.
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10.13 Organizaciones Impactadas o Afectadas
1) AC INGENIEROS.
2) Autoridades Municipales.
3) Vecinos de Ponceano.
4) Contratistas y Proveedores.
5) Usuario Final — Cliente.

6) Corredores y vendedores.

10.14 Estimacién de Esfuerzo Duracion y Costos del Proyecto

10.14.1Costo Estimado

El costo estimado para el proyecto Ponceano Park es de $740.464 y se espera que la
rentabilidad para la empresa AC INGENIEROS sea del 31%.



Resumen Obras

Item Costo () % Incidencia
Movimiento de Tierra S 16.914 2,3
Obras Preliminares S 2.916 0,4
Subestructura S 54.786 7,4
Cisterna S 8.057 1,1
Estructura S 175.608 23,7
Instalac. Eléctricas-Telefono-Tv-Portero S 12.000 1,6
Instalaciones Hidrosanitarias S 10.000 1,4
Instalaciones de ventilacion mecanica S 5.000 0,7
Albaiileria S 47.867 6,5
Revestimientos S 127.590 17,2
Carpinteria S 148.944 20,1
Piezas Sanitarias S 28.261 3,8
Pintura S 24.207 3,3
Equipamiento Especial S 66.940 9,0
Trabajos Exteriores S 4.269 0,6
Varios S 7.105 1,0
Total S 740.464 100,0
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Tabla 129: Resumen de Costos

Elaborado por: Fernando Cadena V.

Se puede observar por medio de la tabla que los items mas significativos y que tienen una
mayor incidencia dentro de los costos directos son la subestructura (que comprende rubros
importantes como hormigon, acero de refuerzo y encofrado), estructura con el 23.7% siendo el

mas significativo de todos, revestimientos con el 17.2% de incidencia y carpinteria con el 20.1%.



% Incidencia

0,6 1,0 0,4

= Movimiento de Tierra
Cisterna

m |nstalaciones Hidrosanitarias

= Revestimientos

= Pintura

Varios

Grdfico 99: Porcentaje de Incidencia

Elaborado por: Fernando Cadena V.
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Es importante tener en cuenta estos valores puesto que su alta incidencia dentro del

proyecto puede marcar el éxito o fracaso de este. Si no se vigilan bien estas actividades, la obra

puede desfasarse del presupuesto establecido lo cual causaria afectaciones en las utilidades.

De acuerdo con el grafico de porcentaje de incidencia, la estructura, carpinteria y

revestimientos tienen incidencias en el costo del 23%, 17% y 20% respectivamente. Estas

actividades deben vigilarse detenidamente y tratar de optimizarlas lo mejor posible para reducir

costos dentro de obra.

10.14.2 Costos Indirectos

Los costos indirectos que se determinaron para el proyecto son del 19% lo que viene a ser

$176.602. El desglose de cada uno de los items que intervienen en el costo directo se determina en la

siguiente tabla. (Beltran , 2012)
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Precios Analizados para Junio 2018

n COSTO
DI TOS INDIRECT! NIDAD ANTID TO TOTAL PORCENTA
co Gﬁ COSTOS CTOS U - C Aﬁ UNITARIO COSTO ORC
11.1  DISENO ARQUITECTONICO Global 4.500 3%
11.2 DISENO ESTRUCTURAL Global 2.500 1%
11.3  DISENO ELECTRICO Y COMUNICACIONES Global 1.250 1%
11.4 DISENO HIDROSANITARIO Global 1.500 1%
11.5 DISENO SISTEMA BOMBEROS Global 1.000 1%
11.6 ESTUDIO DE SUELOS Global 1,00 2.000,00 2.000 1%
Subtotal Gastos de planificacion 12.750 7%
12.1  Pago Impuestos y Varios Global 1,00 2.000,00 2.000 1%
12.2  NOTARIAS Global 1,00 1.000,00 1.000 1%
12.3  DECLARACION PROPIEDAD HORIZONTAL Global 1,00 1.500,00 1.500 1%
Subtotal Gastos tasas 4.500 3%
13.1 CONTADOR MES 14,00 500,00 7.000 4%
13.2  GASTOS OFICINA MES 14,00 250,00 3.500 2%
Subtotal Gastos administrativos 10.500 6%
14.1 PUBLICIDAD Y VENTAS COMISION Global 1,00 22.213,92 22.214 13%
Subtotal Gastos administrativos 22.214 13%
5.1 VEHICULO DE OBRA MES 14,00 1.000,00 14.000 8%
15.2 RESIDENTE MES 14,00 800,00 11.200 6%
5.5 CONSUMO DE ENERGIA ELECTRICA MES 14,00 70,00 980 1%
15.7 CONSUMO DE AGUA POTABLE MES 14,00 60,00 840 0%
Subtotal Gastos ejecucion y operacion 27.020 15%
16.1 GERENCIA DE PROYECTO MES 14,00 3.000,00 42.000 24%
16.2 SUPERINTENDENTE MES 14,00 2.000,00 28.000 16%
Subtotal Gastos de gerencia 70.000 40%
17.1 IMPREVISTOS 4% de CD 1,00 29.618,56 29.619 17%
Subtotal imprevistos 29.619 17%
TOTAL COSTOS INDIRECTOS 176.602 100%
% Costos Indirectos 19,26

Tabla 130: Costos Indirectos

Elaborado por: Fernando Cadena V.

Como se puede ver claramente la gerencia es el rubro mas significativo dentro de lo
indirectos puesto que es del 40%. A este valor le siguen los imprevistos y gastos de ejecucion y
operacion. Muchos de estos valores tienen que ser analizados por el constructor con el fin de
minimizarlos. Al optimizar estos factores se estarian reduciendo considerablemente los costos de
obra. (Borrero Ochoa, 2015)
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COMPOSICION COSTOS INDIRECTOS

COSTO TOTAL INDIRECTOS: 176.602,48USD

GASTOS PLANIFICACION
PROYECTO

GASTOS TASAS GARANTIAS

B GASTOS
ADMINISTRATIVOS

GASTOS VENTAS Y
MARKETING

B GASTOS EJECUCION Y
OPERACION

GASTOS GERENCIA

B GASTOS IMPREVISTOS

Tabla 131: Composicion de Costos Indirectos

Elaborado por: Fernando Cadena V.

El rubro mas fuerte que son los gastos de gerencia incluye los honorarios que se recibe
por la direccion de la obra. Esto se ha elaborado de manera general puesto que su andlisis puede
ser bastante extenso. Estos incluyen honorarios de direccion, administracion del proyecto. La
gerencia del proyecto tiene un impacto sobre los costos indirectos del 24%. Esto debe mantenerse
con cautela puesto que su incremento descomunal puede causar efectos negativos dentro de la

obra al aumentar los costos.
10.15 Horas de Esfuerzo Estimadas

Para la estimacion del esfuerzo en el proyecto se utilizd la técnica de proporcion. Esta se
basa en las estimaciones de proyectos anteriores como es el caso del Edificio Condado, el cual
tiene mas o menos la mitad en dimension que este edificio. En base a la experiencia del
constructor y los céalculos requeridos se determiné que el esfuerzo total serd de 2860
horas/hombre. Esto se considera bajo el supuesto que los trabajadores tienen un rendimiento

promedio de 6.8h diarias. También se considera que un mes tiene 20 dias laborables.
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Fase del Proyecto NuUmero de Meses Dias Horas

Inicial 1 20 130
Planificacion 4 80 520
Ejecucion 14 280 1820
Cierre 3 60 390
Total 22 440 2860

Tabla 132: Estimacion de Esfuerzo del Proyecto

Elaborado por: Fernando Cadena V.

10.16 Duracién Estimada del Proyecto

La duracién total del proyecto es de 22 meses, donde se tiene una duraciéon de 14 meses

aproximada para la fase de ejecucion y construccion.

Hitos Fecha Entregables

Hito 1 abr-18 Fecha de Inicio

Hito 2 abr-18 Limpieza del Terreno

Hito 3 abr-18 Inicio de Estudios y Planos

Hito 4 may-18 Obtencidon de Permisos de Construccion
Hito 5 ago-18 Inicio Construccion Edificio

Hito 6 oct-19 Entrega edificio

Hito 7 ene-20  Fin del Proyecto Entrega del Edificio

Tabla 133: Hitos Importantes del Proyecto

Elaborado por: Fernando Cadena V.

10.17 Supuestos del Proyecto
1. Las condiciones climaticas no afectaran en el plazo de realizacion del proyecto.
2. Disponibilidad de personal, equipo y maquinaria para el desarrollo del proyecto.
3. Vigencia de las ordenanzas Municipales que puedan afectar al proyecto.

4. Venta de las unidades en un tiempo Optimo para recuperar el capital en el menor

tiempo posible sin tener problemas de liquidez.
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5. Alza no controlada en los precios de materiales de construccion sin variaciones

importantes.

6. Facil acceso a créditos hipotecarios por parte de entidades financieras publicas y

privadas.
10.18 Riesgos del Proyecto

Al momento de definir el proyecto, es importante elaborar una evaluacion completa de los
riesgos que pueden afectar al proyecto. Esto se logra por medio de la observacion de los riesgos
inherentes que estan conforme a las caracteristicas del proyecto. Otro tipo de riesgos que se deben
evaluar son los que pueden ocurrir dentro del proyecto. La identificacién de los mismos se puede
realizar por medio de una reunion donde los involucrados analizan los riesgos potenciales en

general. Por medio de una lista, se procede a identificarlos.

Hay que identificar todas las fuerzas externas que tiene el proyecto para asi poder ver
claramente los posibles riesgos que se pueden dar dentro del proyecto. Con esto se debe proceder
a elaborar estrategias para poder mitigarlas, evitarlas o aplacarlas, durante toda la elaboracion del

proyecto.
Los riesgos de se identificaron en las diferentes facetas del proyecto:

e Existen algunos involucrados en el lote aledafios al del proyecto donde se planifica
poner materiales, bodegas y oficinas. Esto puede ser un problema puesto que no
todos pueden ponerse de acuerdo para dejar que el proyecto avance con

normalidad.

e Es necesario conseguir que los duefios del lote aledafio quieran alquilarlo y dejar

botar el cerramiento entre los mismos por facilidad de transporte de materiales.

e Se debe proceder con tiempo la aprobacion de los planos en las diferentes
instituciones puesto que, en muchas ocasiones, este proceso burocratico suele
tomar varios meses y si no se tiene un seguimiento del mismo, puede retrasar los

tiempos estimados de ejecucion.
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e Se debe tener cuidado con la calidad de acabados que se ofrecen en los
departamentos para asi poder atraer a los clientes de los estratos mas altos, pero
también ofreciendo precios accesibles y opciones para clientes de ingresos medio

altos.

e Tener una planificacion ordenada y con tiempo para elaborar los disefios que se
requieren, para que la aprobacidn y posterior ejecucion de estos sea la planeada,
puesto que la ordenanza indica que se deben presentar los disefios arquitectonicos
18 meses después de que se aprueba el proyecto. Asi se evita que el proyecto sea

negado.

e La AC INGENIEROS al ser relativamente nuevos en el sector inmobiliario, puede

causar desconfianza entre los clientes.

10.18.1 Riesgos relacionados con Factores Externos

e Quito se encuentra en una zona de riesgo sismico, la cual sin previo aviso puede

causar problemas en la construccion del proyecto.

e La presente inestabilidad economica que enfrenta el pais y la posible salida de
varias personas en el sector publico, causan incertidumbre lo cual puede ocasionar

que el ritmo de ventas no sea el adecuado.

e Problemas de liquidez dentro de la empresa por falta de seriedad en los pagos de

los clientes.

e Las medidas econdmicas que tome el gobierno en un futuro presentan un riesgo
puesto que puede causar un aumento sostenido de los precios en el ambito de la

construccién, lo cual inflaria los costos lo cual no esta contemplado.

e La implementacion de alza en los o posible creacién de impuestos puede causar

desinterés en los clientes hacia el sector inmobiliario.

e Puede que el proyecto, por la zona en la que se encuentra, no tenga la acogida

esperada.
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10.19 Enfoque del Proyecto

El proyecto se empezara con la limpieza y desbroce total de los dos terrenos, en el que se
desarrollara el proyecto y donde se colocaran materiales y oficina, con ayuda de maquinaria
pesada. Se procederd a ejecutar las excavaciones en el area de la primera fase del proyecto

juntamente con la construccién de muros anclados hasta alcanzar el nivel de cimentacion.

En base al anélisis estructural se empieza la construccion de la losa de cimentacion. Los
edificios seran construidos con estructura de hormigon armado para realizar el proyecto en el

menor tiempo posible y de esta manera aprovechar los recursos.

Las losas son de hormigon armado con hormigdn premezclado. Las losas contienen vigas

banda. La mamposteria sera de blogue y se seguira el disefio arquitectonico.

Posteriormente se realizaran los enlucidos, pintura y se utilizard gypsum en lugares
necesarios. Las puertas, ceramica, pisos y griferia serdn de origen nacional para fomentar el
desarrollo del pais. El proceso de construccion sera el mismo para todo el proyecto. Se analizara
la posibilidad de aplicar ciertos criterios de ecoeficiencia para asi poder hacer al proyecto lo méas

sustentable posible.
10.20 Organizacion del proyecto

10.20.1 Organigrama
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Grdfico 100: Organigrama del Proyecto Ponceano Park

Elaborado por: Fernando Cadena V.
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10.21 Plan de Negocio Ponceano Park

10.21.1 Objetivo General

Potencializar el desarrollo de un proyecto inmobiliario de importancia dentro de la zona de
Ponceano Alto, cumpliendo todos los reglamentos y ordenanzas que se establece en el Distrito

Metropolitano de Quito.

10.21.2 Objetivos Especificos

Construir un edificio residencial compuesto por 9 departamentos en un plazo de 14 meses

a partir de la firma de la Acta de Constitucién del Proyecto.

Obtener la rentabilidad esperada por la empresa AC INGENIEROS para esta inversion

que es del 31% a la terminacion del proyecto.

Cumplir con todas las normativas y ordenanzas vigentes para la satisfactoria conclusion

del proyecto en las etapas de planificacidn, ejecucion y cierre del proyecto.

Realizar los procesos contractivos correctos, respetando los disefios durante la realizacion

del proyecto.
10.22 Plan de Gestién de los Interesados

Existen involucrados internos y externos que participan directa o indirectamente en el
proyecto. Se debe gestionar la relacion con cada uno de ellos para que el proyecto se pueda
desarrollar con normalidad. Los factores que se toman en cuenta para la gestion de los interesados

son:
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Importancia Interés Expectativas Jerarquia

Grdfico 101: Gestion de los Interesados

Elaborado por: Fernando Cadena V.

10.22.1 Identificacidn de los Interesados

En la tabla que se muestra a continuacion se muestra la participacion de los interesados.
Una vez identificados los interesados dentro del proyecto, se puede hacer un plan para dar
seguimiento a cada uno de ellos con una estrategia que se define por medio del siguiente gréfico.

Cada uno de los cuadrantes muestra una accion que son las siguientes:
e Mantener satisfecho
e Mantener informado
e Gestionar atentamente

e Monitorear
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GESTION DE INTERESADOS

No. Interesado Expectativa Importancia
Que el proyecto se cumpla dentro del plazo y

1 Sr. Abdul Meberak tiempo establecidos, y que el producto sea Alta
entregado a satisfaccion.

2 AC INGENIEROS Entregar la obra concluida al cabo de 14 meses. |Alta
Concluir la obra dentro de los paramteros

3 Gerente del proyecto establecidos de tiempos, costos y alcance Alta

aprobados por el promotor.
Cumplir su objetivo de margen, posicionamiento

4 Promotora y empezar con la curva de aprendizaje del Alta
negocio.
Asegurar el cumplimiento de los estandares de

5 Fiscalizador calidad y que el proyecto se termine dentro del |Alta

tiempo y cpresupuesto asignados.
Cumplir exitosamente el proyecto y poder

6 Equipo de trabajo Alta
auip ) formar parte del equipo de un futuro proyecto.
ue se cumplan las ordenanzas y se paguen los

7 Autoridades Municipales Q 2 e Media

impuestos y tasas.
. Ser beneficiados con obras de mejora de los .

8 Vecinos B Baja

espacios publicos.
. Cumplir sus trabajos dentro de los términos

9 Contratistas y proveedore Alta
acordados y que se les pague oportunamente.
Tener viviendas, oficinas y locales con buena
distribucion de espacios y buenos acabados. Que

10 Usuario Final — Cliente. . P , y . Q Alta
estas unidades sean cémodas y satisfagan sus
necesidades.

11 SRI Que se cumplan las obligaciones tributarias. Baja

12 IESS Cumplimiento de afiliaciones de trabajadores. Baja

13 M. Relaciones laborales |Cumplimiento de obligaciones laborales. Baja
Dar una provisién de materiales oportunay a

14 Proveedores P P y Alta

tiempo para que se les pague sin retrasos.

Tabla 134: Gestion de los Interesados

Elaborado por: Fernando Cadena V.
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Gestionar atentamente
Mantener informado

Interés

0 1 y 2 £3 4 5 6
2 1 Importancia

Mantener satisfecho

Monitoreg
O -
@ Ing. Alfredo Cadena O @ AC INGENIEROS 2 Director del Proyecto @ Promotora @ Equipo de trabajo
@ Autoridades Municipales @ Contratistasy proveedores @ Usuario Final - Cliente. @ IESS @ M. Relaciones laborales

Grdfico 102: Seguimiento de los Interesados

Elaborado por: Fernando Cadena V.

10.23 Nivel de Compromiso de los Interesados

Se debe evaluar el nivel de compromiso emocional que tiene cada interesado en cada fase
del proyecto. Esto permitira monitorear sus cambios en cada etapa del proyecto para asi poder

estar mas atentos frente a cualquier posible inconveniente.

A continuacion, se muestra el formato de la matriz de evaluacion de la participaciéon de

cada interesado durante las distintas fases del proyecto:
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Matriz de evaluacion de actitud en la participacién de los interesados
Fase del proyecto

Interesado
Inicio Planificacion Ejecucion Cierre

1 Patrocinadores
2 Ordofiez Cordero+Rivera
3 Gerente del proyecto
4 Promotora
5 Equipo de trabajo
6 Autoridades Municipales
7 Vecinos
8 Contratistas y proveedores.
9 Usuario Final — Cliente.
10 SRI
11 IESS
12 M. Relaciones laborales
13 Proveedores
D: Desconocedor R: Reticiente N: Neutral L: Lider

Grdfico 103: Evaluacion de la Actitud de la Participacion de los Interesados

Elaborado por: Fernando Cadena V.

10.24 Requisito de los interesados:

Se deben tener muy claras las necesidades de los interesados en cuanto al producto y al
proyecto para que se pueda asegurar la atencion de estas. Se asignan responsables para asegurar
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el cumplimiento de los requerimientos, se les da seguimiento y se gestiona su cambio como parte

del proceso de cambio del alcance

El proceso que se debe seguir para gestionar las expectativas de los interesados es la

siguiente:

Establecimiento
de linea base
en Acta de
Constitucién

Gestionar
cambios en
relacion a la

linea base

Comunicar el
progreso del
acuerdo
alcanzado

Evaluar las
expectativas de
forma continua

Grdfico 104: Gestion de Expectativas

Elaborado por: Fernando Cadena V.

10.25 Plan de Gestién del Alcance

Comunicar
expectativas no
cumplidas

En esta fase se tienen las siguientes etapas:

1. Definicion.

2. Aprobacion.

3. Manejo

4. Gestion del Cambio.

10.25.1 Definicion

Cumplir el
nuevo acuerdo

Restablecer
expectativas

El alcance define las fronteras ldgicas del proyecto y este postulado define qué esta dentro

de ellas. Se debe tomar en cuenta que mientras mas especifico se sea mas exitoso sera el

proyecto. El proyecto Ponceano Park contempla la construccion de un total de 9 unidades que son

destinadas a vivienda.



397

Imagen 67: Proyecto Ponceano Park

Elaborado por: COARK

Departamento  Numero Area util Area Terraza Nam.
No dorm. (m2) (m2) Parqueo
1 Dpt. 1A 3 115,48 26,84 2
Dpt. 1B 3 111,16 23,12 2
2 Dpt. 2A 3 106,92 0 2
Dpt.2B 2 79,8 0 2
3 Dpt. 3A 3 106,92 0 2
Dpt. 3B 2 80,01 0 2
4 Dpt. 4A 3 120,68 0 2
Dpt. 4B 3 130 41,68 2
5 Dpt. 5A 3 119,01 6,95 2

Tabla 135: Definicion Departamentos

Elaborado por: Fernando Cadena V.
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En esta tabla se puede ver la distribucion de las unidades de vivienda, su metraje, si tienen
terraza 0 no y el nimero de parqueaderos destinados para cada caso. Con esto se tiene una
variedad de departamentos con diferentes atributos destinados a satisfacer los diferentes gustos y

preferencias de los clientes.

Los acabados arquitectonicos es uno de los detalles dentro de las edificaciones que se
tienen que tomar en cuenta. Esto tiene que ver mucho con el segmento con el cual se esta socio
economico al cual esté dirigido el proyecto y que por ende se constituyen como clientes. Dentro
del analisis del edificio, este factor tiene que ser considerado muy detenidamente puesto que si se

exageran los acabados la rentabilidad del proyecto se puede ver afectada.

Por el otro lado si los acabados no estan de acuerdo con el segmento de mercado al que
esta dirigido los departamentos, su venta se puede ver comprometida. Los acabados tienen que
estar conforme con el perfil del cliente. Los acabados para el proyecto Ponceano Park todavia no
estan definidos en su gran mayoria, pero se ha tomado como referencia los acabados que ha

utilizado la empresa AC INGENIERQS, pues el constructor asegura usar os mismos.

Imagen 68: Render Interior Ponceano Park

Elaborado por: COARK



399

Imagen 69: Area Social

Elaborado por: COARK

10.26 Aprobacion

El patrocinador es el encargado de aprobar cualquier solicitud de cambio en el alcance y

también de aprobar la recepcién de los entregables.

10.27 Manejo

Se cuenta con un presupuesto del 5% de los costos directos para reservas de contingencia.
Estos fondos permiten cubrir imprevistos en las actividades del proyecto, sin embargo, no estan

destinados para cambios en el alcance.

En caso de haber solicitudes de cambio de alcance del proyecto, que representan cambios
de fondo, debe existir un analisis por parte del promotor quien aprueba o rechaza las solicitudes
de cambio de alcance de la obra. Los cambios aprobados cambian la linea base del proyecto y
deben ser documentados. Se toma como referencia el siguiente formato que se muestra a

continuacion.
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Cualquier cambio seré registrado de acuerdo a la siguiente bitacora de cambio de alcance

que se muestra a continuacion:

Fechaen

Descripcion del Cambio de Alcance Prioridad  que se
(A/M/B) Reporta

Requerido
por Asignado a

Fecha
en que
se
realiza

Estado

Solucion / Comentarios

Tabla 136: Bitdcora Cambio de Alcance

Elaborado por: Fernando Cadena V.

Numero de

Persona que solicita:

Fecha de reporte:

cambio de

alcance:

Situacién del Persona a quien se le asigna | Fecha de
cambio de el cambio de alcance: resolucion:
alcance:

Descripcion del cambio de alcance:

Beneficio para el negocio:

Implicaciones de no realizar el cambio:

Analisis del impacto para el proyecto:

Alternativas:

Resolucion final:

Aprobacién del Patrocinador para investigacién (Opcional):

Imagen 70: Solicitud de Cambio

Elaborado por: Fernando Cadena V.

Aprobacion del Patrocinador para la resolucion final:
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10.28 Flujograma de Proceso de Gestion de Cambios del Alcance

Resolucion del Plan de accién

patrocinador

Solicitud de cambio
de alcance

Seguimiento de
actividades

Asignacion

*Informar a los
involucrados el
estado de
avance del

proyecto

mediante
reportes.

* Incluir en el plan
de trabajo las
actividades que

* Determinar
alternativas e
impacto de
cambios para
informar al
patrocinador.

* Documentar la

resolucion.

* Completar el
formato de
solicitud de
cambio de
alcance.

* Registrar la

solicitud en la

bitacora de
registro de
cambios

* Asignar aun
miembro del
equipo para que
se haga
responsable de
realizar la
investigacion.

ameriteny
Jjustifiquen el
cambio
aprobado.
* Actualizar la
definicion del
proyecto.

Grdfico 105: Flujograma Proceso de Gestion de Cambios

Elaborado por: Fernando Cadena V.

10.29 Plan de Gestion de Cronogramas
Para la gestion de los cronogramas se realizaran las siguientes actividades:

10.29.1 Estimacion de la Duracion

El proyecto Ponceano Park se clasifica dentro de los proyectos de pequefia dimension.
Para la estimacién del tiempo y esfuerzo que se requiere, se han tomado como referencia otros
proyectos como el Edificio Condado elaborado por la constructora AC INGENIEROS vy la ayuda
de juicios de constructores expertos dentro de la misma empresa. Con esto se generd una
estimacion que se asemeje a la realidad. Todo el proyecto esta estimado a elaborarse en 22 meses

desde su inicio.

Haciendo las consultas pertinentes, se determiné que el tiempo establecido es el adecuado

por lo cual se continua con ese dato sin hacer modificaciones.

10.29.2 Aclarar Responsabilidades

El cumplimiento y actualizacion del cronograma le corresponderé al director del Proyecto
junto con su equipo. El director del proyecto empleara estrategias y técnicas para recuperar el
control de este durante la ejecucion del proyecto, en caso de que este se salga de las rutas criticas
y lineas base establecidas para la realizacion optima del proyecto en cuestion.

La actualizacion del cronograma en este proyecto debe ser generada los dias lunes y

viernes.
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RUTAS CRITICAS
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Grdfico 106: Roles y Responsabilidades del Director de Proyectos

Elaborado por: Fernando Cadena V.

10.30 Politica de Cambios del Cronograma

Los cambios en el cronograma se daran por situaciones de fuerza mayor y siempre bajo la
aprobacidn del patrocinador y de los interesados previo a un informe de analisis de impacto en el
proyecto.

10.31 Cronograma Por Ejecutar

Para el correcto manejo de los cronogramas, es muy importante que tanto el director del
Proyecto como el equipo de planificacion puedan manejar software para la actualizacién
apropiada de tareas realizadas y por ejecutar. El diagrama de Gantt que se presenta es el mismo

que se presentd en el capitulo de Costos y se lo presenta como anexo a este capitulo.
10.32 Plan de Gestion de Costos

Se estimd los costos que tendra el proyecto a partir de una estimacion a detalle a diferencia
del acta de constitucion, por lo cual se tendra una variacion +/- del 25%. Esto se debe
principalmente a posibles modificaciones del proyecto en la fase de planificacion como de

ejecucion.
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Incidencia (%)

Total Costos Directos | $ 740.464 63
Total Costos Indirecto $ 235.460 20
Total Costo Terreno | $ 171.027 15
Compra de Pisos S 20.000 2
Total S 1.166.951 100

Tabla 137: Resumen de Costos e Incidencia
Elaborado por: Fernando Cadena V.

Estos son los costos globales del proyecto que tendran que ser revisados y revaluados
conforme se avance con el proyecto. Este presupuesto consta como un entregable. Los cuales

estan desglosados en los paquetes de trabajo y actividades que se deben realizar.

Resumen Obras

Item Costo () % Incidencia
Movimiento de Tierra S 16.914 2,3
Obras Preliminares S 2.916 0,4
Subestructura S 54.786 7,4
Cisterna S 8.057 1,1
Estructura S 175.608 23,7
Instalac. Eléctricas-Telefono-Tv-Portero S 12.000 1,6
Instalaciones Hidrosanitarias S 10.000 1,4
Instalaciones de ventilacion mecanica S 5.000 0,7
Albaiiileria S 47.867 6,5
Revestimientos S 127.590 17,2
Carpinteria S 148.944 20,1
Piezas Sanitarias S 28.261 3,8
Pintura S 24.207 3,3
Equipamiento Especial S 66.940 9,0
Trabajos Exteriores S 4.269 0,6
Varios S 7.105 1,0
Total S 740.464 100,0

Tabla 138: Resumen de Obras

Elaborado por: Fernando Cadena V.
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Grdfico 107: Curva S

Elaborado por: Fernando Cadena V.

En grafico se muestra la linea base planteada para la ejecucion del proyecto. Aqui se
puede observar que el proyecto tiene una duracion de 14 meses y que costara $740.464. La
inversion mas fuerte sera de $179.679, en el mes 12 puesto que en esta faceta ya se hacen fuertes
desembolsos de dinero para adquirir los materiales de los acabados.

A continuacion, se muestra la que representa el flujo de caja correspondiente a los egresos
del proyecto. Las inversiones menos fuertes se encuentran en los afios 2 y 3. Aqui se refleja
nuevamente el monto de lo $65.610.715,98 a los que llegara el proyecto en la culminacion de su

ejecucion.
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Tabla 139: Flujo de Caja

Elaborado por: Fernando Cadena V.
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10.33 Roles y Responsabilidades

10.33.1 Responsable del Presupuesto

Para el proyecto el responsable directo sera el director del proyecto; ademas considerando
que es un proyecto grande, se delegara parte de la responsabilidad a los Ingenieros de Costos
como a la residencia de obra.

10.33.2 Aprobacion de Gastos

Para el proyecto, la aprobacion de gastos solamente se llevara a cabo por parte del director
de proyecto y los Ingenieros de costos.
10.33.3 Personas que pueden Consultar el Presupuesto

Los interesados con acceso a consultas en el presupuesto seran el patrocinador y el
director del proyecto y su equipo de ingenieros en el area de costos, esto debido a que es una

informacidn sensible que debe ser manejada con cautela.

10.33.4 Frecuencia de Revisiones y de Reportes

Para el proyecto se haran revisiones del presupuesto con una frecuencia bimensual que
permita que el proyecto se esté ejecutando con los costos predefinidos. Los reportes de manera
similar se los entregaran bimensualmente al director de proyecto.

10.33.5 Retroalimentacion

El proyecto realizara retroalimentaciones a partir de un proceso manual de seguimiento, en
conjunto de sistemas automatizados que contabilidad brindara para revision del director del

proyecto.

10.33.6 Herramientas

Se utilizaran herramientas de control y seguimiento del presupuesto de acuerdo con el
avance que se vaya realizando periédicamente en el proyecto. Hay que considerar que esto se lo

realizara para la construccién de todo el proyecto.
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10.34 Plan de Gestion de la Calidad

Se elaborara un plan de gestion de la calidad para asegurar que los exigencias y requisitos
del cliente sean cumplidos a cabalidad. Este plan esta enfocado hacia el cliente, el cual tiene que
encontrarse satisfecho con sus requerimientos y expectativas sobre el proyecto. La calidad est&

enteramente a criterio de observacion.

Este plan permite entender cuando estdn completos los entregables y también se asegura
de que estén correctos. En este paso se verd los requerimientos reales y se describirdn los
procesos y técnicas que se utilizaran para descubrir los requerimientos de calidad y verificar que

se cumplan.
El plan se definird en base a cuatro variables que se definen de la siguiente manera:
Criterios de acabados y validez:

Representan todas las condiciones que deben cumplir los bienes de Shiva Towers al

momento de ser entregados. Para esto hay que trabajar con el cliente.
Actividades de Seguimiento de la Calidad:

Se enfocan en los procesos en los procesos que se deben usar para gestionar y entregar la
solucién. Son evaluaciones periédicas de todas las actividades para que se pueda ejecutar y
entregar el proyecto de mejor manera. Se debe enfocar en el buen uso de los procesos
constructivos. En el seguimiento se pueden identificar defectos en los procesos y en el producto
final. Con esto se logra corregirlos y mitigarlos a tiempo. Para esto se elaboraran las siguientes

actividades:
e Auditorias enfocadas a la calidad.
e Reuniones periddicas de seguimiento.
e Entrenamiento y supervisién de calidad.

Actividades de control de calidad:
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Son usadas para verificar que la gestion y los entregables sean de alta calidad. Son
necesarias para que los productos cumplan con los estandares de calidad especificados en el
criterio de acabados y validez. Son las siguientes:

e Reuvision final de productos.
e Medicion del producto entregado.
e Pruebas generales.

Entregables de control de Calidad:

Cuando se han elaborado y analizado detenidamente los parametros de control de calidad
los entregables que tendra el director de proyectos son los siguientes: Plan de Calidad, Lista de

Control de Aseguramiento, Listado de Controles de Calidad y Criterios de Acabados.
Herramientas de calidad:
Las herramientas utilizadas en el Plan de gestion de la calidad son las siguientes:

e Diagrama Causa — Efecto (también llamado grafico de Ishikawa o espina de
pescado).

e Hojas de verificacion o de chequeo.
e Histogramas.
e Diagramas o gréafico de control.
e Diagramas de dispersion.
10.35 Actividades Equipo de Trabajo

En la empresa es necesario tener una capacitacién constante al equipo de trabajo y es
necesario realizar actividades para su desarrollo personal y motivacion. Al capacitar al personal,
se invierte dinero por lo que es necesario saber coOmo impactard esta inversion en su

productividad, por lo que es necesario conocer como medir la eficacia de la capacitacion.
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Es incorrecto medir la eficacia solamente tomando en cuenta las horas de duracion de la
capacitacion, es necesario la utilizacion de indicadores de gestion que ayudaran a medir el
cumplimiento del objetivo.

Para medir la eficacia de las capacitaciones se tomardn en cuenta los siguientes

indicadores:

Asistencia

Este indicador se determina relacionando el numero de personas que asistieron a la

capacitacion con el total de personas convocadas, obteniendo el porcentaje de asistencia.

Este indicador permite determinar la efectividad de las estrategias de difusion, el interés
del personal o la posibilidad de que el personal asista en horas de trabajo. Ademas, si la asistencia
es baja, la empresa AC INGENIEROS pierde dinero en este concepto debido a que las

capacitaciones tienen un costo en base al nimero de asistentes.
Calificaciones

A través de las calificaciones los asistentes demuestran haber adquirido nuevos
conocimientos sobre el tema de la capacitacion. Ademas, en base a las calificaciones se podra

determinar si la metodologia de ensefianza utilizada logro cumplir las expectativas establecidas.
Satisfaccion

A través de este indicador se puede determinar el promedio de satisfaccion con las
capacitaciones. Es necesario también conocer la satisfaccion de los capacitados acerca de los

contenidos, las clases y los instructores.
Temas:

e Seguridad industrial
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e Capacitacion en procesos de construccion

e Charlas motivacionales por expertos

e Actividades de integracién del personal
Objetivo:

Capacitar al personal de la empresa en seguridad industrial que es fundamental en la
construccién y ademas en procesos de construccion para aumentar el rendimiento durante el
proceso constructivo. Realizar charlas motivacionales y actividades de integracion para obtener
un ambiente adecuado de trabajo durante el proyecto.

10.36 Plan de Gestion de los Recursos Humanos

La gestion de recursos humanos o administracion del personal indican los procesos para

organizar y dirigir al personal, donde se debe cumplir con lo siguiente:

1. Planeacion de recursos humanos: Es necesario identificar los roles y

responsabilidades de los miembros del equipo y crear un plan de gestion de recursos humanos.

2. Adquirir el equipo del proyecto: Dotarse de recursos humanos capacitados para

lograr el éxito del proyecto.

3. Desarrollar el equipo del proyecto: Es necesario realizar capacitaciones del

equipo del proyecto para lograr un mejor rendimiento.

4. Gestionar el equipo del proyecto: Se asigna el trabajo en el proyecto, se asegura
que el trabajo sea concluido satisfactoriamente con su respectiva retroalimentacion y se trata los

problemas relacionados con la gente.
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MATRIZ DE ASIGNACION DE RESPONSABILIDADES (RACI)

Entregables

Patrocinador del Proyecto  Director Del Proyecto  Fiscalizador  Equipo de Trabajo Cliente
Acta de Constitucion
Plan del Proyecto
WBS
Plan de Negocios
Plan Masa
Permisos de Construccion
Planos Arquitectdnicos
Planos de Ingenierias
Plan de Gestion de Riesgos
Plan de Comunicacién
Plan de Calidad
Control de Calidad
Control de Cronograma
Contro de Presupuesto
Reportes de Avance de Proyecto
Crédito Bancario
Ventas
Planos As Built

- 0O >xX - - - T T 00O -0~ > 00>>
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Tabla 140: Matriz de Asignacion de Responsabilidades (RACI)

Elaborado por: Fernando Cadena V.

En la tabla que se muestra las letras representan lo siguiente:

R: responsable del entregable; A: Aprueba el entregable; C: Consulta sobre el entregable;
I: Informada del entregable.

Con esto se determina la asignacién de responsabilidades para que los miembros del
equipo estén al tanto de las actividades que se deben realizar a lo largo del proyecto. Por medio
de esta matriz, se puede ver quién es el responsable de cada uno de los entregables y de su
aprobacion.

10.37 Plan de Gestién de Comunicaciones

Plan de gestion de comunicaciones facilita la comunicacion entre todos los interesados
dentro del proyecto. Estos pueden ser internos o externos. Su objetivo principal es tener una
comunicacion efectiva entre todos ellos y que el proyecto pueda desarrollarse con normalidad. La
siguiente matriz muestra una metodologia que es la siguiente:
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No. Interesado Entegable Método de entrega Frecuencia Responsable
Memo de entrega-recepcion
1 Ing. Alfredo Cadena O. Estados financieros g P Mensual Gerente del proyecto
personal
Memo de entrega-recepcion
Presupuesto aprobado & P Mensual

personal
Memo de entrega-recepcion , )
Planos de detalles ersonal g P Segun lo requerido
2 AC INGENIEROS P ., Gerente del proyecto
I . Memo de entrega-recepcion , )
Especificaciones técnicas Segun lo requerido
personal
. Memo de entrega-recepcion , .
Avance de permisos Segun lo requerido
personal
Quincenal
Valor ganado L
& Plantillas - Correo electrénico
Quincenal
Cobranzas . - :
3 Gerente del proyecto Plantillas - Correo electrénico ConstructoraPromotorCliente
Segun requerido hasta un
Solicitudes de cambio de X g .
Entrega personal nivel de avance de
alcance .
enlucidos
Plan de gestion de riesgos
Ordenes de cambio . ) )
Memo de entrega-recepcion En cada reunidn de junta
4 Promotor X R Gerente del proyecto
. . personal directiva
Estados financieros
. - Planos de arquitectura e ’
5 Autoridades Municipales | .y Ingreso por ventanilla Una vez Gerente del proyecto
ingenierias
Avance de obras de mejoras .
. ! Reuniones de obra Mensual
. publicas
6 Vecinos Gerente del proyecto
o Reuniones de obra Mensual
Ingreso de maquinaria pesada
Reporte de avance de obra Visita a obra Quincenal Gerente del proyecto
7 Cliente
Reporte de avance de crédito  [Sesion en sala de ventas Quincenal Asesor legal
Declaracion de IVA y
retenciones Sitio web Mensual
8 SRI Contador
Declaracion de impuestos sobre |Sitio web Anual
la renta
9 IESS Pagos de aporte al IESS Sitio web Mensual Recursos Humanos
Pago de 13ro y 14to sueldo
8 v Sitio web Agosto y septiembre
Ministerio Relaciones Pago de vacaciones y fondos de |_. . .
10 g v Sitio web Mensual Asistente de gerente
laborales reserva
Sitio web Abril

Pago de utilidades

Tabla 141: Gestion de las Comunicaciones

Elaborado por: Fernando Cadena V.

10.38 Plan de Gestion los Riesgos

El director del proyecto debe elaborar un plan de gestion de los riesgos dentro del proyecto

para poder abordar los posibles incidentes antes de que ocurran. Muchos problemas pueden

anticiparse y corregirse por medio de la gestion de riesgos. En la ejecucion de Ponceano Park, se

pueden presentar eventos internos o externos que pueden generar impactos positivos o negativos
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dentro del proyecto. Si se los gestiona de manera oportuna no afectaran de manera significativa a

la linea base del proyecto, tiempo y costo.

El proceso de gestién de riesgos para este proyecto considerando su tamafio es la

siguiente:

e Identificacion de Riesgos al inicio del proyecto involucrando a los interesados

dentro del proceso.
e Andlisis cualitativo de riesgos.
e Andlisis cuantitativo de riesgos.
e Evaluacion de riesgos.
e Plan de respuesta de riesgos.
e Control de riesgos.

e Buscar nuevos riesgos.



Problemas con las

Tabla 142: Matriz de Riesgos

Elaborado por: Fernando Cadena V.

negociaciones de los 0,2 5.000 1.000
duefos terreno aledafio.
Retraso aprobacion de 0,4 10.000 4.000
Planos
Callda_d de acabados.por 01 25 000 2500
debajo a lo establecido
Cambios en el Alcance
0,3 2.000.000 600.000
del proyecto
Demolra. en Ia.obtenC|.on 03 80.000 24.000
de Créditos hipotecarios
Variacion de Precios de
_ losrubros mas 0,2 70.000 14.000
incidentes de obra y
acabados
Accidentes de Trabajo 0,1 150.000 15.000
Cambios qumatlva 01 17.000 1.700
Ecuatoriana
‘Demora obtencion de 0,2 50.000 10.000
licencias de construccion
Total 677.200

414
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Descripcion Del Riesgo  Probabilidad Impacto  Detectabilidad Detonante Importancia  Respuesta al Riesgo  Plan de Contingencia  Responsable  Estatus Fecha de Reporte  Revisién

Problemas con las "
nesociaciones delos Retraso en Seguimiento semanal | Promotor/
g~ Alta Alto Alto Inicio de Alto Mitigar del avance de Director de
duefios de los lotes del -
obra negociaciones proyectos
proyecto.
Seguimiento semanal
Posible abstencion venta Posible paro
Media  |Alto Media P Alto Mitigar del avance de Promotor
de terrenos. enlaobra -
negociaciones
Retraso en
Retraso aprobacion de ) ) ) . ’ - - ) Director de
P Media  |Media Baja Inicio de Media Mitigar Seguimiento quincenal
Planos proyectos
obra
Problemas
en las ventas
Calidad de acabados por X , - Seguimiento en cada | Director de
. . Baja Media Alto al segmento Alto Mitigar
debajo a lo establecido . etapa de obra proyectos
objetivo de
mercado
Cambios en Revision de
Cambios en el Alcance del N ’ Director de
Alta Alto Media el disefio o Media Aceptar Cronograma de obra,
proyecto proyectos
Proyecto costos y presupuesto.
Problemas
Demora en la obtencién . enla ” Alternativas de
L ) Alta Alto Media o Alto Mitigar Promotor
de Créditos hipotecarios ejecucion de prestamos.
obra
Variacion de Precios de los ’ . Director de
L X . Cambios en Alternativas de
rubros més incidentes de Baja Alto Baja Alto Aceptar ) proyectos /
el producto Materiales y acabados
obra y acabados Promotor
Ejecucion de Plan de seguridad Director de
Accidentes de Trabajo Media  |Alto Baja ! Alto Aceptar ) g‘
obra industrial Proyectos
Director de
Cambios Normativa ) ) Problemas "
. Baja Alto Baja L Alto Aceptar Adaptacion proyectos /
Ecuatoriana ejecucion
Promotor
Retraso en
Demora obtencion de Director de
o - Media Media Baja Inicio de Media Aceptar Seguimiento semanal
licencias de construccién obra Proyectos.

Tabla 143: Matriz de Identificacion de Riesgos

Elaborado por: Fernando Cadena V.

10.39 Plan de Gestidn de las Adquisiciones

De acuerdo con la metodologia utilizada en el TenStep, para realizar el siguiente plan se

procede a:

Enlistar todas las posibles actividades que requerian ser subcontratadas para el correcto

desenvolvimiento de la ejecucion de la construccion.

Identificar las tareas que no podrian ser suplidas por el equipo de trabajo de Shiva Towers

por diferentes razones que seran explicadas mas adelante.

Calificar de forma ponderada. Siendo 5 el nivel mas alto de necesidad y 1 el nivel mas

bajo. Como se puede observar, existen 6 actividades que deben con importancia.
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Necesidades Ponderacion de la Necesidad

Movimiento de Tierras

Hormigdn

Configuracion Acero de Refuerzo
Instalaciones Sanitarias y de Bomberos
Instalaciones Eléctricas y Electrénicas
Elevador

Enlucido

Ascensor

Gypsum

Pintura y Empaste

Ventaneria

Mabiliario

Cerrajeria

Sefialética

PR, Wbk WNNOWOLbs BN OGOV

Alta=5
Baja=1
Tabla 144: Ponderacion de Necesidades

Elaborado por: Fernando Cadena V.

Como se ve, hay 6 actividades que son de importancia alta. Estas tienen que vigilarse con
cuidado.

Explicar: Al patrocinador las razones por las que se debe subcontratar actividades que
tengas restricciones que se puedan presentar, bien por falta de capacidad de maquinaria, recursos
o falta de capacidad técnica. Existen otras actividades que el equipo de trabajo de AC
INGENIEROS podria ejecutar sin problema, sin embargo, con el objetivo de cumplir las lineas
base se proponen ser realizadas por un equipo externo. Todas estas necesidades con sus

respectivos motivos han sido resumidas en la tabla a continuacion:
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Numero Necesidad Razoén
1 Movimiento de Tierras No posee toda la capacidad econémica para adquirir todas las maquinas
2 Hormigoén No posee toda la capacidad econdmica para adquirir todas las maquinas
3 Configuracion Acero de Refuerzo La empresa posee el personal adecuado para la tarea

4 Instalaciones Sanitarias y de Bomberos Se requiere personal especializado
5 Instalaciones Eléctricas y Electrénicas Se requiere personal especializado

6 Elevador Se requiere personal especializado
7 Enlucido Se requiere personal especializado
8 Ascensor Se necesita un nivel de tecnifiacidén alto que la empresa no posee
9 Gypsum Se requiere que este trabajo sea realizado de forma répida
10 Pintura y Empaste Se requiere que este trabajo sea realizado de forma rapida
11 Ventaneria Posee el personal adecuado
12 Mabiliario Se requiere de empresa técnica en este trabajo
13 Cerrajeria Empresa posee personal adecuado
14 Sefialética La empresa no posee la maquinaria para la impresion de la sefialética

Tabla 145: Razon de las Necesidades

Elaborado por: Fernando Cadena V.

Elaborar una lista para la eleccion de proveedores referidos.
Investigar a cada uno de los proveedores para asegurarse que son lo mas eficientes.

Invitar a los proveedores para conocerlos y poder evaluarlos de forma cercana. A través
de varias entrevistas e intercambio de ofertas se han elegido los proveedores que méas encajan con

la forma de trabajar de la empresa, con los mejores costos.

Dialogar para la firma de contratos, y se ha determinado un acuerdo bilateral con los

proveedores de tal forma que se sujetaran a los siguientes contratos.

Graficar el riesgo en donde se ilustra graficamente, el nivel de riesgo que posee tanto el
proveedor como el equipo de AC INGENIEROS, respecto de su contrato adquirido. Actividades

de baja importancia generan un riesgo medio para la Empresa.

Explicar, una vez pactados los contratos, la manera en la que el proyecto Ponceano Park

informara los roles y responsabilidades ademas de pactar los tiempos, costos.
10.40 Recepcion de Facturas

Para todos los equipos subcontratados el horario de recepcion de facturas es de lunes a

miércoles de 7am a 10am, con el objetivo de darle tiempo al departamento de contabilidad de
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revisar y también al equipo fiscalizador la correcta realizacion de trabajos. No se recibiran

facturas los miércoles ni viernes.
10.41 Procesamiento de Pagos

Los pagos se analizaran los jueves y estaran listos tanto los cheques como transferencias el
viernes para la entrega de comprobantes de recibo. Si no ingresaron las facturas los dias

establecidos no se realizaran pagos.
10.42 Renegociacion de Contratos y Resolucion de Conflictos

En todo tipo de actividad nacen diferentes tipas de conflictos, se ha planificado una venta
de tiempo para resolverlos de forma amistosa. Seran realizadas los dias martes a las 12 pm previa

cita.
10.43 Solicitudes de Cambio de Alcance

De igual manera, se prevé que existan errores en el alcance y estos necesitan un espacio de
tiempo para ser comunicados y resueltos de la mejor manera. Se ha destinado que estos sean
realizados los dias jueves a las 12pm previa cita.

10.44 Informes de Estado

Para cada actividad se requiere un informe, no todas las actividades necesitan uno diario,
pero existen algunas actividades criticas que requieren de la atencion diaria y absoluta por parte

del director del proyecto. Se ha pedido que, para ellas, los informes se realicen diariamente.
10.45 Conclusiones

Se define el acta de constitucion del proyecto donde se encuentran los componentes
especificos. Aqui se define claramente el alcance del proyecto y los limites que este contempla.
En la gestion del alcance se elaboré algunos puntos principales de la linea base, uno de ellos fue
la Estructura de Desglose de trabajo. Aqui se pusieron los paquetes de trabajo con los cuales se va

a dirigir el proyecto y con los que se maneja el control del presupuesto.
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La gestion de los interesados se identificd todos los interesados que van a estar
directamente relacionados con el proyecto o que se van a ver afectados por el mismo. Ahi
también se puso los niveles de participacion en cada etapa del proyecto. También se elaboré un
plan de comunicaciones en donde se especifica como se va a comunicar a cada interesado y la

frecuencia con la que se lo va a contactar.

La gestion de riesgos fue elaborada a base de la definicion de los riesgos més importantes,
la probabilidad de que ocurran y los planes de contingencia para cada uno. Cuando se esté
ejecutando el proyecto es necesario evaluar cuantitativamente los riesgos para determinar la

reserva de contingencia general.

El proyecto Ponceano Park tiene estdndares metodoldgicos utilizados por el PMI con los

cuales se logra tener un mejor control y gerencia de este.

11 Optimizacion

11.1 Introduccion

La principal idea que se tiene para optimizar el Proyecto Ponceano Park, se basa en el
analisis de todos los capitulos anteriores. En esta evaluacion se vieron algunos aspectos del
proyecto que podian ser mejorados para que mismo tenga una mejor aceptacion en el mercado y
genere mejores beneficios a los inversionistas. A lo largo del desarrollo de este plan de negocios,
han ocurrido varios cambios significativos que se le han dado al proyecto, por lo cual muchos
aspectos de este se encuentran optimizados. Sin embargo, hay componentes que pueden ser
mejores y que su cambio puede resultar beneficioso.

11.2 Objetivo

Identificar las debilidades y aspectos importantes dentro del

proyecto que puedan ser modificados para potencializarlos.




420

11.3 Obijetivos Especificos

Proponer estrategias mas propisias para
potencializar los atributos del proyecto y
cuantificar su impacto en las ventas, costos,
tiempos entre otros.

Ofrecer andlisis comparativo de escenarios
para ver el impacto numerico de los cambios
propuestos.

En base a supuestos analizar el impacto en
costos, ingresos y estrategia comercial.

Proponer cambios en la estrategia comercial y
analizar el impacto en las ventas del proyecto
como en los ingresos.

Determinar una propuesta de proyecto que sea
mas atractivo para los clientes.

Determinar la viabilidad financiera de las
propuestas ofrecidas .




11.4 Metodologia

Metodologia

Alcance

Andlisis de
capitulos

Analisis FODA

Periddo de
Analisis |

Fuentes de
nformacion

AC INGENIEROS

Plan de
Negocios
Ponceano Park

Desarrollo

Determinacion
de
Oportunidades

Determinar
Fortalezas

Analisis de
Amenazas

Analisis de
Debilidades

Propuestas de
Cambio

Impacto del
proyecto
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Para este capitulo se utilizé la metodologia de investigacion evaluativa puesto que uno de
sus principales propositos es evaluar los resultados obtenidos en el andlisis del proyecto. También
se usa la metodologia de investigacion proyectiva puesto que se propone soluciones al proyecto
Ponceano Park por medio de la indagacion. Esto quiere decir que se necesita describir y proponer

varias alternativas de cambio. También se va a usar la metodologia analitica.

Este tipo de metodologia es adecuada en este caso puesto que se describen los elementos
que componen el proyecto. Se intenta descubrir ciertos factores que componen la totalidad del
proyecto y la integracion que hay entre ellos. Con esto se intenta ver las mejores propuestas de

optimizacion y ver su posible impacto dentro del proyecto.
11.5 Anélisis FODA del Proyecto

En base a la investigacion y al andlisis que se ha elaborado dentro del proyecto, se ha
realizado la matriz FODA en donde se evalla las fortalezas, oportunidades, amenazas y
debilidades del proyecto. Con esto se pueden obtener ideas de las areas en las cuales el proyecto

podria optimizarse.



Oportunidades:

Preferencia de demanda unidades
inmobiliarias entre 70 y 110 m2.

Mayores oportunidades de crédito y
facilidades para el sector inmobiliario.

Crecimiento del sector Ponceano Alto.

Aumento de la Plusvalia al norte de
Quito.

Aumento de la absorcion del sector
inmobiliario.

Mayor estabilidad econdmica y politica
gue en anos anteriores.

Amenazas:

Aumento de la oferta inmobiliaria dentro
de Ponceano Alto.

Posibles alzas en impuestos.

Reduccion capacidad de ahorro de las
personas.

Posibles retrasos y problemas en la
aprobacion de planos.

Tabla 146: Matriz FODA

Elaborado por: Fernando Cadena V.
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Fortalezas:

Experiencia de la constructora AC
INGENIEROS.

Excelente ubicacion del terreno.

Ventaja competitiva acabados, servicios y
disefio arquitectonico frente a oferta.

Calidad de acabados y materiales.
Respaldo financiero.
Adecuada planificacion.

Equipo técnico con experiencia.

Debilidades:
Proyecto parcialmente financiado.

Fuerza de ventas insuficiente.

Presupuesto ajustado para promocion.

Estructura publicitaria reducida.
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11.6 Estrategias para la potencializacion del Proyecto Ponceano Park

En base al analisis FODA, se determinaron aquellas fortalezas que tiene el proyecto con
las cuales se pueden aprovechar las oportunidades dadas por el mercado. También se puede ver
aquellas debilidades que pueden ser mitigadas y prevenir las amenazas con el objetivo que el

proyecto logre alcanzar los objetivos planteados.

e Aprovechar la experiencia que tiene AC INGENIEROS para corregir ciertos
detalles dentro del proyecto que ayuden a potencializarlo. Uno de estos puntos es
la revision de la fachada dentro del proyecto la cual sigue la tendencia del
arquitecto Byron Avalos. Sin embargo, hay fachadas de edificios que tienen més
detalles y que pueden ser mas atractivas.

e La ubicacion del terreno es privilegiada, lo cual puede ser una fortaleza que usada
adecuadamente puede ser usada para colocar vallas publicitarias y otros medios de

comercializacion que incrementen la velocidad de ventas y captar mas demanda.

e Generar fidelizacion de clientes ofertando un producto de calidad para que los
productos de AC INGENIEROS sean preferidos.

e Analizar el andlisis de ecoeficiencia desarrollado en el capitulo de arquitectura en
el cual se pueden tomar ciertas ideas de sostenibilidad que se pueden implementar
al proyecto. En base a esto se puede ofrecer un producto diferenciado y se lo puede

promocionar cambiando la estrategia comercial.

e Cambiar la estrategia comercial enfocandose en la calidad de los acabados y
materiales utilizados en el proyecto. Promocionar las ventajas competitivas del

Edificio para captar mas clientes.

e Con el respaldo financiero que se tiene, se puede ofrecer flexibilidad en la reserva

de los departamentos para asi atraer mas clientes.
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e Implementar una fuerza de ventas propia de la empresa que no necesite recurrir a
empresas externas que pongan al proyecto dentro de una cartera de oferta. Con esto

se lograria mejorar la comercializacion de este.

Analizando las estrategias que se han elaborado, para optimizar el proyecto se han
seleccionado aquellas que generen un mayor impacto positivo para el desarrollo del proyecto.

11.6.1 Objetivos

e Hacer més atractiva la fachada del edificio para poder atraer la mayor cantidad de

clientes posibles.

e Promocionar la implementacion de ciertos factores de sostenibilidad como

estrategia de mercado para incrementar la demanda del proyecto.

e Incrementar la velocidad de venta del proyecto cambiando la estrategia comercial y

fortaleciendo la fuerza de ventas.

e Intensificar la publicidad del proyecto para captar la demanda del cliente objetivo

dentro del sector.
11.7 Anélisis de Componente Arquitectonico

En este capitulo, se tenian varias opciones de fachadas del edificio. Esta parte
arquitectonica es de suma importancia puesto que es uno de los primeros factores que se fijan los
clientes. Si el edificio es atractivo a la vista, muchos se veran animados a conocerlo mientras que,
si no es asi, algunas personas no lo tomaran como opcién. La primera propuesta arquitectonica

fue la siguiente.
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Tabla 147: Fachada Principal Ponceano Park

Elaborado por: Arg. Byron Avalos

La primera fachada propuesta por el arquitecto Byron Avalos, propuso la combinacion de
dos colores y una piel de vidrio con ciertos salidos en la losa. No presentd ningun render para
visualizar de mejor manera su idea. Es por esta razon que se contratd los servicios de la empresa

COARK, para poder tener otras opciones y ver como mejorar la idea del arquitecto.

COARK presentd, tres opciones de fachada que fueron analizadas por los miembros de
AC INGENIEROS. La decision se toma en base al criterio de los tres ingenieros a cargo del
proyecto los cuales se han familiarizado en el sector viendo las tendencias del mercado, los

gustos de la demanda potencial y la oferta que se tiene dentro del sector.
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Imagen 71: Opcion de Fachada 1

Elaborada por: COARK

Analizando esta fachada, se consider6 que era muy mondtona, no presenta elementos
modernos que llamen la atencion. Ademas, los colores usados no realzan ninguno de los
elementos que tiene el edificio. Ademas, se ve cuadrado el proyecto y comparando con otros

proyectos dentro del sector, se encuentran modelos mejores por lo cual se descart6 esta opcion.
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Imagen 72: Opcion de Fachada 2

Elaborada por: COARK

Esta opcion de fachada tampoco llama la atencion, pero hay ciertos detalles dentro de ésta
propuesta que pueden ser utilizados como ideas para una tercera propuesta. Los salidos que se
tienen en las losas y la fachaleta al lado izquierdo son elementos que resaltan detalles de la
fachada. También el uso del color negro con el contraste del blanco da sobriedad al mismo. Sin
embargo se consider6 que la fachada debia ser pulida tomando en cuenta las criticas

mencionadas.
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Imagen 73: Fachada definitiva Ponceano Park

Elaborado por: COARK

Esta es la fachada definitiva propuesta por COARK tomando en consideracion las criticas
anteriormente mencionadas. En esta fachada, se puede ver que la entrada principal se ve sobria
aunque podria mejorarse los colores usados en el cerramiento, las puertas y los detalles de las
jardineras son bastante llamativos y modernos. La implementacion de la piel de vidrio es
agradable a la vista y el color verde automotriz del vidrio queda bien con los colores usados.

A pesar de mostrar un disefio moderno, considero que la propuesta presentada puede ser
mejorada utilizando ideas de anteriores edificios construidos por AC INGENIEROS como
Amagasi Plaza. Ademas, el uso de aluminio negro de forma horizontal crea la sensacién de carcel
e incrementaria los costos de acabados significativamente.

Otra observacion es que el bloque del ultimo piso le quita iluminacién al area social del

departamento duplex y estéticamente no se ve agradable. Es por estas razones que con la ayuda
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del criterio de la arquitecta Mishell Gavilanes y las ideas tomadas en otros proyectos se propone

la siguiente fachada que sera analizada para sustituir a la que esta definida actualmente.

Imagen 74: Opcidn de Fachada Propuesta

Elaborada por: Mishell Gavilanes y Fernando Cadena V.

Esta fachada tiene algunos elementos tomados del proyecto Amagasi Plaza como los
detalles de madera, el uso de la piedra y el resaltar ciertos detalles de la losa en color blanco. Este
disefio llama la atencidn puesto que conjuga muy bien los colores, se ve moderno y acogedor. El
uso del color blanco y la piedra gris resaltan varios detalles de la mamposteria que conjuntamente

con una buena iluminacion van a marcar un hito dentro del sector.

Se considera que esta fachada va a captar la atencion de los clientes que viendo este

modelo llamativo ser veran atraidos. La fachada es la primera impresion que se da a los clientes
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sobre el tipo de proyecto que se estd ofertando. Una fachada sobria, moderna y llamativa se usa
como imagen de marketing la cual se espera atraiga a muchos clientes. Se presentara esta opcion
a AC INGENIEROS para su analisis.

La modificacion propuesta afecta la propuesta de marketing puesto que se propone utilizar
como imagen principal. Hay que pulir ciertos detalles en esta opcién, pero en todo anuncio
publicitario se necesita que aparezca esta imagen junto con otras perspectivas del edificio. Los
cambios elaborados repercuten en el tema arquitectonico puesto que se tiene que hacer

modificaciones a la fachada. Estos cambios no seran significativos puesto que son solo estéticos.

Estos cambios no representan una mayor variacion en los costos. Los ahorros que se tienen
en ciertos materiales que se encuentran presentes en la fachada actual como es el aluminio, se
invertird en ceramica tipo madera para la decoracion del edificio. Las cantidades de otros
materiales como el vidrio y el aluminio no varian significativamente. El principal objetivo de esta
modificacion es potencializar la fachada del edificio para promocionarlo. Se espera tener un
aumento en las visitas al proyecto en un 10% puesto que se tiene un edificio més atractivo. El
cambio se tiene que hacer en la estrategia comercial el cual cambiara la valla publicitaria de la

siguiente manera.

Ponceano Park

Imagen 75: Valla Publicitaria Propuesta

Elaborado por: Fernando Cadena V.
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Ponceano Park

Imagen 76: Valla Modificada

Elaborada por: Fernando Cadena V.

En el material POP y en la publicidad que se ponga en la web, la foto principal es la que se
propone. El presupuesto para promocion no se ve afectado puesto que no genera mas que un
cambio de imagen. Con la nueva propuesta se estima que la velocidad de ventas sea de 1.3
unidades/mes, como es el caso de algunos proyectos similares dentro del sector. Con la anterior
fachada se estima que la velocidad de ventas se vea reducida a 0.9 unidades/mes. Con este

cambio, se estima mejorar los resultados esperados.

Con este cambio, también se espera que mejore la absorcion anual del 25% al 35% para

convertirse en uno de los proyectos mas significativos dentro del sector.

Otro aspecto dentro de la arquitectura que puede ser objeto de analisis de optimizacion es
el COS del proyecto. Este proyecto tiene un area util de 1.133,5 m2. La diferencia de area Gtil no
utilizada es de 154.28m2.
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Comparacion COS proyecto y con COS IRM
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Grdfico 108: COS Proyecto (m2) vs COS IRM

Elaborado por: Fernando Cadena V.

Como se puede ver, el arquitecto ha optimizado el COS en PB y el COS total al maximo
por lo cual se evalUa que no se puede hacer mayores cambios que sean representativos. Haciendo
un analisis de las areas enajenables, se considera que un 15% de area no enajenables es un
promedio que se considera propicio para decir que un proyecto estd optimizado en espacios.
Analizando una planta del proyecto se determind que casi el 90% de la misma es vendible y el

10% es de circulacién y ductos. (Castellanos, 2017)
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Grdfico 109: Area Enajenable vs Area no Enajenable

Fuente: Alberto Guamdn
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Esto indica que el proyecto se encuentra optimizado en este aspecto. Esto tambien se
ratifica en el hecho que el edificio Ponceano Park oferta departamentos con algunas de las areas

mas amplias dentro del sector.

11.7.2 Planta tipo

El disefio de la planta tipo no se ha visto modificada con notoriedad. El Unico cambio que
se propone es el cambio de la ubicacion del bafio social para evitar recurrir a la ventilacion
mecéanica. Al pasar al bafio la entrada se puede abrir una ventana en el retiro para tener
ventilacion natural. Con este cambio se puede ver que aumenta el tamafio del dormitorio master,
pero se reduce el tamafo de la sala y del comedor. El area de la sala y comedor se reduce de
25.46 m2 a 24.10 m2. Esta modificacion de 1.36m2 no es perjudicial. (Guaman, 2018)

Este analisis muestra un aumento en la superficie del dormitorio méaster de 14.15 m2 a
19.14 m2. Esto es beneficioso puesto que un cuarto mas grande tiene un mayor ingreso de luz
natural. Este cambio también influye en la decision de compra de los clientes puesto que un
dormitorio master mas amplio es uno de los factores primordiales que ven los clientes al buscar
un departamento. Esto se fundamenta en la idea que la mayoria del tiempo las personas pasan en

sus dormitorios. (Guaman, 2018)

Un cliente puede aceptar una reduccion en los dormitorios secundarios, pero siempre
buscard un dormitorio master amplio. Este aumento serd un argumento de peso que se les puede

indicar a los clientes al momento que vayan a conocer los departamentos.
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Imagen 77: Planta Propuesta Optimizada

Elaborada por: Alberto Guamdn

11.8 Optimizacion Sostenibilidad dentro del Proyecto

A pesar de que el edificio, al encontrarse en una zonificacion tipo residencial, uso de suelo
ZUAE, no aplica a la matriz de ecoeficiencia, se ha analizado ciertos aspectos del proyecto en los
cuales se puede optimizar el uso de agua potable, ahorro energético, entre otros con el propdsito
de hacer al edificio mas autosustentable. Con esto se puede tener un edificio eficiente que
controle sus descargas de agua hacia el alcantarillado haciendo que su impacto en el mismo sea el

minimo.

El proyecto cuenta con un cuarto de basura, pero el constructor solo ha considerado la
implementacion del espacio. Como estrategia, se recomienda el colocar cinco contenedores
debidamente identificados para reciclaje y dos para desechos ordinarios. Con esto se pretende

fomentar el habito de reciclaje en los residentes.
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Imagen 78: Basureros de Reciclaje

Fuente: www.temasambientales.com

item Costo ($) ‘
Basurero Vertical (Verde) 95
Basurero Vertical (Azul) 95
Basurero Vertical

(Amarillo) 95
Total 285

Tabla 148: Costo Contenedores

Elaborado por: Fernando Cadena V.

El costo total de los contenedores propuestos es de $285, un precio bajo en relacion al
beneficio que esto genera al proyecto. Este tipo de implementos pueden ser utilizados dentro de la
promocion del proyecto para indicar que el edificio tiene iniciativas amigables con el
medioambiente. Con esto se espera aumentar los beneficios que ofrece el edificio con el objetivo

que hacer un producto mas atractivo a los clientes.
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11.8.3 Terrazas Ajardinadas

En la primera planta se puede hacer la implementacion de terrazas ajardinadas con césped
sintético. Existen dentro del edificio terrazas que en se las ha considerado dejarlas en hormigon
liso. La propuesta de optimizacion es el implementar terrazas con cesped sintético. El objetivo
principal es el promocionar a los clientes estos espacios que ninguno de los constructores dentro

de la zona ha implementado. Solo se los ha visto en areas comunales.

La estrategia que se va a usar es la promocién de estos espacios verdes que proveen de
mayor confort térmico y que ademas estéticamente se ven mejor que poner ceramica o dejarlo en
hormigon lo cual da un aspecto tétrico. El césped sintético da la sensacidn de un espacio con vida,
alegre y amplio. La estrategia comercial mostraria estos espacios fomentando la idea de un
edificio que tiene varias areas verdes y dando la idea que no se ofrecen solo terrazas, se ofertan

jardines.

Los jardines tienen varias funciones principales dentro del proyecto. Generan una buena
relacion visual entre el departamento y el espacio verde y controlan la temperatura puesto que
reducen el efecto isla de calor. Hay que sumarle a esto que contribuird al confort de los
residentes. Aparte del césped sintético, también se plantea poner ciertas macetas removibles con

plantas.
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Imagen 79: Propuesta de Areas Verdes

Fuente: Fernando Cadena

Esta imagen tiene que ser implementada como idea para la elaboracion de renders en los
cuales se muestren estos beneficios. Para esto se hizo un analisis de todas las terrazas que tiene el

edificio en las cuales se pueda implementar la propuesta.

Descripcién Areatotal AreaVerde Propuesta Costo ($/m2) Costo Total ($)
Patio Dept. 1A (Lavado y Secado) 13,8 0 17,00 0,00
Patio 2 Dept. 1A 13,04 13,04 17,00 221,68
Patio 2 Dept. 1B 23,12 23,12 17,00 393,04
Patio 1 Dept. 1B 28,05 28,05 17,00 476,85
Terraza Privada Dept 4B 41,68 20 17,00 340,00
Terraza Privada Dept 5A 12,24 12,24 17,00 208,08
Total 1639,65

Tabla 149: Andlisis de Costos Césped Sintético

Elaborado por: Fernando Cadena V.

Para analizar la idea de las terrazas verdes, se analizaron los costos que generan para el
constructor adicionalmente al presupuesto inicial. El césped sintético més barato del mercado se
puede conseguir alrededor de $12.00 y hablando con el proveedor se logr6 pactar un precio de



439

$17.00 incluida la instalacion. Se considera que algunas areas no es necesario colocar el césped

en su totalidad puesto que parte de la terraza puede ser destinada a un BBQ.

Analizando toda esta situacion se ha visto que el incremento dentro del presupuesto del
edificio para colocar este beneficio adicional a los clientes es de $1640, que comparado con las
retribuciones mencionadas es un precio aceptable puesto que se hace al proyecto mas atractivo
para los clientes. Ademas, se provee de un mejor confort visual entre la habitacion y el jardin.
Con esto se puede promover un enfoque ecoldogicamente amigable con el medio ambiente y

promocionarlo de esta manera.

11.8.4 Area Comunal

Se propone, aumentar un bafio para tener asi una bateria sanitara para hombres y otra para
mujeres. Asi los bafios tienen una ventilacién natural y se da una mayor comodidad a los usuarios

lo cual causa satisfaccion de compra y fidelidad de los clientes.

SALA COMUNAL
AREA=23.23 m2

Imagen 80: Propuesta de Area Comunal

Elaborada por: Fernando Cadena V.

El costo de elaborar un bafio mas no es mucho puesto que no es un aumento significativo
que rondaria un valor aproximado de $1000 incluido materiales y mano de obra. Comparado con

el beneficio obtenido, este valor no es muy significativo.
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11.8.5 Estacionamiento para Bicicletas

El edificio Ponceano Park, en la promocién del edificio, promueve el compromiso con el
medio ambiente y el ecosistema como una obligacién social que tiene el constructor. En base a
esta idea, sea a decidido implementar parqueaderos para bicicletas para incentivar su uso a los
usuarios del edificio. Se propone implementar un determinado nimero de estacionamientos para

bicicletas utilizando un espacio que actualmente se encuentra subutilizado en el subsuelo.

La rampa de ingreso tiene un espacio debajo de ella la cual no esta destinado para ningun
uso en el cual se puede usar parte de este espacio para almacenar bicicletas. Se ha establecido un
area de 12.87 m2 en donde se pueden almacenar un promedio de 7 bicicletas. La normativa exige
tener un parqueadero por cada 4 viviendas. Se tiene un mayor nimero de parqueaderos de lo que

exige la norma.

Un parqueadero de bicicletas es un plus que va a ofrecer el edificio puesto que la
competencia no lo tiene y en muchos casos, las personas que son amantes de este deporte tienen
que colocarlas en espacios incomodos dentro de sus departamentos o a la intemperie en una
terraza. Ademas, la ciclovia, ruta en la cual se cierran ciertas calles como la avenida Galo Plaza

Lasso, queda una corta distancia del edificio.
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NIV.-4.70

Imagen 81: Parqueadero de Bicicletas

Elaborado por: Fernando Cadena V.

El espacio destinado a esto se lo ha considerado hacerlo en base a medidas estandar. Estas
indican que la bicicleta necesita 0.6m de ancho, 1.9m de largo y 1.1m de altura. Se propone el

siguiente tipo de parqueadero de bicicletas para la seguridad de los usuarios.

Imagen 82: Parqueadero de Bicicletas

Fuente: tatoo.com
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11.8.6 Ahorro de Consumo de Agua

Para poder cuantificar el consumo de agua total del proyecto se tiene que ver cuantas

piezas sanitarias tiene el proyecto como es el caso de lavamanos, lavaplatos, inodoros y duchas.

Inodoros Lavamanos Fregadero Duchas

Planta Baja 7 7 2 4
Primer Piso 6 6 2 4
Segundo Piso 6 6 2 4
Tercer Piso 6 6 2 4
Cuarto Piso 4 4 2 2
Terraza 2 2 1

Total 31 31 11 18

Tabla 150: Piezas Sanitarias

Elaborado por: Fernando Cadena V.

La propuesta que se hace es la implementacion de piezas sanitarias eficientes y politicas
de ahorro de agua. EI Municipio de Quito ha establecido que para la demanda inicial se debe
tener en cuenta un consumo de 200 litros por habitante. Se procede a determinar el consumo de

litros de agua por parte de cada fabricante en los diferentes aparatos sanitarios.

Considerando los consumos promedios de los aparatos sanitarios de acuerdo con los
fabricantes, se determind que el consumo aproximado de agua potable para todo el edificio es de
10 760 litros. Implementando inodoros eficientes de doble descarga y controlando el consumo de
agua, se puede reducir el consumo de ésta hasta en un 50%, pasando a un consumo promedio de
5048.16 litros al dia. Para esto se tendra que implementar lavamanos con aireadores, lavaplatos
ahorradores los cuales pasan de 8.31ts/min a 3.5lts/min. Las duchas también se les implementaran

aireadores lo cual reduce su consumo de 9.5lts/min a 4.5 lts/min.
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E183 [ $157,74
st INODORO CANNES @

- * Disefo elongado.

¢ Inodoro de alta eficiencia - HET.

* Doble descarga: 4,8 litros para sélidos
y 3,7 litros para liquidos.

¢ Eficiente descarga sifonica.

J * Sifén oculto.

i §§' N, A Incluye:

» " — ) * Asiento de cierre suave

| S * Botén de accionamiento superior
HET _ 3 cromado (EHE.1.43-CR).

- 18 ¢ Anillo de cera, pernos de anclaje

T y capuchones.
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Imagen 83: Propuesta de Inodoro Eficiente

Fuente: www.franzveigner.com

El inodoro que se propone para el ahorro de agua esta dentro del rango de precios que se
establecio en el presupuesto general. EI incremento de costos no es representativo por lo cual no
se procede al andlisis de este. Con este tipo de medidas, se logra tener un edificio amigable con el

medio ambiente con lo cual se puede acceder a promocionarlo de esa manera.
11.9 Cambio en la Estrategia Comercial

La estrategia que se tenia en un inicio estaba realizada en base del segmento objetivo. Con
esto se logro establecer politicas y lineamientos de producto, precio, plaza y promocién. En los
cambios que se han elaborado en este capitulo se ha modificado el producto y la promocién lo

cual cambia significativamente la estrategia de ventas.

Se ha generado propuestas que buscan tener una ventaja competitiva para lograr
posicionarse por medio de atributos o cualidades del producto en el sector. Como se pudo ver en
anteriores capitulos, las ideas que se han planteado estan guiadas a cambiar el producto real
puesto que se tienen nuevos beneficios en equipamientos. Esto permite tener ventajas
competitivas y son la base para la estrategia comercial. (Lamb, Hair, & McDaniel, Marketing,
2011)

Con esto se logra tener un producto mas diferenciado aun que el que se tenia en un inicio,
lo que se espera que tenga una mejor penetracion dentro del mercado. Se enfocard en las

cualidades que ofrece el nuevo producto y las necesidades que satisface generando beneficios
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adicionales a los clientes. En base a los cambios establecidos se hacen modificaciones que se

muestran a continuacion:



Grdfico 110: Caracteristicas Ponceano Park

Elaborado por: Fernando Cadena V.

Empaque (Diseiio):
Disefio exterior moderno, atractivo y de vanguardia. Utiliza

colores sobrios modernos que llevan la insignia de AC
INGENIEROS.

Amplios departamentos desde 79 m2 hasta 120m2 con una
adecuada distribucion que busca cubrir necedidades de los
clientes.

Acabados de lujo, los mejores del sector. Elegantes y de alta
calidad.

Guaridania, amplio BBQ, terrazas ajardinadas. Edificio verde
con amplios valcones agradables a la vista y confortables.

Muebles Hogar 2000, granito bracilero con colores a
eleccion del cliente.

Calidad: AC INGENIEROS se caracteriza por la alta calidad de productos que
ofrece.

Disefio arquitectonico que con los requerimientos para espacios amplios y
atractivos.

Dormitorio Master amplio.
Materiales de calidad garantizan su durabilidad.
Piezas sanitarias ahorradores de agua amigables con el medio ambiente.

Beneficios: Seguridad, guardiania, puerta de seguridda de accesoy
departamentos, cerca eléctica, circuito de camaras.

lluinacién exterior con temporizador, areas verdes con juegos infantiles, BBQ.
Cesped sintético en terrazas.

Parqueadero seguro para bicicletas.

Departamentos amplios, elegantes y cdmodos con una distribucidn practica y
funcional.

Ubicacion: El proyecto se encuentra en la calle Juan
Berrazueta. Esta calle es una de las principales arterias de la
zona. Tiene acceso hacia vias princiaples como Av. Galo Plaza
Laso, Av. La Prensa, Av. Diego De Vasquez y Av. Real Audiencia.

Cerca al Proyecto se tiene un Supermaxi, varias farmacias
como Fybeca y Pharmacys. Hispotal del IESS. Colegios aledafios
como Einsten y Colegio Americano De Quito.

Servicios Complementarios: Area social con sala comunal y dos bafios, ascensor
Mitsubishi, BBQ cubierto terraza con jarineria y detalles decorativos.

Elegante lobby, 2 parqueaderos por departamento, cuarto de basura con reciclaje,
generador eléctrico.

Edificio libre de gas, conexiones cooper para cocina de induccion, calefén eléctrco.

445
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11.9.7 Cambios en Producto Incrementado

En este aspecto los componentes que afadieron y que se ven beneficiados por las
propuestas planteadas es la calidad de vida. Al tener los beneficios descritos anteriormente, el
edificio Ponceano Park se diferencia puesto que ofrece mas comodidades a sus clientes como es

el caso de los jardines en las terrazas las cuales mejoran el estilo de vida de los residentes.

*AC INGENIEROS da garantia a los clientes en la calidad de los
acabados y las especificaciones técnicas dadas al inicio del
contrato.

G t 4 *El inmueble se encuentra libre de impedimentos.
a ra n I a *El metraje actual es el comprado.
eCumplimiento de ordenanzas municipales.

eCumplimiento de normas constructivas, licencias,
financiamiento.

Re S p a | d O eGarantia en caldida dada por Hogar 2000 hasta 5 afios en los

muebles.

d eGarantia en materiales como: Granitos, piso de bambu,
e ascensor, equipo contra incendios, equipo hidroneumatico.

eRespaldo con video de los métodos contructivos.

M ate ri a I e S eInodoros modernos con doble descarga.

*El proyecto cuenta con las areas recreativas estandares para
espacios habitables.

Ca | i d a d d e el as terrazas ajardinadas proveen un espacio comodo dando
una mejor confort térmico
o eAreas verdes privadas, BBQ, area comunal amplia.
V | d a eCercania a servicios bdsicos, areas verdes recreativas.

eEspacios confortables y elegantes.
eEdificio verde amigable con el medio ambiente.

Grdfico 111: Producto Incrementado

Elaborado por: Fernando Cadena V.
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11.9.8 Estrategia de Promocion

El edificio Ponceano Park debe promoverse como un edificio Verde, Gnico en el sector lo
cual aumentara su participacion dentro del mercado. El producto que se ofrece es muy distinto al
que ofrece la competencia en este momento puesto que ofrece mas beneficios que otros

constructores no han considerado.

El mensaje publicitario debe enfatizar aquellos aspectos como las terrazas ajardinadas, la
nueva fachada y las modificaciones que se han elaborado para hacer a este edificio amigable con
el medio ambiente. Estos son los cambios mas significativos que van a influenciar en la estrategia

de venta.
11.10 Analisis Financiero

En base a la nueva propuesta de comercializacion, se estima que la velocidad inicial de
ventas que se tenia prevista de 1.1 unidades/mes aumentaran a 1.3 unidades/mes puesto que el
producto tendrd una mejor aceptacion por parte de los clientes. Esto permitira que el periodo de
ventas previsto de 10 meses disminuya a 9 con lo cual se podréa tener un retorno de la inversion en

un menor periodo de tiempo.

Como se ha visto, el impacto en costos es minimo considerando los grandes beneficios
que causan los cambios efectuados. Con la nueva prevision de la velocidad de ventas, el periodo
de ventas se reduce a 9 con lo cual se procede a elaborar un analisis dinamico. En base al analisis
de escenarios que se tuvo en el capitulo de analisis financiero, se ingresé el nuevo periodo de

ventas de 9 meses
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Mes0 Mes 1 Mes 2 Mes 3 Mes 4 Mes5 Mes6 Mes7 Mes 8 Mes9  Mes10  Mesll  Mes12  Mes13  Mesld  Mesis
Mes 0
Mes 1 118750 $  169.642
Mes 2 118750 § 169.642
Mes 3 118750 $  169.642
Mes 4 118750 § 169.642
2 Mess 118750 $  169.642
2 Mest 118750 § 169.642
2 Mes7 118750 S 169.642
2 Mes8 118750 $ 169642
5 Meso 16964 11309 11309 11309 118750 § 169642
S Mes10 0 $ -
Mes 11 0 $
Mes 12 0 0 §
Mes 13 0 0 $
Mes 14 0 §
Mes 15 05 -
$ -5 16964 5 20049 § 23441 5 27211 5 31452 § 36299 § 41954 $ 48740 5 57222 § 51567 § 51567 5 SLSET § -5 1088746 $ $ 1526780

Grdfico 112: Andlisis Escenario Periodo de Ventas

Elaborado por: Fernando Cadena V.
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Tomando en consideracion la nueva velocidad de ventas, se puede ver que el VAN
del proyecto arrojo un nuevo resultado de $ 185.000. Este nuevo resultado se da puesto que
el periodo de ventas es menor, lo cual incrementa el mismo. La inversion se recupera en un
menor periodo de tiempo haciendo que el proyecto se vuelva financieramente mas

atractivo para los inversionistas. El van anterior era de $ 168.000, aument6 en 10.11%.

Desde este punto de vista, el proyecto se vuelve méas rentable y sigue dando
remuneraciones superiores a la tasa exigida que es del 22.68%. Entre mayor es el VAN,
menos sensible va a ser a los diferentes cambios en los precios, costos y periodo de ventas.
Este anélisis indica que las estrategias tomadas en este capitulo pueden generar grandes
beneficios al proyecto si son aplicadas de una manera adecuada.
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