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RESUMEN

El plan de negocio inmobiliario tiene como objetivo principal determinar la
factibilidad econémica, de mercado, arquitectonica, financiera y legal para el Proyecto
“Villa Palermo” ubicado en el sector de Conocoto, canton Quito, Provincia de Pichincha.

En el proyecto se desarrollaran 21 viviendas unifamiliares de 2 y 3 pisos en un area
de terreno de 2910.32 m2, y adicional contara con area social, areas verdes y parqueaderos
de visitas.

Se analiza las variables macroeconémicas y de mercado para determinar lo que el
mercado demanda y cuadl es el cliente potencial para el Proyecto Villa Palermo.

Luego se realiza un analisis de costos para determinar el costo real del proyecto,
adicional se obtiene el valor de venta de cada vivienda unifamiliar y cronograma de venta y
finalmente se realiza el analisis financiero que a través de indicadores nos diran si el proyecto
es 0 no viable.



ABSTRACT

The main objective of the real estate business plan is to determine the economic,
market, architectural, financial and legal feasibility for the "Villa Palermo" Project located
in Conocoto, Quito city, Pichincha Province.

The project will develop 21 single-family homes, of 2 and 3 floors in an area of land
0f 2910.32 m2, and additional will have social area, green areas and parking of visits.

The macroeconomic and market variables are analyzed to determine what the market
demands and what is the potential client for the “Villa Palermo” Project.

Then a cost analysis is carried out to determine the real cost of the project,
additionally, the sale value of each single-family home and sale schedule is obtained and
finally the financial analysis is carried out through indicators that will tell us if the project is
or is not viable.
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Villa Palermo

Vive en familiia, bienestar y confort

1 Resumen Ejecutivo

1.1 Entorno Macroeconomico

Para determinar un adecuado analisis al plan de negocios, debemos partir de un
analisis macroecondémico del Ecuador. Para lo cual se estudiara las variables mas relevantes

que afecten al proyecto inmobiliario Villa Palermo.

Actualmente, el Ecuador esta con una mejora considerable en el sector inmobiliario.
Una de las principales razones es la eliminacion de la Ley de Plusvalia que habia entrado en
vigencia en enero de 2017, esto ha hecho que inversionista quieran invertir su dinero en el

sector inmobiliario.

Una principal variable que mide la salud de la economia ecuatoriana es la inflacion
del pais. Desde enero de 2018 Ecuador ha sufrido una deflacion durante todo el afio, aunque
esto pudiera ser una buena noticia, la deflacion nos indica que la economia del pais no esta

creciendo y que los precios comparado a otros afios estan disminuyendo.
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Respecto al riesgo pais a inicios de los afios 2018, este presentd un valor de 448
puntos, lo que indicaba que el pais podia cumplir con sus obligaciones adquiridas de manera
internacional. Para el 19 de septiembre el riesgo pais aumentd a 671 puntos. Dato a tomar

en cuenta, debido que se usa el riesgo pais para el calculo de la tasa de descuento del proyecto

Otro aspecto macroeconomico a analizar es la tasa de desempleo lo cual para el afio
2018 no han mejorado con respecto al 2017. La tasa de desempleo adecuado de la poblacion
econdmicamente activa se situd 38.9% en junio pasado. La tasa de subempleo, en 19.4%;

mientras que la desempleo se ubico 4.1%

Por ultimo, los créditos de mediano a largo plazo han aumentado con su tasa
referencial de interés minima de 10.71% a 10.91% para proyectos inmobiliarios y de 4.96%
a4.99% anual para vivienda de interés publico. Los créditos para proyectos inmobiliarios se

han reactivado en ¢l 2018 lo que indica una mejor proyeccion a futuro.

1.2 Localizacion del Proyecto

El proyecto Villa Palermo se encuentra localizado en el sur este de la ciudad de Quito,
en la Calle Juan Placido Camafio y Calle Eugenio Espejo, junto a la Av. General Ruminahui

en el sector del puente 8, via al Valle de los Chillos.

El proyecto inmobiliario se desarrollaréa en la parroquia Conocoto, que es una de las
33 parroquias rurales del Distrito Metropolitano de Quito. Se ubica a 11 km del centro de
la Capital, a 25 km al sur de la linea equinoccial, en el costado occidental del Valle de los

Chillos, sobre la ladera oriental de la Loma de Puengasi.
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Figura 1.- Ubicacion Proyecto Villa Palermo
Elaborado por: José Reyes

La ubicacion de este proyecto cuenta con los servicios de transporte terrestre como

linea de buses y taxis. Adicional cuenta con los servicios de Agua Potable y de Luz Eléctrica.

Su cercania a la localidad de San Rafael lo hace estar cerca de entidades financieras y centros

comerciales. Su mayor atractivo es el parque recreacional La Moya.

1.3 Investigacion de Mercado

Dentro del andlisis de mercado realzado se procedi6 a investigar en el sector hasta

una distancia de Skm del proyecto. Una vez definidos los parametros de mercado se

obtuvieron los siguientes resultados:

Caracteristica Detalle
Nivel Socio Econémico Medio Tipico (C)
(NSE)

Tipo de vivienda Casa de 2 y 3 pisos

Numero de dormitorios 3 unidades

Factores Seleccion Seguridad y Ubicacion
Vivienda

Preferencia Tamano 133.62m2

Vivienda

Preferencia ubicacion Valles: 16.70%

Vivienda

Observaciones
Mayor demanda de viviendas en
este nivel socio econémico.
El 100% de los 10 proyectos
analizados construyen casas en
conjuntos habitacionales.
La estadistica general y el 100% de
viviendas de los 10 proyectos
tienen 3 dormitorios.
El proyecto Villa Palermo cumple
con estos requerimientos.
Ajustado al tamatfio que ofrece el
proyecto.

Un porcentaje aceptable de la
poblacion de Quito.



Forma de Pago

Nivel de Ingresos

Edad

Nivel de Estudios

Comportamiento de
compra:

Crédito:98%,
Contado:2%
850.00 — 3199.00%

30-50 afios

Tercer Nivel

El beneficio deseado del
producto se limita a tener
una vivienda acogedora,
en una buena ubicacion,

segura y a un buen
precio con facilidades de

pago.

El proyecto se ajusta a esta forma
de pago, ofreciendo facilidades.

Dinero requerido para pagar las
cuotas mensuales que demandaria
el proyecto mas la necesidad
mensual de gasto del cliente.

Poblacion econdémicamente activa
con proyeccion de ahorro y
compra de viviendas de este tipo.

Se requiere un trabajo estable en
la que el cliente pueda percibir la
cantidad de dinero requerida.

El cliente ligeramente dudoso al
momento de tomar una decision
mas que nada por la situacion
economica del pais.

Tabla 1.-Cuadro de Demanda
Elaborado por: José Reyes

A continuacion, el detalle de la Oferta: Competencia

Caracteristica
Precio por m2 promedio

Area Promedio
Precio Promedio

Avance de Obra

Absorcion Mensual

Puntuacion Ubicacion

Detalle
720,00 $/m2

95,00 m2

95§

Villa Palermo:
10%, Promedio
General: 38.29%

Villa Palermo: 0.45,
Promedio General: 0.60

Ganador: Villa Palermo

Observaciones
Es el precio mas apegado al NSE
medio tipico. El proyecto Villa
Palermo esta elevado en esta
caracteristica con 670,00 $/m2

El proyecto Villa Palermo se ajusta a

este promedio.

El proyecto Villa Palermo se ajusta a

este promedio.

Se requiere emprender mayor
rapidez en la construccion del
proyecto Villa Palermo
considerando que tiene vendido el
10%.

Si bien es cierto, es un proyecto
medianamente  grande,  pero
requiere continuar vendiendo para
mejorar la absorcion.

El proyecto tiene la mejor ubicacion
de todos los proyectos por Ila
cercania a las arterias principales, 4
vias de acceso y cercania a sistemas
de  transporte y  servicios
comerciales.

Tabla 2.- Cuadro de Oferta.
Elaborado por: José Reyes
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1.4 Arquitectura

Dentro del campo arquitectonico, podemos encontrar las siguientes caracteristicas

que arroja el proyecto Villa Palermo:

Numero de Predio 1345357 \
Area segun escritura 2910.32 m?
Area Grafica 2910.32 m?
Frente Total 100.93 m
Zonificacion A10 (A604-50)
COS PB 50 %
COS Total 200 %
Uso del Suelo (RU1) Residencial Urbano
Clasificacion del Suelo (SU) Suelo Urbano
Servicios Basicos Si cuenta
Altura Maxima 16.00 m
Numero de Pisos 4
Forma de Ocupacién Aislada
Retiro Frontal Sm
Retiro posterior y laterales 3m

Tabla 3.- Resumen de Informacion de Regulacion Metropolitana
Fuente: Municipio del Distrito Metropolitano de Quito
Elaborado: José Reyes S

El disefo arquitectonico del Conjunto Habitacional Villa Palermo cuenta con 21
unidades habitacionales de las cuales tenemos: 2 viviendas Tipo 1, 8 viviendas Tipo 2, 6

viviendas Tipo 3, 3 viviendas Tipo 4, 1 vivienda Tipo 5 y una vivienda Tipo 6.

Cada vivienda cuenta con un estacionamiento propio y con un estacionamiento en la

calzada.

Veinte de las viviendas del Conjunto Villa Palermo, se componen de 2 plantas, en la
primera se encuentran las areas sociales, en la segunda planta estad el area privada
(Dormitorio Master y 2 Dormitorios). La vivienda restante se compone de 3 plantas, en la
primera se encuentra las areas sociales, en la segunda planta esta el area privada (2

Dormitorios) y la tercera planta el Dormitorio Master.
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Este tipo de vivienda (3 pisos), es la mas elegida por los compradores, ya que posee
areas mas grandes tanto en dormitorios como en patios. Sus fachadas se acogen a la idea
principal de naturaleza, elegancia, armonia y calidad. Su fortaleza es tener un jardin

delantero y patio posterior, con areas mas grandes.

Todas las viviendas cuentan con 2 parqueaderos cubiertos, sala, comedor, cocina,
bafo social, area de lavado y secado de ropa, patio posterior, 1 habitacion con bafio

completo, 2 habitaciones con bafio completo compartido y terraza.

1.5 Costos

El costo total del proyecto asciende a un valor de 1°424,495.18 Doélares Americanos
en un plazo de ejecucion de 24 meses, divididos en costos directos correspondiente a gastos
de construccion en obra gris, acabados y urbanizacion del proyecto, costos indirectos
correspondiente a gastos financieros, administrativos, honorarios profesionales, pagos de
impuestos y a beneficios de ley a trabajadores. El costo del terreno asciende al valor de

320.000 Dolares Americanos encontrandose dentro de los rangos aceptables de precio.



Costo Total del Proyecto

% de
Detalle Valor Incidencia
Costo del Terreno S 320.000,00 22%
Costos Directos S 979.863,45 69%
Costos Indirectos S 124.631,73 9%
TOTAL $1.424.495,18 100%

Tabla 4.- Costo Total del Proyecto
Elaborado: José Reyes S.

Costo Total del Proyecto: 1°'424.495,18

m Costo del Terreno
m Costos Directos

= Costos Indirectos

Figura 2.- Costo Total del Proyecto
Elaborado: José Reyes S.

Para el costo por m2 el analisis arroja los siguientes resultados:

m2 brutos m?2 utiles
2007,94 2784,12
Costo Costo 2 Costo m2 Costo m2
Detalle Rubros Costo Rubro m2 bruto atil util
bruto acumulado . vendible
1 Terreno Terreno $320.000,00 | $ 159,37 $ 159,37 $ 114,94 $ 114,94
2 Costo Directo Obra Gris $436.222,00| $217,25 $ 376,62 $ 156,68 $ 271,62
3 Costo Directo Acabados $428.398,63 | $213,35 $ 589,97 $ 153,87 $ 425,49

4 Costo Directo Urbanizacion $115.24282| $57,39 $ 647,36 $ 41,39 $ 466,88

5 Costo Indirecto | Indirectos $124.631,73| $62,07 $ 709,43 $ 44,77 $ 511,65
Total $709,43 $ 511.65
Tabla 5.- Costo por m2 Bruto y Costo por m2 util
Elaborado por: José Reyes
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Se obtiene un costo por m2 bruto de 709.43 Délares Americanos Vs. un costo por

m?2 util de 1668.44 Doélares americanos.

1.6 Estrategia Comercial

El nombre del proyecto “Villa Palermo” tiene relacion cercana al sitio en el que se

encuentra ubicado que es cercana a una gran extension de areas verdes.

Se ha seleccionado este nombre para fusionar el mismo con un toque de naturaleza y
modernidad. Se pretende también dar un caracter de elegancia y estatus al proyecto,
denotando que las viviendas van destinadas a personas que quieran vivir con estas cualidades

y que sean de un NSE medio-tipico.

Oficina de
Construccion

Ventas, Cierre,

Seguimiento

Vivienda Tipo

Sala de Ventas
Corredora <

Estrategia
Comercial

Inmobiliaria

Vendedores

Figura 3.- Estrategia Comercial
Elaborado por: José Reyes

En la variable plaza o distribucion se realizaran diferentes actividades como ventas,
analisis del producto, y los servicios que este ofrece. Estas actividades se desarrollaran
dentro de una sala de ventas, oficina de obra, vivienda tipo y con el respaldo de un grupo de

vendedores que ayudaran a comercializar el mismo por medio de una corredora inmobiliaria.
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Con lo que respecta al plan de venta se lo realizard bajo el siguiente detalle y

presupuesto:

Detalle Costo % Incidencia
Volantes Informativos S 1.500,00 3%
Valla Publicitaria S 3.000,00 6%
Espacio en Feria de la Vivienda S 3.000,00 6%
Prensa S 2.500,00 5%
Paseo Virtual / Renders S 3.500,00 7%
Publicacion plusvalia.com S 2.000,00 4%
Oficina de Ventas S 4.500,00 10%
Comisidn por Ventas S 26.995,90 57%
Total, Publicidad + Comisién Ventas S  46.995,90 100%

Tabla 6.-Costo por Publicidad
Elaborado por: José Reyes

Se tiene previsto adoptar la siguiente forma de pago para todas las 21 viviendas del

proyecto:
Forma de Pago - Proyecto Villa Palermo
Entrada 20%
12 cuotas 15%
Préstamo 65%

Tabla 7.- Forma de Pago
Elaborado por: José Reyes

De esta manera se propone la estrategia comercial orientada a todos los clientes

potenciales e interesados en adquirir una vivienda en el proyecto Villa Palermo.

1.7 Analisis Financiero

El analisis financiero definird si el proyecto es viable para seguir invirtiendo y poder
obtener una rentabilidad del mismo en el tiempo programado. Mediante este andlisis se
podréan identificar y analizar variables como el TIR, VAN, sensibilidad por diferentes

escenarios inmobiliarios, apalancamiento financiero, ingresos y egresos.



28

Inicialmente, se realiz6 un analisis estatico obteniendo los siguientes datos:

ANALISIS ESTATICO PURO - SIN FINANCIAMIENTO

DESCRIPCION VALOR

Costo del Terreno S 320.000,00
Costo del Directo S 979.863,45
Costo Indirecto S 124.631,73
Costo Total del Proyecto S 1.424.495,18
Ventas Totales S 1.890.000,00
Utilidad S 465.504,82
Rentabilidad 32,68%
Margen Sobre Ventas 24,63%
Rentabilidad Anual 16,34%
Inversion Promotores S 1.424.495,18
Rentabilidad Promotores 32,68%,

Tabla 8.- Andlisis Estatico
Elaborado por: José Reyes

Luego se realizdo un andlisis financiero dindmico en lo cual se obtuvieron los
indicadores TIR y VAN con una tasa de descuento con el valor de 22.27% con los siguientes

resultados:

DETERMINACION DEL TIR Y VAN

TASA DE DESCUENTO EFECTIVA

ANUAL (CAPM) 22,27%
TASA DE DESCUENTO EFECTIVA

MENSUAL 1,69%
INFLACION ANUAL 1,59%
INFLACION MENSUAL 0,13%
VAN $ 109.499,16
TIR ANUAL 33,03%
TIR MENSUAL 2,41%

Tabla 9.- Analisis Dindmico
Elaborado por: José Reyes

Se puede apreciar que al obtener la tasa de descuento inicial y el flujo puro del
proyecto el VAN es de $109.499,16 y el TIR 33.03%, lo que generan buenas expectativas

para que el proyecto sea viable en vista de que el VAN se aleja del valor cero y el TIR es
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mayor a nuestra tasa de descuento definida, siendo estos, datos aceptables para tomar una

decision de inversion en el proyecto.

1.8 Componente Legal

La compania Goserprest Cia. Ltda. se encuentra desarrollando el proyecto Villa
Palermo, destinado a la construccidon y comercializacién de 21 viviendas destinadas a un
nivel socio economico medio tipico, cumpliendo satisfacer las necesidades que demanda el

mercado.

Dados estos derechos, y bajo la Superintendencia de Compaiias y Servicios, como
ente de control, se ha creado bajo escritura publica de constitucion, la compainia de
responsabilidad limitada denominada Goserprest Cia. Ltda. el 14 de diciembre del 2007. El

representante Legal de la Compaiiia es el Ing. Alex Andrés Gonzalez Correa.

En lo que se refiere a las obligaciones laborales se debe cumplir lo indicado por el
Ministerio de Relaciones Laborales previo a la obtencion de un niimero patronal en el
Instituto Ecuatoriano de Seguridad Social (IESS) que sera utilizado para la afiliacion de los

trabajadores que intervienen en el proceso de construccion del proyecto.

Q00 ® | \inisterio
* Q00@® |dJ:cRelaciones

3 Laborales
H==3)

1IESS Ministerio de Relaciones Laborales

e Generar un nuevo nimero patronal e Registro y Legalizacion de contratos de
trabajo segiin formato del Ministerio de
Relaciones Laborales



Aviso de Entrada del Empleado

Aportes mensuales patronales al IESS

Registro de novedades por cualquier
actualizacion

Registro y Aportes de Fondos de
Reserva

Reglamento de Seguridad Industrial

Aviso de Salida del Empleado
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e Registro y Pago de décimo tercero,

décimo cuarto y utilidades a empleados

e Actas de Finiquito y liquidacion laboral

e Registro Laboral Unico (RELUC),
construcciones

e Reglamento de Trabajo Interno

[ J
0000 |dc Relaciones
DISTRITO Laborales
Servicio de Rentas Internas METROPOLITANO

e Declaracion  Mensual
ILV.A. 12%

e Pago De Retenciones a
la fuente I.V.A. e LR.
e Declaracion Anual del

Impuesto a la Renta

¢ Pago Patente Municipal

e Pago del Impuesto Predial

eTasa a Contribucion de
mejoras

ePago de Impuesto a la
Utilidad de Transferencia de
Dominio (10%)

Ouito

DISTRITO

METROPOLITANO

e Replanteo Vial (Si aplica)

e Comprobante de Pago del

Impuesto Predial

DE ARQUITECTOS DEL
ROVINCIAL DE PICHINCY
e Informe de
Cumplimiento de
Normas Técnicas en el
Cuerpo de Bomberos
e Emision y Revision de
certificado de
conformidad de planos de
ingenierias

e Participaciéon a Empleados
con el 15% de las utilidades
obtenidas cada afio.

ADMINISTRACION ZONAL

VALLE DE

LOS CHILLGS

Quito

ePago de Tasas para
emision de  licencia
LMU-20

° Emision de
Certificado de
conformidad del
proyecto técnico
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¢ [RM actualizado e Emision y Revision de | o Pago de Tasas
certificado de | para emision de licencia
conformidad de planos | LMU-20
arquitectonicos

¢ [RM actualizado o Emision de la

Licencia LMU-20

eEscritura Inscrita en el
Registro de la Propiedad

e Certificado de Gravamenes
Vigente

1.9 Gerencia de Proyecto

Utilizando las 10 éareas de conocimiento del Tenstep, se realizard un analisis y
aplicacion de cada uno de estos procesos al Proyecto Villa Palermo. Estas estrategias de
gerencia serdn desarrolladas en base a lo expuesto por el Project Management Institute

(PMI), siguiendo a cabalidad las etapas detalladas en el Tenstep y PMBOK 6ta edicion.

La estrategia gerencial se apegara a diez diferentes areas de conocimiento dividida

en 5 grupos de procesos.

1.10 Optimizacion del Proyecto

Con respecto a la situaciéon macroecondmica del pais la inflacién anual en agosto de
2018 fue de -0.32%, tratandose del indicador més bajo desde el 2009 y siendo el primer

registro de variacion negativo en los agostos de los ultimos diez afios.

Con respecto al ingreso familiar mensual promedio, compuesto por los sueldos
nominales y los sobresueldos mensualizados; no incluye los fondos de reserva de un hogar

tipo, en agosto de 2018 fue de USD 720.53.

En abril del 2018 el riesgo pais fue de 518, para agosto del 2018 es de 708 lo que hay
que tener en cuenta debido a que, para la obtencion de la tasa de descuento del proyecto Villa

Palermo los indices financieros deben ser calculos con el riesgo pais mas actual.
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De acuerdo a la encuesta Nacional de Empleo, Desempleo y Subempleo realizada
por Instituto de Estadisticas y Censos (INEC) el cual indica que en junio de 2018 el empleo
adecuado fue de 38.9%, el mismo que disminuy6 1.2% con respecto a junio de 2017. De
igual manera con respecto a Otro Empleo no Pleno fue de 26.5% en junio de 2018 frente al

24.3% registrado en el mismo mes de 2017.

Se realiza una actualizacion de los costos directos en el que se reemplaza las 6
unidades de viviendas unifamiliares por la construccion de 2 Torres de Departamento. Cada
torre de departamento tendra un area de construccion de 428 m2. y un area de subsuelo de

208 m2 para parqueaderos.

Con respecto a los costos indirectos también aumentd debido a que el plazo de
ejecucion de la obra sigue siendo 24 meses y para mantener este plazo se aumenté direccion

de obra. A su vez también aument6 publicidad y actualizacion de estudios de planificacion.

Para atraer mas al cliente, se prevé una disminucion en la entrada en vista de que el
desempleo ha aumentado y la poblacion tiene un pensamiento mas conservador hacia el
desembolso de cantidades fuertes de dinero. Para esto se propone la siguiente politica de

pagos para cada vivienda adquirida: 5% de entrada, 25% en 12 cuotas y 70% financiamiento.

Con respecto al proyecto inicial el valor de ventas paso de $1°890,000.00 a

$2°550,000.00; lo que corresponde a un incremento del 34.92%.

Una vez realizada la optimizacion financiera, se evidencia que la inversion maxima
ha aumentado en el mes 17 de un valor de 858.145,34% a un valor de 1°259.857,558$, esto se
debe a que se realizara mas metros cuadrados de construccion. El valor para apalancamiento

también aumento a 600.135,318$, correspondiente al 33% del costo total del proyecto.
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Financieramente, a pesar de aumentar los costos, pero de la misma manera se
optimiza el COS Total, lo que determina una mayor area vendible, por tal motivo el VAN

incrementa de 109.499,16% a 201.923,38$, en total un 84.41% adicional

Igualmente, el TIR se relaciona directamente con este beneficio, incrementandose de
un 33.03% a un 37.79%, creando un escenario favorable y adecuadamente optimizado para

promover la inversion en este proyecto y continuar su venta y construccion.

Sin duda, las modificaciones realizadas para la optimizacion del proyecto arrojan
resultados prometedores en cuanto a su utilidad, rentabilidad, margen e inversiéon maxima.
Siendo todos estos pardmetros positivos para el proyecto y fomentar la inclusion de
inversionistas a la misma. La mayor preocupacion del proyecto son las ventas que sin duda

se solventaran invirtiendo en publicidad para atraer compradores.
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Villa Palermo

Vive en familis, bienestar y confort

2 Evaluacion Macroeconomica

2.1 Antecedentes

La macroeconomia es una rama de la economia que estudia el comportamiento, la
estructura y capacidad de grandes agregados a nivel nacional o regional, tales como: el

crecimiento econdmico, tasa de empleo y desempleo, tasa de interés, inflacion, entre otros.

La macroeconomia estudia los indicadores agregados como el PIB, las tasas de
desempleo, indices de precios y buscan entender y explicar la economia en su conjunto y

prever crisis economicas.

De la misma manera, la macroeconomia procura desarrollar modelos que explican la
relacion entre las distintas variantes de la economia como lo son; el ingreso nacional, la
produccion, el consumo, desempleo, inflacion, ahorro, inversion, comercio internacional y

finanzas internacionales.
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2.2 Objetivos

2.2.1 Objetivo General

e Analizar los componentes macroecondémicos del pais.

2.2.2 Objetivos Especificos
e Identificar la situacion actual del pais relacionado al sector de la construccion.
e Establecer proyecciones con el fin de determinar que tanto debemos invertir
en proyectos inmobiliarios.

e Plantear estrategias que permitan asegurar inversiones inmobiliarias.

2.3 Metodologia de Investigacion y Desarrollo

Para determinar el estado de la macroeconomia del pais, se estudiara y analizara el
comportamiento de diferentes variables macroecondmicas que permitiran identificar la
situacion actual del Ecuador. Adicional se fomentard un criterio de evaluacion de cada una
de ellas con la finalidad de obtener resultados que afectan al mercado inmobiliario para tomar

decisiones acertadas para el aporte positivo del avance del proyecto en ejecucion.

2.4 Instrumentos aplicados

La informacion estadistica del Banco Central del Ecuador de las variables
macroecondmicas mas importantes que impactan en el sector de la construccion y el listado

de precios de la Camara de la Construccion de los rubros mas usados en la construccion.

2.5 Variables Macroeconomicas del Ecuador en el periodo 2007-2019

A continuacion, se detallan las principales variables macroecondmicas que tienen

una mayor incidencia al tipo de proyecto inmobiliario a ejecutarse.
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2.5.1 Producto Interno Bruto

El PIB es el valor monetario de los bienes y servicios finales producidos por una
economia en un periodo determinado. EL PIB es un indicador representativo que ayuda a medir
el crecimiento o decrecimiento de la produccién de bienes y servicios de las empresas de cada
pais, Unicamente dentro de su territorio. Este indicador es un reflejo de la competitividad de las

empresas.
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Figura 4.- Variacion del PIB Total
Fuente: Banco Central del Ecuador
Elaborado por: José Reyes S.
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2.5.2 Inflacion del Sector de la Construccion
La evolucion de los precios de los materiales, maquinaria y equipos de la
construccion ha presentado su mayor porcentaje de crecimiento en el mes de mayo de 2015
con la cifra de 3.27% para posteriormente, hasta diciembre de 2015, tener un ligero
decrecimiento estable al cerrar con una inflacion de 2.65% y en enero de 2016 presentar una

baja a 2.11%. (Censo, Ecuador En Cifras, 2010)

El proyecto del Conjunto Habitacional Villa Palermo inicid los trabajos en agosto de
abril 2018 y a la fecha el proceso de construccion se encuentra en la ejecucion de la Villa
modelo. De acuerdo a las proyecciones los materiales se encareceran ain mas, pues
diciembre de 2016, cierra con una cifra proyectada de 4.59% de inflacion en el sector de la
construccion. En el afio 2017, la tendencia de crecimiento de la inflacion en el sector de la
construccion es aun mayor. Sin embargo, existe optimismo de parte de los constructores
porque se trata de un proyecto de vivienda de menor costo dirigido a un sector medio con
mayor demanda y aunque implica menores margenes de utilidad, es importante participar en
este proceso en donde se deberd optimizar los recursos y mejorar los procesos constructivos,

al utilizar materiales menos onerosos que permitan el avance de la obra.

En la Figura 1 podemos identificar que el indice de Precios de la Construccion a
enero del 2017 se encuentra en 235,14 y a enero del 2018 se encuentra en 235,96, por lo que
se puede concluir que el cambio en los precios de los insumos directos de la construccioén no

ha variado en el ultimo afo.
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Figura 5.- Indice de Precios de la Construccién
Elaborado por: José Reyes S

2.53 Utilizacion de los Ingresos
Segun el instituto Nacional de estadistica y censos (INEC), el costo de la canasta
basica familiar a enero 2018 es de $712.03, mientras que el del ingreso familiar a este mismo
periodo se encuentra en $720.53, se puede notar que el ingreso familiar supera a la canasta

basica, a partir del afio 2010 esta brecha se fue reduciendo.

Si esta tendencia se mantiene es muy factible que las familias ecuatorianas opten por
realizar ahorro o netamente endeudarse ya que estdn en capacidad de pagar una cuota de

crédito a una cierta tasa de interés.

Ingreso Familiar vs. Canasta Basica
800,00

700,00
600,00
500,00

400,00

Délares

300,00
200,00
100,00

0,00
2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012 | 2013 | 2014 & 2015 | 2016 | 2017 | 2018

‘llngreso Familiar| 280,00 | 298,67 | 317,34 | 373,34 | 406,93 | 448,00 | 492,80 | 545,07 | 593,60 | 634,67 | 660,80 | 683,20 700,00 | 720,53
‘lCanasta Basica | 426,43 | 447,63 460,80 | 500,00 520,77 | 451,02 | 561,12 | 588,88 | 608,85 | 636,78 664,19 | 687,31 707,68 712,03

Figura 6.- Ingreso Familiar vs Canasta Bdsica
Elaborado por: José Reyes S
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2.5.4 Tasas de Interés Banca Privada/Publica Reales y Nominales

En la Figura 3 podemos identificar las tasas de interés para préstamos hipotecarios
de los diferentes bancos privados y del banco del instituto ecuatoriano de seguridad social,
de lo cual podemos concluir que la tendencia de la banca privada es tener su tasa de interés
es entre 10% y 11%, en cambio el BIESS es 8.69% para viviendas que no son de interés
social. Adicional el BIESS tiene una tasa preferencial del 6%para vivienda de interés social

cuyo calor es menor a $70,000.

Tasa de Interés Nominal y Porcentaje de Financiamiento de la Banca Privada y

Publica
12,00% 120,00%
9 9
10,78% 10,47% 10,78% 10,75% 10,50%
10,00% 100,00%
8,69%
8,00% 80,00%
6,00% 6,00% 60,00%
4,00% 40,00%
2,00% 20,00%
0,00% 0,00%
Pichincha Guayaquil Produbanco Pacifico Bolivariano BIESS* BIESS**

mmmm FINANCIAMIENTO W= APORTE BENEFICIARIO —O— TASA NOMINAL

Figura 7.- Tasa de Interés Nominal y Porcentaje de Financiamiento de la Banca Privada y Publica
Elaborado por: José Reyes S

2.5.5 Remesas

Las remesas de inmigrantes que fue un factor importante durante toda la ultima
década porque estan destinadas en un porcentaje muy alto a la construccion ha sufrido una
baja muy importante debido a la crisis mundial, especialmente a la crisis espafiola, bajando
en aproximadamente un tercio (ver Figura 4) su volumen por ende afectando de manera

negativa al Sector de la Construccion.
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Figura 8.- Remesas Recibida
. Elaborado por: José Reyes S

2.5.6 Tasas de empleo, desempleo y subempleo

En la Figura 5, en la ciudad de Ambato se registra un aumento significativo de 7,1
p-p. en el empleo adecuado, entre diciembre 2016 y diciembre 2017. La ciudad con mayor
tasa de empleo adecuado fue Quito (61,6%), mientras que la ciudad que menor empleo

adecuado registr6 fue Guayaquil (50%).

TASA DE EMPLEO POR CIUDADES
100,00%
98,00%
96,00%
94,00% -
= Quito
92,00% ® Guayaquil
90,00% m Cuenca
a3 o
M Machala
88,00% - W Ambato
86,00% -
84,00% -
82,00% -
2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017

Figura 9.- Tasa de Empleo por Ciudad
Elaborado por: José Reyes S
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En la Figura 6, entre diciembre 2016 y diciembre 2017, Guayaquil es la tinica ciudad
que presentd una variacion anual estadisticamente significativa, en este indicador y también
es la ciudad que registré la menor tasa de desempleo a diciembre 2017. Por otro lado, la
mayor tasa de desempleo se registr6 en la ciudad de Quito, donde el 9,4% de la PEA estuvo

desempleada.

TASA DE DESEMPLEO POR CIUDADES

14,00%

12,00%

10,00%

= Quito

8,00% - )
W Guayaquil

= Cuenca

6,00% -
B Machala

B Ambato
4,00%

2,00%

0,00% -

2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017

Figura 10.- Tasa de Desempleo por Ciudades
Elaborado por: José Reyes S

Enla figura 7, a diciembre 2017, la mayor tasa de subempleo se registré en Guayaquil
(21,0%), seguida de Machala (15,9%) y la tasa mas baja se registro en la ciudad de Quito,
con 11,7% de la PEA. En el altimo afio (diciembre 2016 — diciembre 2017), no se registraron

variaciones estadisticamente significativas en ninguna de las ciudades.
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TASA DE SUBEMPLEO POR CIUDADES
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Figura 11.- Tasa de Subempleo por Ciudades
Elaborado por: José Reyes S

2.5.7 Inflacion Pais

La inflacion es el aumento generalizado y sostenido de los precios de bienes y
servicios en un pais durante un periodo de tiempo sostenido, normalmente un afio. Cuando
el nivel general de precios sube, con cada unidad de moneda se adquieren menos bienes y
servicios. Es decir, que la inflacion refleja la disminucion del poder adquisitivo de la
moneda: una pérdida del valor real del medio interno de intercambio y unidad de medida de

una economia. Se estima proyeccion de -0.23% para el 2020.
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INFLACION PAIS
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Figura 12.- Inflacion Pais
Elaborado por: José Reyes S

2.5.8 Crecimiento del PIB vs Crecimiento Sector de la Construccion

Como lo indica la Figura 8 la tendencia de crecimiento del PIB en el Ecuador ha
bajado del 7.87% en el periodo 2010 — 2011 al 3.67% en el periodo 2013 — 2014, es decir
se ha reducido su crecimiento a la mitad en el periodo analizado. Sin embargo, en el Sector
de la construccion la diferencia mayor, de un 17.55% de crecimiento para el periodo
2010 — 2011 este se redujo a un 7.30% de crecimiento en el periodo 2013 — 2014, por lo
que se determina que el Sector de la Construccion ha tenido una reduccion de su
crecimiento de casi 2.5 veces en el periodo analizado. Calculando una tendencia para las
dos variables se obtiene para los siguientes afios una disminucién del crecimiento PIB y
del sector de la Construccion, ademas de un probable crecimiento inferior del Sector de la

Construccion en comparacion al PIB en el 2018.
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PIB VS PIB CONSTRUCCION
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Figura 13.-PIB vs PIB Construccion
Elaborado por: José Reyes S

2.5.9 Inversion Directa en Sector de la Construccion vs Inversion Total

Inversion en la Construccion
14000,00
- 12000,00
Q
r_e
v
b 10000,00
S
S
< 8000,00
<
5
3 6000,00
[}
T
b4
2
H 4000,00
E
S 2000,00
0,00 T
2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017
—o—1. PUBLICA 2724,14 | 3262,11 | 5495,26 | 5930,09 | 6796,97 | 8818,88 11807,20 11596,06 9299,81 8343,47 8170,14
«=e—|. PRIVADA 3611,07 | 4752,91 | 3572,83 | 3986,45 | 5628,93 | 5903,79 | 4706,36 6410,24  8414,11 6464,50  6330,21
I.EXTRANJERA| 19,63 = 49,82 | 13,43 | 2824 | 5053 | 31,58 | 69,20 4,74 6,83 3046 | 53,72

Figura 14.-Inversion en la Construccion
Elaborado por: José Reyes S
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En millones de ddlares (Valores reales)
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2.5.10 Riesgo Pais

Figura 15.- Inversion Nacional (FBKF)
Elaborado por: José Reyes S

El riesgo pais es un indicador sobre las posibilidades de un pais emergente de no

cumplir en los términos acordados con el pago de su deuda externa, ya sea al capital o sus

intereses; cuanto mas crece el nivel del "Riesgo Pais" de una nacion determinada, mayor es

la probabilidad de que la misma ingrese en moratoria de pagos o "default". Para el 2018 se

estim6 que el indice de Riesgo Pais se encuentre en un valor de 518. Para posteriores

analisis financieros este dato nos ayudara a calcular el costo de oportunidad.
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Figura 16.- Riesgo Pais
Elaborado por: José Reyes S
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2.5.11 Volumen de Créditos en la Construccion
El volumen de crédito tiene una tendencia a la baja desde el afio 2016, esto se debe a
la vigencia de la Ley de la Plusvalia, la incertidumbre de la consultar popular y nuevas

medidas econdmicas por el nuevo presidente que asumio su cargo el 24 de mayo de 2017.

Volumen de créditos para la construccion
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Figura 17.- Volumen de Créditos en la Construccion
Elaborado por: José Reyes S

2.5.12 PIB per Capita Ecuador
El PIB per Cépita ha crecido (Figura 6) por lo que se puede apreciar una mejor
capacidad adquisitiva de las personas en general consecuentemente esto es bueno

para la industria en general.
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Figura 18.- PIB per capita
Elaborado por: José Reyes S

2.5.13 Ingresos por venta de Petréleo

Valor en miles dolares

Ingresos por venta de petréleo periodo 2007-2017.
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Figura 19.- Ingresos por venta de Petréleo
Elaborado por: José Reyes S

2.5.14 Politicas de fomento de proyectos publicos e inmobiliarios

e Plan toda una vida

47

e Ley organica de incentivos para asociaciones publico-privadas y la inversion

extranjera.

e Plan nacional de desarrollo 2017-2021



2.5.15 Precios e indices de precios de principales materiales de construccion
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Figura 20.- Precios de Materiales mas incidentes
Elaborado por: José Reyes S

2.5.16 Supuestos y Proyecciones

48

A la presente fecha se estd evaluando la prefactibilidad de un proyecto inmobiliario

que tendra un tiempo de ejecucion de 3 afios calendario a partir de su inicio, por lo cual es

importante establecer las proyecciones de las diferentes variables macroecondmicas, mismas

que mediante regresiones se identificara las tendencias hasta el ano 2019.

2.5.17 Incidencia en el Sector Inmobiliario y en el proyecto

El sector de la construccidn es un importante componente para la economia del pais,

porque su crecimiento viene relacionado con el crecimiento del pais, cuando el pais crece

también crece el sector de la construccion, en los ultimos afios este sector que ha dinamizado

tanto la economia ecuatoriana por la generacion de empleos, de manera directa e

indirectamente relacionados con la industria constructora.
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2.6 Conclusiones

Las principales conclusiones de este andlisis sobre los factores que inciden en el
sector de la construccion y de otras evaluaciones complementarias de estudios sectoriales,

permiten concluir lo siguiente:

e Los permisos de construccion tienden a recuperar sus volumenes, lo cual es
importante para el sector

e El sector esta en ‘convalecencia’ y asi lo reflejan sus indicadores: morosidad,
demografia de la oferta, rotacion e ingreso de nuevos proyectos o de sus etapas.

e Es importante conseguir el ingreso de un mayor niimero de proyectos en las
categorias VIS — VIP para reforzar el sector

e EI 56 % de la absorcion de viviendas de precio sobre los $70 000 se concentro6 en el
segmento entre $70 001 a $140 000

e La colocacion de crédito hipotecario ha crecido desde 2013 y en el Gltimo semestre
(2017) aument6 frente a sus comparables de 2015 y 2016.

e Los precios promedio de la vivienda en Quito se han estabilizado y presentan bajos
crecimientos en 2016 (0,9 %) y 2017 (1,1 %), lo cual es bueno para la demanda y la
recuperacion de la actividad constructora.

e En definitiva, el sector estd en etapa de recuperacion. Todo parece indicar que si los
procesos se sostienen entraremos en un nuevo ciclo de actividad econémica, en una
etapa de crecimiento. El esfuerzo particular de los actores del sector inmobiliario
contribuira decididamente a superar la turbulencia que ha venido afectando a la

actividad constructora.
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Villa Palermo

Vive en famiflis, biemestar y confort

3 Localizacion
3.1 Antecedentes
Contar con una excelente localizacion es crucial para el éxito de un proyecto
inmobiliario. En este capitulo analizaremos todos los factores que influyen para el desarrollo

del proyecto

3.2 Objetivo

Conocer la ubicacion del proyecto inmobiliario e identificar las ventajas, desventajas,

oportunidades, riesgos y amenazas del desarrollo del proyecto.

3.3 Metodologia

Con la ubicacion del terreno se realizard un analisis de su ubicacion. Revisar el
equipamiento de la zona, uso del uso, vias principales de acceso, aspectos ambientales,

transporte, entre otros.
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3.4 Macrolocalizacion

La zona del Valle de Los Chillos, en donde se encuentra asentada la parroquia de

Conocoto, tiene una superficie de 51,46 km?2 y una poblacion de 82072 habitantes.

El proyecto inmobiliario se desarrollaréa en la parroquia Conocoto, que es una de las
33 parroquias rurales del Distrito Metropolitano de Quito. Se ubica a 11 km del centro de
la Capital, a 25 km al sur de la linea equinoccial, en el costado occidental del Valle de los

Chillos, sobre la ladera oriental de la Loma de Puengasi.

75000 780000

w5000
!
75000

/
MBAYA
GUMBATA

[
- ﬂ [
o
)

QuiITo

70000
1
T
9970000

ALANGASI

n5000
1
T
8905000

SANGOLQUI

SIMBOLOGIA
—— Canai deriego
—— Quebrada secundana
—— Cuebraaa pincipal

Proyeccion Universal Transversa de Mercator
Elipsoide: WGS84

Bam G584 AMAGUANA

———————
0 0ws 018 15 75 3

| Parroquias aledafias

T T T
775000 780000

LEYENDA
GOBIERNO DE LA PROVINCIA DE PICHINCHA
Niveles altimétricos GOBIERNO PARROQUIAL RURAL DE CONOCOTO
0-375 1500 - 1875 A e e P
375- 750 i 1875 - 2250
750- 1125 I 2250- 2625
1125 - 1500 I 2525 - 3000

Figura 21.- Mapa Fisico de la Parroquia de Conoto
Fuente: GPP- IEE 2015, IGM 2013
Elaborado: GAD Parroquial Conocoto

3.4.1 Limites

Norte: Ciudad de Quito y Parroquia de Cumbaya.

Sur: Parroquia de Amaguana y Canton Rumifiahui.
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Este: Parroquias de Guangopolo y Alangasi y el Canton Rumifahui.
Oeste: Ciudad de Quito.

3.4.2 Altitud

El punto mas elevado del relieve de Conocoto, estd en la cumbre de la Loma de

Puengasi a 3.175 msnm y el més bajo estd a 2.390 msnm.
3.4.3 Demografia

La parroquia de Conocoto ha tenido un crecimiento progresivo a lo largo de las

décadas, de acuerdo a los datos del censo poblacional del 2010, tiene 82072 habitantes.
3.4.4 Aspectos Morfologicos

En la figura 2, se muestra el mapa de pendientes de la parroquia Conocoto en el cual

podemos observar que la zona donde se desarrollara el proyecto inmobiliario es en una zona

plana.

o000 5000 0000 Tes000,

( 1 1 1 —
J [ CUMBAYA | {
— \
¢ \ N
- TUMEAco
\
GUANGOPOLO
=
g " aMerced g
. £
ALANGAS| —
LAMERCED)
Y
SIMBOLOGIA
g g
g SAKGOIM Parroquias &
‘_‘ aledafias
e
T T T
rioosn isoun oo o0
T
e LEYENDA DELA
?g - 1PLANO PARROQUIAL RURAL DE CONOCOTO
B taueior Proyeccion Unwersal Transversa de Mercator | [amey e R
T [ 2suave Elpsoide WGS84 EN LA PARROQUIA RURAL DE CONOCOTO
& (n/J Datum: WGS 84
S o 3 MODERADO a 17 -
T ¢ I 4 FUERTE
w4 )
Lo/ I 5 vy FUERTE

Figura 22.- Mapa de Pendientes de la Parroquia Conocoto
Fuente: GADPP - DGPLA
Elaborado: GAD Parroquial de Conocoto
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El territorio parroquial en su totalidad presenta la formacion geoldgica por
depositos del Cotopaxi, estos fueron formados por la acumulacion de material pirocléstico,

flujos de lavas, lahares y cenizas.

Estos procesos geoldgicos han determinado una caracteristica del relieve relacionada
ademas por factores hidrogeologicos, estructurada por un cuerpo de agua (0.16%), colinas
medianas (2.78%), superficie de aplanamiento (28.92%), vertientes concavas (13.62%),

vertientes convexas (16.55%) y vertientes irregulares (37.98%).
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Figura 23.- Mapa Morfologico
Fuente: GADPP - DGPLA
Elaborado por: GAD Parroquial de Conocoto

De acuerdo la figura 4, en la zona oriental de la parroquia Conocoto se encuentra una
zona de riesgo alta de lahares, que llegarian del Volcan Cotopaxi en una eventual erupcion.

El proyecto inmobiliario se desarrollara a 2 kilometros de distancia del riesgo por lahar.
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Figura 24.- Mapa de Riesgos
Fuente: GADPP - DGPLA
Elaborado por: GAD Parroquial de Conocoto

3.4.5 Servicios Zonales

El sector donde se encuentra ubicado el Proyecto Inmobiliario, es un sector

netamente residencial que cuenta los servicios de transporte publico, areas culturales y de

recreacion, centros de educacion, de salud, centros religiosos, entre otros

La infraestructura educativa se encuentra distribuida por toda la parroquia que en su
mayoria se concentran en proximidad al parque principal. De acuerdo a la Secretaria

Nacional de Planificacién y Desarrollo, la parroquia rural de Conocoto cuenta con 83

establecimientos educativos.
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Figura 25.- Mapa de Espacio Publico y de Equipamiento
Fuente: Cartografia Base Instituto geografico Militar, 2010
Elaborado por: Instituto geografico Militar

3.5 Microlocalizacion

3.5.1 Ubicacion del Terreno
El proyecto inmobiliario, se encuentra ubicado en la Parroquia Rural de Conocoto.

El area de desarrollo del proyecto, se encuentra limitada por las siguientes coordenadas

Punto Latitud Longitud
P-1 -0.303140° -78.471507°
P-2 -0.302932° -78.471229°
P-3 -0.302517° -78.471570°
P-4 -0.302851° -78.471938°

Tabla 10.- Coordenadas del Terreno
Fuente: GOSERPREST CIA. LTDA.
Elaborado por: José Reyes Serrano
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Figura 26.- Area de
Fuente: Municipio del Distrito Metropolitano de Quito
Elaborado por: Municipio del Distrito Metropolitano de Quito

Figura 27.- Terreno para el Desarrollo del Proyecto Inmobiliario
Fuente: GOSERPREST CIA. LTDA.
Elaborado por: José Reyes Serrano

3.5.2 Informe de Regularizacion Metropolitana (IRM)

El Proyecto tiene la siguiente linea de fabrica:
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Figura 28.- Informe de Regulacion Metropolitana
Fuente: Municipio del Distrito Metropolitano de Quito
Elaborado por: Municipio del Distrito Metropolitano de Quito

La linea de fabrica nos indica que en el Sector podemos construir 4 pisos con 16
metros de altura, un retiro frontal de 5 metros y 3 metros tanto de retiro lateral como
posterior. El proyecto inmobiliario dentro de sus alcances es la construccion de 21 casa de 2

pisos por lo cual se cumple lo indicado en el IRM.
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3.5.3 Valoracion del Terreno
En la actualidad, el Terreno donde se implantaré el Proyecto Inmobiliario, tiene un

avaliio municipal de $ 408.681,69 dolares.

27/3/2018 CONSULTAS DE VALORACIONES
-
b b o i
ALCALDIA

CONSULTA DE AVALUO

Buscar por: Identificacion W

Identificacion 1792118697001
- 'S
~l
| | Buscar Cancelar
... M
Datos
T T T T T Derechos |Area |Avalio Area TAvalio -
Predio_|Propletario |dentificacisn |pirecion ‘Tltular TiPO_ | ceiones % Terreno |Terreno 8 ion_[Avalto Total
lac CIA. |s8 DOCTOR
134535700 1792118697001[EUGENIO ESPEJO s |unt 100,002.910,32] 408.681,69| 85,30| 1253256  421.214,25
|sIN cAsASIN
EI MDMQ informa, que conforme No. 196 el 22 de diciembre, el nuevo avaliio de su predio ser considerado para el Célculo del

Impuesto Predial del bienio 2018-2019.

Figura 29.- Consulta de Avaliio
Fuente: Municipio del Distrito Metropolitano de Quito
Elaborado por: Municipio del Distrito Metropolitano de Quito

3.54 Clima
La temperatura oscila entre 8°C y 26 °C siendo la temperatura media anual de 17°C.
Estos valores hacen del clima de Conocoto uno de los mejores del mundo, lo cual algunos

la conocen como la tierra de la eterna primavera.

3.5.5 Servicios Basicos
De la informacién obtenida del Censo del 2010, se puede indicar que el sistema de
agua potable, alcantarillado, sistema de recoleccion de desechos y energia eléctrica,
satisfacen las necesidades de la gran parte del territorio, incluyendo el area donde se
desarrollara el proyecto inmobiliario.
Cobertura Cobertura Cobertura Energia Desechos
agua Alcantarillado Eléctrica Solidos
98,22% 88,69% 99,36% 97,38%
Tabla 11.- Cobertura de Servicios Basico de la Parroquia Conocoto

Fuente: INEC, Ecuador en Cifras
Elaborado por: José Reyes Serrano
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3.5.6 Acceso Vial

El eje principal del sistema vial de Conocoto es la autopista General Rumifiahui, que
cruza la parroquia y permite la conectividad de Quito con todo el Valle de los Chillos,
motivo por el cual sus dimensiones estan pensadas en funcion de la conectividad de la
capital, esta via cuenta con un alto flujo vehicular el cual se incrementa en los feriados y
fines de semana. Existen dos vias principales de acceso a la parroquia que son la Autopista
General Rumifiahui y la Antigua avenida Quito-Conocoto-Amaguafia, las cuales se
encuentran en buen estado. La Autopista General Rumifiahui cuenta con sefializacion
horizontal y vertical en buenas condiciones, pero el alumbrado publico es insuficiente. La
via antigua Conocoto-Amaguana no tiene la sefializacion horizontal y vertical suficiente, el

alumbrado publico es escaso.

El flujo vehicular en la Autopista General Rumifiahui y la via Quito —Conocoto —
Amaguafia es alto, en las vias colectoras tienen un flujo medio y en las vias secundarias de

ingreso a los barrios el flujo vehicular es bajo.
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El tiempo de recorrido desde la Avenida Simon Bolivar hacia el punto donde se

desarrollard el proyecto inmobiliario es de 13 minutos aproximadamente. Considerando que

en horas picos, el tiempo de recorrido puede alcanzar los 25 minutos.

mEstacwo’n de Trenes
= Chimbacalle
LA MAGDALENA

Lumbisi
Autopista General
Rumifiahui
VILLAFLORA o ol Z
L 3
2

LULUNCOTO
< Centro Comercial
<2 El Recreo

LA FERROVIARIA

Sesastisn

LA ARMENIA

& 12 min
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Avilig
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Google ; " <

Figura 31.- Recorrido Av. Simon Bolivar hasta Proyecto Inmobiliario
Fuente: Google Earth.

Elaborado por: José Reyes Serrano

3.5.7 Servicios de Transporte

Con respecto al transporte publico la parroquia cuenta con dos cooperativas la
primera “Azblan” con 25 unidades y la segunda “Cooperativa Libertadores del Valle” con
27 unidades, cuyas rutas se han concentrado en el centro de la parroquia, generando
congestion vehicular, razon por la cual la junta parroquial ha realizado diferentes gestiones
para que el DMQ en coordinaciéon con la policia nacional, realicen un estudio de las

diferentes rutas de trasporte, con el afan de reducir la congestion vehicular y por ende

hacer més eficiente el servicio de transporte publico.

El tiempo de desplazamiento hacia Quito es de 25 minutos a 40 minutos en horas

picos. Hacia Guangopolo, 10minutos, Alangasi, 8 minutos, Amaguafia 12 minutos, Pintag,
15 minutos, San Rafael (cabecera) 5 minutos.
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Existe transporte escolar que sirve a la parroquia con 300 unidades que viene desde

Quito, 5 cooperativas de taxis 130 unidades.

La parroquia cuenta con 5 cooperativas de camionetas con 150 unidades, las mismas

que son Corazon de Jesus, Chachas, Armenia, Hospitalaria y el Mercado.

Cabe senalar que los barrios periféricos no cuentan con transporte publico masivo
unicamente las camionetas y algunos taxis que prestan sus servicios a estas areas, lo que

afecta duramente a la economia de los residentes de estos sectores.

3.5.8 Aspectos Ambientales.

Respecto de la calidad ambiental, los principales problemas radican en el deterioro de
la calidad del aire y la ausencia de un sistema de tratamiento de las aguas residuales
provenientes de la ciudad. Otros problemas presentes son la presion social por el suelo
urbanizable, el incremento de los asentamientos informales y en zonas de riesgos naturales,
el trafico de tierras y el débil control de la ocupacion informal de territorio para actividades

mineras (para materiales de construccion).

Dentro del ambito de la conservacion ambiental las concesiones mineras han generado
problemas ambientales que desencadenan efectos nocivos para la salud y el ambiente, si estas

concesiones no son administradas de una manera eficiente y eficaz.

3.5.9 Uso de Suelo

En cuanto al uso del suelo se pueden identificar cinco grupos de los mas importantes.
El bosque se lo puede encontrar en el la parroquia de forma dispersa que se lo puede
visualizar en pequefias manchas y tiene un 13.83% del area total; de forma dispersay en la
mayoria en las quebradas se encuentran formaciones arbustivas que corresponden al

5.59%; los cultivos de ciclo corto ocupan suelos con pendiente moderada o poco fuerte,
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por ello se desarrolla una variedad de cultivo y le corresponde 34.17%, por lo tanto es el
segundo en significancia, las zona pobladas urbanas que cuentan con infraestructura y
servicios basicos ocupan un 35.57%; finalmente tenemos zonas en proceso de
consolidaciéon y son zonas con carencia de infraestructura y se encentran ocupando tierras

aptas para el desarrollo de la actividad agricola y pecuaria, le corresponde un 10.84%
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Figura 32.- Mapa de Uso de Suelo
Fuente: GADPP - DGPLA
Elaborado por: GAD Parroquial de Conocoto

3.6 Conclusiones

Conocoto es una parroquia que con el paso del tiempo ha ido creciendo a pasos
agigantados, la densidad poblacional en los ultimos 10 afios ha superado cualquier
expectativa. Este crecimiento poblacional ha traido consigo el desarrollo obligado de toda
la parroquia, la cual ya no se la puede catalogar como 100% rural sino como una ciudad.
La parroquia Conocoto posee toda la infraestructura (Recreacion, educacion, salud.) y
servicios basicos necesarios para un desarrollo urbanistico sustentable. Al ser catalogada
como una parroquia rural es un atractivo para los promotores inmobiliarios invertir en

proyectos en esta zona, por el bajo costo por metro cuadrado de terreno.
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El presente estudio de localizacion determina que el proyecto sin duda alguna es

viable, la ubicacion y el equipamiento que posee hacen atractivo e interesante al proyecto.

La zona en la cual se ubica el proyecto es una zona que esta constituyéndose para

un estdndar medio bajo.
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Villa Palermo

Vive en familiia, bienestar y confort

4 Mercado Inmobiliario

4.1 Objetivo

Identificar la factibilidad de mercado hacia el cual va dirigido el proyecto
inmobiliario “Conjunto Habitacional Villa Palermo”, por medio del estudio y andlisis de la

oferta y demanda del sector, con la finalidad garantizar el éxito comercial de proyecto.

Establecer el perfil del cliente tanto potencial como real en el proyecto inmobiliario

Conjunto Habitacional Villa Palermo.

4.2 Metodologia

La metodologia utilizada para el estudio de mercado es exploratoria, la cual mediante
la recopilacion de informacion de proyectos inmobiliarios nuevos y existentes, proyecto en
ejecucion, y demds infraestructura de vivienda existente tanto en la zona de competencia

directa como indirecta del Conjunto Habitacional Villa Palermo, con el objetivo de evaluar
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aquellos aspectos y caracteristicas fundamentales que constituyen la demanda potencial del

sector.

Las fuentes primarias de la investigacion de campo descriptiva, esta un sondeo de
opinion aplicado a los directores de un proyecto inmobiliario en obra, ubicado en la zona de

competencia directa del presente proyecto.

La metodologia se apoyard en la elaboraciéon de la matriz de perfil competitivo
del proyecto, la cual a través de la informacion obtenida en la investigacion de campo
descriptiva, determinando factores o criterios de mediciéon que corresponden a las
caracteristicas de cada proyecto, las que se compraran entre si, cuyos resultados ya
ponderados, permiten evaluar el grado de competitividad de estos proyectos con el
proyecto inmobiliario Conjunto Habitacional Villa Palermo, el sector de La Armenia II,

Quito.

4.3 Analisis de la Demanda y Competencia en el Sector

4.3.1 Analisis de la Demanda — Interés de adquirir vivienda por nivel

socioecondmico

Interés de Adquirir Vivienda por Nivel
Socio Economico

H Alto B Medio Alto Medio Tipico ™ Medio Bajo M Bajo

Figura 33.- Interés de Adquirir Vivienda por Nivel Socioeconomico
Elaborado por: José Reyes S
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El proyecto Villa Palermo se perfila a vender sus viviendas a usuarios con un nivel
socio econdomico (NSE) medio tipico. Se puede apreciar que la intencion de adquirir vivienda
en la ciudad de Quito representa un 18% para este NSE. Aunque la situacion actual del pais
esta complicada, siempre existiran clientes potenciales para adquirir una vivienda, ya sea por

ahorros propios o créditos bancarios.
4.3.2 Preferencia de Tipo de Vivienda por Nivel Socio Econémico en Quito.
Preferencia de Tipo de Vivienda por Nivel Socio

Econoémico - Quito
100% -

88% 88% 89%

90%
80%
70%
60%
50% m Casa
40% ® Departamento
30%
20%

10%

0%
Alto  Medio Alto Medio Medio Bajo  Bajo Total
Tipico

Figura 34.- Preferencia de Tipo de Vivienda por N.S.E-Quito
Elaborado por: José Reyes S

Este andlisis de preferencia nos da como resultado que notablemente la eleccion del
cliente es mayor con un 84% para las viviendas a diferencia de un 16% para los
departamentos. Esta eleccion de la demanda beneficia notablemente al Proyecto Villa
Palermo en vista de que al tomar como prioridad al nivel socio econdmico medio tipico, la
preferencia por vivienda incluso sube a un 88% a diferencia de un 12% para los

departamentos. Un factor que se debe considerar es la posible disminucion de estos
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porcentajes de preferencia para vivienda por la crisis econdmica que atraviesa el pais en

estos momentos y que

los porcentajes podrian cambiar incrementando las preferencias a la

adquisicion de departamentos

4.3.3 Factores para

seleccion de una vivienda NSE- Medio Tipico — Quito.

Factores de Seleccion de una Vivienda NSE Medio
Tipico - Quito
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Figura 35.- Factores de Seleccion de una Vivienda, N.S.E Medio Tipico
Elaborado por: José Reyes S

Los factores mas predominantes para la seleccion de una vivienda son la seguridad

que brinde el sector y la ubicacién del mismo. Sin duda los proyectos inmobiliarios deberan

poner especial atencion a estos factores para poder tener la mayor cantidad de clientes

posibles para la venta

de viviendas. Se puede notar que en el nivel socio econdmico medio

tipico, el factor plusvalia es el que menos incidencia tiene, respecto a los demas



69

4.3.4 Tamaio de Vivienda que piensa adquirir el Cliente por NSE

Preferencia de Tamaifio de la Vivienda en m2 por

NSE
o Total
Q
s .
3 Bajo
5
O Medio Bajo
=
=
© Medio Tipico
Q
)
d Medio Alto 166,02
>
)
z Alto 53,48

T T T T T

0 20 40 60 80 100 120 140 160 180
AREA EN M2

Figura 36.- Preferencia Tamaiio de Vivienda en m2 por N.S.E.
Elaborado por: José Reyes S

La media que se ha adoptado como preferencia en m2 para una vivienda es de
136.90m2, lo que da al nivel socio econdémico medio tipico el valor mas cercano a esta media
con 133.62m2. El proyecto a analizar se encuentra dentro de estos parametros, lo que indica
que el area elegida es la acertada al momento de vender viviendas en conjuntos

habitacionales para este sector de Quito y este NSE.
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4.3.5 Preferencia para la Ubicacion de la Vivienda — Quito

Preferencia de Ubicacion de la Vivienda - Quito

2% 3%

m Norte ™ Sur Valles ®mCentro mOtros

Figura 37.- Preferencia para la Ubicacion de la Vivienda — Quito
Elaborado por: José Reyes S

Preferencialmente, las personas siempre querran vivir en la ciudad o lo mas cerca de
la ciudad, como se puede apreciar con el 47.30% y 31.30% en el Norte y Sur
respectivamente. Pero por la gran cantidad de viviendas en la ciudad y aumento de la
poblacion, la gente esta saliendo a los alrededores de la ciudad, por lo que la preferencia a
los valles ha ido incrementando con el pasar de los afios hasta llegar a un 16.70%. De esta
manera, se afianza la ubicacion del Proyecto Villa Palermo para ejecutarlo en el sector del

Puente 8.
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4.3.6 Forma de Pago

Forma de Pago segun NSE
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m Crédito = Contado

Figura 38.- Forma de Pago segun N.S.E.
Elaborado por: José Reyes S

Segun los resultados, se puede mencionar que las personas prefieren realizar sus
pagos por medio de un crédito. Unicamente el nivel socio econémico alto tiene la capacidad
de pagar de contado en un mayor porcentaje. Las facilidades de créditos bancarios han sido
causantes de tener un 97% de aceptacion general de este tipo en las formas de pago de un

cliente.



4.3.7 Seleccion de Entidades para solicitar Crédito
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Figura 39.- Seleccion de Entidades para Solicitar Crédito

Elaborado por: José Reyes S
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Ya que la forma de pago tiene el mayor porcentaje por medio de un crédito, se puede

apreciar que las personas prefieren pagar este crédito por medio de un banco con un 45.96%.

La entidad que le sigue muy de cerca es el IESS-BIESS con 36.44%. La gente confia mas

en los bancos por su agilidad y facilidad de entrega de estos créditos.
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4.3.8 Demanda Potencial Hogares.

Porcentaje de Niveles Socio Econémicos en Quito

1,55%

3,30%

29,00%

m Alto (A) m Medio Alto (B) Medio Tipico (C)
® Medio Bajo (D) = Bajo Muy Bajo (E)

Figura 40.- Porcentaje de Niveles Socio Economico en Quito
Elaborado por: José Reyes S

Como se puede apreciar, los mayores porcentajes de nivel socio econdémico en Quito
estan en el nivel medio bajo y bajo, muy bajo con 36.60% y 31.60% de la poblacion en la
ciudad de Quito respectivamente. El tercer mayor porcentaje bordea el 29.00% para el nivel
medio tipico (C) que contempla un porcentaje importante y que al mismo tiempo favorece

para los potenciales compradores del proyecto analizado. (Gamboa & Asociados, 2018)

Para obtener la demanda potencial de los hogares de Quito, sera necesario analizar

los siguientes factores:

Mercado Potencial Hogares = Poblacion Total / Nimero de personas x hogar =

2°781.641 habitantes / 3.78 habitantes x hogar = 735,883.862 hogares.

Interés en Adquirir una Vivienda = 35% para potenciales compradores de ingresos

familiares entre 2.000USD A 4.999 USD
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% del Segmento de NSE que corresponda = 29.00% Nivel Socio Econdémico
Medio Tipico (C). Por lo tanto, la demanda potencial apta para este tipo de proyecto se

encuentra:

Demanda potencial = mercado potencial x interés en adquirir vivienda x % del
segmento del NSE. Demanda potencial = 735,883.862 hogares x 0.35 x 0.29 = 74,692.21

hogares.

Lo que indica que 74,692 hogares son potenciales compradores del proyecto segun

las estadisticas actuales, dando un numero aceptable de clientes.

4.3.9 Tenencia de Vivienda

En la parroquia rural Conocoto de la Ciudad de Quito, en el Sector la Armenia II, la
competencia directa con el Conjunto Habitacional Villa Palermo la conforman 6 Proyectos
Inmobiliarios de Conjuntos Habitacionales de Casas que actualmente se encuentran en
construccidon o en proyecto, los mismos que se encuentran ubicados en un radio de 5 km de

distancia.
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Competencia Directa

# Nombre del Proyecto Tipo de Proyecto

1 Altos de la Moya 4 Conjunto Habitacional-Casas
2 Khuyana Conjunto Habitacional-Casas
3 Barila Conjunto Habitacional-Casas
4 Valkiria Conjunto Habitacional-Casas
5 Tiziana Conjunto Habitacional-Casas
6 Jardines del DEAN Conjunto Habitacional-Casas

Tabla 12.-Conjuntos Habitacionales de Competencia Directa
Fuente: Feria Clave Abril - 2018
Elaborado: José Reyes Serrano
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La competencia indirecta se encuentran aquellos proyectos inmobiliarios que se
encuentran en un radio superior a 5 km, aqui podemos identificar dos sectores, el primero
se encuentra ubicado en el norte de la Parroquia Conocoto, a la altura del puente 3 y el

segundo sector se encuentra al sur de la Parroquia Conocoto, en el canton Sangolqui.

Competencia Indirecta

# Nombre del Proyecto Tipo de Proyecto
1 Parque Girona 3 Conjunto Habitacional-Casas
2 Saint Joseph Conjunto Habitacional-Casas

Tabla 13.-Conjuntos Habitacionales de Competencia Indirecta
Fuente: Feria Clave Abril - 2018
Elaborado: José Reyes Serrano

4.3.10 Informacion General de Competencia

Para presentar la informacion correspondiente a cada proyecto inmobiliario dentro
de la zona de mercado de influencia de la competencia, se realiz6 el levantamiento de la
informacion a través de fichas técnicas que se encuentran en el Anexo I del presente

documento.

4.3.11 Resumen de Fichas Técnicas de la competencia del proyecto “Conjunto

Habitacional Villa Palermo”

Proyecto Latitud Longitud Area Precio Precio/m? # de Casas
Promedio
Altos de la -0.302271 -78.475322 Conjunto 140 m? $109,000.00 $779/m?* 50 unidades
Moya 4 Habitacional -
Casas
Khuyana -0.323466 -78.491491 Conjunto 78 m? $67,700.00 $868/m? 30 unidades
Habitacional -
Casas
Barila -0.299917 -78.476641 Conjunto 160 m? $139,500.00 $872/m?* 13 unidades
Habitacional -
Casas
Valkiria -0.313440 -78.491491 Conjunto 120 m? $120,000.00 $1000/m? 30 unidades
Habitacional -
Casas
Tiziana -0.292436 -78.473884 Conjunto 130 m? $144,000.00 $1110/m? 14 unidades
Habitacional -
Casas
Jardines del -0.320742 -78.473884 Conjunto 95 m? $98,000.00 $1032/m? 102 unidades
DEAN Habitacional -
Casas
Parque Girona -0.339887 -78.491582 Conjunto 78 m? $69,500.00 $892/m? 60 unidades
3 Habitacional -

Casas
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Saint Joseph -0.339022

-78.492322

Conjunto

Casas

Habitacional -

83 m? $57,000.00

$687/m?

30 unidades

Tabla 14.- Resumen de Levantamiento de Fichas Técnicas
Fuente: Feria Clave Abril - 2018

Elaborado:

José Reyes Serrano

4.3.12 Analisis de Precio $/m? de la Competencia

El promedio del precio por metro cuadrado de la competencia es de $885/m?,

informacion que fue obtenida de las fichas técnicas y que se detalla a continuacion:

$1.200,00

$1.000,00

Proyecto

Precio/m? ‘

Altos de la Moya 4 $779/m?
Khuyana $868/m?
Barila $872/m?
Valkiria $1000/m?
Tiziana $1110/m?
Jardines del DEAN $1032/m?
Parque Girona 3 $892/m?
Saint Joseph $687/m?
Promedio $905/m”

Tabla 15.- Promedio de Precio por m*
Fuente: Feria Clave Abril - 2018

Elaborado:

$1.000,00
$868,00 $872,00

José Reyes Serrano

Analisis de Pecio $/m2 de la Competencia

$1.110,00
$1.032,00

$892,00

$779,00

$800,00
$600,00
$400,00
$200,00

$0,00

Moya 4

Altos de la Khuyana

Barila

mmmm Precio/m2

Valkiria

Tizana

Jardines  Parque
del DEAN Girona 3

e Promedio Precio/m2

Figura 42.-Andlisis de Precio $/m? de la Competencia

Fuente: Feria Clave Abril - 2018

Elaborado:

José Reyes Serrano

905,00
$687,00

Saint
Joseph

De la Figura 2, podemos concluir que tres proyectos inmobiliarios de la

competencia se encuentran cercano al promedio del precio por metro cuadrado, dos

proyectos inmobiliarios se encuentran por debajo del promedio del precio por metro
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cuadrado y 3 proyectos inmobiliarios por encima del promedio. El conjunto Habitacional
Villa Palermo tiene un precio por metro cuadrado de construccion de $1000.00 por lo que

se encuentra por encima del promedio de la competencia.

4.3.13 Analisis de Velocidad de Ventas de la Competencia

La velocidad de ventas es la cuantificacion de unidades vendidas desde el inicio
de ventas hasta una fecha que ha sido levantada la informacion y se la puedes segmentar
por meses, en este caso abril del 2018. La velocidad de ventas de los ocho proyectos de la

competencia son las siguientes:

Porcentaje de Inicio de Obra Fecha Velocidad

Ventas a abril- Actual de Ventas
2018 (unidades
por mes)

Altos de la Moya 4 10% Sept-2017 Abril-2018 1.37
Khuyana 67% Jun-2017 Abril-2018 1.12
Barila 13% Nov-2017 Abril-2018 1.23
Valkiria 15% Jun-2017 Abril-2018 1.14
Tiziana 74% Feb-2017 Abril-2018 0.30
Jardines del DEAN 78% Feb-2017 Abril-2018 0.19
Parque Girona 3 10% Jun-2017 Abril-2018 0.54
Saint Joseph 76% Jun-2017 Abril-2018 0.87

Tabla 16.- Velocidad de Ventas
Fuente: Feria Clave Abril - 2018
Elaborado: José Reyes Serrano

De la Tabla 5, se concluye que en el sector de Conocoto se estan vendiendo
aproximadamente 7 viviendas por mes, lo cual es muy positivo ya que de los 8 proyectos
que fueron seleccionados para el estudio, 5 proyectos an no se encuentran en ejecucion,
por lo que la confianza de adquirir una vivienda en planos es alta. Adicional, se puede

indicar que el sector es permeable para proyectos de casas en conjunto habitacionales.

4.3.14 Analisis de Absorcion de la Competencia

Proyecto Meses Unidades Absorcion
Transcurridos A\ GIGET
Altos de la Moya 7 5 10%
4
Khuyana 11 24 66.67%
Barila 6 1 7.69%

Valkiria 11 4 25.00%
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Tiziana 14 12 85.71%
Jardines del 102 79 77.45%
DEAN
Parque Girona 3 10 6 10.00%
Saint Joseph 10 23 76.67%

Tabla 17.- Absorcion
Fuente: Feria Clave Abril - 2018
Elaborado: José Reyes Serrano

Porcentaje de Absorcion

120 90,00%
80,00%

100
70,00%
80 60,00%
50,00%

60
40,00%
40 30,00%
20,00%

20

l . 10,00%
0 0,00%
Altos de Khuyana Barild Valkiria Tiziana Jardines Parque  Saint
la Moya 4 del DEAN Girona 3 Joseph

mmmm Unidades Vendidas == Absorcion

Figura 43.-Porcentaje de Absorcion
Fuente: Feria Clave Abril - 2018
Elaborado: José Reyes Serrano

El Conjunto Habitacional que ha vendido la mayoria de sus casas es el conjunto
Tiziana, Jardines del Deam y Sain Joseph, siendo Tiziana el proyecto con mas unidades
de viviendas vendidas. Khuyana es el inico conjunto en construccién que tiene una
absorcion mayor a 50% y es porque presenta el mejor precio por metro cuadrado del

sector y su precio se encuentra dentro de la oferta de vivienda de interés prioritario.

4.3.15 Analisis de Plazos de Entrega de Viviendas de la Competencia

Proyecto Inicio de Obra Plazo de Entrega
Altos de la Moya 4 Sept-2017 Oct-2018
Khuyana Jun-2017 Dic-2018
Barila Nov-2017 Mar-2019
Valkiria Jun-2017 Dic-2019
Tiziana Feb-2017 Entrega Inmediata

Jardines del DEAN Feb-2017 Entrega Inmediata
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Parque Girona 3 Jun-2017 Mar-2019
Saint Joseph Jun-2017 Entrega Inmediata

Tabla 18.- Plazos de Entrega
Fuente: Feria Clave Abril - 2018
Elaborado: José Reyes Serrano

Una variable dentro de los requisitos indispensables para la adquisicion de una
vivienda unifamiliar es su tiempo de entrega. Debido a los diferentes acontecimientos de
estafa que han ocurrido en la ciudad de Quito, la planificacion de un proyecto inmobiliario

debe ser en el menor tiempo posible.

Los 5 proyectos inmobiliarios que se encuentran en construccion, tienen un tiempo
de ejecucion promedio de 18 meses, por lo que se puede concluir que se estima las ventas
del 100% de cada proyecto en este periodo. Con respecto a los proyectos que disponen

de viviendas de entrega inmediata, concluyeron en un periodo de 12 meses

aproximadamente.

4.3.16 Analisis del Estado de Ejecucion del Proyecto Inmobiliario de la

Competencia

Proyecto Estado de Ejecuciéon ‘

Altos de la Moya 4 50%

Khuyana 60%

Barila 20%

Valkiria 30%

Tiziana 100%

Jardines del DEAN 100%

Parque Girona 3 30%

Saint Joseph 100%

Tabla 19.- Estado de Ejecucion del Proyecto Inmobiliario de la Competencia
Fuente: Feria Clave Abril - 2018
Elaborado: José Reyes Serrano
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Estado de Ejecucién

Saint Joseph
Parque Girona 3
Jardines del DEAN
Tiziana

Valkiria

Barild

Khuyana

Altos de la Moya 4

0% 20% 40% 60% 80% 100% 120%

Figura 44.-Analisis de Estado de Ejecucion
Fuente: Feria Clave Abril - 2018
Elaborado: José Reyes Serrano

4.3.17 Analisis de Promocion de la Competencia

Todos los proyectos inmobiliarios que han sido estudiado en este capitulo tienen
estrategias de promocién en feria, pagina web y redes sociales. De los proyectos que se
encuentran al 100%, el precio de venta ha bajado en 10% del precio de venta inicial esto

se debe a que proyectos que se encuentran finalizados necesitan rotacion.

4.3.18 Analisis de Financiamiento de la Competencia

Proyecto Entidad Publica Entidad Privada
Altos de la Moya 4 BIESS Bancos, Mutualistas, Cooperativa
Khuyana BIESS Bancos, Mutualistas, Cooperativa
Barila BIESS Bancos, Mutualistas, Cooperativa
Valkiria BIESS Bancos, Mutualistas, Cooperativa
Tiziana BIESS Bancos, Mutualistas, Cooperativa
Jardines del DEAN BIESS Bancos, Mutualistas, Cooperativa
Parque Girona 3 BIESS Bancos, Mutualistas, Cooperativa
Saint Joseph BIESS Bancos, Mutualistas, Cooperativa

De acuerdo a lo estudiado en el Capitulo 1, la Banca Privada, Mutualistas y
Cooperativa tienen un flujo de liquidez alto, esto ha ayudado a que las tasas de interés

para préstamos hipotecarios disminuyan y que estén disponibles para todos los proyectos
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inmobiliarios estudiados en este capitulo. Adicional el Banco del Pacifico para el mes de
abril de 2018 ofrece una tasa de interés de 4.50% para viviendas de interés prioritario, por
tal motivo clientes como promotores estan direccionados a adquirir viviendas que estén

dentro de esta categoria.

4.3.19 Analisis de Arquitectura de la Competencia
La arquitectura de los 8 proyectos inmobiliarios es basica, por lo que se concluye

que la variable arquitectura no es prioridad dentro de esta segmentacion.

4.4 Factores de Ponderacion

La calificacion de la competencia tiene como objetivo evaluar aspectos
importantes influyen en la planificacion, ejecucion y comercializacion del Proyecto
Inmobiliario y poder identificar debilidades y convertirlas en oportunidades dandole el
valor agregado a nuestro producto final en el sector donde se desarrollard el Conjunto

Habitacional Villa Palermo.

La calificacion se la realizard del uno (1) al cinco (5), donde uno (1) es la

calificacion mas baja y cinco (5) es la calificacion mas alta.

4.4.1.1 Calificacion la Competencia

Altos de la Moya 4 Khuyana Barila Valkiria

Promotor 3 4 4 3
Ubicacion 3 3 4 4

Factores — = =
Generales Disefio Arquitéctonico 3 3 3 4
Unidades 4 5 5 3
Accesibilidad 5 3 5 4
Fact({res Acabados 4 3 3 4

Especiales

Factores Seguridad 5 4 4 5
Servicios Areas Comunales 1 2 4 3
Factores Precio Vivienda 5 5 4 5
Econémicos Financiamiento 5 5 5 5
Total 38 37 41 40

Figura 45.-Calificacion de la Competencia 1 de 2
Fuente: Feria Clave Abril - 2018
Elaborado: José Reyes Serrano
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Jardines del DEAN |Parque Girona 3| Saint Joseph | Villa Palermo

Promotor 4 4 4 4

Ubicacién 3 3 3 5

Factores Disefio Arquitéctonico 4 3 4 4
Generales -

Unidades 3 3 3 5

Accesibilidad 4 2 2 5

Facto.res Acabados 4 4 4 4

Especiales

Factores Seguridad 4 3 3 4

Servicios Areas Comunales 4 4 4 3

Factores Precio Vivienda 4 3 4 4

Econémicos Financiamiento 5 5 5 5

Total 39 34 36 43

Figura 46.-Calificacion de Competencia 2 de 2
Fuente: Feria Clave Abril - 2018
Elaborado: José Reyes Serrano

4.4.1.2 Calificacion Ponderada de la Competencia

Promotor 5% 0,15 0,2 0,2
Ubicacion 15% 0,15 0,15 0,2
Factores — — -
Disefio Arquitéctonico 10% 0,15 0,15 0,15
Generales -
Unidades 5% 0,2 0,25 0,25
Accesibilidad 10% 0,25 0,15 0,25
Factores Acabados 15% 02 0,15 0,15
Especiales
Factores Seguridad 15% 0,25 0,2 0,2
Servicios Areas Comunales 5% 0,05 0,1 0,2
Factores Precio Vivienda 10% 0,25 0,25 0,2
Econémicos Financiamiento 10% 0,25 0,25 0,25
Total 100% 1,9 1,85 2,05
Figura 47.-Calificacion de Competencia Ponderada 1 de 2
Fuente: Feria Clave Abril - 2018
Elaborado: José Reyes Serrano
Promotor 5% 0,2 0,2 0,2
Factores Ubicacion 15% 0,15 0,15 0,15
-~ ) Disefio Arquitéctonico 10% 0,2 0,15 0,2
Unidades 5% 0,15 0,15 0,15
Accesibilidad 10% 0,2 0,1 0,1
Factores Acabados 15% 02 02 02
Especiales
Factores Seguridad 15% 0,2 0,15 0,15
Servicios Areas Comunales 5% 0,2 0,2 0,2
Factores Precio Vivienda 10% 0,2 0,15 0,2
Econémicos Financiamiento 10% 0,25 0,25 0,25
Total 100% 1,95 1,7 1,8

Figura 48.-Calificacion de Competencia Ponderada I de 2
Fuente: Feria Clave Abril - 2018
Elaborado: José Reyes Serrano

La ponderacion de las variables que fue calificada la competencia ayuda a

identificar cudles son las caracteristicas que han sido descuidadas por el mercado. De las
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cuales podemos identificar que todos los proyectos nuevos y existentes la variable

arquitectura es la que menor calificacion tiene de todas las demas variables.

4.5 Conclusiones

Segun el andlisis de oferta en el sector de Armenia II, existen tres proyectos
nuevos que representan una real competencia para el Conjunto Habitacional Villa
Palermo, los cuales son Valkiria, Parque Girona y Barila, cubriendo un radio de 2,3 km a

la redonda desde el eje central.

Las caracteristicas o cualidades de la oferta en proyectos competidores, seran la
base para crear mayor valor agregado al cliente Villa Palermo, y asi poder alcanzar
ventaja competitiva, con un producto inmobiliario diferenciado y que de satisfaccion

plena en calidad y economia a sus compradores potenciales.

Ya determinada la matriz de ponderacion, se concluye que el valor agregado para la
ejecucion del proyecto inmobiliario Villa Palermo es el disefio arquitectonico, sin que la

adicion de esta variable afecte al precio final del producto.

La oferta estudiada tiene un tiempo estimado de ejecucion del proyecto de 12 meses
minimo y de 18 meses como méximo, por lo que proyecto de conjunto habitacional Villa
Palermo debera estar dentro de este promedio con el fin de cumplir la velocidad de ventas

establecida en la planificacion.

La permeabilidad del sector de Conocoto es muy alta, esto se debe que es una
parroquia rural y el precio del terreno es bajo comparado a otros sectores. El casco urbano
de la ciudad de Quito se encuentra saturado y por tal motivo la demanda se ha dirigido a
buscar opciones fuera de la ciudad de Quito y econémicas; y Conocoto ofrece estas dos

variables.
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Villa Palermo

Vive en familis, bienestar y confort

S. ARQUITECTURA

5.1 Antecedentes

La arquitectura estd principalmente asociada al disefio de espacios que sirven
como vivienda. La construccion de casas y edificios forma parte de la actividad mas
frecuente del arquitecto, quien debe tener en cuenta una gran cantidad de preceptos a la

hora de desarrollar proyectos.

El conjunto habitacional Villa Palermo, actualmente esta contemplado en ser un
proyecto de 21 viviendas unifamiliares de 2 pisos, el cual es factible de acuerdo a las
ordenanzas y regulaciones actuales y el mismo esta acorde al estudio de mercado para la

zona.

5.2 Objetivos

5.2.1 Objetivo General

Determinar la factibilidad del componente arquitectonico en el proyecto
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5.2.2 Objetivo Especifico
Analizar la planificacion arquitectonica del proyecto Villa Palermo en funcion de

las ordenanzas y resoluciones municipales vigentes.

Determinar si la propuesta original de 21 viviendas unifamiliares de 2 pisos es la

mas optima en distribucion de areas cumpliendo con el IRM actual.
Determinar las areas por unidades habitacional.

Comparar las areas del proyecto con los promedios obtenidos en la investigacion

de mercado.

Determinar el valor agregado y ventajas competitivas en la arquitectura y disefio

del proyecto.

5.3 Metodologia

El estudio del concepto arquitectonico se lo realizard en base a lo siguiente:

e Andlisis del Informe de Regulacién Metropolitana, para
determinar los lineamientos de construccién que afecten al
proyecto.

J
™
e Analisis de la propuesta arquitectdnica ya presentaday
P aprobada por el Municipio de Quito.
J
™
e Analisis de la propuesta arquitectdnica de acuerdo al estudio
de mercado realizado en la zona.
Mercado )

» Desarrollar especificaciones técnicas con el fin de determinar
procesos constructivos que esté de acuerdo al segmento de
mercado al cual esta dirigido el proyecto.

Especficacio
nes
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5.4 Informe de Regulacion Metropolitana
El informe de regulacion metropolitana nos indica las ordenanzas y resoluciones
relacionadas al estudio de suelo y planificacion territorial, el mismo que es emitido por el

municipio de Quito.

5.4.1 Ordenanzas y Regulaciones

Las ordenanzas y regulaciones vigentes aplicables son las siguientes

o Ordenanzas Metropolitanas modificatoria de la Ordenanza Metropolitana No.
0041, del Plan Metropolitano de Desarrollo y Ordenamiento Territorial del

Distrito Metropolitano de Quito No. 0127.

5.4.2 Evaluacion del IRM
De acuerdo al Informe de Regulacion Metropolitana (IRM) del predio 1345357 se

pudo obtener la siguiente informacion.

Numero de Predio 1345357

Area segun escritura 2910.32 m?
Area Grafica 2910.32 m?
Frente Total 100.93 m
Zonificacion A10 (A604-50)

COS PB 50 %
COS Total 200 %
Uso del Suelo (RUT) Residencial Urbano
Clasificacion del Suelo (SU) Suelo Urbano
Servicios Bésicos Si cuenta
Altura Maxima 16.00 m
Numero de Pisos 4

Forma de Ocupacion Aislada

Retiro Frontal 5m
Retiro posterior y laterales 3m

Tabla 20.- Resumen de Informacion de Regulacion Metropolitana
Fuente: Municipio del Distrito Metropolitano de Quito
Elaborado: José Reyes S.
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El Conjunto Habitacional Villa Palermo esta planificado tener un Coeficiente de
Ocupacion del Suelo de Planta Baja del 29.34% y un Coeficiente de Ocupacion del Suelo
Total del 66.15% que, de acuerdo a lo indicado en el Informe de Regulacion

Metropolitana, el proyecto se encuentra por debajo del porcentaje maximo permitido.

5.5 Analisis del Programa Arquitectonico

El disefio arquitectoénico del Conjunto Habitacional Villa Palermo cuenta con 21
unidades habitacionales de las cuales tenemos: 2 viviendas Tipo 1, 8 viviendas Tipo 2, 6

viviendas Tipo 3, 3 viviendas Tipo 4, 1 vivienda Tipo 5 y una vivienda Tipo 6.

Cada vivienda cuenta con un estacionamiento propio y con un estacionamiento en

la calzada.

Veinte de las viviendas del Conjunto Villa Palermo, se componen de 2 plantas, en
la primera se encuentran las areas sociales, en la segunda planta esta el area privada
(Dormitorio Master y 2 Dormitorios). La vivienda restante se compone de 3 plantas, en
la primera se encuentra las areas sociales, en la segunda planta esta el area privada (2

Dormitorios) y la tercera planta el Dormitorio Master.



Pro; Arquitectdnico

Areas Sociales Areas Privadas

Planta Baja

-Sala

Planta Alta

-Dormitorio Master
-Comedor -Closet Master
-Cocina

-Bafio Master
-Bafio Social

-Dormitorio 1
-Dormitorio 2

-Bafio Compartido

Programa Arquitectdnico

Areas Sociales Areas Privadas

Planta Baja Primer Piso Alto

- Sala o -Dormitorio Master
-Dormitorio 1 >
-Comedor o -Bafio Master
_ -Dormitorio 2
-Cocina

-Closet Master

" . -Bafio Compartido
-Bafio Social

- Bafilo Compartido

Areas Comunales

Areas Verdes
Guardania

Sala Comunal

Segundo Piso Alto

90
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5.6 Descripcion Arquitectonica del Proyecto

El Proyecto esta planificado con la idea de ofrecer calidad de vida a los
propietarios con un lugar que brinde seguridad, paz, armonia y acoplado con el entorno
del lugar. La morfologia del terreno permitié la construccion de 21 unidades de viviendas
adosadas, una franja de circulacion vehicular, circulacion peatonal (veredas), areas verdes
en la parte posterior de cada una de las viviendas lo que resulta visualmente agradable.
Al ubicar de esta manera las viviendas podemos garantizar todas reciben luz natural y un

ambiente climatizado naturalmente.

5.6.1 Cerramiento
El Proyecto contara con un cerramiento perimetral de 4.00 metros de altura de

mamposteria de bloque.

5.6.2 Accesos

El proyecto “Conjunto Habitacional Villa Palermo”, cuenta con un solo acceso
desde la Calle Eugenio Espejo, por el mismo tenemos el acceso vehicular y el acceso
peatonal. El acceso vehicular tiene una dimension de 5 metros y una vereda perimetral de
1.50 metros. Cada una de las viviendas a excepcion de la casa 8 y 9 dispone de 2
parqueaderos en la parte frontal. Esto facilita el acceso a cada una de las viviendas por

parte de los propietarios. La salida vehicular seréd por la Calle José Placido Camaiio.

El acceso peatonal y vehicular serda autorizado por el guardia del Conjunto
Habitacional, el mismo que se ubicara en una garita de un area de 5,00 metros cuadrados

que contara con un medio bafio.

La circulacion peatonal serd a través de aceras de un ancho de 1.50 metros y se

ubicard a lo largo de la via vehicular en cada lado.
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Figura 49.- Salida del Conjunto Habitacional
Elaborado: José Reyes S.

5.6.3 Radio de Curvatura predios esquineros.

El terreno del Proyecto “Conjunto Habitacional Villa Palermo” es esquinero, por
tal motivo se ha considerado lo indicado en las Reglas Técnicas de Arquitectura y
Urbanismo del Distrito Metropolitano de Quito con respecto al radio de curvatura para

los cerramientos de predios esquineros.

RADIO DE CURVATURA AL
CERRAMIENTO DEL PREDIO

Figura 50.- Radio Curvatura Cerramiento Esquinero
Fuente: Reglas Técnicas de Arquitectura y Urbanismo del Distrito Metropolitano de Quito.

5.6.4 Areas verdes
El Proyecto “Conjunto Habitacional Villa Palermo” tiene 2 areas verdes que en
total suman 18.60 metros cuadrados. Aqui se colocara juegos recreacionales en el cual la

familia podra tener un lugar de esparcimiento dentro de la urbanizacion.
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F igura 51.- Areas Verdes
Elaborado: José Reyes S.

5.6.5 Parqueaderos
De acuerdo a la normativa vigente se puede calcular el nimero de

estacionamientos segun el uso de suelo establecidos y que se detallan a continuacion:

Vivienda igual o menor a 65 1 cada 2 1 ¢/12 viviendas
m? de Area Util viviendas
Vivienda mayor a 6 m* 1 cada vivienda 1 ¢/10 viviendas
hasta 120 m*de Area Util

. . 2
Vivienda mayor a 120 m-de 2 cada vivienda 1 ¢/8 viviendas

Area Util
Tabla 21.- Calculo de Parqueos
Fuente: Reglas Técnicas de Arquitectura y Urbanismo del Distrito Metropolitano de Quito.
Elaborado por: José Reyes S.

Las 21 unidades de vivienda unifamiliar se encuentran en el rango mayor a 65
metros cuadrados hasta 120 metros cuadrados de area util por lo que se considera en el

disefio de un parqueo para cada vivienda y 3 parqueaderos de visitas.

5.6.6 Descripcion del Producto
El Proyecto “Conjunto Habitacional Villa Palermo” fue disefiado tomando en

cuenta el segmento de mercado hacia el cual esta dirigido el Proyecto, por ello se propone
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21 casas de 90 a 100 metros cuadrados distribuidos e implantadas en un lote de 2910.32

metros cuadrados.

Figura 52.-Distribucion Arquitectonica del Terreno
Elaborado por: José Reyes S

El proyecto “Conjunto Habitacional Villa Palermo” como podemos observar en
las siguientes imagenes, presenta fachada con grandes ventanales que permiten crear

ambientes con luz natural y espacios amplios.

Figura 53.- Fachada de Vivienda Unifamiliar Tipo A
Elaborado por: José Reyes S

El Proyecto “Conjunto Habitacional Villa Palermo” tiene 3 tipos de Casa, en las

mismas la distribucion se la ha realizado de la siguiente manera:
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CASA TIPO 1 (16 unidades)

Figura 54.- Vista en Planta Casa Tipo A
Elaborado por: José Reyes S

Esta planta se conforma por cuatro espacios: sala, comedor, cocina y bafio social.

Con un éarea util de 40.04 m2.

————

Figura 55.- Distribucion Espacios Planta Baja Casas Tipo A.
Elaborado por: José Reyes S

Esta planta se conforma por 3 espacios: Dormitorio Master (incluye closet master

y dormitorio master), y de 2 Dormitorios. Esta planta se repite en 16 viviendas.



Figura 56.-Distribucion Espacios Planta Alta Casas Tipo A.
Elaborado por: José Reyes S

CASA TIPO 2 (4 unidades)

JARDIN PATIO DE
SERVICIO

comenor [ LT

SALA s

A o

H j—_i=C=1::

|-

|

| |
|

L __ ProyecciondeLosa |

Figura 57.- Vista en Planta Casa Tipo B
Elaborado por: José Reyes S
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Esta planta se conforma por cuatro espacios: sala, comedor, cocina y bafio social.

Con un area util de 40.04 m2.

o BB
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Figura 58.-Distribucion Espacios Planta Baja Casas Tipo B.
Elaborado por: José Reyes S

Esta planta se conforma por 4 espacios: Dormitorio Master (incluye closet master

y dormitorio master), 2 Dormitorios Y 1 Estudio. Esta planta se repite en 4 viviendas.

DORMITORIO 2 DORMITORIO 1

I

Y

DORMITORIO
MASTER

Figura 59.-Distribucion Espacios Planta Alta Casas Tipo B.
Elaborado por: José Reyes S
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CASA TIPO 3 (1 unidad)

SALA COMEDOR

0
o]

-

[l [} X 1

Figura 60.- Vista en Planta Casa Tipo C
Elaborado por: José Reyes S

Esta planta se conforma por cuatro espacios: sala, comedor, cocina y bafio social.

Con un area util de 47.52 m2.

N
L] B
SALA COMEDOR
&%
—r— [COCINA i

[ [T El

Figura 61.-Distribucion Espacios Planta Baja Casas Tipo B.
Elaborado por: José Reyes S

Esta planta se conforma por 2 espacios que corresponden a 2 Dormitorios con su

respectivo bafio compartido y Closet.

== I
9\ 8 7
6|
o] -
11 4
DORMITORIO 1 12 i DORMITORIO 2 TERRAZA
13 7 INACCESIBLE
17,
14 16
15

BANO | l

HALL ”7
T

IT B

Figura 62.-Distribucion Espacios Primera Planta Alta Casas Tipo C.
Elaborado por: José Reyes S
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Esta planta se conforma por 1 espacio: Dormitorio Master (incluye closet master
y dormitorio master), Esta vivienda se repite una sola vez con el fin de optimizar el

espacio del terreno.

H— ‘ =‘24Tzls 2 ‘
I 7/ N K@) o
| 25 &
l DORMITORIO 26 19/ | BANO MASTER
\ MASTER 27 sl
28 17 E
‘ 29 ol 16
\ CLOSET
l HALL
\

Figura 63.- Distribucion Espacios Segunda Planta Alta Casas Tipo C.
Elaborado por: José Reyes S

5.7 Analisis de Areas
En el Anexo 1 se detalla el Cuadro de Areas presentado y aprobado por el

municipio de Quito del proyecto que contiene la siguiente informacion:

5.7.1 Area Util (AU) o Computable.

Es el area que resulta de sumar todos los espacios construidos cubiertos que se

encuentren sobre y bajo el nivel natural del terreno.

5.7.2 Area No Computable Construida

Son aquellas areas construidas correspondientes a los locales no habitables en
subsuelos; escaleras y circulaciones generales de usos comunal, ascensores, ductos de
instalaciones y basura, areas de recoleccion de basura, bodegas y estacionamientos

cubiertos en subsuelo y/o en planta baja.

5.7.3 Area Enajenar

Corresponde al area que se puede vender, donar o ceder el derecho de dominio.
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5.7.4 Area Comunal
Corresponde al area total de espacios verdes o recreativos y de equipamientos

destinados para el uso de la comunidad.

5.7.5 Areas Generales
El Proyecto “Conjunto Habitacional Villa Palermo” este compuesto por 21 casas
adosadas, espacios verdes, circulacion vehicular y peatonal y guardiania. Podemos

observar los metros cuadrados a cada componente:

Calle-José Plaeid

0-Camayio

Figura 64.- Distribucion del Terreno del Proyecto
Elaborado por: José Reyes S

5.7.6 PORCENTAJE DE INCIDENCIA SOBRE EL TERRENO

Construccién Util 1712,67 58,85%
Area Vehicular 379,31 13,03%
Area Peatonal 406,66 13,97%
Area Verde 302,11 10,38%
Sala Comunal 32,26 1,11%
Parqueadero Visita 42,00 1,44%
Guardiania 5,00 0,17%
Cisterna 24,00 0,82%
Depdsito Basura 6,31 0,22%
Total 2910,32 100,00%

Tabla 22.-Tabla de Incidencias sobre el Terreno
Elaborado por: José Reyes S
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PORCENTAIJE DE INCIDENCIA SOBRE EL
TERRENO

2% 0%__ 1% 0%
—~

| Construccién Util
H Area Vehicular

m Area Peatonal

m Area Verde

m Sala Comunal

m Parqueadero Visita
H Guardinia

Figura 65.- Porcentaje de Incidencias sobre el Terreno
Elaborado por: José Reyes S

5.7.7 Areas de Unidades de Viviendas
De acuerdo a lo indicado en la normativa vigente, todos los espacios

correspondientes a cada vivienda cumplen lo minimo solicitado.

) AREA NO COMPUTABLE )
AREA UTIL (ANC) AREA BRUTA
(AU)O TOTAL DE
NIVEL USOS COMPUTABLE  \ croiipA  ABIERTA  CONSTRUCCION
m? m? m? m?

PLANTA BAJA 40,04 40,04
PARQUI;ZADERO 12,00
I St 17,91
JARDIN 1 9,50

PLANTA ALTA 4931 4931

PLANTA BAJA 40,04 40,04
PARQU%ADERO 1164
2 Strvieo? 1791
JARDIN 2 9,50

PLANTA ALTA 48,72 48,72

PLANTA BAJA 40,54 40,54
PARQUEADERO 1164
Y stRvicos 1791
JARDIN 3 10,45

PLANTA ALTA 4931 49,31

PLANTA BAJA 40,54 40,54
4 PARQUEADERO 11,64

4
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11

12

13

PATIO DE
SERVICIO 4

JARDIN 4
PLANTA ALTA

PLANTA BAJA

PARQUEADERO
5
PATIO DE
SERVICIO 5

PLANTA ALTA

PLANTA BAJA

PARQUEADERO
6
PATIO DE
SERVICIO 6

JARDIN 6
PLANTA ALTA

PLANTA BAJA

PARQUEADERO
7
PATIO DE
SERVICIO 7
PRIMERA
PLANTA ALTA
SEGUNDA
PLANTA ALTA

PLANTA BAJA

PARQUEADERO
8
PATIO DE
SERVICIO 8

PLANTA ALTA

PLANTA BAJA

PARQUEADERO
9
PATIO DE
SERVICIO 9

PLANTA ALTA

PLANTA BAJA

PARQUEADERO
10
PATIO DE
SERVICIO 10

PLANTA ALTA

PLANTA BAJA

PARQUEADERO
11
PATIO DE
SERVICIO 11

JARDIN 11
PLANTA ALTA

PLANTA BAJA

PARQUEADERO
12
PATIO DE
SERVICIO 12

JARDIN 12
PLANTA ALTA
PLANTA BAJA

4931
40,04

48,72
40,54

49,31
47,52

35,84
35,84

40,54

4931
40,04

48,72
40,04

48,72
40,54

4931
40,54

4931
40,04

18,66

10,45

12,00

17,91

12,37
18,14

11,48

12,00

36,99

12,00

18,42

12,37

17,91

12,37

17,91

11,64
17,95

9,50

11,64
17,95

9,50

4931
40,04

48,72
40,54

49,31
47,52

35,84
35,84

40,54

4931
40,04

48,72
40,04

48,72
40,54

4931
40,54

4931
40,04
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PARQUEADERO
13
PATIO DE
SERVICIO 13

JARDIN 13
PLANTA ALTA

PLANTA BAJA

PARQUEADERO
14
14 PATIO DE
SERVICIO 14

JARDIN 14
PLANTA ALTA

PLANTA BAJA

PARQUEADERO
15
15 PATIO DE
SERVICIO 15

JARDIN 15
PLANTA ALTA

PLANTA BAJA

PARQUEADERO
16
16 PATIO DE
SERVICIO 16

JARDIN 16
PLANTA ALTA

PLANTA BAJA

PARQUEADERO
17
17 PATIO DE
SERVICIO 17

JARDIN 17
PLANTA ALTA

PLANTA BAJA

PARQUEADERO
18
18 PATIO DE
SERVICIO 18

JARDIN 18
PLANTA ALTA

PLANTA BAJA

PARQUEADERO
19
PATIO DE
SERVICIO 19
19 (cubierto)
PATIO
POSTERIOR

JARDIN 19
PLANTA ALTA

PLANTA BAJA

PARQUEADERO
20
20 PATIO DE
SERVICIO 20
(cubierto)
PATIO
POSTERIOR

48,72
40,04

48,72
40,54

4931
40,54

53,91
40,04

53,08
40,04

53,8
40,04

7,45

53,28
40,54

7,68

11,64
17,95

9,50

11,64
17,95

9,50

11,64
69,31

9,50

12,00
8,67

9,50

11,64
17,40

9,50

11,64
17,91

9,50

11,64

10,46

9,50

11,64

10,46

48,72
40,04

48,72
40,54

4931
40,54

53,91
40,04

53,08
40,04

53,8
40,04

7,45

53,28
40,54

7,68
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JARDIN 20
PLANTA ALTA 49,31

PLANTA BAJA 41,01

PARQUEADERO
21
21 PATIO DE
SERVICIO 21

JARDIN 21
PLANTA ALTA 49,91

Tabla 23.- Cuadro de Areas por Vivienda
Elaborado por: José Reyes S

7,65

14,35
11,76

30,64

49,31
41,01

49,91
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Dentro de estas areas tenemos las dreas computables y no computables. En

resumen, tenemos:

AREA BRUTA

AREA UTIL PB

AREA UTIL TOTAL

COS PB

COS TOTAL

AREA COMUNAL CONSTRUDIDA

AREAS ABIERTAS

Tabla 24.- Areas Planificadas
Elaborado por: José Reyes S

5.7.8 Area Util vs Area no computable

853.79 m?
1925.24 m?
29.34%
66.15%
32.26 m?

843.75 m?

AREAS TOTALES PLANIFICADAS

2007.94 m?

AREA NO COMPUTABLE
Total

2056,53

2910,32

Tabla 25.- Area Util
Elaborado por: José Reyes S
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Area Util vs Area no computable

~ AREAUTIL
e 29%

AREA NO
COMPUTABLE
71%

AREA UTIL = AREA NO COMPUTABLE

Tabla 26.- Porcentaje de Area Util y No computable
Elaborado por: José Reyes S

5.7.9 Coeficiente de Ocupacion del Suelo permitido vs Coeficiente del Proyecto

Conjunto Habitacional Villa Palermo.

AREA UTIL 853,79 29,34%
AREA NO COMPUTABLE 2056,53 70,66%
Total 2910,32 100,00%

COS PERMITDO VS COS PROYECTO VILLA

PALERMO
200,00%
66,15%
50,00%

H = L]
COSPB  COSPBVILLA COSTOTAL ~ COS TOTAL

PERMITIDO  PALERMO PERMITIDO VILLA
IRM IRM PALERMO

Figura 66.- Porcentaje COS Permitido y COS Proyecto
Elaborado por: José Reyes S
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5.8 Acabados Arquitectonicos

Los acabados del Proyecto “Conjunto Habitacional Villa Palermo” se alinean al
segmento del mercado hacia el cual va dirigido, el proyecto ofrece productos de calidad
media alta, agradables a la vista y accesibles, esto dentro del segmento de clase

media/media alta. En resumen, tenemos:

AREA COMPONENTE MATERIAL TIPO
Pisos Porcelanato Linea de Lujo
Muebles MDF Linea de Lujo
Griferias Cromadas Linea estandar
SOCIAL (Sala, Meson Granito Linea de Lujo
Comedor'y Cocina) Paredes Paredes Portantes Linea estandar
Ventanas Aluminio y Vidrio Linea estandar

Barrederas MISH.IO mate,rlal el Linea estandar
piso del area

Puertas Tamboradas Linea estandar

AREA COMPONENTE MATERIAL TIPO
Pisos Piso Flotante Linea de Lujo
Muebles MDF Linea de Lujo
Paredes Paredes Portantes Linea estandar

AR
Ventanas Aluminio y Vidrio Linea estandar
Barrederas Mlsmo mate'rlal o2 Linea estandar
piso del area

Puertas Tamboradas Linea estandar

AREA COMPONENTE MATERIAL TIPO
Pisos Porcelanato Linea de Lujo
Paredes Porcelanato Linea de Lujo
Areas Hamedas Sanitarios Porcelana Linea estandar
Lavamanos Porcelana Linea de Lujo

Griferias Cromadas Linea estandar
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Columna con hidro

Duchas . - Linea de Lujo
jets acrilica

Accesorios Porcelana Linea estandar

Puertas Tamboradas Linea estandar

Ventanas Aluminio y Vidrio Linea estandar

5.8.1 Especificaciones Técnicas

5.8.1.1 MAMPOSTERIA

Mamposteria de Bloque

Las paredes seran de mamposteria de bloque de 15cm, pegadas con un mortero
1:6 (cemento-arena) se tendra especial cuidado con la alineacion y plomada de estos
elementos. Para un adecuado anclaje a los elementos estructurales, se procedera a instalar
chicotes de minimo 10mm de didmetro por 50cm de longitud cada dos hiladas. El exceso
de masilla sera retirado antes de su fraguado. El picado para las instalaciones que vayan
por mamposteria se realizardn con amoladora y disco de corte para obtener cortes
uniformes, una vez colocados los ductos para instalaciones, dichos espacios seran

sellados con masilla 1:3 y malla para evitar futuras fisuras.



108

5.8.1.2 ENLUCIDIOS

Enlucido

Una vez concluidos los trabajos de mamposteria, asi como cajas de revision,
mesones y bordillos se procederé a enlucirlos con masilla 1:3, se colocaran maestras y
con la ayuda de codales se procedera a enlucir las areas que indiquen los planos.
Adicionalmente de las superficies verticales de paredes se enluciran cielos rasos (losas)
y se masillard la losa teniendo especial cuidado con las pendientes para la evacuacion de

las aguas lluvias de la misma.

5.8.1.3 PISOS

Porcelanato Piso Flotante

Una vez establecida la estructura procederemos a realizar el contra piso, el mismo

que estard compuesto de una capa de cascote correctamente apisonado con una resistencia
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no menor del hormigon £ ¢=180kg/cm2, y una capa de 7cm. Incluyendo una malla Armex
de 100x100x4mm, en su interior, para evitar la contraccién del mismo. Una vez fundido
el contra piso, inmediatamente se procedera al alisado paleteado, dejando alisado cada
area de acuerdo al piso que va a ser instalado. En las veredas se procedera en el alisado
del piso al acabado pasando la escoba y se usard un mortero 1;4 (cemento-arena). Luego
se procedera a instalar el porcelanato correspondiente. En los sitios que se indiquen en
los planos se instalard ceramica de primera calidad de procedencia nacional pegado con
bondex tipo estandar o cemento, la misma que tendré juntas no mayores a 4mm y seran
emporadas con masilla de porcelana color a elegir por el cliente. Adicionalmente se
instalaran barrederas de preferencia del mismo material de los pisos pegadas con bondex
estandar o cemento, la misma que tendra juntas no mayores a 4mm y seran emporadas

con masilla de porcelana color a elegir por el cliente.

5.8.1.4 CARPINTERIA METAL/MADERA

MDF

La madera a usar en puertas sera plywood de 6mm, seran tamboradas, lacadas y
tendran instaladas cerraduras cesa tipo Nova cromadas. Las ventanas son de aluminio y

vidrio bronce de 4mm.

Los muebles de cocina y closets de dormitorios seran de tipo MDF resistente a la

humedad, color a elegir por el cliente. Para la puerta de garaje se utilizaran perfiles
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metalicos con doble capa de anticorrosivo y una capa de esmalte sintético, mismo que

brindara una proteccion superior a este elemento metalico.

5.8.1.5 RECUBRIMIENTOS

Recubrimiento

La mamposteria sera empastada y pintada con dos manos de pintura latex vinil
acrilico, el cielo raso o enlucidos horizontales, al igual que las paredes seran empastados
y pintados con pintura de caucho color blanco. En lo sitios donde indiquen los planos se
instalaran cerdmica en paredes y/o granito en mesones de cocina, colores a elegir por el

cliente.
5.8.1.6 PIEZAS SANITARIAS
N[ o
: sl |
Fii
Wl 2T o

QGriferias Lavamano Inodoro

A nivel general, los aparatos sanitarios son de color blanco econémico tipo FV o

similar. La griferia serd cromada tipo econdémica nacional.

5.9 Evaluacion de Procesos Técnicos Constructivos — Ingenieria.

Goserprest ejecutara el proyecto siguiendo la metodologia Lean Construction.
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El Lean Construction esta basado en la gestion de proyectos de construccion
siguiendo los principios de la mejora continua y el Lean Manufacturing. Este novedoso
método Lean tiene como objetivo la mejora continua, minimizar las pérdidas y maximizar
el valor del producto final, disefiado conjuntamente con el cliente. A partir de la
aplicacion de técnicas que incrementan la productividad de los procesos de construccion,
conseguimos mejorar la rentabilidad total del proyecto y eliminar los desperdicios, o
"todo aquello que no agrega valor al producto final". Ademas, el rendimiento de los

sistemas de planificacion y control son medidos y mejorados.

Construccion

Productividad
43%
Despedicios
57%

Tabla 27.- Porcentaje de Productividad y Desperdicios
Elaborado por: José Reyes S

Los resultados del Lean Construction se reflejan en una disminucion del costo, un
aumento de la calidad y una reduccion en el plazo de entrega de las construcciones,
ademas del mayor valor ofrecido al cliente, considerando sus necesidades y valorando el

impacto en la sociedad y en el medio ambiente.

El Lean Construction evita:
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Tiempo de Tiempo de
espera por espera
insuficientes debido a
equipos, actividades
herramienta anteriores
o materiales inacabas

Desplazami Retrasos por
entos incumplimien
innecesarios to de las
provocados especificacion
por recursos es y cambios
insuficientes en el disefio.

Las obras previstas seran construidas en conformidad con los respectivos planos
arquitectonicos y estructurales, y al flujograma de actividades obtenido de acuerdo con el
cronograma de obra. Todo esto en base a las especificaciones técnicas correspondientes.
Cualquier actividad que no se encuentre en las especificaciones o planos, deberd ser

realizada con previa aprobacion de fiscalizacion.

GOSERPREST se compromete a realizar todas las actividades descritas en los
términos de referencia por lo que, dispondra de dos residentes de construccion con amplia
experiencia en la ejecucion de los trabajos contratados, los cuales se apoyaran en el
personal auxiliar para la medicidon y planillaje; y, de personal de campo (operadores,
choferes, maestros mayores, albaiiiles, peones, plomeros, electricistas, etc.) para las
labores diarias. Se contara con personal de logistica de materiales de construccion para
abastecer los frentes de trabajo en forma simultdnea. Como se indic6 todas las labores se
realizardn en coordinacién con la Administracion del Contrato y la Fiscalizacion del

mismo.
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Los trabajos se desarrollaran en los sitios destinados para el efecto, siempre con
la coordinacion, apoyo logistico y administrativo de las oficinas de GOSERPREST
ubicadas en la ciudad de Quito. En todos los frentes se dispondra del personal necesario
para la ejecucion de las obras mencionadas, el cual contard con amplia experiencia de

trabajo especifico.

Después de revisar los disefos se coordinara con la Administracién del Contrato
y con la Fiscalizacion, la ubicacion de cada una de las obras y bodegas de almacenaje de

materiales de construccion.

El contratista cumplird con normas de seguridad para evitar accidentes de trabajo
y dafios materiales al personal de la obra, al publico en general y a la construccién. Todo
el personal debera tener su equipo de proteccion individual de conformidad con el manual

de EPP.

Durante la ejecucion de la obra, se efectuara el seguimiento permanente de los

trabajos realizados y verificara el cumplimiento en términos de calidad, tiempo y costos.
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El patrocinador instruira a los residentes de obra para que mantengan actualizado
el Libro de Obra diariamente, a fin de que la Fiscalizacion tenga informacion certera de
volimenes y trabajos ejecutados. Finalmente, todos los trabajos ejecutados deberan estar

respaldados con un reporte fotografico.

El contratista controlara que no se causen dafios a instalaciones existentes; si los
dafios se producen se deberan realizar los trabajos pertinentes para minimizar los

inconvenientes a los usuarios.

Al completar la obra y antes de la recepcion y el pago final, el contratista limpiara
y removera los escombros, la basura y las estructuras provisionales dejando el area del

proyecto totalmente limpia.

5.10 Sostenibilidad Componente Arquitectonico

La industria de la construccion ha intentado reducir desde hace algunos afios los
impactos ambientales asociados a todos los procesos constructivos. En Latinoamérica,
Ecuador es uno de los paises con menor nimero de proyectos registrados y certificados

en Latinoamérica.

En la construccion se promueven las viviendas sostenibles y casas pasivas que se
responsabilizan mas con el medio ambiente. Por este motivo en muchos procesos de
construccion se van cambiando los materiales utilizados hasta el momento, la forma de
su uso y su reutilizacion o reciclaje. Con la aplicacion de materiales sustentables para la
construccion y la arquitectura se reducira la proporcion de los residuos generados y con

ello se mejoraré la calidad de vida de los usuarios de la vivienda.
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La reduccioén de los impactos ambientales se debe centrar en todas las etapas de la
construccion, tanto en la extraccion de materias primas como en la etapa de
procesamiento y fabricacion de componentes para la construccion, e incluso, en la
demolicion de la vivienda. Utilizar materiales sostenibles y ecoldgicos para construir
una casa mas responsable, es toda una realidad, e incluso existen numerosos ejemplos de
casas hechas con materiales reciclados realmente interesantes, que a cualquier profesional

de la construcciéon y del mundo de la arquitectura le sorprenderan.

Una arquitectura medioambientalmente sostenible es aquella que se preocupa por
todos los procesos y fases que podemos encontrar en una construccion, desde su inicio,
final, asi como la forma en que afecta a su entorno. La arquitectura
sostenible o ecoldgica se responsabiliza desde la fase de ideacion y concepcion de la idea,

el disefio bioclimatico, una construccion sostenible y mantenimiento eficiente, hasta la
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demolicién o reutilizacion del edificio, y en cada una de esta fase introduce como

elemento clave el respeto al medioambiente y la sostenibilidad.

5.10.1 Analisis de la Orientacion Solar

16 PM 14 PM

18 PM

Tabla 28.- Orientacion Solar

Elaborado por: José Reyes S

La figura 21 muestra la trayectoria de los rayos solares en el Proyecto “Conjunto
Habitacional Villa Palermo”; lo cual podemos concluir que las viviendas de la 1 ala 15,
el ingreso de luz natural sera por la parte posterior a través de ventanas; Planta Baja
(Cocina y Comedor), Planta Alta (Dormitorio 1 y Dormitorio 2), mientras que el ingreso
de luz natural en las viviendas de la 16 a la 21 serd por la parte frontal de la casa Planta

Baja (Sala), Planta Alta (Dormitorio Master).
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5.10.2 Analisis de la Ventilacion Natural

Tabla 29.-Direccion del Viento

Elaborado por: José Reyes S

La orientacion del flujo del viento es de 301° NO y tiene una velocidad de 1 m/s,
las viviendas de la 9 a la 15 tendran una ventilacidon natural cuyo ingreso sera por la parte
posterior Planta Baja (Sala y Cocina) y Planta Alta (Dormitorio 1 y Dormitorio 2). Las
demas viviendas tendran una ventilacion indirecta, sin embargo, esto no afectaria el
confort térmico debido que la zona donde se encuentra el proyecto tiene una temperatura

media maxima de 19°C y una temperatura media baja de 10°C.

5.10.3 Desechos de la construccion.
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La escombrera habilitada por el Distrito Metropolitano de Quito para el deposito
de los desechos de la construccion del Proyecto “Conjunto Habitacional Villa Palermo”

es la escombrera ubicada en Oyacoto.

5.10.4 Cerramiento Ceto Vivo

El cerramiento posterior de las viviendas 16 a la 21 seréd cubierto por Ceto Vivo,

en esta se encuentra proyectada el area verde del conjunto Habitacional Villa Palermo.

5.10.5 Reciclaje

Todos los propietarios de las viviendas deberdan hacer un proceso de separacion
de desechos antes de colocarlas en el contenedor general del Conjunto Habitacional La
administracion serd la encargada de contratar una empresa recicladora para la recoleccion

de los desechos del contenedor general del Conjunto Habitacional.
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5.10.6 Capacitacion

Una vez formada la administraciéon del Conjunto Habitacional, se realizard la
capacitacion de manejo de desechos solidos, ahorro de agua y luz y buenas practicas
ambientales a todos los propietarios con el fin de promulgar un ambiente de eco

eficiencia.

5.11 Sostenibilidad Componente Ingenieria

5.11.1 Ingenieria Eléctrica
Se tiene planificado proyectar un punto eléctrico de 220 V, en el area de cocina y
en area destinadas para calefones para el respectivo calentamiento de agua en duchas

fregaderos y lavamanos.

Se promoveré el uso de cocinas de induccion para la preparacion de alimentos con
este tipo de cocinas permite ahorrar tiempo en el precalentamiento, y ademas permite una
distribucion homogénea del calor en la base de las ollas y sartenes, cocinar en ellas es
mas rapido. De esa forma se ahorra en energia, por lo que resultan de mucha ayuda para

la economia del consumo eléctrico.
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5.11.2 Ingenieria Hidrosanitaria
En el 4rea de la cocina (lavaplatos) y en los bafios (lavamanos) se instalaran puntos

de agua fria y caliente con obturadores de presion para racionalizar el consumo del agua.

Se proyectara una cisterna para recoleccion de aguas lluvias el mismo que
mediante bombas y tuberias se distribuird a las areas verdes de cada vivienda y del

Conjunto Habitacional.

5.11.3 Ingenieria Mecanica
El bafio social de cada vivienda se instalard un extractor de olores el mismo que

sera de excelente calidad y eficiente para que no genere ruido o haya filtraciones de olores.

5.12 Conclusiones

Una vez analizado la arquitectura del Proyecto “Conjunto Habitacional Villa

Palermo” se puede concluir lo siguiente;

e De acuerdo al plan de uso y ocupacion del suelo del distrito metropolitano
de Quito, la Zonificacion del Terreno del proyecto es A10 (A604-50), por
lo que se disefio del Conjunto Habitacional Villa Palermo cumple con los
retiros minimos, COS en planta baja, COS total y altura maxima permitida.

e La propuesta arquitectonica de la distribucion del terreno con respecto al

Coeficiente de Ocupacion del Suelo de Construccion de Planta Baja es del
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29.34% inferior al 50% permitido segun lo indicado en el Informe de
Regulacion Metropolitana, por lo tanto, el proyecto es viable.

La propuesta arquitectonica de la distribucion del terreno con respecto al
Coeficiente de Ocupacion del Suelo Total es del 66.15% inferior al 200%
permitido segtin lo indicado en el Informe de Regulacion Metropolitana,
por lo tanto, el proyecto es viable.

La propuesta arquitectonica, distribucion de espacios y dreas minimas de
las 21 viviendas unifamiliares cumple con lo indicado en el Anexo 2 de
las Reglas Técnicas de Arquitectura y Urbanismo del Distrito
Metropolitano de Quito.

El diseno arquitectonico del Conjunto Habitacional Villa Palermo esta de
acuerdo a lo indicado en el estudio de mercado del capitulo anterior que
corresponde a viviendas unifamiliares de 90 m?.

Los materiales escogidos para los acabados de las viviendas unifamiliares
estan acorde a la demanda estudiada en el Capitulo mercado

El proceso constructivo del proyecto se lo realizard siguiendo los pasos
indicados en la metodologia Lean Construction los cuales mejora la
productividad de los procesos de la construccion, mejora la rentabilidad
del proyecto y elimina desperdicios.

Los aspectos de arquitectura e ingenieria considerados para la eco
eficiencia y sostenibilidad del proyecto ayudan a reducir la emision de

contaminantes y mantener un ambiente estable.
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Villa Palermo

Vive en familis, biemestar y confort

6 Costos

6.1 Antecedentes

Partiendo de la idea de construir y vender un conjunto habitacional de viviendas
de los promotores Goserprest, se ha logrado obtener un disefio de 21 viviendas con areas
verdes y club social. La creacion de este proyecto ha arrojado la ejecucion de ciertas
actividades de obra civil que se han valorado para obtener el costo total del proyecto,
incluyendo el costo del terreno que se ha adquirido como un gasto para implantar

viviendas.

6.2 Objetivos

6.2.1 Objetivo General

Establecer el costo total del Conjunto Habitacional “Villa Palermo”.
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6.2.2 Objetivo Especifico
Determinar la incidencia del terreno, costos directos, e indirectos sobre el costo

total del proyecto.

Desglosar cada uno de los componentes de los costos directos e indirectos y

analizarlo a profundidad.

Determinar el costo por m2 de venta del proyecto del Conjunto Habitacional Villa

Palermo.

Establecer las duraciones principales actividades del proyecto en un cronograma

y flujo de fondos para determinar el flujo de costos parciales y costos acumulados.

6.3 Metodologia

Partiendo del presupuesto referencial del proyecto, se
valoraran los costos del terreno, costos directos y costos
indirectos totales.

Se detallara cada uno de las actividades predominantes del
proyecto y su incidencia con respecto al costo total del
proyecto.

Utilizando el método del avalio residual, se valorara el costo
del terreno. Se obtendra el costo total por m2 del proyecto.
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6.4 Costo Total del Proyecto

Costo Total del Proyecto

% de
Detalle Valor Incidencia
Costo del Terreno S 320.000,00 22%
Costos Directos S 979.863,45 69%
Costos Indirectos S 124.631,73 9%
TOTAL $1.424.495,18 100%

Tabla 30.- Costo Total del Proyecto
Elaborado: José Reyes S.

En la Tabla No.1, podemos identificar que el costo més elevado en el global del
proyecto representa al 69% correspondiente al costo directo que incluyen todas las
actividades de obra civil. El costo del terreno representa un 22% del costo total
manteniéndose en el rango normal que esta dentro de un 15% al 22% que maximo puede
incidir en el costo total del proyecto. En lo que se refiere a los costos indirectos, estos

mantienen una incidencia légica con un 9%.

6.5 Incidencias de Costos del Proyecto

Costo Total del Proyecto: 1°'424.495,18

m Costo del Terreno
m Costos Directos

= Costos Indirectos

Figura 67.- Costo Total del Proyecto
Elaborado: José Reyes S.

De un costo de 1°424.495,18, se pudo obtener como resultados que 979.863.,45,

(69%) corresponde a costos directos, 124.631,73 USD (9%) corresponde a costos
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indirectos y el restante (22%) 320.000,00 corresponde al costo del terreno. Estos tres
parametros se encuentran dentro de los normales de incidencia en proyectos inmobiliarios

lo que indica que el proyecto marcha correctamente en cuanto a sus costos.

6.6 Costo Total del Terreno

COSTO TOTAL DEL TERRENO
Costo/m2 de Costo Total Terreno ($)
Terreno ($/m2)

UBICACION Area Total (m2)

Camario Placido y Eugenio

Espejo 2910,32 $ 109,95 $ 320.000,00

Tabla 31.- Costo Total del Terreno
Elaborado: José Reyes S.

El costo total del proyecto asciende a un valor de 320.000,00 USD con un area de
2910.32 m?. Esto nos da un costo /m? de terreno de 109,95 $/m? que esta dentro de un
rango normal comparado a los terrenos de la zona. El valor del terreno evidencia que la
zona donde se encuentra tiene un NSE medio-bajo. Pero es necesario confirmar si este
valor al que ha sido adquirido es el aceptable, por 1o que se procedera a analizar por medio

del método residual

6.7 Valor Residual del Terreno

El método del valor residual del terreno nos ayudara a orientarnos si el valor en el

que se adquirio el terreno es ideal.



Método Valor Residual
Cod Descripcion Valor
1 Datos
1,01 |Area del Terreno 2910 m2
1,02 Precio Venta en la zona / m2 910,29
1,03 COS PB 50,00%
1,04 |NUumero de Pisos 4
1,05 |COS Total 200,00%
1,06 |Coeficiente area util vendible (K) 0,54
1,07 |Incidencia terreno Alfa | 11,00%
1,08 |Incidencia terreno Alfa Il 15,00%
2 Calculos

2,01 |Area Construible 5820,64 m2
2,02  |Area Util Vendible 3166,43 m2
2,03 |Valor Ventas S 2.882.380,93
2,04 |Incidencia Terreno | S 317.061,90
2,05 Incidencia Terreno Il S 432.357,14
2,06 |Precio/ m2| 108,94
2,07 |Precio/ m2ll 148,56
2,08 |Precio promedio / m2 128,75

Tabla 32.- Método Valor Residual

Elaborado: José Reyes S.
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Como resultado del calculo del valor del valor residual para el terreno, se arroja

un resultado de 128.75 $/m?, correspondientes a un valor real y aceptable en el sector a

comparacion del precio de 89.34 $/m? que es con el que se adquirié el terreno para la

ejecucion del Proyecto Conjunto Habitacional Villa Palermo.

La diferencia entre estos 2 valores se puede referir al hecho de que el sector se

encuentra en crecimiento y en constante construcciéon de proyectos inmobiliarios e

industriales. La activacion del volcan Cotopaxi es otro factor que pudo haber incidido en

esta variacion de precio ya que el proyecto se encuentra fuera de la zona de peligro del

volcéan lo que generaria que los terrenos en ese sector aumenten su precio a comparacion

de terrenos de zonas mas bajas.



127

6.8 Costos Directos

Los costos directos del proyecto son los recursos que se pueden identificar y medir
exactamente para ejecutar el producto final (Botero, 2011) que son nuestras viviendas.
Estos corresponden al costo de equipos, material, mano de obra y transporte utilizados

para desarrollar cada uno de los rubros de obra gris, acabados y urbanizacion.

6.8.1 Costos Directos de Vivienda

INCIDENCIA INCIDENCIA
CON CON
RESPECTO RESPECTO
AL COSTO AL COSTO
TOTAL DEL. DIRECTO
PROYECTO TOTAL

CcODIGO C.TOTAL $

1,00 | CERRAMIENTO $26.159,30 2,67% 2,14%
MOVIMIENTO DE
2,00 | TIERRAS $ 24.827,81 2,53% 2,03%
3,00 | ESTRUCTURA $ 331.299,24 33,81% 27,10%
ENCOFRADOS DE
ELEMENTOS
4,00 | ESTRUCTURALES $ 3.454,17 0,35% 0,28%
5,00 | MAMPOSTERIA $ 45.605,08 4,65% 3,73%
6,00 | ENLUCIDOS $ 73.741,97 7,53% 6,03%
7,00 | PISOS $ 60.927,03 6,22% 4,98%
CARPINTERIA
8,00 | METAL/MADERA $101.633,20 10,37% 8,31%
9,00 | RECUBRIMIENTOS $ 70.655,64 7,21% 5,78%
10,00 | AGUA POTABLE $ 30.547,20 3,12% 2,50%
APARATOS
11,00 | SANITARIOS $ 18.612,30 1,90% 1,52%
12,00 | AGUAS SERVIDAS $ 21.985,64 2,24% 1,80%
INSTALACIONES
13,00 | ELECTRICAS $ 55.172,05 5,63% 4,51%
OBRAS DE
14,00 | VIALIDAD $111.387,76 11,37% 9,11%
OBRAS
15,00 | EXTERIORES $ 3.855,06 0,39% 0,32%
Total $ 979.863,45 100,00%

Tabla 33.- Costo Directos por Viviendas
Elaborado: José Reyes S.

El valor total correspondiente a los costos directos de construccion asciende al

valor de 899.863,45 USD. En este detalle se ha dividido por rubros que inciden en la etapa
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de obra gris y acabados en comparacion al total de costos indirectos de construccion y el

costo total del proyecto.

6.8.2 Porcentaje de Incidencia de Costos Directos de Viviendas

Se puede apreciar que los rubros mas representativos son los rubros de estructura
(27%) y enlucidos (6%), ambos correspondientes a la etapa de obra gris dentro de la
actividad de hormigones. Para la etapa de acabados, el rubro mas incidente es el de
revestimientos (5.78%) que contempla actividades de acabados como cielos rasos,
estucados, ceramicas, porcelanatos, pisos flotantes y granitos en mesones. Otros rubros
incidentes son los de carpinteria y muebles (8%) que incluyen muebles de cocina, bafios

y closets.

6.8.3 Porcentaje de Incidencia de Obra Gris y Acabados

% Incidencia Respecto al Monto Total de Costos Directos

27,109
$350.000,00 % 30,00%

$300.000,00 25,00%
$250.000,00 20,00%
$200.000,00 15,00%
$ 150.000,00 o

10,00%

$100.000,00
$50.000,00 0,32% . 5,00%
0,00%

8,31% 9,11%
e 0% 498% 5,78%
3%

2,14% 2,038 2,50% 1529 1,80%
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Figura 68.- % Incidencia sobre Costos Directos
Elaborado: José Reyes S.
ETAPA COSTO DE ACTIVIDADES PORCENTAIJE ‘
OBRA GRIS S 436.222,00 50,45%
ACABADOS S 428.398,63 49,55%
TOTAL S 864.620,63 100,00%

Tabla 34.- Resumen de Incidencia Costo Directo
Elaborado: José Reyes S.
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% Incidencia Obra Gris y Acabados. Costo Directo Vivienda:
$864.620,63

= OBRA GRIS ACABADOS

$463.641,45

Figura 69.- % Incidencia Obra Gris y Acabados
Elaborado: José Reyes S.

El mayor porcentaje de incidencia es en la etapa de obra gris con un 51% a
comparacion de la etapa de obra gris con un 49%. Las relaciones son cercanas puesto que
la etapa de obra gris comprende las excavaciones, hormigones y albafiilerias a
comparacion de la etapa de acabados que comprende los revestimientos y detalle estéticos
finales del proyecto que requieren igualmente una inversion elevada para llegar a su

culminacion.



6.8.4 Costo de Vivienda vs Urbanizacion

ETAPA COSTO DE ACTIVIDADES  PORCENTAIJE ‘
COSTO DIRECTO DE VIVIENDAS S 864.620,63 88,24%
COS DIRECTOS, URBANIZACION,

OBRAS EXTERIORES S 115.242,82 11,76%
TOTAL S 979.863,45 100,00%

Tabla 35.-Costo Directo vs Urbanizacion
Elaborado: José Reyes S.

Costo Directo Viviendas Vs. Urbanizacion. Costo
Directo Total: 979,863.45

$ 1.000.000,00
$ 900.000,00 $ 864.620,63
$ 800.000,00
$ 700.000,00
$ 600.000,00
$ 500.000,00
$ 400.000,00
$ 300.000,00
$200.000,00
$ 100.000,00

$ -

$115.242,82

COSTO DIRECTO DE VIVIENDAS COSTOS DIRECTOS

URBANIZACION, OBRAS

EXTERIORES

Figura 70.- Costo Directo vs Urbanizacion
Elaborado: José Reyes S.
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Respecto a la incidencia porcentual que representa el costo directo para la

construccion unicamente de viviendas en areas brutas se obtiene 864,620.63 USD

correspondientes al 88% del costo directo total. A diferencia de los costos de urbanizacion

y obras exteriores que representan el 12% con un costo de 115,242.82 USD. Los

porcentajes obtenidos mantienen una relacion con las areas exteriores de circulacion y

areas recreativas dentro del proyecto. Respecto al costo total del proyecto, los costos de

urbanizacion representan el 11.76% lo que demuestran un valor razonable en vista de que
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estos contemplan entre el 10 y 15% del costo total del proyecto. (Castellanos, Catedra de

Formulacién y Evaluacion de Proyectos. MDI, 2018)

6.8.5 Costo Directo de Urbanizacion

INCIDENCIA INCIDENCIA
CON CON
RESPECTO AL RESPECTO
COSTO TOTAL AL COSTO
DEL DIRECTO
PROYECTO TOTAL
14,00 | OBRAS DE VIALIDAD $111.387,76 11,37% 9,11%
15,00 | OBRAS EXTERIORES $ 3.855,06 0,39% 0,32%
Tabla 36.- Costos Directos de Urbanizacion
Elaborado: José Reyes S.

CODIGO RUBRO C.TOTAL $

El costo directo total correspondiente a la etapa de urbanizacion y obras exteriores
representa un valor de 115,242.82 USD. De estos porcentajes, las obras viales

corresponden 97%.

6.9 Costos Indirectos

Los costos indirectos de un proyecto comprenden los recursos necesarios para
desarrollar las actividades de produccion pero que no se pueden medir en volimenes
exactos para su valoracion. Dentro de estos costos se encuentran los honorarios

profesionales, costos de permisos municipales, legales y estudios.

CODIGO RUBRO UNIL ‘ C.TOTAL S INCIDENCIA

1,00 PLANIFICACION $ 39.026,62 31,31%
1,01 Estudio de mercado glb $ 10.000,00 8,02%
1,02 Levantamiento topografico/suelos glb $ 600,00 0,48%
1,03 Disefio arquitectonico m2 $ 7.000,00 5,62%
1,04 Disefio estructural m2 $ 1.000,00 0,80%
1,05 Disefio hidrosanitario m2 $ 1.000,00 0,80%
1,06 Disefio eléctrico/electronico m2 $ 1.000,00 0,80%
1,07 Asesoria juridica / laboral glb $ 9.213,31 7,39%
1,08 Aprobaciones glb $ 9.213.31 7,39%
2,00 | EJECUCION $ 29.395,90 23,59%
2,01 Direccion de Obra glb $ 29.395,90 23,59%
3,00 | ENTREGA $ 9.213,31 7,39%
3,01 Documentos Legales glb $§ 9.213,31 7,39%
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4,00 COMERCIALIZACION $ 46.995,90 37,71%
4,01 Marketing 3%CD | $ 20.000,00 16,05%
4,02 Comision por ventas % ventas | $ 26.995,90 21,66%
Total $ 124.631,73 100,00%

Tabla 37.- Costos Indirectos
Elaborado: José Reyes S.

El costo total para los costos indirectos del proyecto Villa Palermo asciende a
124.631.73 USD correspondiente al 13% del costo total del proyecto. Esto indica que se

mantiene dentro de los margenes normales para este tipo de proyectos.

6.10 Costo por Metro Cuadrado

Para obtener el costo por metro cuadrado del proyecto se debe realizar una

distribucion del costo comparado con los m2 brutos y m2 ttiles que comprende las

siguientes areas de trabajo: obra gris, acabados, urbanizacion, indirectos y terreno.

m2 brutos m2 utiles
2007,94 1925.,24
. Costo Costo 2 Costo m2 Costo m2
Item Detalle Rubros Costo Rubro m2 bruto " util
util .
bruto acumulado vendible
1 Terreno Terreno $320.000,00 | $ 159,37 $ 159,37 $ 166,21 $ 166,21
2 Costo Directo Obra Gris $436.222,00| $217.25 $ 376,62 $ 226,58 $ 392,79
3 Costo Directo Acabados $428.398,63| $213,35 $ 589,97 $ 222,52 $ 615,31

4 Costo Directo Urbanizacion $115.24282| $57,39 $ 647,36 $ 59,86 $ 675,17

5 Costo Indirecto | Indirectos $124.631,73| $62,07 $ 709,43 $ 64,74 $ 739,91
Total $ 709,43 $739.91

Como resultado, el costo por m2 en area bruta dio como resultado 709,43 USD y
el costo por m2 en area tutil dio como resultado 739,91 USD. Esta diferencia de valores
nos da como resultado el costo que se debera asumir por motivos de areas totales no
consideradas en el area util de la vivienda que seré el valor que saldra a la venta y que

contempla 30,48 USD.



6.10.1 Costo Acumulado por Metro Cuadrado Vendible

Costo Acumulado por m2: Costo Total
739,91 USD

m Terreno ® Obra Gris = Acabados m Urbanizacién = Indirectos

Figura 71.- Costo Acumulado por m2
Elaborado: José Reyes S.
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Una vez analizado cada uno de los costos que contemplan en el proyecto se

obtienen los siguientes datos:

El costo por m2 util en lo que respecta a la obra gris y acabados es de 615,31 USD

lo que indica que la vivienda se orienta a un NSE medio tipico.

El costo de m2 bruto de urbanizacion es de 59,86$/m2, siendo este un valor normal

dentro del NSE que se maneja.

El costo total del m2 enajenable es de 739,91$/m2, la diferencia entre este costo

y el precio por m2 es el que determina la utilidad por metro cuadrado. Todos los precios

calzan adecuadamente con el NSE medio tipico al que se quiere llegar de acuerdo al

estudio de mercado.
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6.11 Cronograma Fases del Proyecto

CRONOGRAMA DE FASES DEL PROYECTO

Fecha | ene-18] feb-18] mar-18] abr-18] may-18] jun-18] jul-18] ago-18] sep-18] oct-18] nov-18] dic-18] ene-19] feb-19] mar-19] abr-19] may-19] jun-19] jul-19] ago-19] sep-19] oct-19] nov-19[ dic-19)
7

ene-20)|

25|

Mes 1] 2| 3] 4] 5 6 3| o 10| 11] 12 13 14 15 16 17} 18] 19 20 21 22| 23 24
Planifiacién, Disefios, Aprobaciones. [ | [ [ [ [ | [ | [ | [ [

Promocién y Ventas

| | | Ejecucion de Obra

[ | | [ [ [ [ [ [ [ [ [ [ [ [ [ [ I Entrega y Cierre

I
Tabla 38.- Fases de Proyecto
Elaborado: José Reyes S.

La duracion de todas las etapas del proyecto contempla de 24 meses y se dividen

en las siguientes etapas y duraciones:

Fase de planificacion, aprobacion y disefio: 4 meses. En esta etapa se realiza la
compra del terreno y las actividades de pre factibilidad para el inicio del proyecto como

disefios, levantamientos topograficos y permisos municipales.

Fase de promocion y ventas: 19 meses. Esta etapa se dedica a promocionar el
proyecto para posteriormente dedicarse a la atencion al cliente para fomentar ventas de

las viviendas.

Ejecucion de obra: 20 meses. En esta etapa se desarrollan todas las actividades de

obra civil necesarias para ejecutar el proyecto y concluirlo.

Entrega y cierre: 3 meses. Esta etapa tiene mucho cuidado porque se liquidan los
proyectos de obra civil, se paga a proveedores, se firman contratos y se entrega el
producto final a los usuarios de las viviendas. Adicional a eso se definen los permisos de

habitabilidad y se tramiten las escrituras para entregar legalmente las propiedades.

6.12 Cronograma Valorado de Obra

El cronograma valorado sera necesario desarrollarlo con el fin de dividir cada una
de las tareas del proyecto para ejecutarlas ordenadamente. En este cronograma
intervendran costos del terreno, costos directos e indirectos que arrojaran el costo total

del proyecto con detalle de las actividades realizadas en cada mes.
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Una vez obtenido el cronograma de obra, se podra visualizar los costos parciales
y acumulados en valores y en porcentaje para valorar la inversion mensual del proyecto
y determinar donde se puede acelerar o desacelerar las actividades para un adecuado
desempetio del proyecto. Lo ideal es obtener una curva S en la que se invierta poco capital

al inicio y al final y la mayor cantidad del mismo en las etapas intermedias del proyecto.
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6.13 Cronograma Inicial — Adquisicion del Terreno

CODIGO  RUBRO

TERRENO

100% | [ [ [ [ [ [ [ [ I I I I I [ [ I [ [ I [ [ I [ |
100 |
erene $ 32000000 [ [ [ [ [ [ [ [ [ [ [ [ [ [ [ [ [ [ [ [ [ [ [ 1

Tabla 39.- Adquisicion del Terreno
Elaborado: José Reyes S.

6.14 Cronograma de Obra en Porcentaje y Costos — Costo Directo

3

D COSTOS DRECTOS
2,00 LS S 6.206,95 ) ,
5%| 5%| 5% 10%] 10%] 10%] 10%] 10%) 10%) 10%) 10%] 5%
3,00 S 16.56496|$ 16564965 16.564,96|S 33.129,92|S 33.129,92|$ 3312992[$ 33.12992[S 33.12992|$ 33.12992[$ 33.12992[$ 33.12992|$ 16.564,96
S%* 104 10| 10| 10| 10| 10%] 5%
e
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| 5% | 1 | 10%| 10%)
5,00 S 228025 $ $ 456051 % 4.560,51
10% 104
6,00 TR B 7374205 7.374,20($
o
7,00 5 6092,70[% , 052,70
0% a0 10w 0%] 10%] 10%|
500 METALIMADERA s 10163525 1016332]5 1063525 10163,32]5 1063,32|5 10163,32[5
&% 10% 10% 10% 12%] 1%
9.00 $ 565245 S 7.06556 | $ 7.06556 | $ 7.06556 | $ 8.47868 ]S 9.891,79]$ 8.47868]S 847868 |$
sl soWl 0]
10,00 AL S 1221888(5 9.164,16 9.164,16
| 25%) 25%) 25%) 25%)
11,00 $  a653,08[S  465308[5  465308]5 453,08
sl  sowl  304]
12,00 GRS S 8.794,26 659569 % 6.595,69
10% 10% 10% 10% 10% 10%) 10% 10% 10% 10%)
13,00 SR EERRERD S ss1721[S  55171]5  5s1721(s  551721]5  551701[5  5s1721(s  5517,1]5  ssir1|s  ssia1]s  ssiral
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o DE VIALIDAD § wisssi0[s 33a1633[5
40%| 30%] 30%|
15,00 s 158005 115652[5 115652 |

Tabla 40.- Cronograma de Obra Costo Directos
Elaborado: José Reyes S.
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6.15 Cronograma Valorado de Costos Indirectos

CODIGO  RUBRO
COSTOS INDIRECTOS

S 975666]5 0756,66[5 0.75666]5 075666
1959,73]s  195973[5  195973[s  195973]$  1.95973[$

1.95973[s  195973[s  1.95973[s  195973[s  1959,73[s 195073[5 195973
3.07110]s 307110
335685]5  3.35685

1959,73[8  195973[S 105073
$ 307110
S 335685[3 335685

S 335685]s 335,

3356,

$ 3356,

3.35

335685

335685

335685

33:

Tabla 41.- Cronograma Costos Indirectos
Elaborado: José Reyes S.

3356,

6.16 Flujo de Egresos

DETALLE TIEMPO EN MESES

TERRENO $ _320.000,00

COSTOS DIRECTOS S 15362,71[$ 34.583,16|5 34.51658(S 37.750,81|$ 56.609,39 |5 58.889,64 |5 6242746 |S 74.248,84 |5 74.24884 |5 74.24884|5 75.66195|5 77.07506(S 58.924,28|5 42.18661|S 85.562,62|S 73.687,67 |5 39.22592($  4.653,08|5 S S - s - IS B

COSTOS INDIRECTOS S 9.75666[$ 9.756,66|5 9.756,66(S 1171638|$ 531658|5 5.31658|5 531658|$ 531658|5 5.31658|S 531658|S 531658|5  531658[$  5.31658|5  531658|$  531658|S  8.38768|5  838768(S  8.387,68|5 S S - s - IS - IS

EGRESOS PARCIALES $ 320000,00|$ 2511936|$ 44339813 4427324]S 49.467,19]5 6192597]5 6420622]5 67.74404]$ 79.56541]$ 79.56541|$ 79.56541|S 80.978,53|$ 82391,64]S 64.24086]$ 4750319|S 90879195 8207535]$ 47.61360|$ 13.040,76]$ - [s - [s - [s - s - 15 B

Tabla 42.- Flujo de Egresos
Elaborado: José Reyes S.
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6.17 Cuadro de Egresos Mensuales y Acumulados

CUADRO DE EGRESOS MENSUALES Y ACUMULADOS

$350.000,00 $1.200.000,00
$300.000,00 $1.000.000,00
$250.000,00

$800.000,00
$200.000,00

$600.000,00
$150.000,00

$400.000,00
$100.000,00

B
. EEE
$50.000,00 '= - $200.000,00
S' E E § E S'

[ERN
w
(6]
~
(o]

11 13 15 17 19 21 23 25
E==[gresos === Acumulado

Figura 72.- Cuadro de Egresos Mensuales y Acumulados
Elaborado: José Reyes S.

Respecto a la curva de inversion acumulada, se puede identificar que el proyecto
inicia con inversiones leves lo primeros 4 meses, conforme avanza el proyecto las
inversiones aumentan hasta el mes 19 y disminuyen drasticamente hasta el mes 20. Este
comportamiento es usual en los proyectos inmobiliarios en vista de que se espera la
inversion de las ventas e inyecciones econdmicas de socios o proveedores para desarrollar

el mayor porcentaje en la mayor cantidad de duracion intermedia del proyecto.

Respecto a la inversion parcial se puede identificar que la mayor inversion sucede
al inicio del proyecto a causa de la compra del terreno que demanda un gasto fuerte.
Conforme avanza el mismo, la tendencia disminuye hasta el mes 4 en el que dura la fase
de estudios y planificacion, para posteriormente incrementarse en el mes 5 en el que inicia

la fase de promocion, ventas y ejecucion. De la misma manera, en los Gltimos 3 meses
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disminuye la inversion parcial a causa del término de la fase de ejecucion y el inicio de

la entrega y cierre del proyecto.

6.18 Conclusiones

El costo directo total corresponde a un 69% del costo total del proyecto. Del costo
directo de viviendas, el 51% corresponde a obra gris y el 49% a los acabados. Los costos

directos de urbanizacion corresponden al 12% del costo directo total.

El costo indirecto representa el 9% del costo total del proyecto por lo que se

encuentra dentro del rango normal de ejecucion de proyectos inmobiliarios.

El costo total del proyecto contiene a los costos del terreno, costos de obra gris,
acabados, urbanizacion e indirectos. Todos estos costos se apegan a los rangos normales

de incidencia.

Se proyecta una valoracion positiva para el precio por m2 al tener un costo por m2
menor en un 30% al precio que se desea sacar a la venta, lo cual es un margen considerable
para la utilidad deseada. Los costos por m2 se acercan a los estimados por el mercado en

la zona.

El plazo total del proyecto contempla las fases de planificacion, ventas, ejecucion
y cierre. La duracion de este proyecto tiene una relacion directa con el monto y tipo de
proyecto a desarrollarse. Se considera un periodo 0 al inicio para la compra del terreno y

gastos gerenciales.

El resultado en la curva de inversion acumulada representa una S como
normalmente debe manejarse un proyecto. Se obtiene una inversion inicial fuerte a causa
de la compra del terreno y disminuye hasta el mes 5 que dura la fase de planificacion,

para posteriormente incrementarse en la fase de ejecucion y ventas que es donde
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entra mas flujo de dinero para seguir invirtiendo en el proyecto para finalizar con la fase
de entrega donde disminuye la inversion en vista de que las viviendas deben estar

concluidas y entregadas.
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Villa Palermo

Vive en familis, bienestar y confort

7 Estrategia Comercial

7.1 Antecedentes

La empresa Goserprest Cia. Ltda. tiene como proposito vender 21 viviendas
unifamiliares en el tiempo planificado para su comercializacion con el fin de obtener la
mayor rentabilidad del proyecto. Para esto, serd necesario adoptar ciertas estrategias
comerciales que viabilizaran las ventas y le daran ventajas competitivas frente a los demas

proyectos inmobiliarios que se construyen actualmente en el sector.

En este capitulo se analizard la promocion y las ventas del proyecto Villa Palermo
el cual nos dard una estrategia comercial adecuada para el buen desenvolvimiento del
proyecto. Las estrategias comerciales que se llevardn a cabo serdn de acuerdo a las
necesidades del segmento que definira las guias necesarias para que el proyecto tenga

éxito en el mercado.
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7.2 Objetivos

7.2.1 Objetivo General

Introducir el proyecto Villa Palermo dentro del mercado inmobiliario actual.

7.2.2 Objetivos Especificos
Desarrollar una estrategia comercial, en la cual se realice la venta de 21 viviendas

unifamiliares en 12 meses.

Obtener el flujo de ingresos mensuales del resultado de las ventas de 21 viviendas

unifamiliares.

Obtener el porcentaje de inversion en comision de ventas y marketing con respecto

al valor total del proyecto.

Obtener el precio total por unidad de vivienda y analizar si el mismo estad

relacionado con la demanda estudiada en el capitulo de mercado.

7.3 Metodologia de Trabajo

Se realizara una metodologia analitica en la que se estudiard el Marketing Mix

para el desarrollo comercial del proyecto Villa Palermo que se indica a continuacion:

*Esatablecer Nombre Comercial al
Producto Proyecto
*Establecer Slogan

«|dentificar los canales de distribucion del
producto

*|dentificar estrategias de Ventas
*|dentificar redes sociales para promocién

Promocion

*Establecer el precio del producto

Precio *Determinar el flujo de ingresos
mensuales por las ventas

Figura 73.-Metodologia analitica del Marketing Mix
Elaborado por: José Reyes S.
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7.4 Estrategia Comercial del Proyecto Villa Palermo

A través del Marketing Mix se analizara 4 variables que nos permitiran desarrollar

la estrategia comercial del proyecto Villa Palermo.

La estrategia comercial se compone de 4 factores basicos y esenciales que

determinan su eficiencia dentro del mercado:

Producto

Promocion

Figura 74.-Estructura de la Estrategia Comercial
Elaborado por: José Reyes S.

La estrategia comercial del proyecto tendra como base el marketing mix de las 4
p’s que lo contienen: plaza, precio, producto y promociéon. Cada estrategia cumplird un
rol fundamental para que trabajando en conjunto se logre la comercializacion del producto

final del proyecto.

Las siguientes variables: Componente del producto, componente de precio y
condiciones comerciales, componente de distribucidon, componente de publicidad,

promocidn y servicio, giran alrededor del segmento objetivo para juntos obtener las
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estrategias para el proyecto- producto y al final capturar la demanda potencial. (Gamboa

& Asociados, 2018)

7.4.1 Producto

Como producto se tienen 21 viviendas distribuidas en 2 y 3 pisos, y se han dividido

en 3 tipos debido a su ubicacion y variacion de areas interiores y exteriores:

Tipo de No. De No. De Ubicacion del Distribucién Area Promedio de
Vivienda Pisos Viviendas Terreno Vivienda

Sala, comedor, cocina, area de
lavado, baiio social, patio posterior,
cuarto méster con bafio §0mple~to, 2 130,44 m?

dormitorios secundarios, bafio

completo compartido, terraza
inaccesible, 1 parqueadero cubierto.

Tipo A 2 16 Central

Sala, comedor, cocina, area de
lavado, bafo social, patio posterior,
cuarto n}ast;r con bafio {:omple~to, 2 128 44 m?

dormitorios secundarios, bafio

completo compartido, terraza
inaccesible, 1 parqueadero cubierto.

Tipo B 2 4 Central

Sala, comedor, cocina, area de
lavado, baiio social, patio posterior,
cuarto master con bafio completo, 2 )

. . - 168,19 m
dormitorios secundarios, bafio
completo compartido, terraza

inaccesible, 1 parqueadero cubierto.

Tipo C 3 1 Central

Tabla 43.-Distribucion y Tipos de Vivienda del Proyecto
Elaborado por: José Reyes S.

7.4.1.1 Nombrey Concepto del Proyecto
El nombre del proyecto “Villa Palermo” tiene relacion cercana al sitio en el que

se encuentra ubicado que es cercana a una gran extension de areas verdes.

Se ha seleccionado este nombre para fusionar el mismo con un toque de naturaleza
y modernidad. Se pretende también dar un caracter de elegancia y estatus al proyecto,
denotando que las viviendas van destinadas a personas que quieran vivir con estas

cualidades y que sean de un NSE medio-tipico.
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Villa Palermo
Vive en familia, bienestar y confort

7.4.1.2 Slogan

Una de las herramientas para poder comercializar el proyecto es el slogan, que
serd el encargado de dar el mensaje de positivismo al cliente. Los promotores se han
orientado a fusionar el ambiente del sector con el tipo de vivienda a construirse

combinando las palabras: “Vive en familia bienestar y confort”.

7.4.2 Plaza o Distribucion
Un factor fundamental para la estrategia comercial es la plaza que va a determinar
la ubicacion geografica donde se va a desarrollar la comercializacion de las viviendas y

el alcance del mismo.

Dentro de este espacio se podran desarrollar diferentes estrategias que tendran
como base orientarse a un NSE medio tipico, lo cual la localizacion propia del proyecto
ayuda directamente a promocionar el producto a este tipo de personas por tener una gran

cantidad de conjuntos habitacionales en el sector.
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Oficina de
Construccion

Ventas, Cierre,
Seguimiento

Vivienda Tipo

Estrategia Comercial

Sala de Ventas

Corredora
Inmobiliaria

Vendedores

Figura 75.- Plaza-Estructura de Comercializacion
Elaborado por: José Reyes S.

En la variable plaza o distribucién se realizaran diferentes actividades como
ventas, analisis del producto, y los servicios que este ofrece. Estas actividades se
desarrollaran dentro de una sala de ventas, oficina de obra, vivienda tipo y con el respaldo
de un grupo de vendedores que ayudaran a comercializar el mismo por medio de una

corredora inmobiliaria.

7.4.3 Promocion

Para establecer la herramienta de promocion, sera necesario la intervencion de la
empresa encargada de establecerla (Goserprest Cia. Ltda.) y el receptor (cliente),
encargado de recibir la informacion impartida por la empresa con el fin de comercializar

el producto.

Para hacer llegar el mensaje de venta al cliente se adoptaran las siguientes

estrategias:
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\
*Volantes Pubblicitarios
. «Letrero Informativo en Obra/Valla Publicitaria
Estrategia
Venta )
\
*Prensa y Feria de la Vivienda
*Vendedor en Obra
Empresa
Inmobiliaria )
\
*Pagina Web
*Redes Sociales
J

Figura 76.-Promocion - Estrategias de Ventas
Elaborado por: José Reyes S.

7.4.3.1 Volantes Publicitarios
El volante publicitario es fundamental para promocionar de una manera comoda
nuestro producto. Este contiene informacion resumida del proyecto de una forma elegante

y concisa, que en este caso explica la forma de llegar al proyecto.

El volante publicitario debera contener la informacion necesaria y causar una
buena imagen para el receptor. En la portada principal se puede apreciar la fachada
principal del proyecto con la informaciéon del mismo, detallando teléfonos de contacto,

correo electronico, pagina web, nombre del promotor, nombre del proyecto y direccion.

7.4.3.2 Valla Publicitaria
Esta valla publicitaria se encuentra ubicada en los exteriores del proyecto Villa
Palermo, en la calle Eugenio Espejo y José M. Placido Camafio. Se apoya ademas de mas

letreros informativos en el sector donde se promueve la idea de que hay casas de venta,
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con fondos en colores intensos para captar la atencion del cliente en dimensiones de

3.00m x 1.90m.

La valla es una herramienta fundamental que ayudard a dar la primera impresion
de promocion al cliente al momento que ingrese al proyecto. Por lo que debera contener
la mayor cantidad de informacion resumida del proyecto y en las dimensiones necesarias
para poder apreciar esta informacion a una distancia aceptable. Es importante manifestar
estatus y calidad en las vallas para poder atraer de una manera mas eficaz al cliente

potencial.

Préxima construccian de 26 vivienda
sobre almacén. 3 y 4 dormitorios %

Figura 77.- Ejemplo de Valla Publicitaria
Elaborado por: Constructora Durdn.

7.4.3.3 Feria de la Vivienda

El proyecto Villa Palermo participara en el mes de noviembre del 2018 en la Feria
de la Vivienda Mi Casa Clave 2018 en la ciudad de Quito. El intermediario dentro de esta
feria atin est4 por definirse debido a que se esta realizando la construccion de una villa
modelo, la eleccion de la promotora inmobiliaria también corresponde a la ubicacion del
stand. Se buscard una inmobiliaria que tenga una ubicacion estratégica en la feria, de

preferencia en el primer piso alto.
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Figura 78.- Promocion Feria Clave 2018
Elaborado por: José Reyes S.

7.4.3.4 Responsable de Ventas.

Para alcanzar el objetivo de ventas de 21 viviendas unifamiliares el promotor se
ha puesto en contacto con inmobiliarias que se encargaran de las ventas, de las cuales
todas han manifestado que necesitan una vivienda modelo para poder realizar la
promocion. Por ese motivo se estd realizando la construccion de la primera etapa de

viviendas.

7.4.3.5 Presupuesto de Promocion

Detalle Costo % Incidencia
Volantes Informativos S 1.500,00 3%
Valla Publicitaria S 3.000,00 6%
Espacio en Feria de la Vivienda S 3.000,00 6%
Prensa S 2.500,00 5%
Paseo Virtual / Renders S 3.500,00 7%
Publicacion plusvalia.com S 2.000,00 4%
Oficina de Ventas S 4.500,00 10%
Comision por Ventas S 26.995,90 57%
Total, Publicidad + Comision Ventas S 46.995,90 100%

Tabla 44.- Presupuesto de Publicidad y Ventas
Elaborado por: José Reyes S.
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7.4.3.6 Detalle de Publicidad y Ventas

Detalle de Publicidad y Ventas - Inversidn: 46.995,90 USD

Comision por Ventas I S$26.995,90
Oficina de Ventas I $4.500,00

Publicacién plusvalia.com [ $2.000,00

Paseo Virtual / Renders I $3.500,00
Prensa [ $2.500,00

Espacio en Feria de la Vivienda [ $3.000,00

Valla Publicitaria M $3.000,00

Volantes Informativos M $1.500,00
$-  $5.000,0810.000,3015.000,3{20.000,3{25.000,3$80.000,00

Figura 79.- Detalle de Publicidad y Ventas del Proyecto
Elaborado por: José Reyes S.

El gasto de publicidad con mayor incidencia representa la comisidon por ventas
que llega al monto de 26,995.90 dolares americanos lo cual representa el 57% de los
costos de promocion. En cuanto a los gastos mas representativos en jerarquia se encuentra
la adecuacion de la oficina de ventas con un 10%, paseo virtual y renders con un 7% y

vallas publicitarias con un 6%.

7.4.3.7 Incidencia de Publicidad y Comision por ventas en el proyecto

INCIDENCIA DE PUBLICIDAD Y COMISION DE VENTAS EN EL PROYECTO

Detalle Valor %
Precio de Ventas de Proyecto S 1.890.000,00 100%
Costo de Publicidad S 20.000,00 1,06%
Comision por Ventas S 26.995,90 1,43%

Tabla 45.- Incidencia de Publicidad y Comision de Ventas en el Proyecto
Elaborado por: José Reyes S.
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7.4.3.8 Detalle de Publicidad y Comision de Ventas

Detalle de Publicidad y Comision de Ventas -
Precio Total del Proyecto: 1'§8900.00 USD

$20.000,00
(1.06%)

= Costo de Publicidad

= Comision por Ventas

$26.995,90
(1.43%)

Figura 80.- Detalle de Publicidad y Comision de Ventas.
Elaborado por: José Reyes S.

Del precio total de ventas del proyecto la comision por ventas representa el 1.43%
del precio de venta total con 26,995.90 dolares americanos, a diferencia de todos los
demas gastos de publicidad que juntos representan el 1.06% del precio total del proyecto
con un valor de 20.000 délares americanos. Se puede evidenciar que la inversion total por

temas de promocion y comision de ventas alcanza un 2.5% del total global de ventas.

7.4.4 Precio
Segin entrevistas realizadas en el sitio del proyecto en conjunto con los
promotores y el estudio de mercado realizado, se ha establecido un precio de venta por

m2 de 679.00 $/m2. Cada vivienda tendra un precio diferente en vista que sus areas
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difieren una de otra, al igual que su ubicacion y cantidad de pisos (2y3 plantas). El precio

de venta propuesto se detalla a continuacion:

DESGLOSE DE PRECIO DE VENTA

Costo del Precio de Venta Valor Neto de Utilidad Areas de
Proyecto del Proyecto Utilidad Prevista Venta m2

1.424.495,18  $ 1.890.000,00 $ 465.504,82 32,68% 1925,24 $981.70
Tabla 46.- Desglose de Precio de Venta
Elaborado por: José Reyes S.

Precio/m2

7.4.4.1 Cuadro de Precios

AREA  PARQUEO PATIO DE JARDIN

CASA (m2) (m2) SERVICIO DELANTERO PRECIO/M2 PRECIO TOTAL
(m2) (m2)
2 PLANTAS
Al 89,35 12,00 17,91 9,50 $679 $ 87.408,73
A2 88,76 11,64 17,91 9,50 $679 $ 86.763,82
A3 89,85 11,64 17,91 10,45 $679 $ 88.148,68
A4 89,85 11,64 18,66 10,45 $679 $ 88.657,82
A5 88,76 12,00 17,91 $679 $ 80.559,14
A6 89,85 12,37 18,14 11,48 $679 $ 89.499,59
A8 89,85 12,00 18,42 $ 679 $ 81.645,30
A9 88,76 12,37 17,91 $679 $ 80.810,31
Al10 88,76 12,37 17,91 $679 $80.810,31
All 89,85 11,64 17,95 9,50 $679 $ 87.530,93
Al2 89,85 11,64 17,95 9,50 $679 $ 87.530,93
Al3 88,76 11,64 17,95 9,50 $679 $ 86.790,98
Al4 88,76 11,64 17,95 9,50 $679 $ 86.790,98
AlS 89,85 11,64 69,31 9,50 $679 $ 122.396,66
A20 89,85 11,64 18,14 7,65 $679 $ 86.404,03
A21 90,92 14,35 11,76 30,64 $679 $ 100.245,79
Bl16 94,45 12,00 8,67 9,50 $679 $ 84.598,29
B17 93,32 11,64 17,40 9,50 $679 $89.513,17
B18 93,32 11,64 17,91 9,50 $679 $ 89.859,38
B19 93,32 11,64 17,91 9,50 $679 $ 89.859,38
3 PLANTAS
C7 119,20 12,00 36,99 $ 679 $114.175,79
Total 1925,24 251,14 432,57 175,17 $ 14.255,85 $ 1.890.000,00

Tabla 47.- Cuadro de Precio de Ventas - Proyecto Villa Palermo
Elaborado por: José Reyes S.

Se puede apreciar que las areas de venta para casa van desde 88.76 m2 hasta la

vivienda mas grande que tiene 119,20 m2. Todas las viviendas tienen 1 parqueadero, pero
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difieren en sus disefios con patios frontales y posteriores en un caso y posteriores

Unicamente en otros casos, al igual que viviendas con 2 y 3 pisos respectivamente.

El precio fijo por m2 de 679.00 $/m2 determina que una vez vendidas las 21

viviendas se preve un ingreso total de 1°890.000 dolares americanos por todo el proyecto.

7.4.4.2 Precios con factores hedonicos

PREC
10/m2

PRECIO TOTAL
(USD)

Factores Hedonicos

VISTA

CERNA
NiA
INGRE
SO

CERCA
NiA
PARQU
EADER
0

Factor de
Correccion

PRECIO 1

0,90

PRECIO
CORREGIDO
TOTAL

Al 128,76 | $ 679 $87.408,73 | 1,2 1,2 1 $ 125.868,57 $113.339,09
A2 127,81 | $679 $86.763,82 | 1,2 1,2 1 $ 124.939,91 $112.502,87
A3 129,85 | $679 $88.148,68 | 1,2 1,2 1 $ 126.934,10 $114.298,55
A4 130,60 | $679 $88.657,82| 1,2 1,2 0,9 $ 114.900,53 $103.462,85
A5 118,67 | $679 $80.559,14| 1,2 1 0,9 $ 87.003,87 $78.343,14
A6 131,84 | $679 $89.499,59| 1,2 1 0,9 $ 96.659,56 $ 87.037,66
A8 120,27 | $679 $ 81.645,30 1 1 0,9 $ 73.480,77 $ 66.166,19
A9 119,04 | $679 $ 80.810,31 1 1 0,9 $72.729,28 $ 65.489,50
Al0 119,04 | $679 $80.810,31 1 1 1 $80.810,31 $72.766,12
All 128,94 | $679 $ 87.530,93 1 1 1 $ 87.530,93 $78.817,73
Al2 128,94 | $679 $ 87.530,93 1 1 1 $ 87.530,93 $78.817,73
Al3 127,85 | $679 $ 86.790,98 1 0,9 1 $78.111,88 $70.336,30
Al4 127,85 | $679 $ 86.790,98 1 0,9 1 $78.111,88 $70.336,30
AlS 180,30 | $679 $ 122.396,66 1 1 1 $ 122.396,66 $110.212,79
A20 127,28 | $679 $86.404,03| 1,1 1,2 1 $ 114.053,33 $102.699,98
A21 147,67 | $679 $100.245,79| 1,1 1,2 1 $ 132.324,44 $119.152,31
B16 124,62 | $679 $84.598,29| 1,1 1,2 1 $ 111.669,75 $ 100.553,68
B17 131,86 | $679 $89.513,17| 1,1 0,9 1 $ 88.618,04 $79.796,63
B18 132,37 | $679 $89.859,38| 1,1 0,9 1 $ 88.960,79 $80.105,26
B19 132,37 | $679 $89.859,38| 1,1 1,2 1 $118.614,38 $106.807,02
C7 168,19 | $679 $114.175,79| 1,2 0,8 0,8 $ 87.687,01 $78.958,28
Total | 2784,12 | $679 | $1.890.000,00 $ 1.890.000,00

Tabla 48.- Precio de Viviendas con Factores Hedonicos
Elaborado por: José Reyes S.

Una alternativa para poder acelerar las ventas y comercializar las viviendas con

menos acogida es colocar factores hedonicos a los precios de venta establecidos por el

promotor. Se han establecido los factores vista, cercania al ingreso y cercania al
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parqueadero para determinar la penalizacion o beneficio a cada vivienda por estas
bondades o falencias. Como se puede apreciar, los precios de venta han variado con un
factor de correccion de 0.90, dando un nuevo precio por vivienda, pero al final el mismo

precio total en el proyecto, lo que mantiene las utilidades del promotor. (Menal, 2018).

7.4.4.3 Promocion de Ventas.

Promocion de Ventas

% Descuento Detalle
Por la compra
0, .
Descuentos Propuestos 8% je 2.u'n|d§des
del Precio de Venta por € vivienaa
Vivienda 59 Porla compra
en la feria
Por la compra
5% P
de contado

Tabla 49.- Promocion de Ventas
Elaborado por: José Reyes S.

Otra estrategia utilizada es la promocidon que se puede dar en ventas aplicando
descuentos por ciertos beneficios que se adquieren al momento de pagar o adquirir la
vivienda. Estos beneficios dependen de las unidades de vivienda que se compren, si la

vivienda se adquirio en la feria o la compara se realiz6 de contado.

7.4.4.4 Forma de Pago

Se tiene previsto adoptar la siguiente forma de pago para todas las 21 viviendas

del proyecto:
Forma de Pago - Proyecto Villa Palermo
Entrada 20%
12 cuotas 15%
Préstamo 65%

Tabla 50.- Forma de Pago para Viviendas del Proyecto Villa Palermo
Elaborado por: José Reyes S.
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Como pago inicial, el comprador deberd abonar el 20% de entrada para la
adquisicion de la vivienda, durante la etapa de construccion se pagard el 15% en 12 cuotas
y al finalizar la construccion de cada vivienda se entregara el producto con el 65% restante

correspondiente a un crédito hipotecario con cualquier institucién bancaria.

Como estrategia y facilidades para el comprador se propone la siguiente forma de

pago en cada una de las viviendas segun el siguiente desglose:

CASA A(EE;\ PRECIO/m2 PRECEIUOS]T)?TAL ENTRADA 20% CUOITS‘:f (12 CREDITO 65%
Al 128,76 | $ 679 $113.339,09 | §22.667,82 $1.416,74 $73.670,41
A2 | 127,81| $679 $112.502,87 | §22.500,57 $ 1.406,29 $ 73.126,87
A3 | 129,85| $679 $ 114.298,55 | $22.859,71 $1.428,73 $74.294,06
A4 | 130,60 | $ 679 $103.462,85 | $20.692,57 $1.293,29 $67.250,86
A5 | 118,67| $679 $ 78.343,14 $ 15.668,63 $979,29 $50.923,04
A6 | 131,84 $679 $ 87.037,66 $ 17.407,53 $1.087,97 $56.574,48
A8 | 120,27| $ 679 $ 66.166,19 $ 13.233,24 $ 827,08 $ 43.008,02
A9 | 119,04| $679 $ 65.489,50 $ 13.097,90 $ 818,62 $ 42.568,18
A10 | 119,04] $679 $ 72.766,12 $ 14.553,22 $ 909,58 $47.297,98
All | 128,94| $ 679 $ 78.817,73 $ 15.763,55 §$ 985,22 $51.231,53
Al2 | 128,94| $ 679 $ 78.817,73 $ 15.763,55 §$ 985,22 $51.231,53
Al3 | 127,85]| $ 679 $70.336,30 $ 14.067,26 $ 879,20 $ 45.718,60
Al4 | 127,85| $ 679 $70.336,30 $ 14.067,26 $ 879,20 $ 45.718,60
Al5 | 180,30 | $ 679 $110.212,79 | $22.042,56 $1.377,66 $ 71.638,31
A20 | 127,28| $ 679 $102.699,98 | $20.540,00 $1.283,75 $ 66.754,99
A21 | 147,67| $ 679 $119.152,31 | $23.830,46 $1.489,40 $ 77.449,00
Bl6 | 124,62| $ 679 $ 100.553,68 | $20.110,74 $1.256,92 $ 65.359,89
B17 | 131,86| $ 679 $ 79.796,63 $ 15.959,33 $ 997,46 $51.867,81
B18 | 132,37| $679 $ 80.105,26 $ 16.021,05 $1.001,32 $ 52.068,42
B19 | 132,37| $679 $106.807,02 | $21.361,40 $1.335,09 $69.424,56
C7 | 168,19| $679 $ 78.958,28 $ 15.791,66 $ 986,98 $51.322,88
Total $1.890.000,00 $ 378.000,00 $23.625,00 | $1.228.500,00

Tabla 51.- Forma de Pago- Proyecto Villa Palermo
Elaborado por: José Reyes S.

Como forma de pago se requiere una entrada del 20% del precio total de la
vivienda, un 15% restante dividido en 12 cuotas y el 65% a pagarse con un crédito
hipotecario. Con esta distribucion de flujo de ingresos se prevé tener la liquidez necesaria

para el avance de obra y entrega final del producto.



7.4.4.5 Cronograma de Ventas

12 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24 25 TOTAL
1
2|
El
4
5| $31.500,00 | $ 1.968,75|% 1.968,75|$ 1.968,75|$ 1.968,75|5 1.968,75|$ 1.968,75|S5 1968,75|$ 1.96875[$ 1968,75|5 1.968,75[$ 1.968,75|$ 1968,75|$ - |s - |$10237500(% - |s - s B E - |s - |$ 157.500,00
6| $31.500,00|$ 1968,75|$ 1.96875($ 1.968,75|5 1.96875|$ 1.968,75|$ 1.968,75|5 1.968,75|$ 1.968,75|5 1968,75|$ 1.96875|$ 196875|5 1968,75[$ - s - [$102.375,00 | $ - s B E - Is - |$ 157.500,00
7] $ 3150000|$ 196875|$ 1.96875|$ 1.96875|$ 1.96875|$ 1.968,75|$ 1.96875|$ 196875|$ 196875|$ 196875|$ 1.96875|$ 1.96875|$ 1.96875|$ - $ - $102.375,00| $ - $ - $ - |$ 157.500,00
8| $ 3150000 |$ 1.968,75|$ 1.968,75|$ 1.968,75|$ 1.968,75|$ 1.96875|$ 196875|$ 196875|$ 196875|$ 1.96875|$ 1.96875|$ 1.96875|$ 1.96875|% - $ - $ 10237500 $ - $ - |$ 157.500,00
9 $ 31.500,00$ 1.968,75|$ 1968,75|$ 1.968,75|$ 1968,75|$ 1.968,75|$ 1.96875|$ 196875|$ 1.96875|$ 1.96875|$ 196875|$ 1.96875|$ 1.968,75|$ - s - |$ 102.37500]$ - |$ 157.500,00
10 $ 31500,00($ 1.96875|$ 1968,75|$ 1.96875|$ 1.96875|$ 1968,75|$ 1.96875|$ 1968,75|$ 1.968,75|$ 1.96875|$ 1968,75|$ 1.96875|$ 1.968,75|$ B E - |$ 102375,00]$ 157.500,00
11| $ 3150000 |5 1.968,75|$ 1968,75|$ 1.968,75|$ 1.968,75|$ 1.968,75|$ 1968,75|%5 1.968,75|$ 1.968,75[$ 1.968,75|% 1968,75 |5 1.968,75|% 1.968,75 | $ - $ 102375,00|$ 157.500,00
12| $ 31.500,00|$ 1.968,75[$ 1.96875|$ 1.96875|$ 1.96875|$ 196875|$ 196875|$ 196875|$ 1.96875|$ 1.968,75|$ 1.968,75|$ 1.968,75 | $ 1.968,75 | $ 102.375,00 |$ 157.500,00
13 $ 31500,00($ 2.147,73|$ 2147,73|$ 2.147,73|$ 2147,73|$ 2147,73|$ 2.147,73|$ 2147,73|$ 2.147,73($ 2147,73|$  2.147,73|$  2.147,73|$ 10237500|$ 157.500,00
14 $ 31.500,00[$ 2.362,50|$ 236250[$ 2.362,50|$ 2.362,50|5 2362,50|$ 2.362,50|$ 236250 |$ 236250[$ 236250|$  236250|$ 102.375,00|$ 157.500,00
15| $ 31.500,00 |$ 2.62500|$ 2.62500|$ 2.62500|$ 2.62500|% 2.62500[$ 2.62500[$ 2.62500]|$% 262500 $ 262500|$ 102.375,00|$ 157.500,00
16| $ 3150000($ 2953,13|$ 2.953,13|$ 295313 |$ 2953,13|$ 295313 |$ 295313|$ 295313 |$ 2953,13|$ 102.375,00|$ 157.500,00
17 $ L] - IS - s L] - IS - s - s L) - s -
18 $ - |s - s L] - |s - s - s L) - s -
19 $ - s L] L) - s - s - s - s -
20 $ L] L) - s - s - s - s -
21 $ - IS - s - s L) - s -
22 $ - s - 18 L) ) -
23 $ - 18 - s - s -
24 $ L) - |s =
25 $ - s B
Total $31.500,00 | $33.468,75 | $ 35.437,50 | $ 37.406,25 | $ 39.375,00 | $ 41.343,75|$ 43.312,50 | $ 45.281,25 | $ 47.250,00 | $ 49.397,73 | $ 51.760,23 | $ 54.385,23 | S 25.838,35 | S 23.869,60 | $ 21.900,85 | $122.307,10 | $120.338,35 | $118.369,60 | $ 116.400,85 | $ 114.432,10 | $ 716.625,00 | $1.890.000,00
Ingreso Acumulado $31.500,00 | $64.968,75 | $100.406,25 | $137.812,50 | $177.187,50 | $218.531,25 | $261.843,75 | $307.125,00 | $354.375,00 | $403.772,73 | $455.532,95 | $509.918,18 | $535.756,53 | $559.626,14 | $581.526,99 | $703.834,09 | $824.172,44 | $942.542,05 | $1.058.942,90 | $1.173.375,00 | $1.890.000,00
Porcentaje Mensual 1,67%| 1,77%) 1,88%| 1,98%| 2,08%) 2,19%) 2,29%) 2,40%) 2,50%) 2,61%) 2,74%) 2,88%) 1,37%) 1,26%| 1,16%| 6,47%) 6,37%) 6,26%) 6,16%| 6,05%) 37,92%|
Porcentaje Acumulado 1,67%) 3,44%) 5,31% 7,29% 9,38% 11,56% 13,85% 16,25%) 18,75% 21,36%) 24,10%) 26,98%) 28,35%) 29,61%) 30,77%) 37,24%) 43,61% 49,87%) 56,03%) 62,08%) 100,00%

Tabla 52.- Cronograma de Ventas
Elaborado por: José Reyes S.
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7.4.4.6 Ingresos Parciales Acumulados
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FLUJO DE VENTAS PARCIALES Y ACUMULADOS - INGRESO TOTAL DEL

PROYECTO 2'740.647 USD
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BN Total e====|ngreso Acumulado

Figura 81.- Ingresos Mensuales y Acumulados
Elaborado por: José Reyes S.
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Una vez obtenidos los ingresos por ventas del proyecto total se puede obtener un
precio total de 1°890.000 Doélares Americanos para ser cobrados en su totalidad en el mes
25 de la fase final del proyecto. Se prevén ventas por 12 meses con ingresos iniciales
promedio de 31.500 ddlares americanos por cada vivienda vendida con una entrada del 20%
y 12 cuotas promedio de 1.125 délares equivalentes al 15%. Una vez finalizado el pago de
las 12 cuotas, se deja un margen de 2 meses de gracia para que se pueda adquirir un préstamo
a ser cancelado con la entrega de la vivienda por un valor de 58.500 délares americanos, a

ser pagados con la entrega de cada vivienda.

7.4.4.7 Detalle de Ingreso por Ventas

DETALLE DE INGRESOS POR VENTAS - PRECIO
TOTAL DEL PROYECTO: 1'890.000 USD

Entrada;
$378.000,00

Pago 12
CuotasCuotas;
Saldo a $283.500,00
Financiar;
$1.228.500,00
= Entrada = Pago 12 CuotasCuotas Saldo a Financiar

Figura 82.- Detalle de Ingresos por Ventas
Elaborado por: José Reyes S.

Se puede visualizar el resumen general en valores de los 3 escenarios de pagos en los
que se evidencia que en la etapa final se obtiene la mayor cantidad de ingresos equivalente
al pago del 65% de la vivienda con la entrega de la misma, a comparacion del 20% de entrada

y 15% en 12 cuotas propuestas.
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7.5 Conclusiones

Las viviendas se acoplan a lo que busca el cliente en el sector (ubicacion, seguridad,
comodidad). Se apega al margen de tipo de vivienda que demandan la mayoria de proyectos

aledafios con una distribucion de espacios adecuada.

El espacio para desarrollar las actividades de venta existe, se tiene una oficina de
obra donde el cliente puede visualizar el proceso constructivo para generar seguridad. Se
contard con una empresa corredora inmobiliaria y vendedores personalizados. La vivienda
tipo se encuentra en proceso de construccion lo cual demandaria mas clientes si estuviese

terminada.

Se ha invertido un presupuesto importante en publicidad, sin embargo, se podria
realizar otras estrategias que puedan mejorar la demanda de clientes como una casa modelo
terminada, mayor difusion en internet, Mailyng, maquetas, radio difusion, revistas, fidelidad
de seguidores en redes sociales, etc. Los costos por publicidad se encuentran dentro de los

rangos normales, pero se podria invertir 2% mas para mejorar las expectativas de ventas.

El precio de venta por m2 demanda un estudio previo que depende de la utilidad
prevista por el promotor. Se puede adoptar la opcion de precios con factores heddnicos para
facilitar la venta de viviendas con menos acogida, lo que generaria mayores ventas. El precio
por m2 se encuentra ligeramente elevado respecto al promedio general que arrojan todos los

demas proyectos 679 $/m2.

Se adopta una modalidad de pago 35/65 lo cual esta dentro del rango normal para
desarrollar un buen negocio con el cliente. Para adquirir una vivienda de 90.000 USD
promedio se requiere un cliente que pueda cumplir estas expectativas de pago que no son

exageradas y que demanda el mercado del sector. Se puede realizar la compra con esta
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entrada, no dejando de lado que se podria reducir la misma ligeramente para atraer de una

mejor manera la adquisicion de este tipo de viviendas.

El ingreso por ventas permite tener un flujo adecuado para continuar con la
construccion, publicidad y ventas del proyecto. Se prevé una utilidad representativa al

finalizar las ventas.
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Villa Palermo

Vive en familiia, bienestar y confort

8 Analisis Financiero

8.1 Antecedentes

El proyecto Villa Palermo, actualmente esta desarrollando la casa modelo de las 21
unidades proyectadas para la construccién y comercializacion. Es necesario definir las
estrategias para acelerar este proceso de venta y al mismo tiempo identificar los limites en
los que el proyecto puede extender en tiempo, costos y precios hasta que el proyecto siga

siendo rentable.

Para esto, se realizard un andlisis financiero por medio de sensibilidades en
panoramas favorables y desfavorables para poder obtener un resultado que nos permita elegir

las mejores herramientas para que el proyecto sea viable.
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8.2 Objetivos

Determinar la viabilidad del proyecto Villa Palermo por medio de un estudio
financiero de acuerdo a los resultados obtenidos por el VAN y TIR por medio de diversos

analisis de sensibilidad.

Determinar el TIR y el VAN del proyecto sujeto a diferentes escenarios y

sensibilidades.

Definir la utilidad neta que resulta de los ingresos y egresos totales que contempla el

proyecto.

Aplicar sensibilidades para incremento de costos, disminucion de precios y velocidad
de ventas para determinar los valores limitantes que podra soportar el proyecto para

mantener rentabilidad y viabilidad.

Analizar el flujo de ventas y el flujo de egresos para determinar la rentabilidad en el

proyecto.

Valorar el proyecto con apalancamiento para delimitar los valores de préstamos

bancarios e inversiones para financiar el mismo.
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8.3 Metodologia

Para determinar la viabilidad del proyecto se adoptara
la metodologia de analisis de ingresos vs egresos
dentro del periodo definido.

Se obtendran resultados que determinen la utilidad
neta, resultante de los ingresos previstos vs los
egresos propuestos.

Se determinara el porcentaje de sensibilidad para
costos e ingresos a través de un analisis de
sensibilidad y escenarios.

Se adoptara un escenario con crédito bancario para
comparar las variables mas representativas y tomar
decisiones favorables al proyecto.

8.4 Analisis Financiero

8.4.1 Cilculo de Tasa de Descuento

Para poder calcular el riesgo que representa desarrollar el proyecto inmobiliario, se
aplicard el método CAPM (Capital Assets Pricing Model). De esta forma se podra
determinar los activos del proyecto segun el riesgo que este representa y el retorno de dinero
previsto en el futuro. Para el calculo del riesgo por este método se deben tomar en cuenta
variables econdmicas nacionales e internacionales que daran una tasa de descuento minima

a adoptar para el proyecto Villa Palermo.

La logica apunta a que, al tener una tasa de descuento adecuada, disminuye el riesgo
para el desarrollo del proyecto y por ende el inversionista puede tomar una decision positiva
para interactuar en el proyecto. Al hablar de tasa de descuento, se analiza la misma desde el

punto de vista de la inversion (Eliscovich, 2018)



164

Rendimiento Esperado (Re): es la tasa de descuento con la que se calcula el valor

actual de esa inversion.

re =rf + (prima x Beta) + rp

Rendimiento libre de riesgo (rf): es el rendimiento que compensa la inflacion y la
inmovilizacién del dinero con un crédito de riesgo minimo, tomando en cuenta el

rendimiento de los Bonos del Tesoro de Estados Unidos.

rf =2.60% al 21 de Julio de 2018

Prima de riesgo de mercado (rm-rf): es el rendimiento adicional que se obtiene por
invertir en un mercado riesgoso en lugar de invertir en un activo que no tiene riesgo. Es la

prima historica aplicada a pequefias empresas.

Prima = 14.80% (Eliscovich, 2018)

Beta: es el coeficiente del riesgo del sector de la construccion inmobiliaria en los

Estados Unidos.

Beta = 0.89 (Damodaran, 2018)

Riesgo Pais (rp) = es la tasa para realizar inversiones en cualquier pais. Es importante
notar que si el riesgo pais sobrepasa el 10% no se podria aplicar para los calculos en vista de

que representaria demasiado riesgo invertir en un pais con un riesgo pais tan elevado.

rp = 650 = 6.50% al 21 de julio de 2018 (Central, 2018)

Por lo tanto, el rendimiento esperado (re) nos resulta:

Re = 2.60% + 14.8% * 0.89 + 6.50%



8.4.2 [Egresos del Proyecto

Re = 22.27%
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Como se detall6 en el Capitulo 4, los egresos del proyecto representan los costos del

terreno, costos directos y costos indirectos. Es importante mencionar que uno de los costos

iniciales son los desembolsos correspondientes a la compra del terreno en el mes 0.

Es asi que se obtienen los siguientes egresos del proyecto:

Siendo el mes 1 el que mas flujo se necesita para inversion en el cual se adquiere el

terreno. En jerarquia le sigue el mes 15 en el cual intervienen trabajos como carpinteria de

madera, acabados y se adquiere parte de los equipos especiales lo cual es un rubro

importante.

CUADRO DE EGRESOS MENSUALES Y ACUMULADOS
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Figura 83.- Egresos Mensuales y Acumulados
Elaborado por: José Reyes S.
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8.4.3 Ventas e Ingresos del Proyecto
El total de ingresos correspondiente a venta de viviendas se proyecta al valor de
1’890.000 Dolares Americanos. Los ingresos han sido distribuidos con un prondstico de

inicio de ventas del quinto mes.

Se puede apreciar que el flujo de ingresos mensuales tiene un repunte a partir del mes
20, que corresponde al 65% de las viviendas de los créditos hipotecarios obtenidos por los
compradores y entregados por las entidades bancarias.
FLUJO DE VENTAS PARCIALES Y ACUMULADOS -

INGRESO TOTAL DEL
PROYECTO 1'890.000 USD
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Figura 84.- Flujo de Ventas Parciales y Acumulados
Elaborado por: José Reyes S.

8.4.4 Analisis Estatico Puro

Al realizar el andlisis estatico puro del proyecto Villa Palermo, se ha considerado los
ingresos y los egresos totales del proyecto. Por l6gica todo proyecto inmobiliario busca una
rentabilidad respecto a sus costos y la inversion que se realice y sacar conclusiones para
determinar si el proyecto es viable desarrollarlo. Los resultados obtenidos de este analisis

son los siguientes:
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ANALISIS ESTATICO PURO - SIN FINANCIAMIENTO

DESCRIPCION VALOR

Costo del Terreno S 320.000,00
Costo del Directo S 979.863,45
Costo Indirecto S 124.631,73
Costo Total del Proyecto S 1.424.495,18
Ventas Totales S 1.890.000,00
Utilidad S 465.504,82
Rentabilidad 32,68%
Margen Sobre Ventas 24,63%
Rentabilidad Anual 16,34%
Inversion Promotores S 1.424.495,18
Rentabilidad Promotores 32,68%,

Tabla 53.- Andlisis Estatico Puro
Elaborado por: José Reyes S.

Se ha podido obtener una rentabilidad del 16.34% en un plazo total del proyecto de
24 meses hasta poder cobrar el valor de la Gltima casa vendida. Por otro lado, se obtiene una
utilidad bruta del $465,504.82 de los ingresos acumulados menos los egresos acumulados

del proyecto que representan una rentabilidad frente al costo de 32.68%.

Respecto al margen, se obtiene un valor porcentual de 24.63% lo que nos da la
eficiencia operativa del proyecto y la relacion entre utilidad bruta y los ingresos totales del

proyecto.

8.4.5 Saldo Acumulado del Proyecto

Para obtener una valoracioén financiera, se puede analizar los saldos acumulados
obtenidos de los flujos de ingreso y egresos del proyecto. Como es normal, se puede apreciar
que, segun estos flujos, la mayor cantidad de ingresos se podran receptar al final del proyecto
y que corresponden al 65% del saldo de cada vivienda que se pagaran a consecuencia de un

crédito hipotecario.

Por otro lado, se puede apreciar que la inversion maxima se la debera realizar en el

mes 17, correspondiente a 793.709,11 Dolares Americanos. Este mes es importante porque
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nos indica que tanto el promotor, como el banco o el inversionista deberan desembolsar esta

cantidad importante de dinero para continuar con éxito la ejecucion del proyecto.

8.4.6 Valoracion Financiera del Proyecto Puro
Para poder definir si un proyecto es rentable, sera necesario determinar dos variables

que nos ayudaran a determinar la factibilidad de un proyecto inmobiliario:

VAN: El Valor Actualizado Neto (VAN) es un método de valoracion de inversiones
que puede definirse como la diferencia entre el valor actualizado de los cobros y de los pagos
generados por una inversion. Proporciona una medida de la rentabilidad del proyecto
analizado en valor absoluto, es decir la diferencia entre el valor actualizado de las unidades

monetarias cobradas y pagadas. (Pereda, 2018)

TIR: La tasa interna de retorno o tasa interna de rentabilidad (TIR) de una inversion
es la media geométrica de los rendimientos futuros esperados de dicha inversion, y que
implica por cierto el supuesto de una oportunidad para "reinvertir". En términos simples,
diversos autores la conceptualizan como la tasa de descuento con la que el valor actual neto

o valor presente neto (VAN o VPN) es igual a cero.

La TIR puede utilizarse como indicador de la rentabilidad de un proyecto: a mayor
TIR, mayor rentabilidad; asi, se utiliza como uno de los criterios para decidir sobre la
aceptacion o rechazo de un proyecto de inversion. Para ello, la TIR se compara con una tasa
minima o tasa de corte, el coste de oportunidad de la inversion (si la inversion no tiene riesgo,
el coste de oportunidad utilizado para comparar la TIR serd la tasa de rentabilidad libre de
riesgo). Si la tasa de rendimiento del proyecto - expresada por la TIR- supera la tasa de corte,

se acepta la inversion; en caso contrario, se rechaza.
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8.4.7 Determinacion del TIR y el VAN
Al obtener la tasa de descuento con el valor de 22.27%, se ha podido determinar el

VAN y el TIR para el proyecto puro con los siguientes resultados:

DETERMINACION DEL TIR Y VAN

TASA DE DESCUENTO EFECTIVA
ANUAL (CAPM) 22,27%
TASA DE DESCUENTO EFECTIVA

MENSUAL 1,69%
INFLACION ANUAL 1,59%
INFLACION MENSUAL 0,13%
VAN $ 109.499,16
TIR ANUAL 33,03%
TIR MENSUAL 2,41%

Tabla 54.- Determinacion TIR y VAN
Elaborado por: José Reyes S.

Se puede apreciar que al obtener la tasa de descuento inicial y el flujo puro del
proyecto el VAN es de $109.499,16 y el TIR 33.03%, lo que generan buenas expectativas
para que el proyecto sea viable en vista de que el VAN se aleja del valor cero y el TIR es
mayor a nuestra tasa de descuento definida, siendo estos, datos aceptables para tomar una

decision de inversion en el proyecto.

8.4.8 Analisis de Sensibilidad

Para obtener una mejor perspectiva del proyecto y definir si realmente puede ser
positivo para un inversionista y un promotor como gestor y desarrollador, sera necesario
analizar desde un diferente punto de vista el VAN y el TIR para tomar una decision acertada.
Las variables a las que el proyecto sera sensible de analisis se desarrollaran de la siguiente

mancra:

e Alza en los costos del proyecto y de la construccion.

e (aida de los precios de venta de las viviendas.
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e Incremento en el plazo de ejecucion o tiempo de ventas del cronograma.

8.4.8.1 Sensibilidad de Costos
Para medir la sensibilidad de costos se presentan diferentes escenarios de variacion

de costos con los que se puede ver afectado el proyecto. El rango adoptado para verificar la

afectacion de costo es del 0% al 13.17%.

[ Variacién Costos | | 0,00%] 2,00%| 4,00%] 6,00%] 8,00%] 10,00%| 12,00%] 13,17%)|

|VAN B 109.499,16 | $ 109.499,16 |$ 92.86592|$ 76.232,68|$ 59.599,44 [$ 42.966,20 |$ 26.332,96|$  9.699,72|$ -
Variacién Costos [ 0,00%] 2,00%| 4,00%] 6,00%] 8,00%] 10,00%] 12,00%] 13,17%|
TIR 2,41%) 2,41%| 2,30%| 2,18%| 2,07%| 1,97%) 1,86%| 1,75%) 1,69%)

Tabla 55.- Sensibilidad de Costos
Elaborado por: José Reyes S.

Segun los datos obtenidos, se puede apreciar que el proyecto Villa Palermo soporta
un incremento de costos maximo del 13.17% (costo directo total), para que el VAN se
mantenga positivo y el TIR no sea inferior a la tasa de descuento real anual del 22.27% que
es la tasa con la cual debemos realizar nuestra comparacion. Para esta interpretacion se ha
realizado una gréfica en la que se puede apreciar la ecuacion de la misma y la posicion de

cada variable sujeta a variacion dependiente del costo:

8.4.8.2 VAN por Variacion de Costos

VAN POR VARIACION DE COSTOS

$120.000,00

y =-8316,6x+ 109499
$100.000,00

$80.000,00

$60.000,00

$40.000,00

Variacién del VAN

$20.000,00

s A -
0,00% 1,00% 2,00% 3,00% 4,00% 5,00% 6,00% 7,00% 8,00% 9,00%
Variacién de Costo

Figura 85.-VAN por Variacion de Costos
Elaborado por: José Reyes S.



8.4.8.3 TIR por Variacion de Costos
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Figura 86.- TIR por Variacion de Costos
Elaborado por: José Reyes S.
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9,00%

Se obtiene una ecuacion lineal con una recta ligeramente elastica, lo que nos indica

que el proyecto permite ligeras variaciones en costos antes de llegar a los limites para generar

un proyecto no viable.

8.4.8.4 Sensibilidad a la Variacion de los Precios de Venta

Al disminuir los precios de venta de vivienda, l6gicamente el VAN y TIR van a

disminuir en vista de que esta variable perjudicaria al proyecto, disminuyendo su

rentabilidad. Lo que se quiere determinar es el limite al cual el proyecto puede llegar antes

de que este deje de ser viable. En este caso, el rango adoptado que permite analizar el

proyecto es de 0% al 8.00%.

VARIACION DE VENTAS 0% 2% -4% -6%| -8% -10%
VAN S 109.499,16 | $ 109.499,16 | $ 82.121,51|$ 54.743,86|$ 27.366,21|$ - $ -27.389,10
VARIACION DE VENTAS 0% 2% -4% -6% -8% -10%
TIR 2,41% 2,41% 2,23% 2,05% 1,87% 1,69% 1,50%

Tabla 56.- Sensibilidad de Precios
Elaborado por: José Reyes S.
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De esta manera, la mayor caida de precios que podrd soportar el Proyecto Villa
Palermo es de 8.00% antes de que su VAN sea negativo y su TIR sea menor a la tasa de
descuento real anual del 22.27%. Los resultados obtenidos se representan en las siguientes

graficas para sensibilidad del VAN y TIR:

8.4.8.5 VAN por Variacion de Precios

$120.000,00
- y =13689x+ 109499
g R?=1 $80.000,00
3
c $60.000,00
]
8
= $40.000,00
>
$20.000,00
S s
-12% -10% -8% -6% -4% 2% 0%
Variacion de Precio
Figura 87.- VAN por Variacion de Precios
Elaborado por: José Reyes S.
8.4.8.6 TIR por Variacion de Precios
TIR POR VARIACION DE PRECIOS
2,50%
2/41% —
240%+9
om0t e 2,30%
o y=0, X+0, o e
= R?=0,9998 LEN-e 2,20%
e
g """"""" 2,10%
> 2,05%.4"
O e 2,00%
S e
:_z: 187%.0"" 1,90%
S 1,80%
S ——
1,69%.0"" 1,70%
............. 1,60%
1,50% & 1,50%
-12% -10% -8% -6% -4% -2% 0%
Variacién de Precio

Figura 88.- TIR por Variacion de Precios
Elaborado por: José Reyes S.
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Como se puede observar, el valor para que la recta corte con el cero en la recta del

van es de 8.00%, al igual que el TIR respectivamente con su valor maximo de 22.27%. Si el

porcentaje de variacion de costos sobrepasa este valor, el proyecto dejara de ser rentable.

8.4.8.7 Sensibilidad Cruzada entre Costos y Precios

Una vez analizado lo que sucederia con una variacién de costos y de precios,

podemos pensar en una sensibilidad en la que sucedan los 2 escenarios al mismo tiempo. Por

lo general, yendo a un panorama lo mas realista, se puede generar un panorama de

incremento de costos y disminucion de precios de venta al mismo tiempo, con una posible

variacién importante del VAN y del TIR, como se muestra en la siguiente sensibilidad:

8.4.8.8 Sensibilidad del VAN para variacion de Precios y Costos

VAN PRECIOS
$ 10949916 0% 2% 4% 6% -8% -10%
0% $ 109499165 82121515 54.743,86 | § 27.366,21[ 5 1145[$ 2738910
2% $  9286592|S  65488,27]% 38.110,62| 1073297 S 16644,69|5  -44.022,34
c 4% $  76232,68|S 4885503 % 21477,38 |5 5.90027|$  33.27793|5  -60.65558
o 6% $ 59.599,44 | $ 32221,79 | $ 4.844,14 | 5 -22.533,51 | S -49.911,16 | $ -77.288,82
s 8% §  4296620|$  1558855|$  11.789,10|S  30.16675]|$  -66.544,40|$  93.922,06
T 10% S 2633295 104469 [$  28.42234]5  5579999|%  83.17764|5  -110.55530
o 12% $ 969972 |5 -17677,93|5  4505558|5  72.43323|5  99.81088|5  -127.18854
s 14% $  693352|S  34311,17|$  -6168882|S  -89.06647|$  -11644412|$  -143.821,78
16% $ 23566765  50944,41|S  78322,06|$  -105699,71|$  -133.077,36|$  -160.45501
18% $  40200,00]S  -67577,65|$ 94955308  122332,95|$  -149710,60|$  -177.088,25
20% §  56833,24|S  8421089|S  -111588,54|S  -138.96619|S  -16634384|$  -193.721,49
Tabla 57.- Sensibilidad de VAN por Precios y Costos
Elaborado por: José Reyes S.
8.4.8.9 Sensibilidad del TIR para variacion de Precios y Costos
VAN PRECIOS
2,41% 0% 2% -4% -6% -8% -10%
0% 2,41% 2,23% 2,05% 1,87% 1,69% 1,50%
2% 2,30% 2,12% 1,94% 1,76% 1,58% 1,39%
c 4% 2,18% 2,01% 1,83% 1,65% 1,47% 1,28%
o 6% 2,07% 1,90% 1,72% 1,54% 1,36% 1,17%
s 8% 1,97% 1,79% 1,61% 1,43% 1,25% 1,06%
T 10% 1,86% 1,68% 1,50% 1,32% 1,14% 0,95%
o 12% 1,75% 1,58% 1,40% 121% 1,03% 0,84%
s 14% 1,65% 1,47% 1,29% 1,11% 0,92% 0,73%
16% 1,54% 1,36% 1,19% 1,00% 0,82% 0,63%
18% 1,44% 1,26% 1,08% 0,90% 0,71% 0,52%
20% 1,33% 1,16% 0,98% 0,79% 0,61% 0,42%

Tabla 58.- Sensibilidad de TIR por Precios y Costos
Elaborado por: José Reyes S.



174

Segun la sensibilidad realizada a precios y costos, los limites del proyecto estan
definidos por no mas de un 13% de incremento de costos aproximadamente y un 0% de
disminucion de precios o de maximo de 8% de disminucidon de precios con un 0% de
incremento de costos. Para las demés combinaciones en las que el VAN sea menor que cero
o el TIR menos a la tasa de descuento anual, estin pintadas de color rojo para poder

identificarlas.

8.4.8.10 Sensibilidad al Plazo de Ventas

Para determinar la sensibilidad a la velocidad de ventas se puede definir la variable
plazo de ventas y determinar como se comporta el VAN y el TIR al aumentar este plazo. Al
momento que el plazo se siga ampliando significativamente, sin duda la rentabilidad del
proyecto caerd porque se perdera el valor del dinero en el tiempo y se generaran gastos

administrativos extras.

8.4.8.11 VAN y TIR por Variacion de Velocidad de Ventas
El proyecto Villa Palermo con un aumento de comercializacién de viviendas de 6

meses se tiene los siguientes resultados.
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Numero de Casas 21
Valor de cada Casa $ 90.000,00
Inicio de Mes de Venta 5
Reserva 20%
Entrada 15%
Numero de Meses para

completar entrada 18,00
Financiamiento 65%
TASA DESCUENTO 1,69%
VAN $-4.670,26
TIR -10,98%

Tabla 59.- Sensibilidad por Velocidad de Ventas
Elaborado por: José Reyes S.

Como muestra la Tabla 7 el VAN se hace negativo por lo cual podemos determinar
que el proyecto es muy sensible a la velocidad de ventas y debemos tener estrategias

comerciales el cual el proyecto finalice en su totalidad en 24 meses.

8.4.8.12 Analisis de Necesidad de Financiamiento

Una de las opciones para que el proyecto pueda llegar a su objetivo es el
apalancamiento por medio de entidades bancarias. Para el presente analisis se utilizara la
figura del Banco del Pichincha, el cual es el Banco que mayores préstamos bancarios realiza
y donde se han obtenido buenos resultados para la venta de las viviendas del Proyecto Villa

Palermo.



8.4.9 Valores de Apalancamiento

PORCENTAIJE DE FINANCIAMIENTO
BANCO PICHINCHA

VALORES DE APALANCAMIENTO

33%

VALOR FINANCIADO POR BANCO DEL
PICHINCHA

S 470.083,41

PERIODOS DE DESEMBOLSO

3

VALOR FINANCIADO CADA PERIODO | S 156.694,47

TASA DE INTERES ACTIVA ANUAL
BANCO DEL PICHINCHA

11,23%

TASA EFECTIVA ANUAL 11,83%
TASA DE INTERES ACTIVA MENSUAL

BANCO DEL PICHINCHA 0,94%
COSTO DE FINANCIAMIENTO

MENSUAL S 4.400,46

Tabla 60.- Valor de Apalancamiento

Elaborado por: José Reyes S.
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Segin el flujo de apalancamiento definido y los valores de apalancamiento

establecidos por el Bando del Pichincha, se prevé realizar un préstamo al Banco con el 33%

del costo total del proyecto incluido el valor del terreno. El desembolso inicial se requerira

en el mes 12 para ser pagado en su totalidad al finalizarse el mismo pagando un interés con

tasa efectiva anual del 11.83% vigente a la fecha.

8.4.10 Flujo de Caja del Proyecto Apalancado

MES 0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12

INGRESOS PARCIALES $ 31.500,00|$ 33.468,75|S 35.437,50|$ 37.406,25|$ 39.37500|$ 41.343,75|$ 43.49148|$ 45.853,98
INGRESOS POR CREDITO $  156.694,47
INGRESOS TOTALES $ $ $ - s - s - |$ 31500,00[$ 33468,75$ 35437,50|$ 37.40625[S 39.37500($ 41.343,75|$ 43.491,48 |$ 202.548,45
INGRESOS ACUMULADOS $ - I8 $ - I8 - |8 $ 31.500,00|$ 64.968,75[$ 100.406,25|$ 137.812,50 |$ 177.187,50 | $ 218.531,25|$ 262.022,73[$ 464.571,17
TERRENO $ 320.000,00

COSTOS DIRECTOS S 15362,71($ 34.583,16|S 3451658|$ 37.750,81[S 56.609,39 |$ 58.889,64|$ 62.427,46|S 74.24884|$ 74.24884[S 74.24884|$ 75.66195|$  77.075,06
COSTOS INDIRECTOS S 9756,66|$ 9.75666(S 9756,66|$ 11.22645|$ 3.81959|$ 3819,59|$ 3.81959|5 3819,59|$ 381959(S 3.81959|$ 3819,59|$  3.819,59
EGRESOS PARCIALES $ 320.000,00|$ 25.11936|$ 44339,81|$ 44.27324[$ 48977,26|$ 6042898|$ 62709,23|$ 66.247,05|S 78.06843|S 7806843 |S 78.06843|S 79.481,54 |  80.894,65
EGRESOS TOTALES $ 320.000,00|$ 25.119,36|$ 44339,81|$ 44.27324|$ 48977,26|$ 6042898|$ 62.709,23|$ 66.24705|S 78.06843[S 7806843 (S 78.068,43|$ 79.481,54 | 8529511
EGRESOS ACUMULADOS $ 320.000,00 | $ 345.119,36 | $ 389.459,18 | $ 433.732,42 | $ 482.709,67 | $ 543.138,65 |$ 605.847,89 | $ 672.094,94 | $ 750.163,37 [$ 828.231,79 [$ 906.300,22 | $ 985.781,76 | $ 1.071.076,87
PAGO DE INTERESES S 440046
PAGO DE CAPITAL

SALDO PARCIAL $ -320.000,00|$ -25.119,36 | $ -44339,81|$ -44.273,24|$ -48.977,26|$ -28.928,98|$ -29.240,48|$ -30.809,55|$ -40.662,18|$ -38.693,43|S -36.724,68|$ -35.990,06|$ 117.25334
SALDO ACUMULADO $ -320.000,00 | $-345.119,36 | $ -389.459,18 | $ -433.732,42 | $ -482.709,67 | $ -511.638,65 | $ -540.879,14 | $ -571.688,69 | $ -612.350,87 | $ -651.044,29 | $ -687.768,97 | $-723.759,04 | $ -606.505,70

Elaborado por: José Reyes S.

Tabla 61.- Flujo de Caja de Proyecto Apalancado desde el mes I al 12
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MES 13 14 15 16 17 18 19 20 21 2 23 24
INGRESOS PARCIALES S 48478,98|S 5143210(S 54.807,10|$ 58.744,60|S 31.969,60|$ 30.00085[S 28.032,10|$ 12843835|S 126.469,60|$ 10237500|S 102.37500|$ 819.000,00
INGRESOS POR CREDITO S 156.694,47|$ 156.694,47
INGRESOS TOTALES S 205.173,45|$ 20812657 54.807,10|$ 58744605 31.969,60|$ 30.00085|S 28.032,10|$ 12843835|S 126469,60|$ 10237500|5 102.37500|$ 819.000,00
INGRESOS ACUMULADOS $ 660.744,62|$ 877.871,19($ 932.678,30|$ 991.422,90 | $1.023.392,50 | $ 1.053.393,35 | $ 1.081.425,46 | $ 1.209.863,81 | $ 1.336.333,41 | § 1.438.708,41 | $ 1.541.083,41 | § 2.360.083,41
TERRENO
COSTOS DIRECTOS S 58924,28|5 42.18661|5 85562,62|5 73687,67|5 3922592|$  4653,08($ - |3 - Is - s - s - s -
COSTOS INDIRECTOS S 381959]S  381959(S  3.81959|$  381959(S  3.819,59|$  381959[S  3.81959|$  381959]S  3.819,50[$  6.89069|5  6.890,69[$ 542090
EGRESOS PARCIALES S 62743,87]S 46.00620(S 89.382,21[$ 77507,26(S 43.04551|$  847267[S  3.81959|$  381959]S  3819,59[$  6.89069(S  6.890,69[$ 542090
EGRESOS TOTALES S 67.144,33[S 5040666 S 93.782,66|S 81907,72|S 47.44597|$ 1287312[S  8.220,05[$  822005]S  8.220,05[$ 16798562|S 166.518,80$ 163.582,19
EGRESOS ACUMULADOS $1.138.221,20 | $1.188.627,86 | $ 1.282.410,53 | $ 1.364.318,24 | $1.411.764,21 | $ 1.424.637,33 | $ 1.432.857,38 | $ 1.441.077,43 | $ 1.449.297,48 | $ 1.617.283,10 | $ 1.783.801,90 | $ 1.947.384,09
PAGO DE INTERESES S 440046|S  4.40046|S  4.40046|S  4.40046|S  4.40046|S  4.40046|S  4.40046|S  4.40046|S 4400465  4.40046|$  293364|$ 146682
PAGO DE CAPITAL S 156.694,47 |5 156.694,47 |5 156.694,47
SALDO PARCIAL S 138029,12[$ 157.71991(5 -38.97556|$ -2316311|S -1547637|$ 1712773 [S 19.812,05|$ 12021830|S 118.249,55|$ -65.610,62 |5 -64.143,80$ 655.417,81
SALDO ACUMULADO S -468.476,58 | $ -310.756,67 | $ -349.732,23|$ -372.895,34|$ -388.371,71|$ -371.243,98|$ -351.431,03[$ -231.21362[$ -112.964,07$ -178.574,69$ -242.71849]$ 412.699,32

Tabla 62.- Flujo de Caja de Proyecto Apalancado desde el mes 13 al 24
Elaborado por: José Reyes S.

8.4.11 Ingresos Mensuales y Acumulados del Proyecto Apalancado
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Figura 89.- Ingresos Mensuales y Acumulado, Proyecto Apalancado
Elaborado por: José Reyes S.

COSTOS MENSUALES Y ACUMULADOS
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Figura 90.- Costos Mensuales y Acumulados, Proyecto Acumulado
Elaborado por: José Reyes S.
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Segtn las graficas detalladas anteriormente, se identifican los desembolsos del banco
del mes 12 al 14, en 3 cuotas iguales. De la misma forma, la devolucion del dinero se debera
realizar los ultimos 3 meses del proyecto y el pago de sus intereses respectivos desde el mes

13 al mes 24.

8.4.13 Proyecto Apalancado con Saldos Acumulados

PROYECTO APALANCADO CON SALDOS ACUMULADOQOS
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$2.500.000,00 $2.360.083,41

$2.000.000,00
$1.947.384,0

$1.500.000,00
$1.000.000,00

#500.000,00 $412.699,32
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=@=—INGRESOS ACUMULADOS  ==@==EGRESOS ACUMULADOS SALDO ACUMULADO

Figura 91.- Proyecto Apalancado con Saldos Acumulados
Elaborado por: José Reyes S.

En el grafico con valores acumulados se puede apreciar que, para cubrir el
financiamiento en el mes mas desfavorable de gastos, se requiere una inversion de
734.727,87% en el mes 11. Por lo que sera necesario tomar en cuenta el flujo en este mes
para prever el dinero necesario para que continue el proyecto. Igualmente, se obtiene un
ingreso acumulado de 2°360.083.41 y un egreso acumulado de 1°947.384,09§ para los flujos
con apalancamiento. Dandonos como resultado un saldo a favor de 412.699,32$ aun con los

intereses del banco correspondientes al crédito otorgado.
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8.4.14 Valoracion del Proyecto Puro vs el Proyecto Apalancado
Una vez realizado el ejercicio del proyecto puro contra un proyecto con crédito

bancario, se han obtenido los siguientes resultados:

Descripcion Valor Puro | Valor Apalancado
Costo del Terreno S 320.000,00 | S 320.000,00
Costo Total del Proyecto $1.424.495,18 |S 1.424.495,18
Ventas Totales $ 1.890.000,00 | S 1.890.000,00
Gastos Financieros S 52.805,50
ili 465.504,82 412.699,32 p;
::r:ltiz?lidad . 32,68% . 27,94% ANI§LISIS
Z 2 ESTATICO
Margen Sobre Ventas 24,63% 21,84%
Rentabilidad Anual 16,34% 13,97%
Inversién Promotores $1.424.495,18 | S 1.477.300,68
Rentabilidad Promotores 32,68% 27,94%
Inversion Maxima S -858.145,34 | S -723.759,04
TIR 33,03% 39,21%| ANALISIS
VAN S 109.499,16 | S 159.042,06 DINAMICO

Tabla 63.- Cuadro Comparativo Proyecto Puro y Proyecto Apalancado
Elaborado por: José Reyes S.

Del cuadro anterior se puede apreciar notablemente que la utilidad con un proyecto
apalancado disminuye debido a los intereses que se deben pagar respecto al préstamo
bancario realizado. Al igual que la utilidad, el margen y rentabilidad estdn ligados a

descender en la misma magnitud con un proyecto apalancado.

Pero con el VAN y el TIR sucede lo contrario, al apalancar el proyecto estos 2
parametros aumentan debido a que el costo financiero del crédito bancario es menor al costo

financiero que nos exigimos en la tasa de descuento.

A pesar de que un proyecto con apalancamiento mejora nuestro TIR y VAN, es
importante notar que al acudir a un crédito bancario entramos a un mayor riesgo porque se

hipotecan propiedades y se manejan altas sumas de dinero.
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8.4.15 Comparativo Proyecto Puro

COMPARATIVO PROYECTO PURO
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Figura 92.- Comparativo Proyecto Puro
Elaborado por: José Reyes S.

8.4.16 Comparativo Proyecto Apalancado

COMPARATIVO PROYECTO
APALANCADO
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Figura 93.- Comparativo Proyecto Apalancado
Elaborado por: José Reyes S.

Se puede apreciar de mejor manera que la utilidad en el proyecto puro es mayor que

en el proyecto apalancado, pero el VAN aumenta aproximadamente en un 30%.
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8.5 Conclusiones

Como resultado en el método CAPM, se obtuvo una tasa de descuento nominal de

22.27% tomando en cuenta un riesgo pais de 6.50%.

Los costos del proyecto llegan al valor de 1°424.495.18$ y los ingresos por ventas a
un valor de 1°890.000.00$, dando una utilidad 465.504.82%, lo que representa una

rentabilidad anual del 16.34% para el analisis estatico puro.

El mayor volumen de ingreso por ventas se lo recepta el mes 24 debido a que se

obtiene el 65% de desembolsos restante.

La inversion maxima necesaria para llevar a cabo el proyecto en el analisis estatico
puro se la debera realizar en el mes 11 correspondiente a un valor de 793,709.118$, debido a

que no se obtienen suficientes ingresos por venta de viviendas.

El VAN correspondiente al proyecto puro da como resultado un valor de 109.499,16$
y un TIR del 33.03%, lo que representa cifras positivas para el proyecto, a diferencia de su

rentabilidad.

Respecto a la sensibilidad por variacion de costos, se puede apreciar que el proyecto
Villa Palermo soporta un incremento de costos méaximo del 13.00% aproximadamente del
costo directo total. Se puede mencionar que este es un margen no muy elevado puesto que
materiales representativos como hormigon, acero de refuerzo o acabados de construccion

puede elevar sus precios considerablemente por la inestabilidad actual del pais.

Al realizar la sensibilidad por variacion de precios, se obtuvo que se podran disminuir
maximo los precios de las viviendas un 8.00% hasta antes de que el VAN pueda llegar a su
valor de cero y el proyecto deje de ser rentable. Lo mismo sucede con el TIR que su limite

no debera disminuir del 22.67% para que el proyecto mantenga su rentabilidad.
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Respecto a la sensibilidad cruzada se obtuvo como resultado que los limites del
proyecto estan definidos por no mas de un 13% de incremento de costos y un 0% de
disminucion de precios o de maximo de 8% de disminucidon de precios con un 0% de

incremento de costos, dentro de ese rango para mantener a un ritmo aceptable el proyecto.

El crédito bancario solventara los flujos negativos y se prevé realizar un préstamo
bancario (escenario apalancado) con un 33% del monto total del proyecto incluido el terreno,
a desembolsarse en 3 cuotas, con una tasa de interés del 11.83% anual. EI monto a financiar

es de 470.083,718$ a costa de un interés (costo financiero) que representa 52.805.508.

Al tener apalancamiento el TIR y el VAN aumentan a $165.811,38 y 38.48%
respectivamente, pero la utilidad decae a 412,699.32% al igual que su rentabilidad anual
13.97%. Igualmente, el riesgo incrementa al apalancar un proyecto en vista de que se
hipotecan bienes y se corre el riesgo de caer en mora, por lo cual los margenes estaticos

disminuyen.

Al apalancar el proyecto, el TIR y el VAN aumentan debido a que el costo financiero

del crédito bancario es menor al costo financiero que nos exigimos en la tasa de descuento.
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Villa Palermo

Vive en famiflia, bienestar y conffort

9. Componente Legal

9.1 Introduccion

El siguiente capitulo serd desarrollado por medio de herramientas legales que
ayudarén a determinar el componente legal del Proyecto Villa Palermo por medio del analisis
de sectores de ordenamiento inmobiliario y ordenamiento politico, tributario, laboral y
comercial. Al mismo tiempo se analizaran los pasos a seguir para los tramites necesarios
para la puesta en marcha del proyecto por medio del Municipio de Quito dentro de todas las

fases del proyecto.

El Proyecto Villa Palermo — Conjunto Habitacional se desarrolla por medio de la
empresa constructora Goserprest Cia. Ltda. Las etapas iniciales para la construccion de las
21 viviendas que contempla el proyecto en el sector del Puente 8, via al Valle de los Chillos,
han sido iniciadas a partir de junio del 2018, en el cual se desarrollaron las actividades de

planificacion, disefio y aprobaciones municipales. La empresa Goserprest Cia. Ltda. no ha
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visto la necesidad de asociarse con otras empresas, por lo que son los encargados de realizar

en su totalidad todos los procesos legales.

9.2 Objetivos

Analizar el sector legal del Proyecto Villa Palermo considerando las normativas
actuales y vigentes a la fecha para obtener un adecuado proceso legal durante la vida del

proyecto.

Establecer los aspectos legales relacionados entre el promotor y el proyecto Villa

Palermo y los documentos necesarios para la ejecucion del proyecto.

9.3 Metodologia de Trabajo

Entrevista con los promotores del proyecto y definicion de situacion legal
actual del mismo.

Determinacién de la base legal por medio de la aplicacién de las leyes
actuales y vigentes dentro del Ecuador.

Determinacion de los pasos a seguir para los procesos laborales y
tributarios del proyecto en conjunto con la situacion actual en la que
se desarrolla.

Anilisis y evaluacion de las caracteristicas laborales y tributarias
establecidas.

9.4 Situacion Legal del Promotor

En el Ecuador existe la libertad de derechos, pues es un Estado en el que tiene la
mision de respetar y hacer respetar todas las leyes. Por esta razon, todos los ecuatorianos

estamos sometidos a las leyes que existen en la Republica, pero también vivimos en un
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Estado de derechos en el que todos nosotros tenemos y podemos exigir una serie de derechos

(Barriga, 2018).

Los derechos y principios para desarrollar una actividad economica por parte de la
empresa Goserprest Cia. Ltda. se han adoptado segiun lo detallado y estipulado en la

Constitucion de la Republica del Ecuador:

Capitulo Sexto

Derechos de libertad

Art. 66.- Se reconoce y garantizara a las personas:

13.  El derecho a asociarse, reunirse y manifestarse en forma libre y voluntaria.

15. El derecho a desarrollar actividades econdmicas, en forma individual o
colectiva, conforme a los principios de solidaridad, responsabilidad social y
ambiental.

16.  El derecho a la libertad de contratacion.

17.  El derecho a la libertad de trabajo. Nadie sera obligado a realizar un trabajo
gratuito o forzoso, salvo los casos que determine la ley.

25.  El derecho a acceder a bienes y servicios publicos y privados de calidad, con
eficiencia, eficacia y buen trato, asi como a recibir informaciéon adecuada y

veraz sobre su contenido y caracteristicas.

La compania Goserprest Cia. Ltda. se encuentra desarrollando el proyecto Villa
Palermo, destinado a la construccion y comercializacion de 21 viviendas destinadas a un
nivel socio economico medio tipico, cumpliendo satisfacer las necesidades que demanda el

mercado.
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Dados estos derechos, y bajo la Superintendencia de Compaiiias y Servicios, como
ente de control, se ha creado bajo escritura publica de constitucion, la compania de
responsabilidad limitada denominada Goserprest Cia. Ltda. el 14 de diciembre del 2007. El

representante Legal de la Compaifiia es el Ing. Alex Andrés Gonzalez Correa.

9.5 Actividad Econémica Principal de la Compaiiia

La actividad econdmica principal de la compaiiia es la siguiente:

Goserprest Cia. Bienes

Ltda. Inmuebles

Tabla 64.- Actividad Econdémica Principal de la Compariia Goserprest Cia. Ltda.
Elaborado por: José Reyes
Fuente: Goserprest Cia. Ltda.

El proyecto Villa Palermo sera desarrollado en su totalidad por la compaiiia, en las
etapas de planificacion disefio, aprobacion, ejecucion de obra, promocion y ventas, entrega
y cierre. Por lo tanto, dentro de estas actividades la compaiiia estard controlada bajo las

siguientes entidades:

9.6 Entidades de Control Social, Laboral, Tributario

Area Comercial /

: Area Laboral Area Tributaria
Social
e Superintendencia e Ministro de e Servicio de
de Companiasy Relaciones Rentas Internas.
Valores. Laborales.

Figura 94.- Entidades de Control Social, Laboral y Tributario.
Elaborado por: José Reyes
Fuente: Goserprest Cia. Ltda.
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Todos estos organismos de control estaran destinados a guiar y hacer cumplir a la
compaiiia un manejo dentro de los estandares estipulados por la ley tanto para una adecuada
constitucion y manejo de la compaiia, pago de liquidaciones y salarios justos a sus obreros
y trabajadores, y el correcto pago de impuestos por el ejercicio desarrollado en actividades

del sector inmobiliario.

9.7 Reglamento para Compaiiias que realizan Actividad Inmobiliaria

La compafia Goserprest Cia. Ltda. tendra que acogerse al Reglamento de
Funcionamiento de las Compatiias que realizan actividad inmobiliaria con el fin de proteger
los intereses de la Compania y de los compradores de las viviendas. Segun la
Superintendencia de Compaiiias, mediante publicacion realizada el 24 de Julio de 2014 por
medio del Registro Oficial No. 296, resolucion No. SCV.DCS. G.14.012 S se menciona en

el articulo 1 lo siguiente:

“Ambito de aplicacion. - Las disposiciones del presente reglamento seran de
cumplimiento obligatorio para las compafiias cuyo objeto social contemple la actividad
inmobiliaria en cualesquiera de sus fases, tales como, la promocién, construccion y
comercializacion; y que para el desarrollo y ejecucion de los proyectos inmobiliarios que
ofrecen al publico reciban dinero de sus clientes en forma anticipada a la entrega de las

viviendas y edificaciones.” (Geobienes, 2014)

Como resumen general se obtiene que las obligaciones de las compafias que realicen

actividades inmobiliarias segun el articulo 2 sean las siguientes:

“Ser propietaria del terreno en el cual se desarrollard el proyecto o titular de los

derechos fiduciarios del fideicomiso que sea propietario del terreno, lo que se acreditara con
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el testimonio de la escritura publica contentiva del titulo traslaticio de dominio y el

certificado correspondiente del Registro de la Propiedad.

Contar con el presupuesto detallado de cada proyecto, que debera estar aprobado por
la Junta General de Accionistas o Socios o el Directorio de la compaiiia, e incluira la
proyeccion de los ingresos necesarios para su desarrollo y sus fuentes, incluido el

financiamiento, asi como los costos y gastos que genere el proyecto inmobiliario.

Suscribir a través de su representante o representantes legales y en calidad de
promitente vendedora, las escrituras publicas de promesa de compraventa con los

promitentes compradores de las unidades inmobiliarias.

Construir, dentro de los plazos establecidos, los proyectos inmobiliarios aprobados y
autorizados por los organismos competentes en materia de uso de suelo y construcciones, de
conformidad con los contratos de promesa de compraventa celebrados con los promitentes

compradores de los inmuebles.

Suscribir a través de su representante legal las escrituras publicas de compraventa
definitiva de transferencia de dominio a favor de los promitentes compradores, de los bienes

inmuebles que fueron prometidos en venta.

Atender los requerimientos de informacién que formule la Superintendencia de
Compaiias y Valores, asi como de los organismos publicos que tienen competencias legales

en materia de vivienda.

Cumplir las disposiciones de la Superintendencia de Companias y Valores,
encaminadas a corregir situaciones que pudieren causar perjuicios a los clientes de la
compaiiia, dentro de los términos o plazos que el organismo de control establezca.”

(Geobienes, 2014)
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9.8 Obligaciones Laborales

En lo que se refiere a las obligaciones laborales se debe cumplir lo indicado por el
Ministerio de Relaciones Laborales previo a la obtencion de un niimero patronal en el
Instituto Ecuatoriano de Seguridad Social (IESS) que sera utilizado para la afiliacion de los

trabajadores que intervienen en el proceso de construccion del proyecto.

Q000@® \inisterio
* Q000@® |dJ:cRelaciones

G_'f) Laborales
H=—1

1IESS Ministerio de Relaciones Laborales

e Generar un nuevo nimero patronal e Registro y Legalizacion de contratos de
trabajo segiin formato del Ministerio de
Relaciones Laborales

e Aviso de Entrada del Empleado e Registro y Pago de décimo tercero,
décimo cuarto y utilidades a empleados
e Aportes mensuales patronales al IESS e Actas de Finiquito y liquidacion laboral
e Registro de novedades por cualquier e Registro Laboral Unico (RELUC),
actualizacion construcciones
e Registro y Aportes de Fondos de e Reglamento de Trabajo Interno
Reserva

Reglamento de Seguridad Industrial
Aviso de Salida del Empleado

Tabla 65.- Obligaciones Laborales del Constructor.
Elaborado por: José Reyes
Fuente: Goserprest Cia. Ltda.

Estos procesos aplican netamente para obreros o trabajadores de la construcciéon y
dentro de la empresa Goserprest. Ltda. para seguir un proceso adecuado y bajo las leyes
laborales estipuladas. Por lo cual, se detalla a continuacion el rol de pagos de los principales

actores de la construccion en la etapa de construccion del proyecto y a los cuales ha sido
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sujetos de una afiliacion del IESS y su posterior liquidacion por medio de las obligaciones

laborales que tiene el Empleador.

9.9 Beneficios Sociales de los Empleados

Cargas Sociales Directas (USD) Costo Total

Empleado| Meses Sueldo Aporte Fondos de Cargas
P “ 13. Sueldo | 14. Sueldo P Vacaciones .g
Patronal Reserva Sociales

Ing.
Residente 12 S 1.200,00 | $ 1.200,00 | $ 386,00 | $ 1.605,60 | $ 1.200,00 | S 600,00 | S 3.791,60
Arg.
Residente 12 S 1.100,00 | $ 1.100,00 [ S 386,00 | $ 1.471,80 | S 1.100,00 [ $ 550,00 | $ 3.507,80
Secretaria 12 S 550,00|$ 550,00|S$ 38600|S 73590|S 550,00 |S 275,00 | S 1.946,90
Contadora 12 S 700,00 | S 700,00 |S 38600|S 93660|S 700,00 |S 350,00 | S 2.372,60
Pedn 12 S 39,03|S 39603 (S 38600(S 529,89 |S 39603 (S 198,02 | $1.509,93
Albafiil 12 S 401,19 |S$ 401,19|S 386,00 S 536,79 |S 401,19 |S 200,60 | $ 1.524,58
Maestro
de Obra 12 S 447,29 |S 447,29 (S 386,00 (S 598,47 |S 447,29 (S 223,65 | $1.655,41

Elaborado por: José Reyes

Fuente: Goserprest Cia. Ltda.

Tabla 66.- Beneficios Sociales del Personal Técnico, Administrativo y Obreros.

De la tabla detallada anteriormente se puede identificar que el salario basico

unificado minimo bordea los 386.00 Dolares Americanos mensuales. Cada empleado

afiliado al IESS tendra derecho a un aporte anual del décimo tercer sueldo, décimo cuarto

sueldo, aporte patronal, fondos de reserva y vacaciones con los valores anuales obtenidos en

la tabla.

Cada empleado tendréd un diferente sueldo segun la preparacion de cada uno y los

valores minimo mensuales a pagar que dispone cada afio la Contraloria General del Estado.

El costo total mensual de cada carga social representa un 60% menos aproximadamente de

cada sueldo nominal.
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9.10 Obligaciones Tributarias
Dentro de las obligaciones tributarias a cumplirse son el pago de impuestos a la renta,
pago de impuesto al valor agregado i.v.a, impuesto a la utilidad en transferencia de dominio,

y utilidades a los trabajadores tal como se detalla en el cuadro a continuacion:

Q000 @® | \inisterio
000@® |dcRelaciones

DISTRITO Laborales
Servicio de Rentas Internas METROPOLITANO
e Declaracion Mensual e Pago Patente Municipal e Participacion a Empleados
LV.A. 12% con el 15% de las utilidades

obtenidas cada ano.

e Pago De Retenciones a e Pago del Impuesto Predial
la fuente .V.A. e LR.
e Declaracion Anual del eTasa a Contribucion de
Impuesto a la Renta mejoras
ePago de Impuesto a la
Utilidad de Transferencia de
Dominio (10%)
Tabla 67.- Obligaciones Tributarias del Proyecto Villa Palermo.

Elaborado por: José Reyes
Fuente: Goserprest Cia. Ltda.

Dentro de todas las obligaciones tributarias es importante notar que ciertos pagos se
realizaran mensualmente y otros anualmente, por lo que se tomara en cuenta cada uno de
ellos para estar al dia en los impuestos de ley y poder generar confianza en los compradores

y un correcto desenvolvimiento del proyecto.

9.11 Tramitologia Municipal

Para poder ejecutar un proyecto inmobiliario se basa en la obtencion de la Licencia
Metropolitana Urbanistica del Proyecto Técnico Arquitecténico (LMU-20). Este tipo de
licencia es netamente para edificaciones, por lo que es pertinente su tramite para el tipo de

edificaciones en 2 y 3 pisos de altura que se ejecutan en este proyecto.
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Segtin la Ordenanza Metropolitana 156 y actualizada a la 433 en el afo 2013, los

actos sujetos a la Licencia Metropolitana Urbanistica son los siguientes:
“Articulo 4.

Se sujetan al otorgamiento y obtencion de la LMU las siguientes actuaciones de los

administrados: La utilizacion o aprovechamiento de espacio publico;
Las de habilitacion del suelo; Las de edificacion; vy,
La Propiedad Horizontal en edificaciones existentes

Estan obligadas a obtener la LMU todas las personas naturales o juridicas, nacionales
o extranjeras, de derecho privado o publico, o las comunidades que quieran ejercer su
derecho a habilitar suelo, edificar y/o a utilizar o aprovechar el espacio publico dentro del

Distrito Metropolitano de Quito.” (Quito C. M., 2016)

9.12 Licencia Metropolitana Urbanistica LMU-20

Los tramites para la obtencion de este documento se los ha realizado por medio del
Municipio del Distrito Metropolitano de Quito y la Administraciéon Zonal Valle de los
Chillos. Como se puede apreciar, en la licencia aparecen los datos completos del propietario

del proyecto y el profesional a cargo del mismo.

Se necesitara identificar el tipo de predio que en este caso ha sido clasificado como
un tipo de proyecto nuevo. Los certificados de conformidad obtenidos durante el proceso de
obtencion de la licencia deberan ser del proyecto técnico arquitectonico y del proyecto
estructural y de instalaciones. Para obtener la licencia LMU-20 se deberan seguir los pasos

detallados a continuacion:
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@ ADMINISTRACION ZONAL
VALLE DE
LOS CHILLOS

DISTRITO
sl DE ARQUITECTOS DEL QU
ROVINCIAL DE PICHINGY
¢ Replanteo Vial (Si aplica) ¢ Informe de ePago de Tasas para
Cumplimiento de emision de licencia
Normas Técnicas en el LMU-20
Cuerpo de Bomberos
e Comprobante de Pago del eEmision y Revision de e Emision de
Impuesto Predial certificado de Certificado de
conformidad de planosde  conformidad del
ingenierias proyecto técnico
¢ [RM actualizado e Emision y Revision de e Pago de Tasas
certificado de para emision de licencia
conformidad de planos LMU-20
arquitectonicos
¢ [RM actualizado J Emision de 1la

Licencia LMU-20
eEscritura Inscrita en el
Registro de la Propiedad
e Certificado de Gravamenes
Vigente

Tabla 68.- Tramite para Obtener la Licencia Metropolitana Urbanistica.
Elaborado por: José Reyes

Se puede notar que en el trdmite para obtener la Licencia LMU-20 se deben acudir a
3 Entidades ubicadas en la Ciudad de Quito para obtener paso a paso la misma. Es importante
obtener todos los documentos solicitados en cada Entidad para poder acudir a la siguiente y

poder realizar adecuadamente el proceso de expedicion de la licencia.

9.13 Elementos Legales a desarrollarse en cada etapa del Proyecto

Para continuar el proceso legal del proyecto inmobiliario se deben realizar los
siguientes pasos entre ellos la obtencion de la Licencia LMU-20 hasta finalizar el proceso
constructivo del proyecto. Las etapas a ser analizadas serdn las necesarias desde el inicio

hasta el cierre del proyecto:



9.14 Elementos Legales para la Etapa de Iniciacion del Proyecto

Certificado Escritura
de Legal

Gravdmenes Base

Compra Emision del
del Informe de

Regulacion
Terreno Metropolitana

Etapa de Iniciacion

Viabilidad
Legal

Figura 95.- Elementos Legales a Desarrollarse en la Etapa de Iniciacion.
Elaborado por: José Reyes
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En la etapa de iniciacion se desarrollan todos los aspectos legales necesarios para

proyectar la idea inicial del inmueble. Estos tramites iniciardn con la compra del terreno y

los tramites podran desarrollarse en el Municipio de Quito, Notarias y Registros de la

Propiedad.
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9.15 Elementos Legales para la Etapa de Planificacion y Preventas del

Proyecto

Licencia de
Construccion
Contratacion y Trabajos
de Personal Varios,

Impuesto
Predial

) Conformida Emisién del
Etapa de Planificacion y d Planos Informe de

Preventas Arquitecton Regulacién
icos Metropolitana

Viabilidad
Legal

Figura 96.- Elementos Legales a Desarrollarse en la Etapa de Iniciacion y Preventas
Elaborado por: José Reyes

Para la etapa de planificacion y preventas se realiza el disefio integro del proyecto
con consultores calificados y acoplandose a las dimensiones del terreno junto a las
regulaciones metropolitanas. Las entidades en las que podra definirse esta etapa en la
Entidad Colaboradora del Colegio de Arquitectos, Administracion Zonal Los Chillos,

Empresa Eléctrica y EMMAP.



9.16 Elementos Legales para la Etapa de Ejecucion del Proyecto

Contratos de
Reserva y Declaratoria
Cuadro de Propiedad

Alicuotas y Horizontal
Linderos

Contratacion
de Personal,
Registro
Laborales

Promesas

Etapa de Ejecucion Compra -
Venta

Contratacion
de
Proveedores

Figura 97.- Elementos Legales a Desarrollarse en la Etapa de Ejecucion del Proyecto.

Elaborado por: José Reyes
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Para la etapa de ejecucion del proyecto se tendra que contratar el personal técnico y

obreros que determinaran la construccion del proyecto, al mismo tiempo se continuaran con

las ventas por lo que serd necesario emitir promesas de compra —venta a los clientes que han

decidido adquirir las viviendas. Las entidades que participardn en esta etapa es el Ministerio

de Relaciones Laborales, Registro de la Propiedad, Notarias y Administracion Zonal Los

Chillos y Colegio de Arquitectos de Pichincha.
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9.17 Elementos Legales para la Etapa de Cierre y Entrega del Proyecto

Permisos de
Actas de Habitabilidad

Entrega a y
Propietarios Transferencia

de Dominio

Liquidacion de
Contratos de
Profesionales y
Proveedores

Liquidacion
Etapa de Cierre y Entrega de
Trabajadores

Escrituras de

Compra -
Venta, Planos
As Built

Figura 98.- Elementos Legales a Desarrollarse en la Etapa de Entrega y Cierre del Proyecto.
Elaborado por: José Reyes

En la etapa de entrega y cierre, se realizard la entrega de las viviendas que han sido
adquiridas inicialmente, al igual que la culminacién de las Gltimas casas en su etapa de
construccion. La entrega de viviendas se realizard por medio de un acta de entrega a
propietarios y el permiso de habitabilidad a cada uno de ellos. Las entidades que ayudaran

en este proceso son el Registro de la Propiedad, Notarias, Administraciones Zonales.
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Estado Legal Actual del Proyecto
ESTADO LEGAL ACTUAL DEL PROYECTO:
ESTADO:
Finalizado/ En
Tramite/ No i
ITEM ETAPA Iniciado INSTITUCION
FASE DE INICIACION
IN-01 | Pago impuesto predial Finalizado Municipio de Quito
IN-g2 | hago alcabalas y transferencia de Finalizado Municipio de Quito
dominio
IN-03 Firma de escritura compra - venta de Finalizado NOTARIA
terreno
IN-04 ir;i;lp cién de escritura de compra - Finalizado Registro de la Propiedad
Informe de Regulacion Metropolitana N C .
IN-05 Actualizado IRM Finalizado Municipio de Quito
IN-06 [Informe de Replanteo Vial No Aplica Municipio de Quito
FASE DE PLANIFICACION Y PREVENTAS
PL-07 Rev1s10q y emision de ce.rtlﬁc’aQO de Finalizado ECP-CAE
conformidad planos arquitectonicos
PL-08 Revmoq y emision Qe cerFlﬁf:ado de Finalizado ECP-CAE
conformidad planos ingenierias
PL-09 Elaboracion de minutas promesas No Iniciado Goserprest Cia. Ltda.
compra-venta
pL-10 | Cucrpo de bomberos, informe de Finalizado | ECP-CAE
cumplimiento de normas técnicas
Informe de factibilidad de servicio .
PL-11 EMAAP Finalizado EMAAP
PL-12 [ Emision Licencia de trabajos Varios Finalizado Admmwtramon Los
Chillos
Solicitud de Acometida de agua potable | .. ..
PL-13 EMAAP Finalizado EMAAP
PL-14 | Solicitud acometida Empresa Eléctrica | Finalizado EEQ
Administracion Los
PL-15 Emision de Licencia de Construccion Finalizado Chillos

LMU20

FASE DE CONSTRUCCION Y VENTAS
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Notificacion de Inicio de Construccion

Administracion Los

CN-16 1 A Gministracién Zonal En Tramite Chillos
CN-17 [Registro Laboral inico RELUC En Tramite MRL
CN-18 Elaboracion de cuadros de alicuotas y En Tramite Goserprest Cia. Ltda.

linderos

CN-19

Emision de certificado de conformidad
de propiedad horizontal

No iniciado

ECP-CAE

CN-20

Solicitud de Certificado de Gravamenes
del predio

Finalizado

Registro de la Propiedad

CN-21

Registro Catastral y Emision de
propiedad horizontal

No iniciado

Administracion Los
Chillos

CN-22

Elaboracion de escritura publica de
propiedad horizontal

No iniciado

NOTARIA

CN-23

Inscripcion de escritura de propiedad
horizontal

No iniciado

Registro de la Propiedad

CN-24

Solicitud energizacion Empresa
Eléctrica

No iniciado

EEQ

CN-25

Solicitud de certificado de fiscalizacion
del proceso constructivo

No iniciado

Agencia de Control

FASE DE CIERRE Y ENTREGA

CR-26

Devolucion de garantias al Municipio
de Quito

No aplica

Registro de la Propiedad

CR-27

Planos As built

No iniciado

Goserprest Cia. Ltda.

CR-28

Solicitud de certificado de gravamenes
de casas

No iniciado

Registro de la Propiedad

CR-29

Pago de transferencia de dominio de
casas

No iniciado

Administracion Los
Chillos

CR-30

Firma de escrituras de compra - venta
con propietarios casas

No iniciado

NOTARIA 28

Inscripcion de escritura de compra -

CR-31 No iniciado Registro de la Propiedad
venta casas

CR-32 Elaboracion y ﬁrmg de gctas de entrega No iniciado Goserprest Cia. Ltda.
del proyecto a propietarios

CR-33 [ Permisos de habitabilidad No iniciado Registro de la Propiedad

CR-34 | Liquidacion de contratos No iniciado NOTARIA
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Se puede apreciar que, en las etapas de iniciacidn, planificacion y preventas, los
tramites han sido finalizados. El proyecto se encuentra actualmente en la etapa de
comercializacidon y construccion, por lo que los trdmites se encuentran en proceso de
ejecucion debido a que las viviendas siguen a la venta. En la etapa de finalizacion no se ha
iniciado ninglin trdmite en vista de que ninguna vivienda ha sido entregada hasta el

momento.

9.19 Conclusiones

La compania Goserprest Cia. Ltda. es de responsabilidad limitada y se acogera a las
obligaciones laborales y tributarias para ejercer actividades inmobiliarias licitas en la
Republica del Ecuador, como la compra, venta, alquiler y explotacion de bienes inmuebles.
La compania estd creada bajo escritura publica de constitucion en la Superintendencia de

Compafiias y Valores.

El proyecto Villa Palermo serd ejecutado en todas sus etapas por la Compaiiia
Goserprest Cia. Ltda., en las que incluye etapas de planificacién disefio, aprobacion,

ejecucion de obra, promocion y ventas, entrega y cierre del total del proyecto.

Respecto a los beneficios sociales de los empleados, el sueldo bésico unificado tiene
el valor de 386.00 Dolares Americanos mensuales, de los cuales el costo total mensual de

cada carga social representa un 60% menos aproximadamente de cada sueldo nominal.

En el Reglamento de Funcionamiento de las Compaiias que realizan Actividad
Inmobiliaria se establece que el promotor debera ser propietario del terreno, contar con el
presupuesto detallado de cada proyecto, suscribir a través de su representante o
representantes legales y en calidad de promitente vendedora, construir, dentro de los plazos

establecidos, los proyectos inmobiliarios aprobados, suscribir a través de su representante
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legal las escrituras publicas de compraventa definitiva, atender los requerimientos de
informacion que formule la Superintendencia de Compafiias y Valores, cumplir las
disposiciones de la Superintendencia de Compaiiias y Valores. Todas estas obligaciones son

cumplidas a cabalidad por la Compafia Goserprest Cia. Ltda.

La Licencia Metropolitana Urbanistica LMU 20 autorizara al Representante Legal
de Goserprest Cia. Ltda., el ejercicio de su derecho a edificar las 21 viviendas del proyecto
Villa Palermo. Los tramites para obtener esta licencia tendran que realizarse en el Municipio
del Distrito Metropolitano de Quito, Colegio de Arquitectos de Pichincha y Ila

Administracion Zonal Valle de los Chillos.
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Villa Palermo

Vive en famiflia, bienestar y conffort

10. GERENCIA DE PROYECTO

10.1 Introduccion

Para poder un tener un desarrollo positivo del proyecto Villa Palermo, sera necesario
realizar la estrategia gerencial del mismo que ha sido determinado por organismos
internacionales (Tenstep — PMBOK 6ta Edicion del Project Management Institute) y que

han servido de guia para fomentar un buen desempefio en las actividades inmobiliarias.

Un adecuado proceso de gerencia nos orientara a tomar procesos acertados para
cumplir a cabalidad resultados 6ptimos en presupuestos, calidad y tiempos de ejecucion y

entrega.

A lo largo del proyecto serd necesario determinar estrategias de trabajo para ser
desarrolladas en diferentes areas de gestion que ayudaran a cumplir el objetivo final del

Proyecto Villa Palermo encaminado al éxito del mismo.
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10.2 Objetivos

Definir el equipo técnico que formard parte del proyecto segun su jerarquia,
habilidades, responsabilidades y tareas a desarrollar como parte de un solo equipo de trabajo

dentro del proyecto.

Determinar las caracteristicas de las diferentes etapas que se desarrollan en un

proyecto y elegir el mejor camino para desarrollar un buen plan de trabajo.

Detallar paso a paso las etapas que se seguiran para el trabajo en todas sus fases

acoplados a las exigencias que limita este proyecto inmobiliario.

Determinar el cumplimiento de procesos que se deberan seguir para lograr un trabajo

exitoso siguiendo la metodologia Tenstep.

10.3 Metodologia de Trabajo

Utilizando las 10 areas de conocimiento del Tenstep, se realizard un analisis y
aplicacion de cada uno de estos procesos al Proyecto Villa Palermo. Estas estrategias de
gerencia seran desarrolladas en base a lo expuesto por el Project Management Institute

(PMI), siguiendo a cabalidad las etapas detalladas en el Tenstep y PMBOK 6ta edicion.

La estrategia gerencial se apegara a diez diferentes areas de conocimiento dividida

en 5 grupos de procesos.

10.4 Resumen Ejecutivo del Proyecto

El Proyecto Villa Palermo aparece con la idea de crear un proyecto inmobiliario
diferente por parte de la empresa Goserprest Cia. Ltda. El target para construir viviendas
para un NSE medio tipico es acertado siempre y cuando se haya elegido el sitio correcto, en

el lugar correcto, al precio correcto, para la gente correcta.
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Este proyecto tiene como propdsito brindar servicio de vivienda a los usuarios del
sector generando un negocio inmobiliario para la empresa con el objetivo de obtener una
rentabilidad del mismo. El sector ha sido elegido analizando un sitio apropiado y atractivo
para el cliente, siendo esta una de las mayores fortalezas que posee el proyecto, mas alla de

su arquitectura y beneficio generales.

El proyecto esta desarrollado por 21 viviendas divididas en 3 tipologias (A, B, C), en
donde se pueden apreciar viviendas de 2 pisos con patio posterior y terraza accesible,
viviendas de 2 pisos con patio posterior y vivienda de 3 pisos con patio frontal y posterior.
Todas las viviendas cuentas con sala, comedor, cocina, area de lavado, bafio social, sala de
estar, cuarto master con bafio propio y 2 habitaciones con bafio compartido con 1

parqueadero por vivienda.

La amplia experiencia de la empresa Goserprest Cia. Ltda. en la construccion de
proyectos inmobiliarios en edificios en altura dentro del Distrito Metropolitano de Quito, ha
fomentado la creacion de este proyecto, brindando popularidad y seguridad a los clientes del

proyecto en desarrollo denominado Villa Palermo.

10.4.1 Vision General

DETALLE INFORMACION

Nombre del Proyecto Villa Palermo

Orientacion del Proyecto Construccion de 21 viviendas para un NSE Medio Tipico

Satisfacer las necesidades de vivienda en el sector, brindando
Necesidades del Proyecto un proyecto a la altura del mismo y generando actividad
economica dentro de la empresa.

Calle Eugenio Espejo y José Placido Camario, Sector del

Ubicacion Puente 8, Via al Valle de los Chillos.

Area del Terreno 2910.32m2

Area de Construccion 2007.94m2
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No. De Pisos de Viviendas 2y 3 Pisos

Fecha de Iniciacion del Proyecto Abril 2018

Plazo de Ejecucion Inicial 24 meses

Promotor Goserprest Cia. Ltda.

Tabla 69.- Vision General del Proyecto Villa Palermo
Elaborado por: José Reyes

10.5 Objetivos del Proyecto

10.5.1 Objetivos Generales
Construir un proyecto que marque la diferencia en el sector del puente 8 para
satisfacer las necesidades de los usuarios a un precio conveniente y que genere una utilidad

favorable y representativa en la empresa.

Acoplar el disefio de las 21 viviendas al sector dando un carécter de naturaleza y
elegancia y al mismo tiempo fomentar seguridad, credibilidad y confianza para los clientes

del proyecto.

10.5.2 Objetivos Especificos
Crear un proyecto de 21 viviendas para un nivel socio econdémico medio tipico,

generando comodas areas verdes y parqueaderos para los usuarios del conjunto habitacional.

Construir edificaciones de alta calidad buscando siempre la excelencia, satisfaciendo
los requerimientos y necesidades de los clientes, innovando constantemente, manteniendo

un comportamiento ético y contribuyendo al desarrollo urbano.

Desarrollar un entregable de alta calidad, cumpliendo las especificaciones técnicas

definidas, plazos de entrega y precios acordados.

Dar un caracter de naturaleza y elegancia al proyecto sin dejar de lado la seguridad,

comodidad y buena armonia entre las 21 unidades de vivienda.
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10.6 Alcance del Proyecto

Para determinar el alcance del proyecto, es necesario impartir las reglas claras del
mismo para dar a conocer sus caracteristicas a los clientes o potenciales compradores. Dentro
de este alcance se analizardn las caracteristicas que componen el mismo dentro y fuera del

proyecto en todas sus diferentes etapas de desarrollo.

El punto de partida para determinar este alcance nace del terreno y su ubicacion
para desarrollarlo en las etapas de planificacion, disefio y aprobaciones, ejecucion de obra,

promocion y ventas, entrega y cierre.

10.6.1 Elementos dentro del Alcance del Proyecto

Fase de Iniciacidn Fase de Planificacion Fase de Ejecucién

ePlan masa, disefio
arquitectonico

ePresupuesto
Referencial

ePrefactibilidad
Financiera

eEstudio mercado
*Plan de Negocios
eGerencia de Proyecto

eLevantamiento
Topografico

eEstudios Preliminares

*Proyecto
Arquitectdnico
eIngenierias
eEspecificaciones
Técnicas

*Presupuestoy
Cronograma

eAprobacion Municipal

eAprobacidn de
Financiamiento

eGarantias

eGerencia de Proyecto

*Obras Preliminares
*Movimiento de Tierras
eCimientos y Estructuras
eMamposteria
*Encementados
eCarpinterias
eCerrajeria
ePinturas
*Equipos Especiales
eInstalaciones Eléctricas
e Hidrosanitarias
*Obras Exteriores
eGerencia del Proyecto

Figura 99.- Elemento dentro del Alcance del Proyecto, Iniciacion, Planificacion, Ejecucion

Elaborado por: José Reyes
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Fase de Seguimiento y Fase de Cierre

Control

eFiscalizacién de Obras Civiles eEscrituras
e|nspecciones Municipales ePropiedad Horizontal
eInspeccion de Bomberos eActas de Entrega Recepcion
eCumplimiento de ePermisos de Habitabilidad
Especificacic,mes eDevolucién de Garantias
eCumplimiento de Ordenes de eGerencia de Proyecto
Cambio

sGerencia de Proyecto

Figura 100.- Elemento Dentro del Alcance del Proyecto, Fase Seguimiento y Control, Cierre
Elaborado por: José Reyes

10.6.2 Elementos fuera del Alcance del Proyecto

Elementos Fuera del Alcance

eReglamento interno Coprppietarios

eContratacion de Servicios de Seguridad / Mantenimiento
eDocumentacion Legal habilitante del Comprador

*Pago de Impuestos: Alcabalas, Plusvalia

*Provision de Lines Telefdnicas, Television Satelital, Internet
eLinea Blanca

Figura 101.- Elementos Fuera del Alcance del Proyecto
Elaborado por: José Reyes
10.7 Entregables producidos

Los siguientes estudios seran entregados por parte de la empresa promotora dentro

de las diferentes etapas del proyecto:

Ingenierias: memoria técnica, especificaciones técnicas y planos arquitectonicos,

eléctricos, electronicos, mecanicos, hidrosanitarios y estructurales.
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Declaraciones tributarias y estados financieros: balance general, balance de
resultados, declaraciéon de impuestos al SRI (IVA e Impuesto a la Renta), anexos

transaccionales.

21 viviendas distribuidas en 2 y 3 pisos, con areas verdes, parqueaderos y pareas

comunales.

Presupuesto, cronograma, especificaciones técnicas de construccion, memoria

técnica, plan de negocio.

Aprobaciones y permisos municipales: aprobacion arquitectonica, LMU 20 —

Licencia de construccion, licencia de habitabilidad, licencia de trabajos varios, IRM.

10.8 Estimaciones del Proyecto

DETALLE ESTIMACION

Duracién estimada Planificacién, Disefio y Aprobaciones: 4
meses Ejecucidn, Promocién y Ventas: 17
meses Cierre: 3 meses
Duracidn Total: 24 meses

Costo Estimado 1’424.495.18 USD. Costos Directos + Indirectos

Esfuerzo Estimado 1100 horas / esfuerzo. 8 horas diarias 24 meses.

Tabla 70.- Estimaciones del Proyecto
Elaborado por: José Reyes
10.9 Supuestos del Proyecto

Basados en la evaluacion del proyecto Villa Palermo, las suposiciones del proyecto

son las siguientes:

El sector en el que se encuentra el proyecto es de facil acceso, y puede conectarse

rapidamente a la via al valle de los Chillos y el Distrito Metropolitano de Quito.
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Una de las mayores fortalezas es la ubicacion del proyecto por encontrarse en una
zona fuera de riesgo por una posible erupcion del volcan Cotopaxi, la vista es privilegiada y
favorece la cercania a sitios de comercio, estaciones de buses y el parque metropolitano de

La Armenia 2.

Se prevé un correcto abastecimiento de materiales de construccion y acabados para

culminar los trabajos de obra civil en el plazo estipulado.
Se cumplird el cronograma establecido hasta la ultima venta de viviendas.

Se pretende no aumentar los costos del proyecto para no encarecer el entregable. Se

mantendrd la dolarizacion como moneda circulante en el pais.
Las entidades bancarias continuaran dando créditos a los aspirantes a viviendas.

10.10 Riesgos del Proyecto

Disminucion de la velocidad de ventas prevista inicialmente.
Accidentes Laborales

Alza de precios del acero, equipos especiales y acabados.

Retraso en la entrega de préstamos bancarios realizados por los clientes.
Variacion de indicadores econdmicos en el pais.

Disminucion de la rentabilidad proyectada en el proyecto.

No aceptacion del tipo de vivienda propuesta por parte del cliente.



210

10.11 Enfoque del Proyecto

El proyecto Villa Palermo contempla un enfoque organizado con un equipo técnico
con absoluta experiencia en el mercado inmobiliario. Se encuentra orientado bajo un
esquema proactivo que desarrolla enfoques ordenados y orientados al manejo de una vision.
Misidén objetivo, alcance, costos, cronograma, calidad, recursos humanos, pagos de salarios

y coordinacion de obra con proveedores.

Es importante tomar una rienda fija de acuerdo a lo desarrollado por el PMBOK para
cumplir acertadamente los procesos en cada etapa del proyecto. Por lo que, siguiendo esta
metodologia sera posible obtener el objetivo final de la mano del director del proyecto, quien

serd el encargado de cumplir a cabalidad todos estos procesos con excelencia.

Una opcion muy manejable para establecer los procesos impartidos por el PMI es
planificar cuidadosamente cada una de las fases y haciendo cumplir las especificaciones y
etapas en orden para poder culminar el proyecto. De esto dependera una correcta relacion
entre el comprador y el promotor para de esta manera establecer un lazo de negocio, que es
lo que a largo y corto plazo determinard la definicién de un contrato de compra venta de las

21 viviendas.

Inicialmente se establece un plazo y objetivo en el cual el director del proyecto tendra
la mision de cumplirlo. Para esto se manejara muy de cerca la relacion costo y tiempo para
controlar los avances establecidos en cada etapa. Muy de cerca se tendra que controlar el
cumplimiento y asignacion de tareas de cada uno de los miembros del equipo para juntos

sacar adelante el proyecto.
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10.12 Areas de Conocimiento para la Gerencia del Proyecto

Para determinar una gerencia exitosa en el proyecto Villa Palermo, serd necesario
desarrollar las 10 areas de conocimientos impartidas en el PMBOK por medio del PMI. De

esta manera, se detallan las areas que seran desarrolladas a continuacion:

2.
Gestion
del
Alcance

1. Gestion
dela
Integracion

3.
Gestion 4. Gestion
del de Costos
Tiempo

e 5. Gestion % (Gl
Areas del de |a de

e e . Recursos

Conocimiento Calidad e

8.
Gestion
de
Riesgos

7. Gestion
dela
Comunica
cion

10.
9.- Gestién Gestion
dela dela
Calidad Calidad

Figura 102.- Area de Conocimiento para la Gerencia del Proyecto
Fuente: PMBOK, 6ta Edicion, PMI
Elaborado por: José Reyes

Como se puede apreciar, se deberd seguir cada una de estas areas de conocimiento
en una secuencia légica, en vista de que una depende de la otra para poder tener éxito. El
sistema dependerd de herramientas sistematicas con acciones de entrada y salida. Se
aplicaran procesos de trabajo operativo, proyectos vs. operaciones, proyectos vs. estrategia

de negocios, codigos de ética y conducta profesional de la mano del director del proyecto.

Para desarrollar las 10 areas de conocimiento serd necesario optimizar cada una de

sus acciones dentro de las siguientes etapas del proyecto.
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10.12.1Etapas del Proyecto

Planificacién Controly
Seguimiento

Figura 103.- Etapas del Proyecto
Fuente: PMBOK, 6ta Edicion, PMI
Elaborado por: José Reyes

10.12.2Gestion de Integracion del Proyecto

El objetivo de la gestion de la integracion de todos los elementos para dirigir en un
solo paquete el proyecto. En esta etapa se definird el compromiso y firmas de contrato de
todo el personal técnico que formara parte durante el desarrollo del proyecto. De acuerdo al
PMBOK, se proyectan las siguientes actividades dentro de las diferentes etapas del proyecto:

L., ¢ Desarrollar el Acta de Constitucidn
Iniciacion

- - e Desarrollar el Plan de Direccion del Proyecto
Planificacion

e Dirigir y Gestionar el Trabajo del Proyecto

Ejecucion

- ¢ Monitoreo y Control del Trabajo del Proyecto
SegU|m|ento/Contro| ¢ Control Integrado de los Cambios

: e Cierre del Proyecto o Fase
Cierre

Figura 104.- Gestion de la Integracion del Proyecto
Fuente: PMBOK, 6ta Edicion, PMI
Elaborado por: José Reyes
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Para desarrollar el acta de constitucion del proyecto serd necesario tomar en cuenta
datos de entrada que detallen el caso del negocio, acuerdos, factores ambientales de la
empresa, enunciados del trabajo y activos de los procesos de la organizacién. Todo este
detalle serd realizado por el director del proyecto en la etapa de iniciacion. Es importante
mencionar que el acta de constitucion es un “documento que autoriza formalmente al

proyecto o a la fase”. (Ledesma, 2016)

Una vez definido el punto de arranque del proyecto por medio del director de
proyecto, se tendra la mision de hacer cumplir y mantener la linea base en todas las etapas
de gestion en la etapa de integracion. Por la misma razén que esta etapa esta vinculada a las
5 fases del proyecto, tendra que enlistarse todas las actividades a desarrollar con la mayor

minuciosidad.

Una de las etapas mas importantes es la etapa de ejecucion del proyecto en la que se
definiran el trabajo a realizarse en todo el proyecto en conjunto con el personal técnico

especializado en la materia y con un buen juicio de expertos.

Mientras avanza el proyecto serd necesario valorar el desempefio realizado por los
integrantes del equipo de trabajo, se atenderan a cualquier solicitud de cambio quedando
estas documentadas para futuras revisiones y observaciones. El modelo a seguir es el

siguiente:

PROYECTO VILLA PALERMO: SOLICITUD DE CAMBIO ‘

Numero de cambio Persona que solicita: Fecha de Reporte
de alcance:

Situacion del Persona a quien se le Fecha de Resolucidn:
cambio de alcance: asigna el cambio de
alcance:

Descripcién del Cambio de Alcance:
Beneficio para el negocio:
Implicaciones de no realizar el cambio:
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Anadlisis del Impacto para el proyecto:

Alternativas:
Resolucidn final:

Aprobacion del Patrocinador para investigacion (opcional):

Aprobacion del Patrocinador para la resolucion final:

Tabla 71.- Formato de Solicitud de Cambios
Fuente: TenStep, Latinoameérica
Elaborado por: Victor Martinez

Es importante dejar cerrando todas las fases con las que se inicia para que queden

formalizados y definidos.

10.12.3Gestion del Alcance del Proyecto

Dentro de esta etapa se tiene actividad inicamente en las fases de planificacion y
seguimiento y control. En este analisis se identificara todos los limites del proyecto dentro
de lo que se debe hacer y lo que no se debe realizar con visto bueno del directo del proyecto

en conjunto con el equipo de trabajo.

Iniciacion

e Planificar la Gestion del Alcance
. . L4 . ..

Plan|f|caC|0n Rec.o;.)llar Requisitos

¢ Definir el Alcance

eCrear el EDT

Ejecucion

¢ Validar el Alcance

Seguimiento/Control & Controlar el Alcance

Cierre

Figura 105.-Gestion del Alcance del Proyecto
Fuente: PMBOK, 6ta Edicion, PMI
Elaborado por: José Reyes
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Para esto, se detallaran secuencialmente todas las actividades del proyecto en las

etapas de iniciacion, planificacion, ejecucion, promocion y entrega y cierre:

Iniciacion

eCompra de Terreno
e Anteproyecto
Arquitectonico

*Presupuesto
Preliminar

eEstudio de Mercado
*Plan de Negocios

eRegistro de la
Porpiedad / IRM

eTopografia, Suelos
eActa de Constitucion

eDisefio Arquitectdnico

eIngenierias

eAprobaciones y
Permisos

ePresupuesto Definitivo

eCronograma

eEstudio Financiero,
Plan Mercadeo

sGerencia de Proyectos
eServicios Basicos y
Legales

Figura 106.- Estructura de Desglose de Trabajo (EDT)

ePermisos de
Construccion

eContrato Personal

eRegistro Laborales

ePropiedad Horizontal

eConstruccion Obra
Civil

eEnergizacion, EEQ,
EPMAQ, CNT

eVentas, RRHH, Plan de
Mercadeo

Fuente: PMBOK, 6ta Edicion, PMI
Elaborado por: José Reyes

Ejecuciéon/Promocion Entrega y Cierre

eCobranzas
eFinalizacion etapa
Constructiva
eTransferencia de
Dominio
eHabitabilidad
eQOperacion /
Mantenimiento
ePlanos As built
eDevolucion Garantias
eActa Entrega del
Proyecto y Cierre

El EDT seré ttil para dar el punto de partida para determinar el costo y duracion del

proyecto. Para esto se tendra que detallar las solicitudes de cambios desarrolladas a lo largo

del proyecto siguiendo el formato de las siguientes fichas:
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PROYECTO VILLA PALERMO ‘

FICHA: ORDEN DE CAMBIO CLIENTE:
VIVIENDA:
CODIGO: UNIDAD:
ORDEN DE CAMBIO #VP-000
CANTIDAD PRECIO / PRECIO
DESCRIPCION UNIDAD U TOTAL
Subtotal
Total
Variacion de tiempo
Fecha de entrega previsto
Vigencia de tiempo
Observaciones y/o forma de pago
Cliente Coordinador Gerente General

de Proyecto

Elaborado por: Firma:

Revisado por: Firma:

Tabla 72.- Modelo de Ficha de Orden de Cambio
Elaborado por: Victor Martinez
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PROYECTO VILLA PALERMO

LEVANTAMIENTO

DE CLIENTE:
FICHA: REQUERIMIENTOS
DE CAMBIO
VIVIENDA:
CODIGO: UNIDAD:
LEVANTAMIENTO DE REQUERIMIENTOS DE CAMBIO #VALL-000

AREA/LUGAR DETALLE

Firma Cliente Firma Asesor Comercial

Elaborado por: Firma:

Revisado por: Firma:

Tabla 73.- Modelo de Levantamiento de Requerimiento de Cambio
Elaborado por: Victor Martinez

10.12.4Gestion del Tiempo del Proyecto
Para esta fase, se tomara atencion a las etapas de planificacion, seguimiento y control.
En esta etapa la base principal sera el cronograma del proyecto que estd vinculada al alcance

del proyecto.
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Iniciacion

e Planificar la Gestidn del Cronograma
¢ Definir las Actividades

Pla N |f|ca C|(I)n e Secuenciarn las Actividades

¢ Estimar Recursos de las Actividades
¢ Desarrollo del Cronograma

Ejecucion

- * Controlar el Cronograma
Seguimiento/Control g

Figura 107.-Gestion del Tiempo
Fuente: PMBOK, 6ta Edicion, PMI
Elaborado por: José Reyes

El cronograma del proyecto es clave para detallar la duracion de actividades, el
alcance del proyecto en entregables que se pueden manejar de mejor manera previo a su

entrega.

El cronograma va estrechamente ligado al presupuesto del proyecto y de esta manera
se podra controlar la relacion costo tiempo. Por lo cual se puede plasmar cada una de las
actividades del EDT para poder controlar los tiempos adecuadamente y entregar las

viviendas del proyecto sin contratiempos al igual que todos sus tramites municipales.

10.12.5Gestion de los Costos del Proyecto
Al igual que en las anteriores etapas, la gestion de costos se desarrolla dentro de la

etapa de planificacion, seguimiento y control.
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Iniciacion

e Planificar la Gestion de los Costos

PlanlflcaCIén e Estimar los Costos

¢ Determinar el Presupuesto

Ejecucion

L e Controlar los Costos
Seguimiento/Control

Cierre

Figura 108.- Gestion de los Costos del Proyecto
Fuente: PMBOK, 6ta Edicion, PMI
Elaborado por: José Reyes

Para planificar los costos sera necesario tomar como guia el EDT impartido y el
presupuesto obtenido con costos del terreno, costos directos e indirectos. Al tener un control
de costos serd posible evitar desfases en el presupuesto y se disminuiran los riesgos de

disminuir la rentabilidad.

Una de las herramientas fundamentales para realizar un adecuado control de costos
es el Valor Ganado (EV), Valor planeado (PV) y el Costo Real (AC). De esta manera se
podré diferenciar claramente los valores planeados contra los que se han ejecutado en el

proyecto.

A continuacion, se detalla un resumen de los costos totales del proyecto Villa

Palermo:
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Item Detalle Rubros Costo Rubro

1 Terreno Terreno S 320.000,00
Costo

2 Directo Obra Gris S 535.634,77
Costo

3 Directo Acabados S 258.330,22
Costo

4 Directo Urbanizacidn S 115.242,82
Costo

5 Indirecto Indirectos S 124.631,73

Total $1.353.839,54

Figura 109.- Resumen de Costos del Proyecto Villa Palermo
Elaborado por: José Reyes

Como se puede apreciar, el costo total del proyecto asciende a la cantidad de
17353.839,54 Dolares Americanos, divididos entre costos directos e indirectos y terreno.

Con estos valores se puede realizar un anélisis a cabalidad de lo ejecutado contra lo planeado.

10.12.6Gestion de la Calidad del Proyecto
En esta etapa intervienen las fases de planificacion, ejecucion, seguimiento y control.
Esta etapa estd liga a las especificaciones técnicas planificadas desde un inicio en las cuales

se reflejaran las expectativas y atractivos de los interesados del Proyecto Villa Palermo.
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Iniciacion

ePlanificar la Gestion de la Calidad

Planificacion

. ., *Realizar el aseguramiento de la Calidad
Ejecucion

L e Controlar la Calidad
Seguimiento/Control

Cierre

Figura 110.- Gestion de la Calidad del Proyecto
Fuente: PMBOK, 6ta Edicion, PMI
Elaborado por: José Reyes

Como metas, la calidad tiene por satisfacer al cliente adecuando en este caso las

viviendas al requerimiento de clientes, uso y proposito. (PMI, 2018)

Para cumplir este objetivo, serd necesario el analisis marginal de la calidad optima,
una mejora continua del producto (viviendas), gestion total de la calidad (mejora continua
de practica de negocio), circulo de calidad (todos los aspectos de la organizacion —

Goserprest Cia. Ltda.

Una de las claves para adoptar un correcto manejo en la calidad sera el hecho de

realizar un check list para el control de obra, tal y como se detalla en la siguiente ficha:
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CHECK LIST CONTROL DE CLIENTE:
FICHA: OBRA
VIVIENDA:
CODIGO: UNIDAD:
CHECK LIST CONTROL DE OBRA #VALL-000

Rubro/Actividad
Planos Relacionados
Procesos Relacionados
Normas Relacionadas
Equipos utilizados

o Actividades / Cumple .

Cadigo Puntos de Observaciones | Responsable Fecha
Control S| NO

P1

P2

P3

P4

P5

P6

P7

P8

P9

P10

Elaborado por: Firma:
Revisado por: Firma:

Tabla 74.- Check List de Control de Obra - Gestion de Calidad
Elaborado por: Victor Martinez

Para complementar la gestion de calidad en productos (viviendas) se puede apegar a

las siguientes normativas para seguir un correcto proceso:

Normas de Arquitectura y Urbanismo

Norma Ecuatoriana de la Construccion NEC

Organizacion Organizacional de Normalizacion ISO
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10.12.7Gestion de Recursos Humanos
Como es logico, esta etapa se desarrolla dentro de las fases de planificacion y

ejecucion. Las actividades son las siguientes:

Iniciacidon

ora o z ePlanificar la gestién de Recursos Humanos
Planificacidn

eAdquirir el equipo del Proyecto
Ejecucic’m eDesarrollar el Equipo del Proyecto
eGestionar el Equipo del Proyecto

Seguimiento/Control

Cierre

Tabla 75.- Gestion de Recursos Humanos del Proyecto
Fuente: PMBOK, 6ta Edicion, PMI
Elaborado por: José Reyes

Una vez seleccionado el equipo de trabajo, serd necesario designar las tareas a cada
uno de ellos y comprometerles en su trabajo. Para esto sera necesario controlar las
actividades por medio de un andlisis de desempefio, por lo que se ha dividido la empresa en
una estructura organizacional de tal manera que cada integrante asuma su funcidon con

responsabilidad.
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10.12.8Estructura Organizacional del Proyecto

Gerente de
Proyecto

Coordinador
Administrativo y de
RRHH

VP 1.2

Departamento
Técnico /
Ingenierias

Coordinador
Comercial

VP 1.3

Directo de Obra

Gerente de
Proyecto

VP 1.3.1

Coordianador de

Control de Calidad Contador

Peonoes / Albafiiles
/ Operadores

Bodeguero

Figura 111.- Estructura Organizacional del Proyecto
Elaborado por: José Reyes

Al tener una estructura organizacional, se podra evidenciar jerarquias segun las
funciones que desarrolle cada integrante. Al iniciar cada trabajo sera necesario designar a
cada persona su funcion y claramente delimitar las reglas dentro de la empresa para
promover un ambiente de armonia y trabajo. Para esto es necesario cumplir ciertos

parametros:

En vinculacion, sino se tiene confianza con los empleados las cosas no van a marchar
bien. Hay que crear confianza para que los empleados maten por usted y usted mate por

ellos.

Compartir valores, metas, suefios resultados.

Entienda que usted es la autoridad y tiene un tiempo con el cliente
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Asegurarse que mas que el aspecto fisico y mental de la relacién con los empleados

S€a sana.

10.12.9Gestion de las Comunicaciones
La planificacion, ejecucion, seguimiento y control son las fases en las que interviene

la gestion de las comunicaciones.

Iniciacion

ePlanificar la gestion de Comunicaciones

Planificacion

Ejecucién *Gestionar las Comunicaciones

. e Controlar las Comunicaciones
Seguimiento/Control

Figura 112.- Gestion de las Comunicaciones
Fuente: PMBOK, 6ta Edicion, PMI
Elaborado por: José Reyes

La comunicacién tiene como objetivo hacer llegar la informacion a todos los
enrolados del proyecto. Bien impartida esta gestion se lograran objetivos positivos en vista
de que al receptarse correctamente el mensaje se podra desarrollar una actividad con mayor
claridad. La comunicacion se desarrollara por medio de canales entre emisores y receptores

que juntos podran conectar informacion importante dentro de la empresa.



226

Para tener una comunicacion idonea se ha planteado la utilizaciéon de una matriz de
comunicacion para definir tiempos de entrega de trabajos y cumplir con el objetivo del

proyecto que sin duda beneficiara a todos.

10.12.9.1 Matriz de la Gestion de la Comunicacion

Ficha: Matriz de Comunicaciones
Codigo: VALL - MDC - FP007
— i Adm. c Personal
. onstruccionel ppp| Comer Externo
c S cial.
S| 2| o 2|3 P
— il
| &| 8| §[ “, Il 2| £| 4
> 2 ol 510 = |l 8| of 2
o r > 8lo 2 | ¢l y| 8| =| =
| 5|28l 8|S ol s 5| 5| 5| of & 8| u| =
Cadigo Tipo de Informacién g g % ',;;'E_ ° e z| © 2| of 5| ¢ s| o S
«| of 8| |89 &| =| =| 8| & <[ 5| §| B 8| &
S ol 2lTd | 8| of =| &| E| & Sl o N
ol o] 2|l ols™ 2| ©| 8| w| | 5] €| ©| £] o] =
= ° | & = o| 8
@ S| | ° ol S| 2] <| & g B 2| ¢
s| 8| ¢lols | el £] o ol ] =| E| ¢| 5| 3| @
of B e |5 | @ B &| 2] E| & 8| o] of &| &
2l 2] 5|8 HFHEIEHE N
w =1 [¢] o (]
= [s) ‘q_; 3 - 7]
<| of <
g =
MC-INO1 Acta de Constitucion u er
MC-INO2 EDT y Ajustes P m,r
MC-INO3 Cronograma general y ajustes p m,r
MC-INO4 Variaciones presupuesto obra p m
MC-INO5 Informe de Avance de Obra q m
MC-INO6 Informe de Costos Directos q m
MC-INO7 Programacion Semanal Obra s m,r
MC-IN08 Ordenes de Cambio r m,r -
MC-IN09 Actas reuniones de Obra s m,r
MC-IN10 Solicitudes de Compra r m,r
MC-IN11 Kardex de inventario q m,e
MC-IN12 Memos disciplinarios q m,e
MC-IN13 Estados Financieros m m,e
MC-IN14 Reporte seguimiento ventas s m,e
MC-IN15 Reporte analisis Competencia m e
MC-IN16 Control Asistencia Personal d m,e
Obra
Frecu Método de Responsable
encia Comunicacion S
Unica u E m ]
n Emisor
ai
|
Diaria d Escritorio e
Semanal s Reunién r _
Quincenal q Teléfono t
Receptor
Mensual m
Requerida r
Elaborado por: Firma: Fecha:
Elaborado por: Firma:

Tabla 76.- Matriz de la Comunicacion
Fuente: PMBOK, 6ta Edicion, PMI
Elaborado por: Victor Martinez
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De esta manera se podra conectar de mejor manera la informacion que se realice en
cada una de las actividades del proyecto. Esta matriz refleja las personas que intervienen en
el tipo de mensaje a cumplir, con un tipo de frecuencia, método de comunicacion y

responsables entre emisores y receptores.

10.12.10 Gestion de Riesgos
Una vez mas intervienen las etapas de planificacion, seguimiento y control. Esta
gestion es indispensable para identificar los posibles agentes que amenazan al proyecto y si

se los identifica con tiempo se pueden evitar grandes pérdidas economicas.

Iniciacion

ePlanificar la gestidn del Riesgo
e|dentificar los Riesgos
Planificacion ¢ Andlisis Cualitativo de Riesgos
¢Analisis Cuantitativo de Riesgos
ePlanificar Respuesta a los Riesgos

Ejecucidn
¢ Controlar el Riesgo

Seguimiento/Control

Cierre

Tabla 77.- Gestion de los Riesgos
Fuente: PMBOK, 6ta Edicion, PMI
Elaborado por: José Reyes

Es aconsejable “contar con una metodologia estandar para gestionar los riesgos, la
cual debera ser usada; si no se cuenta con ella, el Director de Proyecto (PM) y su equipo de
trabajo deberan establecer una propia”. (Project Management Institute (PMI, 2018). Para

esto, se ha realizado un analisis con una matriz de gestion de riesgos:
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10.12.10.1  Matriz de Gestion de Riesgos

Ficha: Matriz de Gestion de Riesgos
Caddigo: | VP - MGR
Cédigo [Riesgo Probabilid| Impact [Consecuencia |Accion Estrategia
Establecer acuerdos con proveedores
Incremento en Incremento ara mantener los precios de
VP-R001 |costos, variacién en Mitigar P . p o
) materiales que estan planificados para
precios de -
. encostos del utilizar
materiales
proyecto
. ” Realizar un plan de ventas que sea
Menor velocidad de Reduccion en atractivo para los inversionistas
VP-R002 |ventas, menor venta de Mitigar Y i
. ., . compradores en general, que permita
inversion en unidades, . )
mantener el nivel de ventas estimado.
proyectos menores
ingresos
Anticipar la revision municipal de
Cronograma general Retrasos en aprobacién de planos, para cumplir con
VP-R003| TOM°9 g Media L Mitigar |toda normativa durante el tiempo de
y ajustes inicio de Obra . L. . )
planificacion que es mas factible
cualquier cambio.
Hacer convenios con entidades
Variaciones Retrasos en financieras para facilitar a los clientes
VP-R004 Media . Precaucif Mitigar |el proceso de obtencién de créditos
presupuesto obra ingresos por < .
on para clientes de manera que se
ventas o
agiliten los procesos.
Retrasos Evaluar rutas para igualar el nivel de
VP-R005|Informe de Avance Baja Precauci Mitigar | . 9
de Obra en an ingresos establecidos para el proyecto.
cronograma
yejecucion de la
obra
Verificar frecuentemente que toda la
némina de empleados esté afiliada al
VP-R006 |Informe de Costos Baja Bajo Der.nandas por Ignorar | Evitar IESS y .el cumpI|m|e|’1to del pago de
Directos accidentes aportaciones, ademas de efectuar un
plan de emergencia para dar atencion
en el menor tiempo posible.
Informarse bien sobre el estado del
Programacion . . |Retraso en desastre, su impacto real a la obra 'y
VP-R007 Semanal Obra Baja Bajo ejecucion de Ignorar | Aceptar reestablecer las actividades lo antes
Obra posible.

Tabla 78.- Matriz de Gestion de Riesgos
Elaborado por: José Reyes

Al realizar una matriz de riesgos, podemos identificar claramente los riesgos desde
los mas altos a los mas leves y que puede asechar al proyecto, generando un impacto negativo

por lo general. Esta matriz ayudaré a plantear estrategias para mitigar o evitar los riesgos.

De esta manera, se puede evidenciar que el incremento en costo y variacion de

precios, menor velocidad de ventas y menor inversion de proyectos son los riesgos que se
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han identificado que generaran el mayor impacto dentro del proyecto. Es esto esta sujeto la

economia del pais que afectara directamente a estos 2 mayores riesgos identificados.

10.12.11 Gestion de Adquisiciones
Las adquisiciones estardn presentes dentro de las ultimas 4 fases del proyecto:

planificacion, ejecucion, control y seguimiento y la fase de cierre.
Iniciacion

o e Ny ePlanificar la gestidn de las adquisiciones

Planificacidn

eEfectuar las adquisiciones
Ejecucion

¢ Controlar las adquisiciones

Seguimiento/Control

eCerrar las adquisiciones

Figura 113.- Gestion de las Adquisiciones
Fuente: PMBOK, 6ta Edicion, PMI
Elaborado por: José Reyes

Esta gestion involucra a los proveedores que formaran parte del proyecto.
Este proceso es clave para poder identificar un buen equipo de trabajo externo que cumpla
con los requerimientos inmediatos del proyecto. Par esto se requiere la aplicacion de los

siguientes pasos: cotizar, comprar, entregar y subcontratar personal suplementario.

Para seleccionar el proveedor adecuado se pretende utilizar la siguiente matriz de

adquisiciones:
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Matriz de Adquisiciones

MATRIZ DE GESTION DE ADQUISICIONES

FICHA:
CODIGO:
Criterios de Seleccion de Proveedores
Prove Tipo de
Cédigo Producto/Servicio/ edor Contrato
EDT Rubro o S
© Qo 7} 19 c
‘S 8 S o =] o °
e © 2 o S c o - ©
7] € 2 (] < w 'S - 0
5 |E |8 s |5 |2 |&| £ 8
o © 3 £ < a o ¢
5 | © 5 (& | 8§ -8
= [
10% | 10% | 10% | 20% | 15% | 15% | 20% 100%
A
B
C
A
B
C

Elaborado por:

Firma:

Revisado por:

Firma:

Tabla 79.-Matriz de Adquisiciones
Fuente: PMBOK, 6ta Edicion, PMI
Elaborado por: Victor Martinez
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Sin duda, esta matriz ayudara a elegir el proveedor que mejor cumpla las expectativas

del promotor. De tal manera se podrd realizar una evaluacién para tomar decisiones

acertadas. Por lo tanto, esta etapa de gestion nos permite “identificar las necesidades del

proyecto que pueden ser satisfechas mediante adquisiciones, elegir el contrato adecuado y

considerar a los proveedores potenciales”. (PMI, 2018)
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10.12.12 Gestion de Interesados
Este tipo de gestion se involucra en las 4 primeras fases del proyecto: iniciacion,

planificacion, ejecucion, seguimiento y control.

e|dentificar los Interesados

Iniciacion

o 2 Z ePlanificar la gestidn de los interesados
Planificacion

eGestionar el compromiso de los interesados
Ejecucidn

o e Controlar el compromiso de los interesados
Seguimiento/Control

Cierre

Figura 114.- Gestion de los Interesados
Fuente: PMBOK, 6ta Edicion, PMI
Elaborado por: José Reyes

Por medio de esta gestion se podra identificar a las personas que estan realmente
involucradas, identificadas y entregadas al proyecto para generar un trabajo positivo y
resultados exitosos en el mismo. Para esto se tendra que realizar un registro de interesados
para poder indagar y analizar quienes generan un impacto positivo y podran ser tomados en

cuenta en futuros proyectos.

Para identificar, planificar, gestionar y controlar se puede adoptar la siguiente matriz

de interesados del proyecto:
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Matriz de Gestion de Interesados del Proyecto
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FICHA: MATRIZ DE GESTION DE INTERESADOS
CODIGO:
Calidad Interesado Influencia Intereses Acciones
Promotor Alto Alto Satisfacer/Informar
Internos Director de Proyecto Alto Medio Informar inmediata y activa
Residente Medio Medio Monitorear/informar
Equipo de Trabajo Bajo Bajo Monitorear/informar
Clientes Medio Alto Satisfacer/Informar
Vecinos/Proveedores Bajo Bajo Monitorear
Externos Municipio DMQ Alto Bajo Satisfacer requisitos
Cuerpo de Bomberos Alto Bajo Satisfacer requisitos
SRI Alto Bajo Satisfacer requisitos
IESS Alto Bajo Satisfacer requisitos
Banco Alto Bajo Gestionar cuidadosamente
Elaborado por: Firma: Fecha:
Revisado por: Firma:

Tabla 80.- Matriz de Gestion de Interesados
Elaborado por: Victor Martinez

De esta manera, se identifica al interesado, la influencia, interés y accion que tiene

en el proyecto. Todo esto con el objetivo de tener un trabajo proactivo para el bien de la

empresa Goserprest Cia. Ltda.



10.13 Conclusiones

Gestidn de
Integracién

Se combinan todas las areas de
conocimiento para formar un plan de gestion
para desarrollar, dirigir, monitorear y
controlar el proyecto integro. Una vez
analizadas las areas de conocimiento se
podra optimizar el proyecto en costo, tiempo
de ejecucion y entrega y calidad.

Positivo
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Gestion del
Alcance

Se contempla las inclusiones para los
entregables estableciendo los limites del
mismo sujeto a las solicitudes de cambio que
aparezcan en el desarrollo del proyecto. La
estructura del desglose del trabajo mantiene
su secuencia loégica conforme avanza el
proyecto.

Positivo

Gestion del
Tiempo

Control y cumplimiento del tiempo de entrega
y ejecucidn de las 21 viviendas. Se tiene
planificado terminar el proyecto en 24 meses.

Positivo

Gestion de Costos

El control del presupuesto a través del
meétodo del Valor Ganado cumple con lo
planificado en un inicio.

Positivo

Gestion de
Calidad

Se han determinado especificaciones
técnicas iniciales que se respetan con ética
profesional. A pesar de variaciones en
precios de materiales, el tipo de trabajo y
acabados se mantiene para entregar un
producto acorde a lo planificado.

Positivo

Gestion de
Recursos
Humanos

El equipo técnico seleccionado desde el
inicio se acopla notablemente a su trabajo.
Cada miembro del equipo mantienes sus
roles con responsabilidad, esfuerzo vy
entrega.

Positivo

Gestion de las
Comunicaciones

Reunionessemanalesfomentan una
correcta comunicacion entre el
equipo técnico de la empresa,

Positivo
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Villa Palermo

Vive en familiia, bienestar y confort

11. Optimizacion del Proyecto

11.1 Introduccion

Definidas todas las cualidades del plan de negocios para el proyecto Villa Palermo,
se considera realizar una optimizacion y actualizacion de los elementos més relevantes del

mismo y que se proponen para encaminar de mejor manera el proyecto.

Uno de los elementos variables es el capitulo macroeconémico en el que se elimin6
la Ley de Plusvalia que entré en vigencia en 2017. De esta manera se logrard que las
inversiones en el sector inmobiliario crezcan, debido a que las personas que tengan capital

podran comprar terrenos para desarrollar proyectos inmobiliarios.

Es importante optimizar los costos del proyecto y las estrategias de marketing para
promover la velocidad de ventas que es el punto de quiebre en este proyecto. Para esto, se
requiere un mejoramiento de las mismas para obtener la rentabilidad esperada y el objetivo

al 100% de venta de las 21 viviendas desarrolladas en el menor plazo posible.
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11.2 Objetivos

Analizar los indicadores macroecondémicos mas relevantes en el proyecto y que

afectan directamente al flujo financiero del mismo.

Optimizar el proyecto en los elementos que han tenido mayor desventaja y proponer

una estrategia de mejoramiento para contrarrestar la misma.

Analizar y mejorar las estrategias comerciales para impulsar la venta de las 21

viviendas propuestas dentro del plazo esperado.

Determinar una nueva propuesta financiera que arroje resultados positivos en el VAN
y TIR, de tal manera que mejore las expectativas del proyecto en conjunto con los objetivos

planteados desde el inicio.

11.3 Metodologia

Se determinaran los factores macroeconémicos mas relevantes y se
actualizaran de tal manera que se valorara en qué medida afectan al
proyecto Villa Palermo.

Se analizara la eliminacidn de la Ley de Plusvalia.

Optimizar la estrategia comercial utilizando nuevas herramientas como
opcién para impulsar las ventas del proyecto y mejorar los tiempos de
entrega de viviendas.

Unificar las variables corregidas hacia el andlisis financiero y valorar los
resultados obtenidos con el VAN y TIR, especialmente con la sensibilidad de
tiempo de ventas.
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11.4 Actualizacion Macroeconomica

11.4.1 Inflacion

La inflacioén anual en agosto de 2018 fue de -0.32%, tratandose del indicador mas

bajo desde el 2009 y siendo el primer registro de variacion negativo en los agostos de los

ultimos diez afios.

Evolucion Histdrica Inflacion
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Figura 115.-Evolucion Historica Inflacion
Fuente: Banco Central del Ecuador
Elaborado por: José Reyes S.

Con respecto a la inflacion del mes de agosto del 2018 fue de 0.27%, comparado con

el mes anterior que fue de -0.004%, mientras que en agosto del 2017 se ubic6 en 0.01%

Con respecto al ingreso familiar mensual promedio, compuesto por los sueldos nominales y
los sobresueldos mensualizados; no incluye los fondos de reserva de un hogar tipo, en agosto

de 2018 fue de USD 720.53.
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La variacién en la inflacién ha sido leve, lo que indica que el indice de precios al

consumidor también se mantiene y existird mayor estabilidad en los precios de productos y

Servicios.

11.4.2 Riesgo Pais

Después de bajar hasta los 442 puntos en enero de 2018, -posterior al cambio de
Gobierno- se observo una reduccion en este indice que se mantuvo hasta la designacion de
Elsa Viteri como cabeza del Ministerio de Economia y Finanzas. Posterior a esto, el EMBI
recuper6 su tendencia creciente y pese a la designacion de Richard Martinez, a junio de este

afo registra su valor mas alto desde noviembre de 2016.
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Figura 116.-Indicador Riesgo Pais
Fuente: Banco Central del Ecuador
Elaborado por: José Reyes S.

La aprobacion y puesta en marcha del plan econdémico, asi como las charlas y
negociaciones con los organismos multilaterales de crédito que actualmente mantiene

Ecuador, pueden incidir en una reduccion de este indicador. Pese a que éste es alto
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comparado con otras economias latinoamericanas, los niveles de riesgo pais son menores a

los experimentados entre 2015 y 2016, cuando se super6 los 1.500 puntos.

En abril del 2018 el riesgo pais fue de 518, para agosto del 2018 es de 708 lo que hay
que tener en cuenta debido a que, para la obtencion de la tasa de descuento del proyecto Villa

Palermo los indices financieros deben ser calculos con el riesgo pais mas actual.

11.4.3 Tasa de Desempleo

De acuerdo a la encuesta Nacional de Empleo, Desempleo y Subempleo realizada
por Instituto de Estadisticas y Censos (INEC) el cual indica que en junio de 2018 el empleo
adecuado fue de 38.9%, el mismo que disminuy6 1.2% con respecto a junio de 2017. De

igual manera con respecto a Otro Empleo no Pleno fue de 26.5% en junio de 2018 frente al

24.3% registrado en el mismo mes de 2017.

En 2018, el 47.5% de personas con empleo se encuentran en el sector informal de la

econdémica con respecto al 45% de junio de 2017.
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Figura 117.-Evolucion de Empleo
Fuente: Banco Central del Ecuador
Elaborado por: José Reyes S.
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Este factor econdémico sin duda afecta al sector inmobiliario simplemente porque una
cabeza de familia que busca un nuevo hogar no tiene los ingresos suficientes y constantes
para adquirir una vivienda o endeudarse para pagarla. Los potenciales clientes del proyecto
adoptaran la opcidén de ahorro mas que una inversion inmobiliaria a menos que se les de

facilidades comodas para pagar esta casa.

11.4.4 Crédito a mediano y largo plazo para vivienda — banca privada/publica BIESS.
Los créditos hipotecarios incrementaron entre enero y junio del 2018, en un mayor
porcentaje impulsada por la banca privada. Las entidades financieras privadas colocaron un

36% mas en relacion con la cantidad colocada en el periodo del afo pasado.

El 59% de los créditos otorgados en el 2018 corresponden a la banca privada

superando al Banco del Instituto Ecuatoriano de Seguridad Social (BIESS).

11.4.5 Tasa de Interés activas efectivas vigentes

Tasa Referencial % anual
Inmobiliario 10,78%
Vivienda de Interés Publico 4,87%

Tabla 81- Tasa de Interés Activas Efectivas Vigentes.
Fuente: Banco Central del Ecuador
Elaborado por: José Reyes S.



11.4.6 Crédito Inmobiliario

Banco de o o, o ~ Terreno + Hasta
Pichincha 0% 30% 11.00% 20 afos 3 meses Construccion $200,000
BANCA Banco de o o, o N Terreno + Hasta
PRIVADA Guayaquil 60% 40% 11,73% 15 afios 2 meses Construccién $200,000
N Terreno + Hasta
o 0 o
Produbanco 70% 30% 10,78% 20 afios 2 meses Construccién $200,000
~ Terreno + Hasta
0, 0,
100% % 25 afios NA Construccion $70,000
BIESS 100% 8.69% 25 afios N/A Terreno = Hasta
BANCA Construccion $100,000
PUBLICA Terreno + Hasta
0, 0, 3,
80% 20% 25 afios N/A Construccién $200,000
Terreno + Hasta
i o o o 3
Banco Pacifico 95% 5% 4,5% 25 afios 6 meses Construccién $70,000
MUTUALISTA Mutualista 70% 30% 11,33% 15 afios N/A Terreno Sin Monto
Pichincha Construccion Especifico

Tabla 82.-Crédito Inmobiliario
Fuente: Banco Central del Ecuador
Elaborado por: José Reyes S.

Podemos concluir que las instituciones financieras tienen un gran abanico para
préstamos hipotecario lo que le da al cliente una gran variedad de opciones para escoger el
crédito que mas le convenga, inclusive se ha considerado un periodo de gracia 3 a 6 meses

para el primer pago del crédito hipotecario.
11.5 Optimizacion de Arquitectura del Proyecto

11.5.1 Proyecto Inicial
El proyecto Villa Palermo inicialmente esta conformado por la construccion de 21
viviendas unifamiliares. También posee areas verdes, area comunal y parqueaderos para los

residentes de la urbanizacion.
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Figura 118.-Volumetria Inicial
Elaborado por: José Reyes S.

11.5.2 Areas de Unidades de Viviendas Inicial
La distribucion de las areas del proyecto Villa Palermo en su fase inicial se detalla a

continuacion:

AREAS TOTALES PLANIFICADAS ‘

AREA BRUTA 2007.94 m?
AREA UTIL PB 853.79 m?
AREA UTIL TOTAL 1925.24 m?
COS PB 29.34%
COS TOTAL 66.15%
AREA COMUNAL CONSTRUDIDA 32.26 m?
AREAS ABIERTAS 288.78 m?

Tabla 83.- Areas Planificadas
Elaborado por: José Reyes S

11.5.3 Proyecto Optimizado
El cambio de la arquitectura consiste en que las viviendas de la 10 a la 15 sean
reemplazadas por 2 bloques de departamentos, cada uno de 8 suites de aproximadamente 55

metros cuadrados.
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Figura 119.-Distribucion del Terreno del Proyecto
Elaborado por: José Reyes S

Figura 120.-Volumetria optimizada
Elaborado por: José Reyes S

11.5.4 Areas de Unidades de Viviendas Optimizado

AREAS TOTALES PLANIFICADAS

AREA BRUTA 1898.76 m?
AREA UTIL PB 800.05 m?
AREA UTIL TOTAL 2435.50 m?
COS PB 27.49%
COS TOTAL 83.68%
AREA COMUNAL CONSTRUDIDA 32.26 m?
AREAS ABIERTAS 312.78 m?

Tabla 84.- Areas Planificadas
Elaborado por: José Reyes S
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11.5.5 Costos Directos

Se realiza una actualizacion de los costos directos en el que se reemplaza las 6
unidades de viviendas unifamiliares por la construccion de 2 Torres de Departamento. Cada
torre de departamento tendréd un area de construccion de 428 m2. y un area de subsuelo de

208 m2 para parqueaderos.

Con respecto a los costos indirectos también aument6 debido a que el plazo de
ejecucion de la obra sigue siendo 24 meses y para mantener este plazo se aumento direccion

de obra. A su vez también aumento6 publicidad y actualizacion de estudios de planificacion.

A continuacion, se detallan los valores de los costos directos e indirectos

actualizados:

Costo Total del Proyecto

Detalle Valor % s .
Incidencia
Costo del Terreno $320.000,00 16%
Costos Directos $1.175.836,14 69%
Costos Indirectos $189.302,72 15%
TOTAL $1.685.138,86 100%

Tabla 85.- Costo Total del Proyecto
Elaborado por: José Reyes S

11.5.6 Optimizacion en politica de pagos

Para atraer mas al cliente, se prevé una disminucion en la entrada en vista de que el
desempleo ha aumentado y la poblacion tiene un pensamiento mas conservador hacia el
desembolso de cantidades fuertes de dinero. Para esto se propone la siguiente politica de

pagos para cada vivienda adquirida:
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Entrada 5%
12 cuotas 25%
Préstamo 70%

Tabla 86.-Forma de Pago
Elaborado por: José Reyes S

De esta manera, se reduce la cuota de entrada, pero se incrementan los pagos
mensuales para de esta manera manejar una estrategia diferente y promover la compra de las
viviendas. No hay que olvidar que el proyecto depende de las ventas en un alto porcentaje
para continuar con la ejecucion de las mismas, por lo que es vital el enganche de la modalidad

de pago con el cliente. Las politicas iniciales se plantearon con 20%, 15% y 65%.

11.6 Ventas Proyecto Villa Palermo

Se debe considerar el cambio de flujo de caja debido a que el proyecto Villa Palermo
corresponden 15 viviendas unifamiliares y 16 suites, por lo que el proyecto tendrd un nuevo

valor de ingreso.

Tipo de Vivienda Numero Precio por Unidad Total
Vivienda Unifamiliares 15 $90,000.00 | $1’350,000.00
Departamento-Suites 16 $75,000.00 | $1’200,000.00
Total $2’550,000.00

Tabla 87.- Ingresos Proyecto Villa Palermo
Elaborado por: José Reyes S

Con respecto al proyecto inicial el valor de ventas paso de $1°890,000.00 a

$2°550,000.00; lo que corresponde a un incremento del 34.92%.



11.6.1 Cronograma de Ventas Optimizado
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1234 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24 TOTAL
1
2
3
4
5 $10.625,00$ 4.427,08[$ 4.427,08|$ 4.427,08[$ 4.427,08|$ 4.427,08|5 4.427,08|$ 4427,08]S 4.427,08[S 4.427,08]$ 4.427,08|S5 4.427,08[$ 4427,08[$ BB - [$148.750,00]$ - I3 - I3 - Is - [$ 2125500,00
6 $10.62500|$ 4.427,08[$ 4.427,08|$ 4.427,08|5 4.427,08[$ 4.427,08|$ 4.427,08[$ 4.427,08|$ 4.427,08|5 4.427,08[$ 4.427,08|$ 4.427,08[$ 4.427,08[$ - Is - [$ 14875000 - s - Is - [$ 2125500,00
7 $ 10.62500|$ 4427,08|S 442708 |$ 4.427,08|$ 4.427,08|$ 4.427,08|5 4.427,08|S 4.427,08|S 4.427,08|S 4.427,08|$ 4.427,08|$ 4.427,08|5 4.427,08|S - s - |$ 148.750,00|% - s - |$ 21250000
8 $ 10.62500|S 4.427,08]S 4.427,08[$ 4.427,08[$ 4.427,08[$ 4.427,08]S 4.427,08]S 4.42708|S 4.427,08[$ 4.427,08[$ 4.427,08[5 4.427,08|5 4.427,08]S - I3 - [$ 14875000]8 - [$ 2125500,00
9 $ 10.62500 S 4.427,08|S 4.427,08|$ 4.427,08[$ 4.427,08[S 4.427,08|S 4.427,08|S 4.427,08|$ 4.427,08|$ 4.427,08]S 4.427,08[S 4.427,08|S  4427,08]S - I3 - [$ 148750,00[S 212.500,00
10 S 10.62500]S 4.82955|$ 4.829,55|$ 4.82955(S 4.829,55|5 4.829,55|S 4.829,55|S 4.82955|$ 4.829,55|S 4.829,55|S 4.829,55|5  4.829,55|S - I3 - [$ 148750,00[S 212.500,00
11] $ 10.62500[$ 5312,50[$ 5.31250[$ 5312,50[$ 5312505 5.31250[$ 5312,50|$ 531250 5312,50]$ 531250[$  5.31250[$ - I3 - [$ 148750,00[S 212.500,00
12) $ 1062500[$ 5902,78|$ 5902,78|$ 5902,78|$ 5902,78|$ 5902,78|$ 5902,78|$ 5902,78|$ 5902,78|$  5902,78|$ - s - |$ 148750,00|$ 212.500,00
13 $ 10625005 664063 ]S 6.640,63 S 6.640,63[$ 6.64063|$ 6.640,63|S 6.640,63|S 664063 [$ 664063 | B - |$ 148750,00|$ 212.500,00
14 $ 1062500|$ 7.589,29|$ 7.589,29|$ 7.589,29|$ 7.589,29|$ 7.589,29|$ 7.58929|$  7.589,29|$ - 1s - |$ 148750,00|$ 212.500,00
15, $ 10.62500[% 8.854,17|$ 8.854,17|S 8.854,17 S 8854,17|5 8.854,17(% 8.854,17|% - 13 - [$ 148750,00[S 212.500,00
16 $ 10.625,00]$ 10.62500[$ 10.62500|$ 10.62500[$ 10.62500[$ 10.625,00]$ - I8 - [$ 148750,00[S 212.500,00
17, $ - s - s - s - s - s - s - 1$ - s °
18 $ - s - s - s - s - s - 1$ - s °
19 $ - s - s - s - s - 1$ - s °
20| $ - s - s - s - s - 18 =
2 s - Is - Is s G 5
= S - s - s - s N
23 $ - s - s -
24 S s B
25] S =

Total $10.625,00| $15.052,08 | S 19.479,17|$ 23.906,25|$ 28.33333[$ 32.760,42 S 37.589,96 S 42.902,46|S 48.80524|$ 5544586 |$ 63.03515|$ 71.889,32 S 71.889,32(S 67.462,23 |S 63.03515 | S 207.358,07 | $ 202.930,98$ 148.750,00 | S 148.750,00 | $ 1.190.000,00 | $ 2.550.000,00

Ingreso Acumulado | $10.625,00 | $25.677,08 | S 45.156,25 | S 69.062,50 | S 97.395,83 | $ 130.156,25 | $ 167.746,21 | $ 210.648,67 | $ 259.453,91 | $ 314.899,78 | $ 377.934,93 | $ 449.824,25 | $ 521.713,56 | $ 589.175,80 | $ 652.210,95 | $ 859.569,02 | $1.062.500,00 | $1.211.250,00 | $ 1.360.000,00 | $ 2.550.000,00

Porcentaje Mensual 0,42% 0,59%) 0,76% 0,94% 1,11% 1,28% 1,47% 1,68% 1,91%) 2,17% 2,47% 2,82% 2,82% 2,65% 2,47% 8,13% 7,96% 5,83% 5,83% 46,67%

Porcentaje Acumulado 0,42% 1,01% 1,77% 2,71% 3,82% 5,10% 6,58% 8,26% 10,17%) 12,35% 14,82%) 17,64% 20,46% 23,10% 25,58% 33,71% 41,67% 47,50% 53,33% 100,00%)

Tabla 88.- Cronograma de Ventas Optimizado
Elaborado por: José Reyes S
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FLUJO DE VENTAS PARCIALES Y ACUMULADOS - INGRESO
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Figura 121.-Flujo de Ventas Parciales y Acumulados

Elaborado por: José Reyes S
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Se ve un incremento de ingresos en el mes 20 debido que es el mes donde se tiene el

primer ingreso correspondiente al 70% del valor del inmueble.

11.7 Optimizacion Financiera

11.7.1 Tasa de Descuento

Para el calculo de la tasa de descuento del proyecto inicial se consider un riesgo pais

de 650 puntos, para agosto 2018 el riesgo pais aument6 a 731 puntos, por lo que se realizara

la actualizacion correspondiente a la tasa de descuento.

2,60%

17,40%

prima 14,80%
Beta 0,89
7,31%

Tasa de Descuento 23,08%

Tabla 89.-Cdalculo de la Tasa de Descuento. Método CAPM

Elaborado por: José Reyes S
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11.7.2 Saldos Acumulados Comparativos Analisis Real vs Optimizado

Saldos Acumulados Escenario Normal - Proyecto Villa Palermo Saldos Acumulados Escenario Optimizado - Proyecto Villa
Palermo
$2.500.000,00
$3.000.000,00
$2.000.000,00 $1.890.000,00 $2.500.000,00 $2.550.000,00
$1.500.000,00 $2.000.000,00
$1.000.000,00 $1.500.000,00 1818501 85
$1.000.000,00 e
$731.408,15
$500.000,00 $1.424.495,18 $500.000,00
$- $-
1 23 456 7 8 910111213141516171819202122232425 5(500.000,00) 1"2-3.4 5 6 7 8 910111213141516171819202122232425
$(500.000,00)
$465.504,82 $(1.000.000,00)
$(1.000.000,00) $(1.500.000,00)
e=@==|NGRESOS ACUMULADQS e==@==EGRESOS ACUMULADOS e=@==|NGRESOS ACUMULADOQS e=@== EGRESOS ACUMULADOS
SALDO ACUMULADO SALDO ACUMULADO
Figura 122.- Saldos Acumulados Escenario Normal Figura 123.- Saldos Acumulados Escenario Optimizado

Elaborado por: José Reyes S Elaborado por: José Reyes S
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Una vez realizada la optimizacion financiera, se evidencia que la inversion maxima
ha aumentado en el mes 17 de un valor de 858.145,34% a un valor de 1°259.857,558%, esto se
debe a que se realizara mas metros cuadrados de construccion. El valor para apalancamiento

también aumento a 600.135,318$, correspondiente al 33% del costo total del proyecto.

11.7.3 Comparacion VAN y TIR

ESCENARIO NORMAL OPTIMIZADO
TASA DE DESCUENTO EFECTIVA . .
ANUAL (CAPM) 22,27% 23,08%
TASA DE DESCUENTO EFECTIVA . .
MENSUAL 1,69% 1,75%
VAN $109.499,16 $201.929,38
TIR MENSUAL 2,41% 2,71%
TIR ANUAL 33,03% 37,79%

Tabla 90.- Comparativa del TIR y VAN del Proyecto Normal vs Optimizado
Elaborado por: José Reyes S.

Financieramente, a pesar de aumentar los costos, pero de la misma manera se
optimiza el COS Total, lo que determina una mayor area vendible, por tal motivo el VAN

incrementa de 109.499,16% a 201.923,388$, en total un 84.41% adicional

Igualmente, el TIR se relaciona directamente con este beneficio, incrementandose de
un 33.03% a un 37.79%, creando un escenario favorable y adecuadamente optimizado para

promover la inversion en este proyecto y continuar su venta y construccion.
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11.7.4 Analisis Estatico Optimizado y Normal

Costo de Terreno $ 320.000,00 $320.000,00
Costos Directos $ 979.863,45 $1.175.836,14
Costos Indirectos $124.631,73 $322.755,71

Costos Total del Proyecto

Ventas Totales

$1.424.495,18
$ 1.890.000,00

$ 1.818.591,85
$ 2.550.000,00

Utilidad $ 465.504,82 $ 731.408,15
Rentabilidad u/c 32,68% 40,22%
Margen sobre ventas u/v 24,63% 28,68%
Inversién Promotores cp $1.424.495,18 $1.818.591,85
Rentabilidad Promotores u/i 32,68% 40,22%

Tabla 91.- Analisis Estatico Normal y Optimizado
Elaborado por: José Reyes S.

Sin duda, las modificaciones realizadas para la optimizacion del proyecto arrojan
resultados prometedores en cuanto a su utilidad, rentabilidad, margen e inversion
maxima. Siendo todos estos parametros positivos para el proyecto y fomentar la inclusion
de inversionistas a la misma. La mayor preocupacion del proyecto son las ventas que sin

duda se solventaran invirtiendo en publicidad para atraer compradores.

11.8 Conclusiones

Cambiando la construccion de 6 viviendas unifamiliares por la construccion de 2
torres de departamento, cada uno 8 suites de aproximadamente aumenta el COS Total de
66.15% a 83.68%, para lo cual también se realiz6 un estudio de mercado y se considera

que las suites seran vendidas segiin lo programado.

Se cambio la forma de pago de las viviendas y suites con el fin de captar mas

clientes ofreciendo un solo 5% de entrada y completar el 30% del valor total en 12 meses.

El Proyecto Villa Palermo es un proyecto en el que se ha obtenido desde un inicio
el VAN positivo con un valor de 109.499.16$ siendo este un proyecto financieramente

viable. Sin embargo, se ha realizado una optimizaciéon a COS Total, aumentando el area
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de construccion. Bajo estos cambios se percibe un incremento en el VAN correspondiente

a201.929.38.

Al aumentar el area de construccion ha aumentado también los costos directos e
indirectos del proyecto que a su vez también aument6 el area vendible lo cual realizado

el analisis financiero se tiene una mayor utilidad.

La optimizacion del COS Total da como resultado un incremento en la utilidad
correspondiente a 465.504.82% a comparacion del escenario inicial con una utilidad de
731.408,158, siendo un escenario favorable para inversionistas y el promotor para obtener

en 38 meses planteados como actividad a lo largo de todo el proyecto.
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FICHA DE INFORMACION No. 1

CODIGO DE COMPETENCIA: COTO-001 FECHA: 21 de abril 2018
Preparado por: José Reyes Serrano Revisado por: José Reyes Serrano
DATOS DEL PROYECTO FOTOGRAFIA

Nombre del Proyecto:

Altos de la Moya IV

Producto:

Casas

Direccion:

Luna y Propiedad

Promotor o Constructora:

Romero & Pazmifio

INFORMACION DEL SECTOR

Alos de
ioMoya lV
T o

Provincia: Pichincha

Parroquia: Conocoto

Barrio: La Armenia Il

UBICACION

Ubicado a Calle principal: Juan Montalvo

Ubicado a Calle secundaria: S/N

Terreno esquinero: No

Terreno plano: Si

Terreno inclinado: No

ENTORNO Y SERVICIOS

Actividad Predominante: Vivienda Edificios Servicios Publicos: | Si
Estado de las Edificaciones: Bueno Transporte Publico: Si
Supermercados: Si Centros de Salud: Si
Colegios: Si Centros recreativos: Si
Bancos: Si

DETALLES DEL PROYECTO

Estado del Proyecto:

En construccion

Pisos Dormitorios:

Piso Flotante

Avance de la Obra: 50% Pisos Cocina: Ceramica
Estructura: Hormigén Armado Pisos y Paredes Bafos: Ceramica
Mamposteria: Bloque Ventaneria: Aluminio y Vidrio
Numero de Subsuelos: 0 Puertas: Tamboradas
Numero de Pisos: 3 Muebles de cocina: Melamina
Balcones: 0 Mesones: Granito

Sala Comunal: Si Tumbado: Gypsum

Jardines: Si Griferia: Nacional-La mas econémica
Extras: No Sanitarios: La mas econdmica
INFORMACION DE VENTAS

No. De Unidades Totales: 50 e 0 BRPERCTON si

No. De Unidades Vendidas: 5 Rotulo en Proyecto: Si

Fecha de Inicio de Ventas: sep-17 Volantes: Si

Fecha de Inicio de Obra: ene-18 Sala de Ventas: Si

Fecha de Entrega del Proyecto: oct-19 Pagina Web: Si

FORMA DE PAGO FACILIDADES DE PAGO ADICIONALES
Reserva: 5% Instituciones Privadas Instituciones Publicas
Entrada: 25%

Entrega: 70%

UNIDADES DISPONIBLES

PRODUCTO UNIDADES | AREA PRECIO VALOR M2

3 Dormitorios: 50 140 m2 $109.000,00 $779,00
Parqueaderos: Si OBSERVACIONES:

Bodega: No

Zona Comunal No
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FICHA DE INFORMACION No. 2

CODIGO DE COMPETENCIA: COTO-002 FECHA: 21 de abril 2018
Preparado por: José Reyes Serrano Revisado por: José Reyes Serrano
DATOS DEL PROYECTO FOTOGRAFIA _

Nombre del Proyecto: Khuyana < 4 ,w

Producto: Casas

Direccion:

Promotor o Constructora:

INFORMACION DEL SECTOR

Provincia: Pichincha

Parroquia: Conocoto

Barrio: La Armenia Il

UBICACION

Ubicado a Calle principal:

Ubicado a Calle secundaria:

Terreno esquinero:

Terreno plano:

Terreno inclinado:

ENTORNO Y SERVICIOS

Actividad Predominante: Vivienda Edificios Servicios Publicos: Si
Estado de las Edificaciones: Bueno Transporte Publico: Si
Supermercados: Si Centros de Salud: Si
Colegios: Si Centros recreativos: Si
Bancos: Si

DETALLES DEL PROYECTO

Estado del Proyecto:

En Construccion

Pisos Dormitorios:

Piso Flotante

Avance de la Obra: 60% Pisos Cocina: Ceramica
Estructura: Hormigén Armado Pisos y Paredes Barios: Ceramica
Mamposteria: Bloque Ventaneria: Aluminio y Vidrio
Numero de Subsuelos: 0 Puertas: Tamboradas
Numero de Pisos: 3 Muebles de cocina: Melamina
Balcones: 0 Mesones: Granito

Sala Comunal: Si Tumbado: Gypsum

Jardines: Si Griferia: Nacional-La mas econémica
Extras: No Sanitarios: La més econémica
INFORMACION DE VENTAS

No. De Unidades Totales: 36 Casa o Departamento Modelo: Si

No. De Unidades Vendidas: 24 Rotulo en Proyecto: Si

Fecha de Inicio de Ventas: jun-17 Volantes: Si

Fecha de Inicio de Obra: jun-17 Sala de Ventas: Si

Fecha de Entrega del Proyecto: dic-18 Pagina Web: Si

FORMA DE PAGO FACILIDADES DE PAGO ADICIONALES

Reserva: 5% Instituciones Privadas Instituciones Publicas
Entrada: 5%

Entrega: 90%

UNIDADES DISPONIBLES

PRODUCTO UNIDADES | AREA PRECIO VALOR M2
A - 77 m2 $67.700,00 $868,00
Parqueaderos: Si OBSERVACIONES:

Bodega: No

Zona Comunal Sl
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FICHA DE INFORMACION No. 3

CODIGO DE COMPETENCIA:

COTO-003

FECHA:

21 de abril 2018

Preparado por:

José Reyes Serrano

Revisado por:

José Reyes Serrano

DATOS DEL PROYECTO FOTOGRAFIA

Nombre del Proyecto: Barila

Producto: Casas

Direccion:

Promotor o Constructora:

INFORMACION DEL SECTOR

Provincia: Pichincha

Parroquia: Conocoto

Barrio: La Armenia Il

UBICACION

Ubicado a Calle principal:

Ubicado a Calle secundaria:

Terreno esquinero: No

Terreno plano: No

Terreno inclinado: No

ENTORNO Y SERVICIOS

Actividad Predominante: Vivienda Edificios Servicios Publicos: Si
Estado de las Edificaciones: Bueno Transporte Publico: Si
Supermercados: Si Centros de Salud: Si
Colegios: Si Centros recreativos: Si
Bancos: Si

DETALLES DEL PROYECTO

Estado del Proyecto:

En construccion

Pisos Dormitorios:

Piso Flotante

Avance de la Obra: 20% Pisos Cocina: Ceramica
Estructura: Hormigén Armado Pisos y Paredes Barios: Ceramica
Mamposteria: Bloque Ventaneria: Aluminio y Vidrio
Numero de Subsuelos: 0 Puertas: Tamboradas
Numero de Pisos: 3 Muebles de cocina: Melamina
Balcones: 0 Mesones: Granito

Sala Comunal: Si Tumbado: Gypsum

Jardines: Si Griferia: Nacional-La mas econémica
Extras: No Sanitarios: La mas econémica
INFORMACION DE VENTAS

No. De Unidades Totales: 13 Casa o Departamento Modelo: Si

No. De Unidades Vendidas: 1 Rotulo en Proyecto: Si

Fecha de Inicio de Ventas: nov-17 Volantes: Si

Fecha de Inicio de Obra: nov-17 Sala de Ventas: Si

Fecha de Entrega del Proyecto: mar-19 Pagina Web: Si

FORMA DE PAGO FACILIDADES DE PAGO ADICIONALES

Reserva: 5% Instituciones Privadas Instituciones Publicas
Entrada: 5%

Entrega: 90%

UNIDADES DISPONIBLES

PRODUCTO UNIDADES | AREA PRECIO VALOR M2

e — 13 205,33 $139.500,00 $679,39
Parqueaderos: Si OBSERVACIONES:

Bodega: No

Zona Comunal SI
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FICHA DE INFORMACION No. 4

CODIGO DE COMPETENCIA: COTO-004 FECHA: 21 de abril 2018
Preparado por: José Reyes Serrano Revisado por: José Reyes Serrano
DATOS DEL PROYECTO FOTOGRAFIA

Nombre del Proyecto: Valkiria

Producto: Casas

Direccion: Av. Panzonleos y Av Abdén

Calderon

Promotor o Constructora:

Nuevas Raices Inmobiiarias

INFORMACION DEL SECTOR

Provincia: Pichincha
Parroquia: Conocoto
Barrio: La Armenia Il
UBICACION

Ubicado a Calle principal:

Av. Panzoleos

Ubicado a Calle secundaria:

Av Abdon Calderon

Terreno esquinero: No

Terreno plano: No

Terreno inclinado: No |
ENTORNO Y SERVICIOS

Actividad Predominante: Vivienda Edificios Servicios Publicos: Si

Estado de las Edificaciones: Bueno Transporte Publico: Si

Supermercados: Si Centros de Salud: Si

Colegios: Si Centros recreativos: Si

Bancos: Si

DETALLES DEL PROYECTO

Estado del Proyecto:

En construccion

Pisos Dormitorios:

Piso Flotante

Avance de la Obra: 30% Pisos Cocina: Ceramica
Estructura: Hormigén Armado Pisos y Paredes Bafos: Ceramica
Mamposteria: Blogue Ventaneria: Aluminio y Vidrio
Numero de Subsuelos: 0 Puertas: Tamboradas
Numero de Pisos: 3 Muebles de cocina: Melamina
Balcones: 0 Mesones: Granito

Sala Comunal: Si Tumbado: Gypsum

Jardines: Si Griferia: Nacional-La mas econémica
Extras: No Sanitarios: La mas econémica
INFORMACION DE VENTAS

No. De Unidades Totales: 16 Casa o Departamento Modelo: Si

No. De Unidades Vendidas: 4 Rotulo en Proyecto: Si

Fecha de Inicio de Ventas: jun-17 Volantes: Si

Fecha de Inicio de Obra: jun-17 Sala de Ventas: Si

Fecha de Entrega del Proyecto: dic-19 Pagina Web: Si

FORMA DE PAGO FACILIDADES DE PAGO ADICIONALES

Reserva: 5% Instituciones Privadas Instituciones Publicas
Entrada: 5%

Entrega: 90%

UNIDADES DISPONIBLES

PRODUCTO UNIDADES AREA PRECIO VALOR M2

3 Dormitorios: 16 120 $120.000,00 $1.000,00
Parqueaderos: Si OBSERVACIONES:

Bodega: No

Zona Comunal Sl
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FICHA DE INFORMACION No. 5

CODIGO DE COMPETENCIA: COTO-005 FECHA: 21 de abril 2018
Preparado por: José Reyes Serrano Revisado por: José Reyes Serrano
DATOS DEL PROYECTO FOTOGRAFIA

Nombre del Proyecto: Tiziana

Producto: Departamentos

Direccion: Calle Azcubi y Bolivar

Promotor o Constructora: Bolivar

INFORMACION DEL SECTOR

Provincia: Pichincha

Parroquia: Conocoto

Barrio: La Armenia Il

UBICACION

Ubicado a Calle principal: Calle Azcubi

Ubicado a Calle secundaria: Bolivar

Terreno esquinero: No (I tcesnam
Terreno plano: No

Terreno inclinado: No |
ENTORNO Y SERVICIOS

Actividad Predominante: Vivienda Edificios Servicios Publicos: Si

Estado de las Edificaciones: Bueno Transporte Publico: Si

Supermercados: Si Centros de Salud: Si

Colegios: Si Centros recreativos: Si

Bancos: Si

DETALLES DEL PROYECTO

Estado del Proyecto: Finalizado Pisos Dormitorios: Piso Flotante
Avance de la Obra: 100% Pisos Cocina: Ceramica
Estructura: Paredes Portantes Pisos y Paredes Barios: Ceramica
Mamposteria: Paredes Portantes Ventaneria: Aluminio y Vidrio
Numero de Subsuelos: 0 Puertas: Tamboradas
Numero de Pisos: 3 Muebles de cocina: Melamina

Balcones: 0 Mesones: Granito

Sala Comunal: Si Tumbado: Gypsum

Jardines: Si Griferia: Nacional-La mas econémica
Extras: No Sanitarios: La mas econémica
INFORMACION DE VENTAS

No. De Unidades Totales: 14 Casa o Departamento Modelo: Si

No. De Unidades Vendidas: 12 Rotulo en Proyecto: Si

Fecha de Inicio de Ventas: jun-17 Volantes: Si

Fecha de Inicio de Obra: jun.2017 Sala de Ventas: Si

Fecha de Entrega del Proyecto: Entrega Inmediata Pagina Web: Si

FORMA DE PAGO

FACILIDADES DE PAGO ADICIONALES

Reserva: 5% Instituciones Privadas Instituciones Publicas
Entrada: 25%
Entrega: 70%
UNIDADES DISPONIBLES
PRODUCTO UNIDADES | AREA PRECIO VALOR M2
e — 14 249,13 $148.200,00 $594,87
199,36 $140.300,00 $703,75
Parqueaderos: Si OBSERVACIONES:
Bodega: No
Zona Comunal Sl
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FICHA DE INFORMACION No. 6

CODIGO DE COMPETENCIA: COTO-006 FECHA: 21 de abril 2018
Preparado por: José Reyes Serrano Revisado por: José Reyes Serrano
DATOS DEL PROYECTO FOTOGRAFIA

Nombre del Proyecto:

Jardines del Dean

Producto:

Casas

Direccion:

Calle Chilla Jijén y Av Panzoleo

Promotor o Constructora:

Bellavista S.C

INFORMACION DEL SECTOR

Provincia: Pichincha
Parroquia: Conocoto
Barrio: La Armenia Il
UBICACION

Ubicado a Calle principal: Chilla Jijén

Ubicado a Calle secundaria:

Av. Panzoleo

Terreno esquinero: Si

Terreno plano: No

Terreno inclinado: No

ENTORNO Y SERVICIOS

Actividad Predominante: Vivienda Edificios Servicios Publicos: Si

Estado de las Edificaciones: Bueno Transporte Publico: Si
Supermercados: Si Centros de Salud: Si

Colegios: Si Centros recreativos: Si

Bancos: Si

DETALLES DEL PROYECTO

Estado del Proyecto: Finalizado Pisos Dormitorios: Piso Flotante
Avance de la Obra: 100% Pisos Cocina: Ceramica
Estructura: Hormigén Armado Pisos y Paredes Barios: Ceramica
Mamposteria: Bloque Ventaneria: Aluminio y Vidrio
Numero de Subsuelos: 0 Puertas: Tamboradas
Numero de Pisos: 3 Muebles de cocina: Melamina
Balcones: 0 Mesones: Granito

Sala Comunal: Si Tumbado: Gypsum
Jardines: Si Griferia: Nacional-La mas econémica
Extras: No Sanitarios: La méas econémica
INFORMACION DE VENTAS

No. De Unidades Totales: 102 Casa o Departamento Modelo: Si

No. De Unidades Vendidas: 79 Rotulo en Proyecto: Si

Fecha de Inicio de Ventas: feb-17 Volantes: Si

Fecha de Inicio de Obra: feb-17 Sala de Ventas: Si

Fecha de Entrega del Proyecto: Entrega Inmediata Pagina Web: Si

FORMA DE PAGO

FACILIDADES DE PAGO ADICIONALES

Reserva: 5% Instituciones Privadas Instituciones Publicas
Entrada: 25%
Entrega: 70%
UNIDADES DISPONIBLES
PRODUCTO UNIDADES | AREA PRECIO VALOR M2
3 Dormitorios: 102 % $96.000,00 1990.00
128 $125.000,00 976,5625
Parqueaderos: Si OBSERVACIONES:
Bodega: No
Zona Comunal SI
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FICHA DE INFORMACION No. 7

CODIGO DE COMPETENCIA: COTO-007 FECHA: 21 de abril 2018
Preparado por: José Reyes Serrano Revisado por: José Reyes Serrano
DATOS DEL PROYECTO FOTOGRAFIA

Nombre del Proyecto:

Parque Girona 3

Producto:

Casas

Direccion:

Guayabamba y Rio Coca

Promotor o Constructora:

PMJ Arquitectos

INFORMACION DEL SECTOR

Provincia: Pichincha

Parroquia: Conocoto

Barrio: La Armenia Il

UBICACION

Ubicado a Calle principal: Vivienda

Ubicado a Calle secundaria: Bueno

Terreno esquinero: Si

Terreno plano: Si

Terreno inclinado: Si

ENTORNO Y SERVICIOS

Actividad Predominante: Guayabamba Edificios Servicios Publicos: Si
Estado de las Edificaciones: Rio Coca Transporte Publico: Si
Supermercados: No Centros de Salud: Si
Colegios: No Centros recreativos: Si
Bancos: No

DETALLES DEL PROYECTO

Estado del Proyecto:

En Construccion

Pisos Dormitorios:

Piso Flotante

Avance de la Obra: 30% Pisos Cocina: Ceramica
Estructura: Hormigén Armado Pisos y Paredes Barios: Ceramica
Mamposteria: Bloque Ventaneria: Aluminio y Vidrio
Numero de Subsuelos: 0 Puertas: Tamboradas
Numero de Pisos: 3 Muebles de cocina: Melamina
Balcones: 0 Mesones: Granito

Sala Comunal: Si Tumbado: Gypsum

Jardines: Si Griferia: Nacional-La mas econémica
Extras: No Sanitarios: La més econémica
INFORMACION DE VENTAS

No. De Unidades Totales: 60 Casa o Departamento Modelo: Si

No. De Unidades Vendidas: 6 Rotulo en Proyecto: Si

Fecha de Inicio de Ventas: jun-17 Volantes: Si

Fecha de Inicio de Obra: jun-17 Sala de Ventas: Si

Fecha de Entrega del Proyecto: mar-19 Péagina Web: Si

FORMA DE PAGO FACILIDADES DE PAGO ADICIONALES

Reserva: 5% Instituciones Privadas Instituciones Publicas
Entrada: 5%

Entrega: 90%

UNIDADES DISPONIBLES

PRODUCTO UNIDADES | AREA PRECIO VALOR M2

2 Dormitorios: 60 8 $68.500,00 $878.21
Parqueaderos: Si OBSERVACIONES:

Bodega: No

Zona Comunal Sl
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FICHA DE INFORMACION No. 8

CODIGO DE COMPETENCIA: COTO-008 FECHA: 21 de abril 2018
Preparado por: José Reyes Serrano Revisado por: José Reyes Serrano
DATOS DEL PROYECTO FOTOGRAFIA

Nombre del Proyecto: Saint Joseph

Producto: Casas

Direccion: Calle José Carollo

Promotor o Constructora:

Calle Rio Coca

INFORMACION DEL SECTOR

Provincia: Pichincha
Parroquia: Conocoto
Barrio: Armenia Il
UBICACION

Ubicado a Calle principal:

Calle José Carollo

Ubicado a Calle secundaria:

Calle Rio Coca

Terreno esquinero: No

Terreno plano: No

Terreno inclinado: No

ENTORNO Y SERVICIOS

Actividad Predominante: Vivienda Edificios Servicios Publicos: Si

Estado de las Edificaciones: Bueno Transporte Publico: Si
Supermercados: Si Centros de Salud: Si

Colegios: Si Centros recreativos: Si

Bancos: Si

DETALLES DEL PROYECTO

Estado del Proyecto: Finalizado Pisos Dormitorios: Piso Flotante
Avance de la Obra: 100% Pisos Cocina: Ceramica
Estructura: Paredes Portantees Pisos y Paredes Bafos: Ceramica
Mamposteria: Paredes Portantees Ventaneria: Aluminio y Vidrio
Numero de Subsuelos: 0 Puertas: Tamboradas
Numero de Pisos: 3 Muebles de cocina: Melamina
Balcones: 0 Mesones: Granito

Sala Comunal: Si Tumbado: No tiene
Jardines: Si Griferia: Nacional-La mas econémica
Extras: No Sanitarios: La méas econémica
INFORMACION DE VENTAS

No. De Unidades Totales: 30 Casa o Departamento Modelo: Si

No. De Unidades Vendidas: 23 Rotulo en Proyecto: Si

Fecha de Inicio de Ventas: jun-17 Volantes: Si

Fecha de Inicio de Obra: jun-17 Sala de Ventas: Si

Fecha de Entrega del Proyecto: Entrega Inmediata Pagina Web: Si

FORMA DE PAGO

FACILIDADES DE PAGO ADICIONALES

Reserva: 5% Instituciones Privadas Instituciones Publicas
Entrada: 5%

Entrega: 90%

UNIDADES DISPONIBLES

PRODUCTO UNIDADES | AREA PRECIO VALOR M2

e — 30 83 $57.000,00 $686,75
Parqueaderos: Si OBSERVACIONES:

Bodega: No

Zona Comunal Sl
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FICHA DE INFORMACION No. 9

CODIGO DE COMPETENCIA:

COTO-009

FECHA:

21 de abril 2018

Preparado por:

José Reyes Serrano

Revisado por:

José Reyes Serrano

DATOS DEL PROYECTO FOTOGRAFIA

Nombre del Proyecto: Villa Palermo

Producto: Casas

Direccion: Av. José Placido

Promotor o Constructora: Camafio

INFORMACION DEL SECTOR

Provincia: Pichincha

Parroquia: Conocoto

Barrio: Armenia Il

UBICACION

Ubicado a Calle principal: Av. José Placido

Ubicado a Calle secundaria: Camaﬁo

Terreno esquinero: Si

Terreno plano: No

Terreno inclinado: No

ENTORNO Y SERVICIOS

Actividad Predominante: Vivienda E(;ifipios. Servicios Si
ublicos:

Estado de las Edificaciones: Bueno Transporte Publico: Si

Supermercados: Si Centros de Salud: Si

Colegios: Si Centros recreativos: Si

Bancos: Si

DETALLES DEL PROYECTO

Estado del Proyecto:

En Proyecto

Pisos Dormitorios:

Piso Flotante

Avance de la Obra: 0% Pisos Cocina: Ceramica
Estructura: Paredes Portantees Pisos y Paredes Bafios: Ceramica
Mamposteria: Paredes Portantees Ventaneria: Aluminio y Vidrio
Numero de Subsuelos: 0 Puertas: Tamboradas
Numero de Pisos: 2 Muebles de cocina: Melamina
Balcones: 0 Mesones: Granito
Sala Comunal: Si Tumbado: No tiene
Jardines: Si Griferia: Nacional-La mas econémica
Extras: No Sanitarios: La mas econémica
INFORMACION DE VENTAS
No. De Unidades Totales: 23 Casa o Departamento si

Modelo:
No. De Unidades Vendidas: 0 Rotulo en Proyecto: Si
Fecha de Inicio de Ventas: oct-19 Volantes: Si
Fecha de Inicio de Obra: oct-19 Sala de Ventas: Si
Fecha de Entrega del Proyecto: jun-20 Pagina Web: Si
FORMA DE PAGO FACILIDADES DE PAGO ADICIONALES
Reserva: 5% Instituciones Privadas Instituciones Publicas
Entrada: 5%
Entrega: 90%
UNIDADES DISPONIBLES
PRODUCTO UNIDADES | AREA PRECIO VALOR M2
A - 90 $90.000,00 $1.000,00
Parqueaderos: Si OBSERVACIONES:
Bodega: No
Zona Comunal Sl




260

13 Bibliografia

Alcaldia del Distrito Metropolitano de Quito. (2012). Poblacion y Suelo Urbano

Sin Construccion. Obtenido de http://cite.flacsoandes.edu.ec/media/2018/01/Alcaldia-

de-Quito_2012_Plan- metropolitano-de-ordenamiento-territorial-2012-2022 .pdf

Alvarado, V. M. (3 de marzo de 2016). Créditos para viviendas. Artola, V. S. (4

de marzo de 2016). Plan Anual de Inversiones 2018.

Asociados, E. G. (2018). Help Inmobiliario- Poblacion Urbana y Rural de

Ecuador. Obtenido de www.helpinmobiliario.com

Banco Central del Ecuador. (2018). VALOR AGREGADO BRUTO POR

INDUSTRIAS, PIB. Quito.

Barriga, E. (2018). Catedra de Aspectos Legales, Fiscales y Tributarios - MDI

Universidad San Francisco de Quito. Quito.

BIESS. (23 de septiembre de 2018). Financiamiento destinado para vivienda

terminada. Obtenido de https://www.biess.fin.ec/hipotecarios/vivienda-terminada

Botero, M. (25 de agosto de 2011). Clasificacion de los Costos. Obtenido de

http://www.gerencie.com/clasificacion-de-los-costos.html

Briceno, E. (2018). Estudios de Impacto Ambiental a Empresas. Obtenido de

http://www.ecuadorambiental.com/estudios-impacto-ambiental.html

Campo, J. I. (27 de Julio de 2018). Valor Actualizado Neto (VAN). Obtenido de

http://www.expansion.com/diccionario-economico/valor-actualizado-neto-van.html

Castellanos, X. (2018). Catedra de Evaluacion de Proyectos Inmobiliarios -

Localizacion, Universidad San Francisco de Quito. Quito.



261

Castellanos, X. (2018). Catedra de Formulacion y Evaluacion de Proyectos. MDI.

Quito, Universidad San Francisco de Quito.

Castellanos, X. (2018). Catedra Formulaciéon y Evaluacion de Proyecto
Inmobiliarios - Andlisis Financiero. Revision de Analisis Financieros para diversos

Proyectos Inmobiliarios. Quito. Universidad San Francisco de Quito.

Castellanos, X. (mayo de 2018). Formulacion y Evaluacion de Proyectos - MDI.

Quito - Universidad San Francisco.

Censos, I. N. (17 de febrero de 2018). Canasta Familiar Basica. Obtenido de

http://www.ecuadorencifras.gob.ec/canasta/

Censos, 1. N. (16 de febrero de 2018). Encuesta Nacional de Empleo, Desempleo
v Subempleo. Obtenido de http://www.ecuadorencifras.gob.ec/documentos/web-

inec/EMPLEO/2016/Marzo- 2016/Presentacion%20Empleo_0316.pdf

Censos, I. N. (16 de febrero de 2018). Encuesta Nacional de Ingresos y Gastos de
los Hogares Urbanos y Rurales. Obtenido de
http://www.ecuadorencifras.gob.ec/encuesta-nacional-de- ingresos-y-gastos-de-los-

hogares-urbanos-y-rurales/

Censos, L. N. (14 de febrero de 2018). Indicadores de Vivienda y Hogar por Area
Geografica. Obtenido de http://www.ecuadorencifras.gob.ec/encuesta-nacional-de-

ingresos-y-gastos-de-los- hogares-urbanos-y-rurales/

Censos, I. N. (15 de febrero de 2018). Inflacion de la Construccion. Obtenido de
http://www.inec.gob.ec/estadisticas/?option=com_content&view=article&id=136&Item

1d=115



262

Central, E. B. (2018). Resumen Riesgo Pais Ecuador. Obtenido de

https://contenido.bce.fin.ec/resumen_ticker.php?ticker value=riesgo pais

Coaching, R. D. (04 de Julio de 2013). Estrategias de Distribucion - Plaza en el
Marketing Mix. Obtenido de http://mercantilizate.blogspot.com/2013/07/estrategias-de-

distribucion-plaza-en- el.html

Martinez, J. (2016). Tesis (Master en Direccion de Empresas Constructoras e
Inmobiliarias), Universidad San Francisco de Quito, Colegio de Postgrados,; Quito,

Ecuador. Obtenido de http://repositorio.usfq.edu.ec/handle/23000/4936

Cobos, 1. A. (18 de septiembre de 2016). Estrategias Para Publicidad Inmobiliaria.

(I. V. Martinez, Entrevistador)

Construccién, C. d. (2018). Indice de Precios de Principales Materiales de la
Construccion. Quito. Construccion, C. d. (2018). Precios de Principales Materiales de la

Construccion. Quito.
Cueva, F. C. (2008). Constitucion de la Republica del Ecuador. Quito.

Damodaran, A. (enero de 2016). Betas by sector (US) - Homebuilding. Obtenido

de http://people.stern.nyu.edu/adamodar/New Home Page/datafile/Betas.html

Ecuador, B. C. (26  de Julio de 2016). Estadisticas
Economicas. Obtenido de https://www.bce.fin.ec/index.php/estadisticas-

economicas

Ecuador, B. C. (15 de febrerode 2018). Inflacion
en el Ecuador. Obtenido de

https://contenido.bee.fin.ec/indicador.php?tbl=inflacion



263

Ecuador, B. C. (23  de septiembre  de 2016).
Inflacion Mensual. Obtenido de

https://contenido.bee.fin.ec/resumen_ticker.php?ticker value=inflacion

Ecuador, B. C. (15 de febrero de 2018). Producto Interno Bruto - PIB. Obtenido
de
https://contenido.bce.fin.ec/documentos/Estadisticas/SectorReal/Previsiones/IndCoyunt

ura/Est Macro022015.pdf

Ecuador, B. C. (15 de febrero de 2018). Riesgo Pais (EMBI Ecuador). Obtenido

de https://contenido.bce.fin.ec/resumen_ticker.php?ticker value=riesgo pais

Ecuador, B. C. (23 de septiembre de 2018). Tasa de Interés - septiembre 2016.
Obtenido de
https://contenido.bce.fin.ec/docs.php?path=/documentos/Estadisticas/SectorMonFin/Tas

asInter es/Indice.htm

El Comercio. (15 de abril de 2016). EI Desempleo en Ecuador Aumento a 5.7%

en marzo de 2016. Obtenido de http://www.elcomercio.com/actualidad/desempleo-

ecuador-aumento- economia.html

El Comercio. (agosto de 2018). La contaminacion, problema transversal.
Obtenido de http://www.elcomercio.com/actualidad/quito/contaminacion-problema-

transversal.html

El universo. (22 de 12 de 2015). EIl Universo. Obtenido de Salario Sube un 3.39%:
www.eluniverso.com/rdicias/2015112122/rda/5311638/salario-subio-339-menor-

porcentaje-



264

Eliscovich, F. (2018). Catedra de Direccion Financiera. Proyectos Inmobiliarios.

Tasa de Descuento. Quito: MDI. Universidad San Francisco de Quito.

Eliscovich, F. (2018). Catedra de Formulacion y Evaluacion de Proyectos de

Inversion Inmobiliaria - Riesgo Pais. Quito, Universidad San Francisco de Quito - MDI.

Eliscovich, F. (2018). Prima Historica. Catedra de Formulacion y Evaluacion de

Proyectos de Inversion Inmobiliaria. Quito. Universidad San Francisco de Quito.

Ernesto Gamboa & Asociados. (2018). Help Inmobiliario - Preferencias de Tipo

de Vivienda por Nivel Socioeconomico. Obtenido de www.helpinmobiliario.com

Ernesto Gamboa & Asociados. (2012). Estudio sobre la Demanda Inmobiliaria.

Quito.

Ernesto Gamboa & Asociados. (2018). Help Inmobiliario. Obtenido de

www.helpinmobiliario.com

Ernesto Gamboa & Asociados. (2018). Help Inmobiliario - Factores de Seleccion

de una Vivienda. Obtenido de www.helpinmobiliario.com

Ernesto Gamboa & Asociados. (2018). Help Inmobiliario - Forma de Pago Segun

NSE. Obtenido de www.helpinmobiliario.com

Ernesto Gamboa & Asociados. (2018). Help Inmobiliario - Porcentaje de Nivel

Socio Economico Quito. Obtenido de www.helpinmobiliario.com

Ernesto Gamboa & Asociados. (2018). Help Inmobiliario - Preferencias de

Tamario por Vivienda en m2. Obtenido de www.helpinmobiliario.com

Ernesto Gamboa & Asociados. (2018). Help Inmobiliario - Preferencias para

Ubicacion de Vivienda



265

- Quito. Obtenido de www.helpinmobiliario.com

Ernesto Gamboa & Asociados. (2018). Help Inmobiliario - Seleccion de

Entidades para Solicitar Crédito. Obtenido de www.helpinmobiliario.com
Gamboa & Asociados. (2012). Estudio de Demanda. Quito.

Gamboa & Asociados. (2018). FACTORES PARA CALCULO DE ESTIMACION

DE TAMANO DE LA DEMANDA POTENCIAL. Quito.

Gamboa & Asociados. (MARZO de 2018). HELP

INMOBILIARIO. Obtenido de http://helpinmobiliario.com/

Gamboa, E. (10 de junio de 2018). Help Inmobiliario.

Obtenido de http://www.helpinmobiliario.com/
Garcia, N. (2015). Cualidades de la Parroquia de Conocoto. Quito.

Geobienes. (24 de Julio de 2014). Reglamento de funcionamiento de las
compariias que realizan la actividad inmobiliaria - Ambitode aplicacion.
Obtenido de http://geobienes.com/blog/reglamento-de-funcionamiento-de-

las-companias-que-realizan-la- actividad-inmobiliaria

Geobienes. (24 de Julio de 2014). Reglamento de funcionamiento de las
compaiiias que realizan la actividad inmobiliaria - Obligaciones. Obtenido de
http://geobienes.com/blog/reglamento-de- funcionamiento-de-las-companias-que-

realizan-la-actividad-inmobiliaria

Gerencie. (2018).Gerencie.com.Obtenido de

http://www.gerencie.com/apalancamiento- financiero.html



266

Ibope. (2018).Sintonia de Canales de Television.
Obtenido de  https://tvparami.wordpress.com/2012/02/14/el-rating-es-un-

misterio-en-ecuador/

Ibope. (2018).Sintonia de Canales de TV.  Obtenido
de https://tvparami.wordpress.com/2012/02/14/el-rating-es-un-misterio-en-

ecuador/
INEC. (2001). Censo de Poblacion y Vivienda. Quito.
INEC. (2012-2016). IPCO - Principales Materiales de construccion. Quito.

INEC. (2016). Serie Histérica Indice General de la Construccion abril 1983 -
agosto 2015. Obtenido de
http://www.inec.gob.ec/estadisticas/?option=com_content&view=article&id=136&Item

id=115
INEC. (2018). Tasa de Desempleo a Nivel nacional. Quito.

Informacién, S. N. (16 de febrero de 2018). Estadisticas y Datos Ecuador.

Obtenido de http://app.sni.gob.ec/web/menu/

Instituto Nacional de Estadisticas y Censos. (2018). Proyecciones Referenciales
de Poblacion del Canton Quito. Obtenido de http://www.ecuadorencifras.gob.ec/wp-

content/descargas/Manu- lateral/Resultados-provinciales/pichincha.pdf

Ledesma, E. (2018). Catedra de Gerencia de Proyectos. Certificacion PMIL

Universidad San Francisco de Quito. Acta de Constitucion. Quito.

Menal, F. (2018). Catedra de Sistemas de Autoconstruccion. MDI USFQ. Quito.



267

Morgan, A. -J. (23 de septiembre de 2016). Ecuador - Riesgo Pais. Obtenido de
http://www.ambito.com/economia/mercados/riesgo-

pais/info/?id=5&desde=01/01/2016&hasta=23/09/2016&pag=1

Municipio  de Quito. (mayo de 2018). Obtenido de Quito Gob.:

http://sgu.quito.gob.ec:8080/SuimIRM-war/

Municipio del Distrito Metropolitano de Quito. (2018). Certificado de

Conformidad del Proyecto Técnico Arquitectonico. Quito.

Municipio del Distrito Metropolitano de Quito. (2018). Ordenanza de uso y

ocupacion de Suelo.

Municipio del Distrito Metropolitano de Quito. (2018). Informe de Regulacion

Metropolitana No. 565141 - Informacion Catastral del Lote en Unipropiedad. Quito.

Municipio del Distrito Metropolitano de Quito. (2016). Informe de Regulacion

Metropolitana No. 565141 - Ubicacion del Lote. Quito.

Pichincha, B. d. (28 de Julio de 2018). Banca Empresas - Negocios Inmobiliarios.
Obtenido de https://www.pichincha.com/portal/Banca-Empresas/Empresas/Pichincha-

Creditos/Inmobiliario

Pichincha,  B. d. (17  de febrerode 2018). Creéditos
Inmobiliarios. Obtenido de https://www.pichincha.com/portal/Banca-

Empresas/Pymes/Pichincha-Creditos/Inmobiliario

Plusvalia. (agosto de 2018). Plusvalia.com. Obtenido de

http://www.plusvalia.com/terrenos-en- venta-en-la-armenia.html



268

Plusvalia. (03 de Julio de 2018). Busca Propiedades en
Ecuador. Obtenido de
http://www.plusvalia.com/?gclid=Cj0KEQjwte27BRCM6vjlidHvnKQBEiQA C4MzrXx

EBDXPBqdzvgO mh-3hC2WSPJ0ecYhSK846YU9IXwnEaArfBSPEHAQ

Potenciales, P. d. (marzo de 2018). Segmentacion Psicografica del Cliente. (I. V.

Martinez, Entrevistador)

Project Management Institute (PMI). (2018). Gestion de Riesgos. MDL

Universidad San Francisco de Quito. Quito.

Project Management Institute (PMI). (2018). Preparacion para el Examen PMP,

Universidad San Francisco de Quito. Quito.

Project Management Institute (PMI). (2018). Preparacion para el examen PMP.

Gestion del Cronograma. Universidad San Francisco de Quito. Quito.

Project Management Instiute (PMI). (2018). Gestion de la Calidad. Universidad

San Francisco de Quito. Quito.

Project Managment Institute (PMI). (2018). Gestion de Adquisiciones. MDI.

Universidad San Francisco de Quito. Quito.

Pulido, A. (s.f.). IEDGE. Obtenido de http://www.iedge.eu/alfonso-pulido-el-

analisis-horizontal- dinamico

Quito, A. M. (2012).Plan de Ordenamiento Territorial ~ 2012-
2022. Obtenido de http://cite.flacsoandes.edu.ec/media/2016/01/Alcaldia-de-

Quito 2012 Plan-metropolitano-de- ordenamiento-territorial-2012-2022.pdf



269

Quito, C. M. (2016). Ordenanza Metropolitana No. 156. Obtenido de
http://www7.quito.gob.ec/mdmq_ordenanzas/Ordenanzas/ORDENANZAS%20MUNIC
IPALES%?202 011/ORDM-

0156%20%20%20%20%20LICENCIAS%20URBANISTICAS.PDF

Quito, D. M. (2018). Preguntas Frecuentes Sobre las Licencias Metropolitanas
Urbanisticas LMUIO y LMU 20. Obtenido de

https://pam.quito.gob.ec/STHV%20Archivos/preguntas_frecuentes.pdf

Quito, M. d. (2015). Informe de Regulacion Metropolitana No. 565141. Quito.

Salazar, D. (2008). Vulnerabilidades Urbanas en los

Paises Andinos. Obtenido de https://bifea.revues.org/2522

Secretaria Nacional de Planificacion y Desarrollo. (2018). Proyecciones
Referenciales de Poblacion de la Parroquia Conocoto. Obtenido de

http://sni.gob.ec/proyecciones-y-estudios-demograficos

seguros, S. d. (03 de 2018). Superintendencia de Bancos y seguros. Obtenido de

WWW. sbs.gov.ec

Social Media  Marketing. (2018). Gestion.org. Obtenido  de
http://www.gestion.org/social- media/social-media-marketing/39088/las-10-principales-

ventajas-de-la-publicidad-en-las-redes- sociales/

Social, I. E. (2018).Guia para solicitar dfiliacion.
Obtenido de https://www.iess.gob.ec/es/web/afiliacion-

voluntaria/residentes-en-ecuador



270

Treasury, U. D. (23 de septiembre de 2018). Resource Center - Daily Trasure
Yield Curve Rates. Obtenido de https://www.treasury.gov/resource-center/data-

chart-center/interest- rates/Pages/TextView.aspx?data=yield

Zion, I. (05 de Julio de 2018). Proyectos. Obtenido de

http://zioninmobiliaria.com/proyectos.html



