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RESUMEN

El plan de negocio para el proyecto inmobiliario Villas Santa Marta tiene como
objetivo determinar la viabilidad del mismo. Para ello se llevara a cabo el analisis de
las distintas condicionantes internas y externas al proyecto.

Dentro de los estudios a realizar se encuentran los relacionados con
macroeconomia, localizacion, mercado, arquitectura, costos, estrategia comercial,
legal y en ultimo lugar pero no menos importante el analisis financiero, concluyendo
con una propuesta optimizada para el proyecto con la finalidad de obtener mejores
resultados en los distintos marcadores.

El proyecto se encuentra ubicado en la calle Pio XII dentro del barrio San Juan
de Calderdn, al norte de Quito. Este cuenta de acuerdo con su disefio arquitectonico,
en su version optimizada, con 48 unidades de vivienda distribuidas en 20 casas de
dos pisos, 20 casas de 1 piso y 8 departamentos, todos enmarcados dentro de las
caracteristicas establecidas por el MIDUVI para su calificacion como proyecto VIP.
A ello se le suman 6 locales comerciales.

El analisis de éste trabajo permite indicar que su costo total es de $ 2.5 millones
de dodlares y genera ingresos por $ 3.6 millones de dolares. Lo que arroja una
rentabilidad del 45% con un VAN de $ 600 mil dolares, lo que lo convierte en un
proyecto viable.



ABSTRACT

The business plan main objective is to determine the project viability by
analyzing several internal and external conditioning factors. Starting from this, the
aspects in which the study will take place are macroeconomic, location, architecture,
costs, commercial strategy, legal aspects and financial analysis, ending with an
optimized proposal that improves project results.

Villas Santa Marta is located in San Juan de Calderon, in the northern part of
Quito. In its optimized version is composed of 20 two-story houses, 20 more of just
one floor, 8 apartments and 6 commercial spaces. It’s important to mention that every
housing unit is framed between the rules stablished by MIDUV I to became a priority
interest housing (VIP by its acronym in Spanish).

Finally, the project cost $ 2.5 million dollars and generates incomes of $ 3.6
million dollars. Which means a profitability of 45% with a NPV of $ 600 thousand
dollars. Verifying projects viability.



Contenido

1 Resumen Ejecutivo 33
1.1 Entorno Macroeconémico 33
1.2 Localizacion 33
1.3 Andlisis de Mercado 34
1.4  Evaluacion Arquitectonica 34
1.5 Andlisis de Costos 35
1.6  Estrategia Comercial 35
1.7  Andlisis Financiero 36
1.8 Aspectos Legales 36
1.9 Proyecto Nuevo 37
2 Andlisis Macroeconémico 39
2.1 Introduccién 39
2.2 Objetivos 40

2.2.1  Objetivo General 40

2.2.2  Objetivos Especificos 40
2.3 Metodologia 41
2.4 Desarrollo: Entorno Macroecondmico del Ecuador 42

2.4.1 Producto Interno Bruto (PIB) 42

242 PIB en la Construccidn 44



2.4.3 Riesgo Pais 46
2.4.4  Inflacién del Pais 49
245 Inflacién en el Sector de la Construccidn 50
2.4.6  Salario Basico Unificado 53
2.4.7  Canasta Familiar Basica 55
2.4.8 Desempleo 56
2.5 Conclusiones 58
3 Estudio de Localizacion 61
3.1 Introduccién 61
3.2 Objetivos 62
3.2.1  Objetivo General 62
3.2.2  Objetivos Especificos 62
3.3 Metodologia 62
3.4 Localizacion del Proyecto 63
341 Provincia 63
3.4.2  Ciudad 65
3.4.3 Parroquia 66
3.44 Barrio 67
3.5 Caracteristicas del Terreno 68
3.5.1 Ubicacién y Morfologia 68



10

3.5.2 Informe de Regulacion Metropolitana (IRM) 70
3.5.3 Uso y Ocupacion del Suelo 71
3.6 Andlisis de Servicios 74
3.6.1 Equipamiento Educativo 75
3.6.2 Equipamientos de Salud 76
3.6.3 Equipamiento Comercial 77
3.6.4 Equipamiento Recreativo y de Entretenimiento 79
3.6.5 Equipamiento Financiero 81
3.6.6 Equipamiento Religioso 82
3.6.7  Servicios Publicos 83
3.6.8 Infraestructura Vial 85
3.7 Conclusiones 87
4 Andlisis de Mercado 90
4.1  Introduccién 90
4.2 Objetivos 90
4.2.1  Objetivo General 90
4.2.2  Objetivos Especificos 91
423 Metodologia 91
4.3 Andlisis de la Demanda 92
43.1 Preferencia de vivienda 92



11

4.3.2  Mercado Potencial 94
4.3.3  Absorcién de Unidades por Mes 95
4.4  Perfil del Cliente 96
4.5 Andlisis de la Oferta 97
45.1 Numero de Proyectos Inmobiliarios 97
4.5.2  Tipo de Oferta Inmobiliaria 98
453 Demografia Inmobiliaria 100
454 Oferta de Unidades Disponibles en el Sector 101
4.6 Andlisis de la Competencia 102
4.6.1 Localizacién de la Competencia 102
4.6.2  Criterios de Evaluacidn 104
4.6.3 Fichas de Mercado 105
4.7  Evaluacion de la Competencia 106
4.7.1  Localizacion 106
4.7.2 Equipamientos de la Zona 108
4.7.3 Servicios del Proyecto 109
4.7.4  Areas 111
4.7.5 Tamafio de Proyectos, Velocidad de Ventas y Absorcidon 112
4.8 Matriz de Comparacion 113
4.9 Conclusiones 115



12

5 Arquitectura 117
5.1 Introduccion 117
5.2 Objetivos 118
5.2.1  Objetivo General 118
5.2.2  Objetivos Especificos 118
5.3 Metodologia 118
5.4 Componente Arquitectdnico 119
5.4.1 Informe de Regulacion Metropolitana (IRM) 119
5.4.2  Caracteristicas del Sitio 123
5.4.3 Disefio Arquitectdnico 125
5.4.4  Programa Arquitecténico y Funcionalidad 139
54.5  Acabados 144
5.4.6  Sostenibilidad 144
5.5 Conclusiones 149
6 Evaluacion de Costos del Proyecto 151
6.1 Introduccion 151
6.2 Objetivos 152
6.2.1  Objetivo General 152
6.2.2  Objetivos Especificos 152

6.3 Proceso 152



13

6.4 Costos del Proyecto Villas Santa Marta 153

6.4.1  Costo Total del Proyecto 153
6.5 Costo del Terreno 155

6.5.1  Método de Mercado 155

6.5.2  Método Residual 155

6.5.3 Comparacién de Método Residual vs. Valor de Mercado 157
6.6 Costos Directos 158
6.7 Costos Indirectos 161
6.8 Cronograma General 163
6.9 Adquisicion del Terreno 163
6.10 Cronograma Valorado de Costos Directos 164
6.11 Cronograma Valorado de Costos Indirectos 165
6.12 Flujo de Egresos 166
6.13 Indicadores 167
6.14 Conclusiones 167
7 Estrategia Comercial 169
7.1 Introduccion 169
7.2  Objetivos 169

7.2.1  Objetivo General 169

7.2.2  Objetivos Especificos 169



14

7.3 Proceso 170
7.4 Producto 170
7.4.1 Producto Real y Producto Incrementado 171
7.5 Promocidn 172
7.6  Presupuestoy Cronograma 175
7.6.1 Cronograma del plan de promocion 176
7.7  Politicas de Precios 177
7.7.1 Precio Base 177
7.7.2 Porcentaje de Avance de Obra 178
7.7.3  Cuadro de Precios 179
7.8 Esquema de Financiamiento 181
7.9 Cronogramasy Flujos 182
7.9.1  Periodo de Ventas 182
7.9.2  Cronograma Valorado — Ingresos 183
7.10 Conclusiones 186
8 Andlisis Financiero 187
8.1 Introduccion 187
8.2 Objetivos 187
8.2.1 Objetivo General 187
8.2.2  Objetivos Especificos 187



15

8.3  Proceso 188
8.4  Andlisis Estdtico del Proyecto Puro 188
8.5 Evaluacion Financiera Dindmica 189
8.5.1  Tasa de descuento 189
8.5.2 Flujo de Ingresos y Egresos 190
8.5.3  Indicadores Financieros 191
8.5.4  Analisis de Sensibilidad 192
8.5.5  Sensibilidad a Costos 192
8.5.6 Sensibilidad a Ingresos 194
8.5.7  Resumen de Sensibilidades 196
8.6  Andlisis de Escenarios 197
8.7 Apalancamiento 199
8.7.1  Préstamo Bancario 199
8.7.2  Tasa de Descuento 200
8.7.3 Flujo Apalancado 200
8.7.4  Evaluacion Financiera Estatica 201
8.7.5  Evaluacion Financiera Dindmica 202
8.8 Conclusiones 203
9 Aspectos Legales 205
9.1 Introduccidén 205



16

9.2 Objetivos 205
9.2.1  Objetivo General 205
9.2.2  Objetivos Especificos 205

9.3 Proceso 206

9.4  Marco Constitucional 206
9.4.1 Libertad de Empresa 206
9.4.2  Libertad de Comercio 207
9.4.3 Derecho al Trabajo 209
9.4.4  Derecho a la Propiedad Privada 210
9.4.5  Seguridad Juridica 211

9.5 Componentes Legales del Proyecto 212
9.5.1 Fase Preparatoria 212
9.5.2 Normativa Técnica para la Construccion 214
9.5.3 Obligaciones Laborales 215
9.5.4  Fase de Cierre del Proyecto 223

9.6 Conclusiones 227

10 Proyecto Nuevo 229

10.1 Introduccién 229

10.2 Objetivos 229
10.2.1 Objetivo General 229



17

10.2.2 Objetivos Especificos 230
10.3 Proceso 230
10.4 Propuesta Arquitectdnica 231

10.4.1 Redisefo de arquitectura 231

10.4.2 Cuadro de dareas optimizado y Andlisis de IRM 234
10.5 Costos 236

10.5.1 Comparacion de Costos Generales 236

10.5.2 Comparacién de Indicadores de Costos 237

10.5.3  Flujo de costos Nueva Propuesta 239
10.6 Estrategia comercial Propuesta Nueva 239
10.7 Andlisis Financiero de la Propuesta Nueva 241

10.7.1 Analisis Estatico Proyecto Puro 241

10.7.2  Analisis dinamico Proyecto Puro 241

10.7.3 Sensibilidad del Proyecto Puro 242

10.7.4 Analisis de Escenarios 246

10.7.5 Analisis estatico del Proyecto Apalancado 247

10.7.6  Analisis dinamico del Proyecto Apalancado 247
10.8 Conclusiones 248
11 Gerencia de Proyectos 250

11.1 Antecedentes

250



18

11.2 Objetivos 250
11.2.1 Objetivo General 250
11.2.2  Objetivos Especificos 250

11.3 Proceso 250

11.4 Acta de Constitucion 251
11.4.1 Vision General 251
11.4.2 Objetivos 251
11.4.3 Alcance 252
11.4.4 Estimacién de duracion y costos 254
11.4.5 Estimacién de Ingresos 254
11.4.6  Supuestos del Proyecto 255
11.4.7 Riesgos 256
11.4.8 Organizacion del Proyecto 257
11.4.9 Normas de Calidad 257

11.5 Plan del Proyecto 258
11.5.1 Gestidn del Proyecto 258
11.5.2 Gestidn del Alcance 258
11.5.3 Gestidn de Interesados 260
11.5.4 Gestién de Comunicaciones 261
11.5.5 Gestiones de Riesgos 262



11.6

Conclusiones

19

263

12

Referencias

264



20

Graficos
Grafico 1: PIB €N €] ECUQAON .....ccivueiiiiiiiiiiiiieiisie st sse e ssse s sse s sse s s sas s sas s s ae s s ane s e as e s an e sesanasssnnsan 43
Grafico 2: PIB en el Sector de 1a CONSTIUCCION ......ccicveiiiieeiisieeiisieiiisneiiseeiieeiinsesssessssessssesssssesssssessssessssseseses 44
Grafico 3: Construccion (% del PIB TOTal) .....ccccciiirrreeeeeeiiiieeeeeeisrsssnnneeeeeeeeescesssssssssssssssssssessessssssssssssssssessesssssssnns 45
Grafico 4: RieSZ0 Pais del ECUQUOL ......cciiiccereriieinetiiiicenerisessnneesssssanessssssnessssssnsessssssnsssssssansassssssnsesssssnsesssssanes a7
Grafico 5: Riesgo Pais de 12 REGION ......ceceeiiiiiiiiiiieeeeeiiiiinscccccccsssneneeeeessssscssssssssnnsssssssssssssssssssssnnsssssssassssssssssnnn 48
Grafico 6: INflacion €N €l ECUAON .........ciiueiiiiiiiiiiniitiiitiiieiiiciercneeccssesssesessesesnessssnessssesssssesesssesesseeses 49
LT 1o T | o N 51
Grafico 8: Variacidn en el Sector de 1a CONSEIUCCION.....cccueiiiieeiiieiiiiiiisitineence et sas s sae e 52
Grafico 9: Salario Basico UNIficado ........ccccueiiveiiiiiiiiniiiiiiiininiiiiniiiinniienieescnnessessssessssessssesessesesseses 54
Grafico 10: Canasta Familiar Basica vs Ingreso Familiar Mensual.........ccccceiiiceeriicinenninicsnnnsncsnnnessssssnnesssssanns 55
Grafico 11: Tasa de Desempleo del Ecuador en el Sector Urbano..........cceeccccecrneeeeeeiniinncccccsssnneeeeesssesssssssennnns 56
Grafico 12: Desempleo y Subempleo €N QUILO .......ceeeeeiiiiiiiiiiiiiiinnnnneeeiiiiiiiiiiisssssseessiniississssssssssssssssssssssssns 57
Grafico 13: Absorcion en QUItO (UAS/IMIES) ......eeeeveerereereseeresseercsseesessessessesesssesesssesesssssessssssssssesssesssssesssasasssasases 95
Grafico 14: Absorcion CalderOn (UdS/IVIES) ......ccccceeeereererreeresseererseesssssessssseesssssssssesssssessssssessaseesssssssssesssssssssasases 96
Grafico 15: # Proyectos INmobiliarios QUILO ........ccccceeeeiiiiiiiiiiiiinnnsneeentiiiiiiissssnssseesssssinssssssssssssssssssassssssssssssnns 97

Grafico 16: Tipo de Vivienda en QUItO ......cciiiiiiiiiiinnmetiiiiiiiiiiiiisssseetiiiiiiissssssssestiiiissssssssssssssssssssssssssssns 98



Grafico 17:

Grafico 18:

Grafico 19:

Grafico 20:

Grafico 21:

Grafico 22:

Grafico 23:

Grafico 24:

Grafico 25:

Grafico 26:

Grafico 27:

Grafico 28:

Grafico 29:

Grafico 30:

Grafico 31:

Proyectos Inmobiliarios €N Calderon..........ccieeiciiiiciiieemeeeciiiiiccccsscsnnneeeeesssssssssssssssnnssesssssssssssssssnns 99

Tamaiio Promedio DPtos. ¥ CaSas (M2) .....ccceccrcereecirreerreicsneeeessssnessessssnsssssssssesssssssnsssssssnsasssssnnans 100

Demografia de Proyectos €n QUIL0......cccceeerreerieiescneniiesssneessssssneessessnsessssssnnessssssnnessssssnnensssssnnansans 101

Oferta de Unidades Disponibles San Juan de Calderon ..........ccoecceccerremmeeeiieiincccccsccnnneeeeeeeeessseenns 102

Area Util y Terrazas de 105 Proyectos (M2) ......cceeeeeeeeesreesesessessssessssesessessssesssssssssssssessssssssensases 111

Matriz de COMPATACION ....ccceeeiiiiieieciirreeeeeeteteeeeeeeeeesssnsnneeeeeesseessssssssssnnnsseseesssssssssssssnnnssssssaesssssssns 115
AFEa Uil ...uceceeeeieeceeeeesesssessssesstssssssas st ss s et ss s et s e s st s ssss s s s st ss s ssssssssssssssssesssssesssasssnsnnes 132
Area Util vs. Area NO COMPULADIE .......ccceveriireiiireieeieneresesisetessssessssessssesessesssesssssssesssessasessases 133
Area a Enajenar vs. Area NO EN@jenable.........ccccceeeeruereeererneereeesssesesessssssssesssssssssssssssssssssssassesns 134
Areas a ENQJEeNar SOBIE €] TOTal ....c.coccuceeeuceiieciieciecsecssscssssetsssssssssssssssssasssssssssssssssssssassssassasanes 135

ATEA BIULA c.veveeeeereeeieritieeteseesesseesessestestesesseesessessesssssensententensessessssosensensentsntessensessensasessensensenseneen 136

Comparacion Coeficientes de OCUPACION .....ceeiiiiiiiiiiiisnnnnnneniiiiiiiiiiisssseeiiiiisissssssssssesssssnss 137
Areas Proyecto VS. COMPELENCIA «...cvvvceruciieciirciescssscssssesssesssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssassssases 138
Incidencia de CoStos del Proyecto ......ccccceeeiiiiiiiiiiiiiisssnnnneetiiiiisisssssssssnnnnsessssssssssssssssssnssssssssssssssssns 154

Comparacion de Valores del TEIreNO ........eeeeeeiiiiiiiiiiiinnnnnnneeiniiiiiiiisssseesiiiesssssssssssssssssssssns 157

Grafico 32: Comparacion Precio M2 de TEITENO ......ccceeeeereeeeeeecerisssnnnneeeteeeeeeesssssssssnnsessesssssssssssssssnnnssssssssssssssss 158
Grafico 33: Incidencia Costos Directos por Paquete Frente a Costo Directo Total.....ccccceeeeecccscnnneeeeeeenneneceanns 161
Grafico 34: Cronograma Valorado de Costos DIir@CtOS .......ccuiiiiiiirrnnneetiiiiiiiiiisisssssnnssesssisssssssssssssssssssssssssssssns 164



Grafico 35:

Grafico 36:

Grafico 37:

Grafico 38:

Grafico 39:

Grafico 40:

Grafico 41:

Grafico 42:

Grafico 43:

Grafico 44:

Grafico 45:

Grafico 46:

Grafico 47:

Grafico 48:

Grafico 49:

Grafico 50:

Grafico 51:

Grafico 52:

Cronograma Valorado de Costos INIr€@Ctos ........cccccerrrrmmeeeeiiiiiiiiiiinisssnnneesesnessssssssssnssssssssssssssssnns 165

FIUJO @ EBr@S0S c.oeeiiiunnnnnnnetiiiiiiiiiisssssnnnssestnssssssssssssssssssssssssssssssssssssssnsssssssssssssssssssssnnssssssssssssssssss 166

Estrategia de PUblicidad .........ccoeeiiiiiiiiiiiiiiieniccer e 172
Areas de Proyectos de 12 COMPEENCia........oceeeceeeceeeeceeeciisetssesesssssssssssssssssssssesessessssessssases 180
Area Uil VS. Precio de VENTA ........ceceeeereeereeesesesesesssesssssesssssesssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssnss 181
Esquema de FINanCiamiento.........eeeiciiciiiiiiiieiiiieeceeeecccnneenensssssssssssssssessseeseeeseessnssnnnnnssssssssssssssnnns 182
FIUJO @ INGI@S0S ... .uiiieneeeeeeiiiiiiiiicsissnnnneeteseeeeesesssssssnnnnsesssssssssssssssssnnnnsesssessssssssssssnnnnsssssssssssssssss 185
FlujO del Proyecto PUKO ....cceeiiiiiiiiiiiiinnnneeetiiiiiiiississssssssesssisssssssssssssssnsssssssssssssssssssnssssssssssssssssssss 191
Sensibilidad a Costos — Variacion del VAN.........cccocviiiniiininiinninnininnnnnssssssssssssssssessssssssssessns 193
Sensibilidad a Costos — Variacion del TIR.......cccceiiieiiiiiiiiiiniiennieines e ssssesssseesans 194
Sensibilidad a Ingresos — Variacion del VAN .........ccciiimmeiiiiiiiiiiiiennnseesiiiisissssssssssssssssssnns 195
Sensibilidad a Ingresos — Variacion del TIR.........cciiiiiimmeeeiiiiiiiiisssseeiiiiisssssssssssssns 196
Flujo del Proyecto APalancado ..........ccccceeeeiiiiiieiecciisssneneeeeeeseseeesssssssssnnneeeesessssssssssssssnsssssssasssssssans 201
Flujo de Egresos Propuesta NUEBVA.......cccceeiiiiiiiiiiiiiiissnnneeeetiisssssssssssssnnssssssssssssssssssssnsssssssssssssssssns 239
Flujo de Ingresos Propuesta NUEVA .........eeeiiiiiiiiiiiiiiisssnnnseesiiiississsssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssss 240
Sensibilidad CoStos VAN .......cociiiieiiiiiittiiiineettinceeecsssens s sase e ass e s ass s s s sass e s ssssannees 242
Sensibilidad COStOS TIR ....ccccviiiiiiiiiiiiiiiiieiieere s e e s sas e sesae s sssneesans 243

Sensibilidad INGresos VAN .........iiiiiiiiiiiiinnnneetiiiiiiiiiiesssestsssisiiisisssssssssesssssssssssssssssssssssssssssssssss 244



Grafico 53: Sensibilidad INGresos TIR ........iiiiiiiiiiiiirneeeiiiiieieiiecesssnnnnseeseeesessssssssssssnnssessssssssssssssssnnssssssssssssssssns 245
Grafico 54: Esquema de Organizacion del Proyecto.......cccccvciiiiiiinnnneeniiiiiiiiiinnnnssssssesssiissssssssssssssssssssssssssss 257
Grafico 55: EDT Conjunto Villas SAanta Marta........cccccceeiiiiiinieiiineinineinsnsssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssasssssnsses 259

Grafico 56: Matriz de Identificacion de INTEreSados ........ueeeeeeeeeerrrriiieiiiiiieniiieeteeeeeeeeseessnssssssssssssssssssseeeseesnenes 261



llustraciones

llustracion 1: Ubicacion General

24

63

llustracion 2: Provincia de Pichincha

64

llustracion 3: Distrito Metropolitano de Quito

65

llustracion 4: Parroquia Calderén

66

llustracion 5: Barrio San Juan de Calderén

67

llustracion 6: Ubicacién del Terreno

68

llustracion 7: Informe de Regulacién Metropolitano (IRM)

70

llustracion 8: Usos de Suelo en el Sector

72

llustracion 9: Equipamiento Educativo en el Sector

75

llustracion 10: Equipamientos de Salud en el Sector

76

llustracion 11: Equipamientos Comerciales en el Sector

78

llustracion 12: Equipamiento Recreativo y de Entretenimiento en el Sector

llustracion 13: Equipamiento Financiero en el Sector

80

81

llustracion 14: Equipamiento Religioso en el Sector

82

llustracion 15: Servicios Publicos en el Sector

83

llustracion 16: Infraestructura Vial y Trafico en el Sector

86




llustracion 17:

llustracion 18:

llustracion 19:

llustracion 20:

llustracion 21:

llustracion 22:

llustracion 23

llustracion 24:

llustracién 25:

llustracion 26:

llustracion 27:

llustracion 28:

llustracion 29:

llustracion 30:

llustracion 31:

llustracion 32:

llustracion 33:

llustracion 34:

: Velocidad de Ventas y Absorcion de los Proyectos

Ubicacidon de la Competencia

Ficha de Mercado - Proyecto Elisheba

Localizacion de la Competencia

Equipamientos en Relacidn a los Proyectos

Servicios de los Proyectos

Calificacién Segtn Area Util

Matriz de Comparacion

Informe de Regulacién Metropolitana (IRM) Predio No. 415353

Corte Longitudinal del terreno

Implantacién llustrada

Accesos peatonales y Vehiculares del Proyecto

Programa Arquitectdnico Conjunto Villas Santa Marta

Programa Arquitectdnico Casa Tipo

Planta Baja Tipo

Planta Alta Tipo

Asoleamiento en Relacidn al Proyecto

Fideicomiso

25

103

105

106

108

109

112

112

114

120

125

127

129

139

140

141

142

147

213



llustracion 35: Proyecto Base

llustracion 36: Nueva Propuesta

26

231

231



27

Tablas
Tabla 1: Evaluacidn Financiera Proyecto Puro Disefo INiCial .......cccccervreeeeeeiiiiisiiiicccneenneeeeessescccssssnssnseseeseensens 36
Tabla 2: Evaluacidn Financiera Proyecto Puro Dise0 FiNal .........cccciiiirmeeeeiiiiiiiiiiiiinneenneeeninnssssssssssssssssssssssseas 38
Tabla 3: Demanda Potencial ........oeiiieiiiiiiiiiiiiiniiiiiiniiniteeieese s essssssssesssssesessaeses 94
Tabla 4: Resumen INformacion IRM.........coiiiiiiiiiniiiiiniiiiiniissessses s sssss s s sas s sassssssesssasesssssssssasssses 121
Tabla 5: Informacion IRM vs Proyecto Villas Santa Marta ........ccceicciieiinmeeeeeiiiiiiniccsssssnnnseeessessssssssssssssssssssanns 122
Tabla 6: ReSUMEN CUAAIO @ Areas ........cccocveeeeereeereereeeseseeseseesessesssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssnsnns 131
Tabla 7: Dimensiones Minimas Requeridas vs. Dimensiones Casa TiPO .....ccceecerrsrerissniissunsssssesissesssssssssssessns 143
Tabla 8: ACADAUOS......cciieiiciiiiitice e s a e e s b e s ea 144
Tabla 9: Resumen de Costos del PrOYECTO ......cciiiiiiiiiiiiiinssnneetniiiiiiiisissssnssssesssieiissssssssssssssssssssssssssssssssssnssssasnns 154
LIE 11 E T 0 B oo 5 o e = =T =T T Tl |V =T o T« o 155
Tabla 11: Costo de Terreno — ReSidUAl.......cueeiiueiiieiiiiiiniiinieite e ae e 156
Tabla 12: Comparacion de Valores de TEITEN0 .....cccciiicirrccnmeeetiiiiiiiississssssesssssseisssssssssssssssssssssssssssssssssssnsssssanss 157
Tabla 13: CoStOS INAIrECLOS ....ceiiiiiiiiiiiiiiitiiiiitiienrr st sss s ss s s s ass e s s s s aan e s sssssnsessssssnnens 160
Tabla 14: COStOS INAIFECLOS ....ccccueiiiiiiiiiiiiiiniientr sttt ae s ae s b e s e ae e s sae e sssnesssns 162
Tabla 15: Cron0ograma GENEral .......ciiiiciiiirceeeetiiiiiiiiiiiiisssnnnseesetiississsssssssssesssssssssssssssssnnssssssssssssssssssssnnnnssssasss 163

Tabla 16: Indicadores de Costo POr UNidad de Area .........ccceeeeeeeereeeernnsesnssesnssessesessssessesessssessssessesessessssessssesesss 167



Tabla 17:

Tabla 18:

Tabla 19:

Tabla 20:

Tabla 21:

Tabla 22:

Tabla 23:

Tabla 24:

Tabla 25:

Tabla 26:

Tabla 27:

Tabla 28:

Tabla 29:

Tabla 30:

Tabla 31:

Tabla 32:

Tabla 33:

Tabla 34:

Presupuesto para Promocion y PUBlCIdad .........ccoiiiiiiiiiemeeeiiiiiiiiiiccccneenneeeennssccssssssssnnsssssssssssssnnes 176
Cronograma Plan de Publicidad y Promocion........cccccceeeiiiiiniiiiinnsnnnneennenniiiiisinmsmssssssssissssssssssssssses 177
Estrategia ComercCial.....ccceevveeiiiiiiiiiiiiieiiniir e as s s aa s e s 178
Incremento Por AVance de ODra ...........eeeeeiiiiiiicccccnseeneeeeeeeesssssssssssnnnnseesesssssssssssssnnnssssnsessssssnnss 178
CUAAIO @ PreCios....cciiuiiiieiiiiuiiiiinniiinniiinniiisniienneiiseisisseiisseiosnesesstessssesesssesesssesssssessssssessaesessasssns 179
Esquema de FiNanciamiento.......cccciieiiiiiiiieieecceccccccneeeeessssssssssseesseeseeseesesnnnnnsnssssssssssssssssssssssssanneenns 182
Cronograma Valorado de INGrES0S .......eeiiiiiieeiiiciiissnnneeettiiieiiissssssnnsssesssesssssssssssssnnsssssssssssssssssssnnnnns 184
Anadlisis EStatico del Proyecto.......cciiiiiiivinmeeniiiiiiiiiiiiiinenneeeiiiiississssssssssssssesssssssssssssssssssssssssssssssssss 188
Determinacidon de la Tasa de Descuento: Método CAPM ..........ccceveirinueinssnniissnesssssnssssssssssssssssssssnns 189
Indicadores FiNanCieros Proyecto PUKO ........cceeiiiiiiecicccsssnneeeeeeiiesesssssssssnnnnseesessssssssssssssnnsssssssssssssanss 192
Resumen Sensibilidades ........ccooveeiirieiiiiiiiiiiiitiiieieieeeeeese e ss s esnes 196
Escenario Costos / Ingresos de Variacion del VAN .........ccccceeeereerecreeecseeecseescssesesssesesssesesssesssasssssnns 197
Escenario Costos / Ingresos de Variacion del TIR .........ccccvveeeirerrreereeccsseeeeesssnneseeessnsessesssnsessessnseseens 198
Condiciones del Préstamo Bancario .........ccccveiiiieeiiieeiinniinnnnineninineinseiieeisneesssesissessssessseens 199
Determinacion del Monto del Préstamo BanCario .........cceeeeiieeiisneicseeicsneisssnisssnicssesessesessesenses 199
Tasa de Descuento PoNderada .........ccoveeiiiieieiiiiieeeiiniieincee s 200
Anadlisis Financiero Estatico del Proyecto Apalancado........ccccceeeeececccrnneeeeeeeiinnsccccssssnnnseeeeseessesssenns 202
Indicadores Financieros del Proyecto Apalancado ........ccccceeeiiiiiiiiiiiiiinnnnnnneeniiinisisnnnssssssessssesssssnns 202



Tabla 35: Comparacion nimero de Unidades Proyecto Original vs. Nueva Propuesta......cccccceeeeeeccccnnnnneeennnns 232
Tabla 36: CUadro de Areas NUEVA PrOPUESLa ........ccieerereerereeseseesessesessesessesessesessesessesessesessesessesessesessessssesessesanss 234
Tabla 37: Cuadro de Areas Proyecto OrigiNal.......c.cccveceeceererereeereresesererasesssesssssssssssssssssssssssssssssssseesssssassens 235
Tabla 38: Resumen Cost0S NUEVA PropUESTA ....cccceeeeiicccisssnneeetttiiseiesssssnnnnseseseesssssssssssssnnsessssssssssssssssnnnnnsesannns 236
Tabla 39: Resumen Costos Proyecto OFiginal........cccccveeeeiiiiiiiiiiiiinnnnneenniiiiiiiisimsssseessiiimissssssssssssssssssssssns 236
Tabla 40: Indicadores de Costo x Unidad de Area NUEVA PropUESEa ........cceeceveeererermeeemsesessesscesesessesssssseens 237
Tabla 41: Indicadores de Costo x Unidad de Area Proyecto OFiginal ...........cceeeeceeeeemreerseevesesseeesesssessesenesens 238
Tabla 42: Analisis Estatico de la Propuesta Nueva Proyecto PUrO .........ccciiiiiiiiiiinnnnneeniiiininiinnssssssssssssssssssssnns 241
Tabla 43: Analisis Estatico Proyecto Original PUr0.......cccecciiiieiiineiiiininssneinsseiissssssssssssssssssssssssssssssssssssssssnns 241
Tabla 44: Analisis Dinamico de la Propuesta Nueva Proyecto PUrO.........eceeeeiiiiiiccccisscnenneeneenseecssssssssnnnnsesennns 241
Tabla 45: Analisis Dindmico Proyecto Original PUIO .........c.ciiiiiiiiiiinneeeiiniiiniiiiiiesnsnseessiisessssssssssssssssssssssssssns 242
Tabla 46: Escenario Costos / Ingresos de Variacion del VAN en la Propuesta NUEVa ........cccceeeeeeecrneeecranencnnns 246
Tabla 47: Escenario Costos / Ingresos de Variacion del TIR en la Propuesta NUEVa..........cccceeeveeereecrneeeeeessnnens 246
Tabla 48: Analisis Estatico de la Propuesta Nueva Proyecto Apalancado ........cccceeeeiiieemmeeenniniiicisscsssnnnnneennnns 247
Tabla 49: Analisis Dindmico de la Propuesta Nueva Proyecto Apalancado..........cccceeeeiiiiiiiiiiinnnnnnnennnnnninnesennns 247
Tabla 50: Descripcion Unidades CONSTIUCHIVAS......ccceecccrrrrcneeeeeeeieeeeeesssssnnneeeeeeeesesesssssssnsnsessessssssssssssssssnnssssaans 253
Tabla 51: EStimacion de COSEOS......cccceriiieeiiiiiniiiiiiiieiiiiieiisteistssssaesssse s s sssssessas s s sae s aesssss e sesssessssnessssesssns 254
Tabla 52: EStiMacion d@ INGrESOS ......cccceeeeiiiiiiiiiiiiiissssnnneettiiiesissssssssssssssssssssssssssssssssssesssssssssssssssssssssssssssssssssss 255



Tabla 53: RieSZ0S 0el PrOYECEO ......cciiiiiiiiiienneeeiiiiiiiiiiicssssnnnneeeeeissssessssssnnnnsessssesssssssssssnnnnsssssssssssssssssssnnnnsssannns 256
Tabla 54: Interesados del ProyeCto......cccccciiiiiiiiiiiiinnnnnneetiiiiiiiiisisnnseeesiiieesississssssssesssssssssssssssssssssssssasssssssss 260
Tabla 55: Plan de COMUNICACIONES ......cuuueeiiiiiiiiiiiiiissssnnneeeniiiisiisssssssssssssssessssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssasssssssss 262

Tabla 56: Clasificacion de Riesgos de acuerdo a Probabilidad e ImMpPacto .........ccccececeemeeeiiienccccccccnneeeeeeens 263



31

Imagenes

Imagen 1: Parque San JUan de Cald@rON .........eeeeeeiiiiiiiiiiiininssnnnneesniiiissssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssnssnnsans 69
Imagen 2: Terreno EStado ACtUA ......cciiiueeiiiiiiiiiiiiettiinetess e ss s e sas s e s as e e s ann e 69
Imagen 3: Vista aérea del sector donde se encuentra implantado el proyecto .........cccccevvveemeeeerrreeeccccccsssnnnns 124
Imagen 4: Render Perspectiva Frontal ..........cceeeeiiiiiiiiiiiiiiineneeeniniissccssssnssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssnnnns 126
Imagen 5: Render de Fachada Tipo Unidades de Vivienda ..........cccevevumeiiiiiieiiininieenininneennnneessssnsesssssnnens 128
Imagen 6: Render de Fachada PrinCipal.........cccceeeiiiiiiiiiiiiicreeirececinssccccssssnsseeeeeeeeessssssssssssnnnssssssssssssssssssnnnnns 129
IMAgeN 7: TrayeCOria SOIAr ......uueeeeeiiiiiiiiiciicreennreeerteeeseesssssssnnnseessssesssssssssssnsnssesssssssssssssssssnnnneesassssssssssssssnnnns 146
Imagen 8: Imagenes Publicidad de Proyectos del SECEOr ........uueeeiiiiiiiiiiiiinnnnnnneniiiiiiiiimsssseeiiiessssnsssssn 173
Imagen 9: Ejemplo Material POP — Proyecto Paseo Marianitas.........cceevirrvinnnnneniiiiiiiiiisssssnsneennniisssssssssssnss 175
Imagen 10: Fachada Tipo €asas 1 PiSO. ..ccccciiivrcneeeiiiiiiiiiiiinssssnnnneeetnisssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssnnnns 233
Imagen 11: Fachada Tip0 Casas 2 PiSOS.......ciiuiveeiiiisieniiiisineiiiisieeiisssssesssssssesissssssssssssssessssssssssssssssssssssssanens 233
Imagen 12: Vista General del CONJUNTO ......ceeeeeeeiiiiiiiiiiiririiiireeeeeeeccneeneassssesssssesssssesseeseeseesesssnnnnnnssnssssssssssssnns 234

Imagen 13: Incidencia de CoStOS del PrOYECO......cciiiiiiiiiicciirrnnneeetiiiiseccsssssnnnnnesesssesssssesssssssnnnssessssssssssssssssnnnns 237



32



33

1 Resumen Ejecutivo

1.1 Entorno Macroeconémico

Habiendo analizado algunas variables macroeconémicas se ha podido observar que el
sector de las construccion en los ultimos 10 afios ha presentado un escenario poco favorable

debido a distintos aspectos, la mayoria de ellos politico — legales que han afectado el sector.

Esta inestabilidad ha contribuido para que la poblacion incremente su nivel de
incertidumbre, lo que provoco que el sector sufriera una para momentanea. Sin embargo de estos
datos es importante recalcar que dentro de la economia del Ecuador, el sector de la construccion
se encuentra dentro de los 5 mas importantes y es uno de los que ha registrado un mayor

crecimiento promedio a lo largo de la ultima década.

Finalmente es posible mencionar que para el 2019 se estima un crecimiento del 0,9%

segun datos obtenidos a agosto de 2019.
1.2 Localizacion

El Proyecto Villas Santa Marta se encuentra ubicado en el Barrio de San Juan de
Calderdn, al norte de Quito. Es una zona en desarrollo, actualmente el Sector de Calderdn cuenta

con gran cantidad de proyectos de vivienda en distintas etapas de avance.

La parroquia de Calderdn cuenta con los equipamientos necesarios y establecidos por la
norma. A nivel del barrio, se pueden ubicar también, varios equipamientos vinculados con

seguridad, educacién, religion, salud, comercio y transporte. Conforme lo indicado es posible
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afirmar que el predio ubicado en la calle principal del Barrio San Juan de Calderon, cuenta con

los servicios de infraestructura basicos y de equipamiento necesarios.

1.3 Analisis de Mercado

De acuerdo con el analisis del mercado realizado, tomando en cuenta la oferta, la

demanda, el mix de productos que contiene el proyecto es de:

o 30 casas de 2 pisos con un area promedio de 100m2

o 10 locales comerciales con un area promedio de 45m2

Con un precio de venta del m2 de $850 para las casas, $700 para los locales comerciales.
Todo esto con el objetivo de involucrar a familias que se ubiquen dentro del segmento socio
econdmico medio y medio bajo tomando en cuenta que todas las unidades de vivienda se
encuentran dentro de los parametros establecidos por el MIDUVI para ser calificadas como

viviendas VIS y VIP.

1.4 Evaluacién Arquitectonica

El proyecto plantea un disefio moderno y comodo sin afectar las necesidades de los
potenciales clientes debido a su capacidad adquisitiva. De esta manera se da un buen trato a las
areas verdes y de esparcimiento, espacios comodos en el interior de las viviendas, acabados

sencillos pero que destaquen la estética de las distintas areas.

La propuesta inicial tiene un coeficiente de ocupacion en planta baja del 31,71% y un
COS Total del 68,92% que se traducen en 3616m2 de area til total del proyecto y un area bruta

total de 3950m2.
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1.5 Analisis de Costos

El costo total del proyecto asciende a dos millones seiscientos setenta y ocho mil
quinientos cincuenta y nueve dolares americanos con cuarenta y nueve centavos ($
2.678.559,49). Los costos indirectos tienen una incidencia del 12,45% sobre los costos totales.
Los costos directos en cambio representan un 73,84% del total, convirtiéndose en los de mayor
incidencia. Finalmente, el costo del terreno, que es de 367 mil dblares, representa un porcentaje

del 13,71% sobre el total.

1.6 Estrategia Comercial

Dentro del anélisis comercial se desarrollo la estrategia de promocidn y las politicas de
precios. En base a esto se determind un precio por m2 de $850 para las casas y $700 para los
locales comerciales. El valor de las viviendas incluye un parqueadero. Esto como linea base, y
con un incremento por precios heddnicos del 2% cuando la obra cuente con un 50% de avance

y un 4% a partir de que la obra cuente con un 80% de avance.

En relacion al financiamiento se manejara un 5/95, es decir 5% de entrada y 95% con
crédito hipotecario. Se ha tomado esta opcion de financiamiento debido a que es la establecida
por las entidades bancarias para unidades de vivienda que se encuentren calificadas dentro de

los segmentos VIS y VIP.

Se tiene un tiempo estimado de ventas de 17 meses que inicia en el 2 mes del proyecto

y genera un valor total por ingresos de $ 2.997.842.
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1.7 Analisis Financiero

El anélisis financiero de la propuesta de disefio arquitectonico inicial fue la siguiente

para el proyecto puro:

VAN ($54.810)

TIR Mensual 1,10%
TIR Anual 13,98%
Tasa Anual 17,00%
Tasa Mensual 1,32%

Tabla 1: Evaluacion Financiera Proyecto Puro Disefio Inicial
Elaborado por: Mario Séenz C.

Debido a que se obtuvo un VAN negativo, con una TIR inferior a la tasa de descuento,
y por ende un proyecto inviable, se decidio realizar un redisefio de la propuesta, permitiendo
obtener los datos que se han ido detallando en los acépites anteriores y se revisaran a detalle en

el numeral de optimizacion.

1.8 Aspectos Legales

Dentro de los aspectos legales se recopila toda la informacion necesaria respecto de la
normativa nacional y local vigente que afectaria al proyecto en sus distintas arista para

enmarcarlo en ellay volverlo viable legalmente.

Debido a que el proyecto se encuentra en etapa de aprobacion de planos la principal
normativa a ser tomada en cuenta es la desarrollada por el Municipio del Distrito Metropolitano
de Quito mediante las reglas técnicas de arquitectura y urbanismo. Mismas que han sido
cumplidas dentro del desarrollo del presente proyecto por lo que el mismo es viable partiendo

de este aspecto.
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1.9 Proyecto Nuevo

Partiendo del analisis financiero inviable de la propuesta inicial, se realizd un redisefio

de la misma que cuenta con los siguientes datos:

o 20 casas de 1 piso con un area promedio de 60m2
o 20 casas de 2 pisos con un area promedio de 100m2
o 8 departamentos con un area promedio de 77m2

o 6 locales comerciales con un area promedio de 38m2

Con un precio de venta del m2 de $850 para las casas, $950 para los departamentos y
$1200 para los locales comerciales. Todo esto con el objetivo de involucrar a familias que se
ubiquen dentro del segmento socio econdmico medio y medio bajo tomando en cuenta que todas
las unidades de vivienda se encuentran dentro de los pardmetros establecidos por el MIDUVI

para ser calificadas como viviendas VIS y VIP.

Partiendo de ese concepto y después de realizados los analisis financieros pertinentes se
plante6 un propuesta final que tiene un coeficiente de ocupacion en planta baja del 46% y un
COS Total del 77% que se traducen en 4055m2 de area (til total del proyecto y un érea bruta

total de 4208m2.

El costo total del proyecto asciende a dos millones cuatrocientos setenta y tres mil
trescientos dolares americanos con dieciocho centavos ($ 2.473.300,18). Los costos indirectos
tienen una incidencia del 13,23% sobre los costos totales. Los costos directos en cambio
representan un 71,92% del total, convirtiendose en los de mayor incidencia. Finalmente, el costo

del terreno, que es de 367 mil ddlares, representa un porcentaje del 14,85% sobre el total.
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Con estas caracteristicas y sin haber alterado los tiempos generales del proyecto, tanto

para ejecucion como para ventas, se alcanzan unos ingresos de $3.588.640,00.

Para finalizar, todos los cambios realizados convierten al proyecto en viable

financieramente arrojando los datos a continuacion:

Ingresos Totales S 3.588.640,00
Costos Totales S 2.473.300,18
Utilidad S 1.115.339,82
Margen 31,08%
Rentabilidad 45,10%
| Resumen
VAN $606.015
TIR Mensual 3,65%
TIR Anual 53,77%
Tasa Anual 17,00%
Tasa Mensual 1,32%

Tabla 2: Evaluacion Financiera Proyecto Puro Disefio Final
Elaborado por: Mario Saenz C.
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2 Analisis Macroecondmico

2.1 Introduccion

En este capitulo se busca analizar las variables macroeconémicas méas importantes,
relacionadas con el sector de la construccion e inmobiliario, que podrian tener cierta influencia
en el proyecto “Villas Santa Marta”, mismo que se desarrollard a lo largo del presente

documento.

Los indicadores a ser desarrollados estan enmarcados en el contexto que proporciona el
Ecuador. Pais de economia mixta y abierta en cuya economia participan como actores: los

hogares, el sector financiero, el gobierno y las empresas.

Estos, mediante el modelo de corriente circular, permiten que el capital recorra desde la
fuerza productiva (empresas) hasta los hogares y desde ellos se reparta al sector financiero, al
gobierno y en cierta proporcion regrese a las empresas para continuar su ciclo. (Maiguashca,

2018)

Dentro del sector inmobiliario, en el periodo comprendido entre el afio 2007 y 2014 se
dio un crecimiento importante, apoyado principalmente en la inversién en obras publicas
realizada por el gobierno y politicas estatales que priorizaban la vivienda de interés social (VI1S)
y la vivienda de interés publico (VIP), brindando facilidades de financiamiento tanto a

promotores como compradores.

A partir del afio 2015 se ha vivido una crisis en el sector y asimismo se ha visto

perjudicado por leyes promulgadas por el gobierno, en este caso la Ley de Herencias y Plusvalia,
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que han afectado a los constructores en estos Ultimos afios. Agravandose la situacion por la

disminucion de inversion por parte del estado.

A pesar de ello el afio pasado, mediante una consulta popular el presidente de la
Republica puso en consideracion de la ciudadania la derogatoria de la ley mencionada

anteriormente, misma que con una respuesta positiva del 63,1% fue eliminada.

A esto se suma la repotenciacién referente a los créditos para viviendas VIS y VIP
realizada mediante Certificacion emitida por la Junta de Regulacion Monetaria Financiera del 1
de marzo de 2019, en la que resolvid entre otras cosas el aumento del techo del valor de crédito

para viviendas con esta catalogacion a un monto correspondiente a 228,42 SBU.

Partiendo de todos los cambios que han existido a lo largo de la Gltima década en el
sector de la construccion e inmobiliario, a continuacién se desarrollaran las variables que se

consideran de mayor importancia e influencia a fin de obtener conclusiones al respecto.

2.2 Objetivos

2.2.1 Objetivo General

Obtener un diagndstico del sector inmobiliario mediante el andlisis de las variables

macroecondémicas mas relevantes para determinar la pertinencia de desarrollo del proyecto.

2.2.2 Objetivos Especificos

o Realizar el andlisis de las principales variables macroecondmicas y su incidencia

en el sector inmobiliario.
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o Establecer conclusiones respecto a los aspectos positivos y negativos que se
deben enfrentar desde la perspectiva de un proyecto inmobiliario en relacion al

entorno macroeconémico.

2.3 Metodologia

En primer lugar, para el analisis macroecondmico a desarrollarse en este documento se
realizara la recopilacién de informacidn descriptiva y alfanumérica de fuentes secundarias como
lo son el Instituto Nacional de Estadisticas y Censos (INEC) y el Banco Central del Ecuador

(BCE).

Con toda la informacion obtenida se realizara el analisis y compresion respectiva para
proceder con la elaboracién de graficos que permitirdn exponer de mejor manera los resultados

cuantitativos de la informacién.

Finalmente, mediante el método estadistico descriptivo se llevara a cabo la explicacion
correspondiente a cada uno de los graficos poniendo a todos la parte alfanumérica en contexto
con el momento politico, econémico o social que se estaba desarrollando en el periodo para

comprender el desenvolvimiento que ha tenido la economia del pais en los ultimos afios.



42

2.4 Desarrollo; Entorno Macroeconomico del Ecuador

2.4.1 Producto Interno Bruto (P1B)

El Producto Interno Bruto (PIB) se puede definir como la suma de los valores de
produccion de bienes finales de un pais a precio de mercado y en un tiempo determinado. A esta
definicion es posible complementarla con dos mas que indican que: es igual a la suma de los
valores agregados que generan las diferentes actividades productivas de una economia, 0 que €s
la suma de pagos a los factores primarios que son aquellos que intervienen directamente en la
generacion de valor agregado. (Maiguashca, 2018) Recalcando que dentro de esta

cuantificacion no serén considerados los productos intermedios.

A pesar de que tiene falencias relacionadas con las limitaciones de sus indicadores en
centrarse en dimensiones cualitativas que valoren el aspecto mas humano, es uno de los

indicadores mas utilizados para realizar el diagnéstico de una economia

Por ello a continuacién se realizara la descripcion de lo que ha sucedido con el PIB del

Ecuador desde el afio 2007 hasta la fecha.
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PIB en el Ecuador

$71.957.813
$80.000.000,00 $67.546.128 ¢ 70 174 677 10,00%
$70.955.691
$70.105.362 < 60315066 $71.847.297
€ 70.000.000,00 $ 64.362.433 314.
-000.000, $60.925.064 8 00%
. $ 56.481.055 ,
54.557.732
$ 60.000.000,00 R TRE X
$51.007.7774 6,00%
$ 50.000.000,00
$ 40.000.000,00 4,00%
$30.000.000,00
2,00%
$20.000.000,00
0,00%
$10.000.000,00
$0,00 -2,00%

2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019

EE P|B == Tasa de Variacion

Gréfico 1: PIB en el Ecuador
Elaborado por: Mario Saenz C.
Fuente: (Banco Central del Ecuador, 2019)

El PIB en el Ecuador ha tenido un crecimiento constante desde el afio 2007 pasando de
51 a 71 millones de ddlares, con una tasa promedio del 3,1%, misma que alcanz6 su pico mas

alto en el afio 2011 marcando un porcentaje del 7,9%.

Es posible observar dos puntos importantes, el primero en el afio 2009 que se tiene un
crecimiento del 0,6% en relacion al 6,4% obtenido en el afio 2008. El segundo que se da en el
afio 2016 y es el Unico afio que posee tasas de crecimiento negativas con valor del -1,2%. De
acuerdo con los datos obtenidos y la proyeccion realizada, el 2019 tendra también una tendencia

a la bajo pero manteniendo una tasa superior a 0.
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2.4.2 PIB en la Construccion

Partiendo del analisis del PIB, ahora tomando en cuenta el mismo periodo de tiempo se
realizara un analisis PIB de la construccién y el porcentaje de aportacién de este sector en el

PIB Total.

PIB en el Sector de la Construccion
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Grafico 2: PIB en el Sector de la Construccién
Elaborado por: Mario Saenz C.
Fuente: (Banco Central del Ecuador, 2019)

El PIB en el sector de la construccion ha tenido un incremento importante desde el afio
2007 hasta el afio 2014, encontrando su pico maximo de desarrollo en el afio 2011 con una tasa
del 17,6%, misma que ha ido disminuyendo hasta que en el afio 2015 obtuvo un crecimiento
negativo del -0,8%, que se agudizé en los afios 2016 y 2017 que alcanzo6 cifras del -5,8% vy -
4,4% respectivamente. En el 2018, después de tres afios, se volvié a obtener una tasa positiva

del 1,1%.
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Realizada este analisis a continuacion se podra observar la variacion que ha existido en

estos afios con respecto del aporte de la construccion en porcentaje y cantidad en relacion al PIB

total.
Construccién (% del PIB Total)
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Gréfico 3: Construccion (% del PIB Total)
Elaborado por: Mario Saenz C.
Fuente: (Banco Central del Ecuador, 2019)

La construccion ha representado un aporte de entre el 8% y el 10% del PIB en el periodo
comprendido entre los afios 2007 y 2019 que se ha mantenido relativamente estable. Sus
registros mas importantes los obtuvo en los afios 2013, 2014 y 2015 con un valor del 9,75%
para el primero y el Gltimo y su pico mas alto en 2014 con 9,83%. A pesar de que en los ultimos
afios ha disminuido el porcentaje de participacion, incluso obteniendo variaciones negativas, el

sector de la construccidn sigue siendo parte fundamental de la economia del Ecuador.
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El PIB total y el PIB de la construccion llevan una cierta concordancia en la que ambos

han tenido las mismas tendencias de crecimiento y reduccion a lo largo de los afios.

Ambos comparten sus picos mas altos en los afios 2008 y 2011 partiendo de la gran
inversion estatal realizada asi como de las politicas pablicas anteriormente mencionadas. De la
misma manera tienen sus picos negativos en los afios 2009 y 2016, por causas relacionadas con
las leyes implementadas por el gobierno, la reduccion de inversion en obra publica y en el caso

puntual del afio 2016, por el terremoto ocurrido en Esmeraldas.

2.4.3 Riesgo Pais

El riesgo pais es un indicador que sirve para determinar por parte de inversores
extranjeros el riesgo que les significa a ellos realizar una inversion de cualquier tipo en el pais,
lo que le permite establecer la rentabilidad deseada para que la inversion sea concordante con el

riesgo que esta representa.

Este indicador permite de la misma manera obtener una mayor confianza en los
mercados internacionales, lo que le permite al pais obtener créditos con mayor facilidad, mejores

tasas de interés y a mayores plazos de financiamiento.

Estos beneficios se dan debido a que el puntaje obtenido en el calculo del riesgo

determina también la capacidad de cumplimiento de pago que tiene dicha nacion.
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Riesgo Pais del Ecuador
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Grafico 4: Riesgo Pais del Ecuador
Elaborado por: Mario Saenz C.
Fuente: (Banco Central del Ecuador, 2019)

El riesgo pais del Ecuador ha sido variable, y a lo largo de los dltimos 12 afios se ha
mantenido en puntajes inferiores a 1000 puntos a excepcion de los afios 2008 y 2015. En el 2008

alcanzo su registro mas alto con 4731 puntos.

De acuerdo a lo mencionado anteriormente, los puntos de riesgo pais permiten alcanzar
mejores tasas de interés en los créditos solicitados, por ello de acuerdo con el componente EMBI
(Emerging Markets Bonds Index) que es el principal para el calculo de esta variable, por cada
100 puntos de esta escala corresponde al aumento de un punto porcentual extra sobre el

rendimiento de los bonos en los Estados Unidos.
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Para obtener un ambito comparable en relacion a esta variable, es posible comparar el

resultado de esta variable con los datos de los paises sudamericanos.

Riesgo Pais de la Regidn
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Grafico 5: Riesgo Pais de la Region
Elaborado por: Mario Saenz C.
Fuente: Ambito (Ambito.com, 2019)

Si bien el riesgo pais en el Ecuador se redujo en 211 puntos entre el 2018 y lo que va del
2019, en relacion a los paises sudamericanos solamente se encuentra detras de Venezuela y

Argentina. Y a una considerable distancia de Brasil que le sigue con 249 puntos.

La diferencia es ain mayor si lo comparamos con sus vecinos, Colombia tiene un puntaje
de 193 y Peru tiene tan solo llega a los 113 y actualmente es el pais con menor riesgo pais de la

region.
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Por esta razon es posible indicar que si bien las condiciones han mejorado y la tendencia
es a la baja, incluso tomando en cuenta los acuerdos a los que llegd el Gobierno Nacional en
estos ultimos dias con el Fondo Monetario Internacional, el riesgo pais del Ecuador es ain alto
en comparacion a los de la region, razén por la cual se convierte en un lugar poco atractivo para

los inversionistas extranjeros.
2.4.4 Inflacion del Pais

La inflacion esté definida como “el aumento generalizado y sostenido de los precios de
bienes y servicios en un pais durante un periodo de tiempo sostenido, normalmente un anio.”

(elEconomista.es, 2019). Esta se puede determinar mediante el analisis de variacion del indice

de Precios al Consumidor (IPC).

Inflacidn en el Ecuador
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Gréfico 6: Inflacidn en el Ecuador
Elaborado por: Mario Saenz C.
Fuente: (INEC, 2019)



50

Partiendo de ello, en el Ecuador desde el 2008 la inflacion ha sido variable, teniendo su
punto mas alto en el afio 2008 en donde llegd al 8,83% y un promedio anual que esta en el orden
de los 8,4 puntos porcentuales. Esto se debio a la importante crisis econdmica que se dio a nivel

mundial.

Para el afio siguiente y hasta el 2015 se mantuvo en el rango del 3,5% y 5,5%. A partir
del afo 2016 se dio una baja significativa hasta el 1,12% y continuando con esta tendencia en
el afio 2018 se cerro con una inflacion del 0,27%. Si continda la tendencia de esta manera, la
proyeccion indica que al cierre del presente afio se podria llegar a tener una tasa negativa del

0,57%.

Los porcentajes de inflacion bajos son alentadores desde el punto de vista del constructor
debido a que los precios de materiales y demas insumos se mantienen casi inmdviles, sin
embargo es un tema delicado al que hay que tener en cuenta porque la razén de tasas muy bajas
0 incluso negativas podria ser la sefial de contraccion de la economia y por ende la reduccién

considerable de la demanda, lo que se puede convertir en un inconveniente.

2.45 Inflacion en el Sector de la Construccion

Asi como el IPC es la variable a utilizar para el analisis de la inflacion en el pais, el
indice de Precios de la Construccion (IPCO) es la que se utiliza para desarrollar el analisis de la

inflacion en el sector de la construccion mediante la variacion que presentan los mismos.
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Indice de Precios en la Construccién (IPCO)
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Gréfico 7: IPCO
Elaborado por: Mario Saenz C.
Fuente: (INEC, 2019)

La tendencia en el IPCO ha sido ascendente desde el aflo 2007, con un aumento

importante en el afio 2008 que coincide, como se mencion0 anteriormente con la crisis

denominada gran recesion sucedida por la llamada burbuja inmobiliaria.

Debido a que las variaciones en los ultimos afios no han sido desmedidas, los

constructores y en general en el sector de la construccion se genera confianza para la inversion

en obra tanto privada como publica.
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Variacion en la Construccion

12,00

10,00

8,00

2,12

Porcentaje

0,00
2006
-2,00

2020

-4,00

-6,00

Grafico 8: Variacion en el Sector de la Construccion
Elaborado por: Mario Saenz C.
Fuente: (INEC, 2019)

La variacion de la inflacion en el sector de la construccion tomando como referencia los
indices anuales de precios de la construccion (IPCO) y su variacion porcentual, permite inferir
que si bien ha sido cambiante de un afio a otro, a partir del afio 2006 esta tiene una tendencia a

decrecer hasta el afio 2016.

Llega a su punto més bajo en septiembre del 2009 con una deflacion que alcanza el -
7,06% seguida en nimero de otro punto negativo en septiembre del 2016 con -3,99%. Su
promedio mas alto se encuentra en el afio 2008, resaltando ademas que en ese afio en el mes de
agosto alcanzo un 19,78% ubicandose incluso por encima del indice de Precios al Consumidor

(IPC) que en ese momento se encontraba en el 10,02%.
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Todo esto a su vez se convierte en un aliciente para que los clientes y promotores puedan
obtener un rendimiento positivo de su dinero debido que su dinero no estd perdiendo

considerablemente su valor con el paso del tiempo.

A mas de los constructores y consumidores, el sector financiero es esencial por que el
mayor porcentaje del sector de la construccion e inmobiliario se encuentra apalancado por
créditos bancarios. Este sector se encuentra en una posicion beneficiosa porque ambas areas van
a acceder con mayor confianza a créditos sabiendo que los precios no se han de elevar

drasticamente en condiciones normales.

2.4.6 Salario Basico Unificado

Partiendo de que el Salario Basico Unificado (SBU) “se refiere al estipendio minimo
mensual que debe pagar el empleador al trabajador en general en virtud de un contrato de

trabajo.” (SIISE, 2019)

Es necesario identificar que un porcentaje considerable de la poblacion percibe este
monto como ingreso mensual. Tomando en cuenta aquello, y ademas que el proyecto a
desarrollar en este documento se encuentra dentro del segmento VIP, esta variable toma

importancia.

Para el acceso a crédito, serd un porcentaje de ese ingreso el que se convierta en la cuota
mensual a pagar por la unidad de vivienda adquirida, y esta deberé encontrarse entre el 30% y

40%.
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Grafico 9: Salario Basico Unificado
Elaborado por: Mario Saenz C.
Fuente: (Contraloria General del Estado, 2019)

Tomando en cuenta lo anteriormente mencionado es positivo que a lo largo de los
Gltimos afios haya habido un aumento sustancial del SBU, practicamente duplicandose al pasar
de 200 dolares en el afio 2008 a 394 ddlares en el presente afio, lo que aumenta la capacidad

adquisitiva de las personas.

Sin embargo, también tiene un impacto negativo en la construccion debido a que la mano

de obra sube el costo y eso genera un impacto importante en el valor final de las obras.
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247 Canasta Familiar Basica

La canasta familiar basica (CFB) es: “un conjunto de bienes y servicios que son
imprescindibles para satisfacer las necesidades basicas del hogar tipo compuesto por 4
miembros con 1,6 perceptores de ingresos, que ganan la remuneracion bdasica unificada.”

(INEC, 2019)

Otro factor complementario a la CFB es el ingreso familiar mensual. Como es posible
observar en el gréafico a continuacion, a partir del afio 2014 la brecha entre ambos se redujo en
gran medida pasando de 120 ddlares en 2009 a una minima diferencia de 12 délares, misma que
continud disminuyendo hasta que en 2018 el ingreso familiar mensual fue superior al costo de
la canasta familiar bésica.

Canasta Basica vs Ingreso Familiar Mensual
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Gréfico 10: Canasta Familiar Basica vs Ingreso Familiar Mensual
Elaborado por: Mario Saenz C.
Fuente: (INEC, 2019)
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Esto beneficia a la poblacion y le da mayor poder adquisitivo. Al tener un sobrante, es

decir que el ingreso supera los gastos necesarios para cumplir con las necesidades familiares, es
posible inferir que dichas familias pueden tener la posibilidad de utilizar ese excedente para

ahorro o para inversién. Dentro de esa posible inversion estan las unidades de vivienda

2.4.8 Desempleo

A nivel de pais, y para este proyecto se analiza la tasa de desempleo del sector urbano
que es el que tiene incidencia en este proyecto. Partiendo de ello es importante destacar que a
lo largo de los ultimos once afios el desempleo se ha ubicado entre el 4,5% y el 7,9%. Su pico
maés alto se dio en el afio 2009, debido a la crisis ya descrita mientras que el mas bajo se dio en

2014. Este Gltimo valor es similar al que se obtuvo a finales del 2018 que llegd a 4,8% partiendo

bay 5.7%

de una tendencia decreciente que se venia dando desde el 2016.
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Gréfico 11

: Tasa de Desempleo del Ecuador en el Sector Urbano
Elaborado por: INEC & ENEMDU
Fuente: (INEC, 2019)

Sumado a los datos correspondientes a la tasa de desempleo a nivel de pais, por la

pertinencia que tienen con el proyecto, a continuacion se detalla la informacion correspondiente

a las tasas de desempleo y subempleo de la ciudad de Quito.
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Desempleo y Subempleo en Quito
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Gréfico 12: Desempleo y Subempleo en Quito
Elaborado por: Mario Saenz C.
Fuente: (INEC, 2019)

Se puede observar en el

Grafico 12 que los porcentajes de desempleo en la ciudad de Quito son mayores a los
generales del pais. De la misma manera es importante mencionar que un porcentaje alin mayor

a este se encuentra subempleado.

El mayor porcentaje de desempleo se lo tiene en el 2017, sin embargo segun la

proyeccion realizada se podria obtener un pico mas alto para el 2019.

Para el sector de la construccion estos datos pueden ser beneficiosos porque se indica
que no habria dificultad en conseguir mano de obra y el costo de la misma no seria elevado por

escasez. Sin embargo también existe un aspecto negativo, y este es el hecho de que si aumenta
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el desempleo y el subempleo existen menor cantidad de personas con el nivel adquisitivo

suficiente para convertirse en consumidores de productos inmobiliarios.

2.5 Conclusiones

Indicador

Tendencia

Impacto

Observacion

PIB -PIB

Construccion

Riesgo Pais

Inflacion

Pais

indice
Precios en la

Construccién

Salario

Basico

Unificado

N | ¢ ¢ ¢
+ + +

El PIB total y el PIB de la construccion llevan

una cierta concordancia en la que ambos han
tenido las mismas tendencias de crecimiento y
reduccion a lo largo de los afios. La tendencia
decreciente indica la contraccion de la
economia.

Si bien las condiciones han mejorado y la
tendencia es a la baja, el riesgo pais del
Ecuador es aun alto en comparacién a los de
la region, razon por la cual se convierte en un
lugar poco atractivo para los inversionistas
extranjeros.

Los porcentajes de inflacion se han mantenido
relativamente estables, al ser bajos son
alentadores desde el punto de vista del

constructor

Las variaciones en los ultimos afios han sido

minimas, los constructores y en general en el

sector de la construccion se genera confianza

para la inversion en obra tanto privada como
publica.

Es positivo que a lo largo de los Gltimos afios
haya habido un aumento sustancial del SBU,
lo que aumenta la capacidad adquisitiva de las
personas.
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Al tener un sobrante, es decir que el ingreso
supera los gastos necesarios para cumplir con
las necesidades familiares, es posible inferir
/ R que dichas familias pueden tener la
posibilidad de utilizar ese excedente para
ahorro o para inversion.

Canasta

Familiar

Los datos pueden ser beneficiosos porque se
indica que no habria dificultad en conseguir
mano de obra y el costo de la misma no seria
Desempleo y - e!evado por escasez. S_in embargo también
/ existe un aspecto negativo, y este es el hecho
- de que si aumenta el desempleo y el
—_— subempleo existen menor cantidad de
personas con el nivel adquisitivo suficiente
para convertirse en consumidores de
productos inmobiliarios.

Subempleo

De acuerdo con toda la informacion recopilada y tomando en cuenta el analisis detallado
en la tabla precedente se puede indicar que el ambiente para la inversion inmobiliaria en el pais
es favorable a pesar de que es necesario tomar en cuenta ciertas variables que pueden afectar en

el desarrollo del proyecto.

Sumadas a las variables econdémicas es importante mencionar ciertos aspectos
normativos y legales que van a favorecer al sector como son: el aumento de techo en el valor de
las viviendas de interés prioritario, mismo que permitird ampliar el campo y las opciones de
producto dentro del sector. Sumado a ello se encuentra la inyeccion de capital anunciada por el
gobierno para el sector de la construccion en el area de financiamientos para créditos a
promotores y consumidores principalmente para los sectores VIS y VIP. También es importante
mencionar los incentivos planteados por el Municipio del Distrito Metropolitano de Quito
mediante la aplicacion de su lineamiento de ecoeficiencia que favorecerd también en la

implementacion de viviendas de interés publico y social. Y finalmente mencionar la derogatoria
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de la Ley de Herencia y Plusvalia, que en conjunto con el resto de politicas, volveran al sector

inmobiliario y de la construccion mas atractivo para la inversion nuevamente.
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3 Estudio de Localizacion

3.1 Introduccion

Parte esencial del desarrollo de cualquier proyecto inmobiliario es la ubicacién
geogréafica del mismo. Esto debido a que el entorno que le rodea al sitio de implantacién de un
proyecto va a ser quien dicte ciertos parametros para desarrollo del mismo. Estos parametros
vendran dados por las caracteristicas fisicas del lote, asi como por las condiciones naturales que
presentan sus alrededores. Sumado a ello, el entorno urbano también influird en el mismo y
planteard, de acuerdo al tipo de desarrollo y tipos de asentamientos humanos que existan el

sector, ciertas caracteristicas igualmente relevantes.

El proyecto Villas Santa Marta se encuentra ubicado en el Barrio San Juan de Calderdn,
en el norte de Quito. Sus principales accesos se dan por las calles: Carlos Mantilla y Geovanny
Calles. Al momento es un sector que tiene mejor accesibilidad y conexidn con otros sectores de
la ciudad debido a que se encuentra cerca de la via Collas (acceso al aeropuerto) y Av. Simén
Bolivar cuya extension hasta la mitad del mundo beneficié en gran medida la movilidad del
sector. Partiendo de estas caracteristicas se realiza un analisis de la ubicacion, acceso a servicios,
equipamiento, transporte y vias, entre otros, como los elementos mas relevantes dentro de lo

que a localizacidn se refiere.
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3.2 Objetivos

3.2.1 Objetivo General

Analizar las principales variables que inciden en la localizacién del proyecto, a fin de
establecer la factibilidad del mismo en relacion a la aplicacion de ciertas caracteristicas que

otorga el entorno.
3.2.2 Objetivos Especificos

o Ubicar especificamente el sitio de implantacion del proyecto

o Reuvisar la normativa municipal que afecta al terreno y las caracteristicas que el
mismo posee para viabilizar su construccion.

o Analizar el entorno mediante variables como la cobertura de servicios basicos,
transporte, vias, equipamiento, entre otras.

o Establecer conclusiones respecto a la viabilidad del proyecto en relacion a las

variables de localizacion estudiadas y su influencia en el mismo.

3.3 Metodologia

Para iniciar, dentro del desarrollo de este capitulo se utilizar& como metodologia la
recoleccion de informacion descriptiva y principalmente grafica, a manera de mapas, de fuentes

como el Municipio del Distrito Metropolitano de Quito (MDMQ).

Finalmente y una vez obtenida dicha informacion se realiza el analisis y sintesis de lo
recopilado a fin de condensarlo en mapas ilustrativos para su facil comprension y desarrollo de

conclusiones.
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3.4 Localizacion del Proyecto

Para iniciar con este analisis se pondra en contexto la ubicacion especifica del predio en
el gue se plantea implantar el proyecto, esto iniciando a nivel pais hasta llegar al barrio en el

que se encuentra como se detalla en la ilustracidn a continuacion.

Pais: Ecuador Provincia: Pichincha Ciudad: Quito Parroquia: Calderdn
llustracion 1: Ubicacion General
Elaborado por: Mario Saenz C.
Fuente: (Google Maps, 2018)

3.4.1 Provincia

El proyecto objeto de este analisis se encuentra en la provincia de Pichincha, una de las
24 que conforman la Repulblica del Ecuador. Esta ubicada al norte del pais, en la regién
geografica conocida como Sierra y esta constituida por 8 cantones, como se puede observar en
la lustracion 2. Su capital es Quito, ciudad donde estd ubicado el terreno donde se va a

desarrollar el proyecto. (GAD de la Provincia de Pichincha, 2018)

Tiene una extension del 9612 kmz2, esta limitada al Norte por las provincias de Imbabura
y Esmeraldas, al Sur por Cotopaxi, al Este por Sucumbios y Napo y al Oeste por Santo Domingo
de los Tsachilas. Su clima es variable en relacion a la altura, en la zona donde se ubica el
proyecto tiene un promedio de 2750 m.s.n.m., en su zona central es posible ubicar un clima

mesotérmico semihumedo y mesotérmico seco.
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lustracion 2: Provincia de Pichincha
Elaborado por: Mario Saenz C.
Fuente: (Google Maps, 2018)
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3.4.2 Ciudad
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llustracion 3: Distrito Metropolitano de Quito
Elaborado por: Mario Saenz C.
Fuente: (Google Maps, 2018)

Como se detall6 anteriormente, dentro de la provincia de Pichincha se encuentra ubicado

el Distrito Metropolitano de Quito que engloba 68 parroquias entre urbanas y rurales, en la

lustracion 3 es posible observar lo que pertenece a las parroquias urbanas de la ciudad, si bien

la parroquia Calderdén es considerada como rural, un importante sector de la misma ya se

encuentra dentro del area urbana de la ciudad de Quito.



3.4.3 Parroquia

COMITE
DEL PUEBLO

COTOCOLLAD

Park
Parque Bicentenario

ELBATAN
INAQUITO

mmmmmms  Norte de Quito

- Parroquia Calderon
@ Terreno

PlazqEoch (La Zona) @

llustracién 4: Parroquia Calderén
Elaborado por: Mario Saenz C.
Fuente: (Google Maps, 2018)
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La parroquia de Calderon se encuentra ubicada a 15km del norte de la ciudad de Quito.

Limita al norte con la parroquia de Guayllabamba, al sur con Llano Chico, al este con Puembo

y al Oeste con Pomasqui y San Antonio. Tiene una extension de 79,07 km2. (Municipio de

Quito, 2012)
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3.44 Barrio

s Sector San Juan de Calderén
Barrio San Juan

i Terreno

llustracion 5: Barrio San Juan de Calderdn
Elaborado por: Mario Saenz C.
Fuente: (Google Maps, 2018)

El barrio San Juan de Calderdn se encuentra ubicado al extremo norte de la parroquia de
Calderon, es de una extension reducida en la que el mayor movimiento comercial y poblacion
se encuentra concentrado alrededor del parque central, donde como es costumbre en este tipo
de sectores, esta ubicada la iglesia sobre la calle Pio XII. El barrio tiene un uso principalmente

residencial, sin embargo en la calle Pio XII es posible encontrar usos mixtos.
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3.5 Caracteristicas del Terreno

3.5.1 Ubicacién y Morfologia

El terreno se encuentra ubicado en el Barrio San Juan de Calderon, sobre la calle Pio

XII. Tiene una ubicacion privilegiada por encontrarse en la calle principal del barrio, que

D

permite el aprovechamiento tanto a nivel residencial como comercial.

© w = « Perfil del Terreno

- Area: 5250.03 m2 aprox.
‘ Terreno

lustracion 6: Ubicacion del Terreno
Elaborado por: Mario Saenz C.
Fuente: (Google Maps, 2018)
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Se encuentra a aproximadamente 100m del parque central y la iglesia principal del

barrio.

Imagen 1: Parque San Juan de Calderdn
Fuente: (Google Maps, 2018)

Actualmente el terreno se encuentra vacio, posee un frente de 34my un fondo de 154m,

con una topografia plana que varia 1m de altura entre el frente y el fondo del mismo.

Imagen 2: Terreno Estado Actual
Fuente: (Google Maps, 2018)



3.5.2 Informe de Regulacion Metropolitana (IRM)
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Las principales regulaciones metropolitanas e informacién referente a un predio se

encuentran detalladas en el IRM, a continuacion el informe correspondiente al predio No.

415353, objeto de estudio.

*INFORMACION PREDIAL EN UNIPROPIEDAD

*IMPLANTACION GRAFICA DEL LOTE

DATOS DEL TITULAR DE DOMINIO

CC/RUC 170030097
i‘ilinl‘nflc O razon socal
DATOS DEL PREDIO
Numero de predio M 15353
Geo clave [

Clave catastral anterios ‘N] 13 02 003 000 000 000
En derechos y acclones ;

WAREAS DE CONSTRUCCION

Area de construccion cublera 0.00 m2
Area os construccion ablerta ‘i? o0Om2
Area truta total oe construccion: 0.00 m2
DATOS DEL LOTE

Area segun esontura 2230.03 m2

Area oe levantamiento

Area prafica

Frenbe 10tal 3400 m

Maxino ETAM panmmitido 10.00 % = 525.00 m2 [SU]
Zona Metropoitana ICALDERON

Farroqua ICALDERON

BamiodSectior 5. JUAN CALDERON

THQ 42017.01.08 Wi vy LLd o R
o ot — N
= ’

|

AL BRE

A\ gy
) 1
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1]

dada30p || fod

50 rEDD

COS en planta baja: 00 %

Forma de ocupacion del suelo: (D) Sotre linea de faboica
Uso principal: (RU3) Residencal urbano 3

CALLES
Fuente Calle Ancho (m) Referencia Nomenciatura
SIREC-O PIO X1 0 A
REGULACIONES
ZONA RETIROS
Zonificackon: D4 (D303.00) Frontal: 0
PISOS rontalzom
Lote minimo: 300 m2 PR Laterat- 0
Frente minimo: 10 m Sty s
Nomero de pisos: 3 Posterior: 2 m
COS totad: 240 %
Entre blogues: 0 m

Clasificacion del sueioc (5U) Suelo Urbano
Serviclios basicos: 51

lustracion 7: Informe de Regulacion Metropolitano (IRM)
Fuente: Municipio del Distrito Metropolitano de Quito

Como se puede observar, el predio posee un area segun escritura de 5250,03m2 y un

area grafica de 5207,71m2, razén por la cual es necesario realizar una regularizacién de areas

de acuerdo con la Ordenanza 126, a fin de hacer constar en el sistema el area correcta de acuerdo
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con el levantamiento planimétrico georreferenciado con el objetivo de evitar cualquier
inconveniente a lo largo del proceso de aprobacion y posterior declaratoria en propiedad

horizontal.

Asi mismo posee una Zonificacién: D4 (D303-80) que significa que se tiene un lote
minimo de 300m2, es posible construir 3 pisos de altura y con maximo de ocupacion en planta
baja o COS en planta del 80%, que rondaria los 4000m2 de construccion. Finalmente, el terreno

se encuentra libre de afectaciones.

3.5.3 Usoy Ocupacion del Suelo

Como se observo anteriormente en el IRM, el predio tiene asignado un solo uso de suelo
y es (RU3) Residencial Urbano 3, es decir residencial de alta densidad, por ello es importante
mencionar que por el tipo de terreno en el que la proporcion es practicamente 5a 1 en la relacion

frente fondo, es positivo que no sea necesario dejar retiros laterales.

Al tener un uso principal (RU3) Residencial Urbano 3 también va a tener compatibilidad
de uso de suelo con actividades comerciales de tipo barrial y sectorial, por lo que es posible

implementar un area comercial hacia la calle principal (Pio XII).
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' n )
P. Ecol/Conser. Patri. N Multiple Resid Urbano 3 - Predio No. 415353 (; 125 280 5{':0 -
Agricola Resid. Resid Urbano 1 Resid Rural 2
Equipamiento Resid Urbano 2 RN/Prod. Sostenible

lHustracion 8: Usos de Suelo en el Sector
Elaborado por: Mario Saenz C.
Fuente: (Secretaria de Territorio, Habitat y Vivienda, 2019)

Como es posible observar en la llustracion 8, la gran mayoria del sector donde esta
ubicado el proyecto posee un uso residencial, que se divide entre Residencial Urbano 1, 2 y 3.
Con mayor proporcion del Residencial Urbano 2, seguido de Residencial Urbano 1 y finalmente

y ubicado especialmente en las calles principales se tiene Residencial Urbano 3.

Esto significa que gran parte del sector posee un uso de suelo apto para vivienda de baja
y media densidad, a pesar de tratarse de un sector que en los Gltimos afios se ha convertido en

un polo de desarrollo para el sector inmobiliario.

Sumado a ello es posible observar que frente al parque central del sector existe un area

con asignacion maltiple pero de reducido tamafio. Finalmente se puede encontrar unos pocos
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predios dispersos con asignacion de equipamiento, que actualmente pertenecen al cementerio,

al parque y a un predio privado.

De acuerdo con lo establecido en la Ordenanza Metropolitana No. 172, que establece el
régimen administrativo del suelo en el Distrito Metropolitano de Quito, en sus articulos 44, 45,
46, 47, 50 y 51 detalla las caracteristicas y especificidades de los usos de suelo anteriormente

mencionados, y cito las partes pertinentes a continuacion:

“Articulo... (44).- Uso residencial.- Es el que tiene como destino la vivienda
permanente, en uso exclusivo o combinado con otros usos de suelo compatibles, en areas y lotes

independientes y edificaciones individuales o colectivas del territorio.”

“Articulo... (45).- Clasificacién del uso residencial.-

(...) ¢) Residencial 3 (R3), son zonas de uso residencial en las que se permiten

actividades econdmicas y equipamientos de nivel barrial, sectorial y zonal.”

“Articulo... (46).- Uso Multiple.- Corresponde al uso asignado a los predios con frente
a ejes o ubicados en areas de centralidad en las que pueden coexistir residencia, comercio,
industrias de bajo impacto, servicios y equipamientos compatibles de acuerdo a las

disposiciones del PUOS.”

“Articulo... (50).- Uso Equipamiento.- Es el destinado a actividades e instalaciones
que generen bienes y servicios para satisfacer las necesidades de la poblacion, garantizar el

esparcimiento y mejorar la calidad de vida en el distrito, independientemente de su caracter
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publico o privado, en areas del territorio, lotes independientes y edificaciones.” (Municipio del

Distrito Metropolitano de Quito, 2011)

Partiendo de lo anteriormente mencionado, es posible indicar que es un barrio
residencial, que posee pocos equipamientos zonales cercanos sin embargo a nivel de parroquia
cuenta con hospital de especialidades, centros bancarios, educativos y sociales que se detallaran
al momento del analisis de equipamiento. Los equipamientos de nivel barrial si se encuentran
presentes y se dan en las zonas de mayor densidad planteada por los usos de suelo asi como en

las areas de uso multiple, mismas que se encuentran cerca del proyecto.

Finalmente, por ser un area que se esta desarrollando existe mucha competencia en el
sector inmobiliario, sin embargo en la calle Pio XII ain no se ha realizado una inversion de esta
magnitud debido a que la mayoria de terrenos se encuentran ocupados con viviendas
unifamiliares y sus dimensiones son reducidas, son pocos los que se encuentran libres como es

el caso, lo que significa una ventaja sobre el resto.

3.6 Analisis de Servicios

Dentro del anélisis de servicios se detallardn los equipamientos e infraestructura que
posee el sector donde se encuentra ubicado el terreno donde se va a implantar el proyecto. Los
equipamientos mas importantes del sector seran aquellos de caréacter publico debido al nivel

socio econémico del sector y al que apunta el proyecto.

Es importante recalcar de inicio que todo el barrio se encuentra dotado de los servicios

basicos como son: agua potable, alcantarillado, luz eléctrica, teléfono y red de fibra dptica para
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acceso al servicio de internet. Sumado a ello existe de la misma manera cobertura para la

recoleccion de desechos.

3.6.1 Equipamiento Educativo

' Centros Educativos
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lHustracion 9: Equipamiento Educativo en el Sector
Elaborado por: Mario Saenz C.
Fuente: (Google Maps, 2018)

Existen 12 centros educativos principales dentro del sector, de los cuales el 50% son
unidades educativas de nivel primario (de acuerdo a la Ordenanza Metropolitana No. 172 y su
Anexo Unico de Reglas Técnicas de Arquitectura y Urbanismo cubre un radio de influencia de
400m), mientras que el 50% restante corresponde a unidades educativas que poseen educacion

béasica y bachillerato (por lo que su radio de influencia aumenta a 1000m), dentro de estas
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Gltimas es posible encontrar una Escuela del Milenio, una Unidad Educativa Municipal y una

Academia Militar.

El acceso a las distintas unidades educativas desde el terreno en cuestion es sencillo
debido a que se tiene acceso directo a las calles principales que son la Carlos Mantilla y la
Francisco Albornoz. Finalmente es importante mencionar que en la zona no existen

equipamientos educativos de tercer y cuarto nivel.

3.6.2 Equipamientos de Salud

Centro.
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Centrode Salud' '

¥ Maternidad Centro de Medicina CruzRoja
Carapungo. Familiar Vozandes ' Calderon

Hospital Caldersn
' Centro de Especialidades

llustracion 10: Equipamientos de Salud en el Sector
Elaborado por: Mario Saenz C.
Fuente: (Google Maps, 2018)

En cuanto a servicios de salud se refiere, el sector se encuentra bien dotado. Dentro de

la oferta existente es posible identificar cuatro centros de salud, uno de ellos se encuentra
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ubicado a menos de 100m del proyecto. Lo que facilita la atencion médica primaria o incluso

consultas espontaneas.

A ello se suma la Maternidad de Carapungo, el Hospital General Docente de Calderéon 'y
el Hospital de Especialidades de Calderon e incluso un centro de la Cruz Roja Ecuatoriana.
Todos ellos publicos y a no mas de 3,5km de distancia del terreno. Estos centros médicos por
su tamanfo, especialidad y equipamiento se encuentran aptos para atender cualquier tipo de

necesidad en el campo de la salud.

Si bien todos estos equipamientos se encuentran situados y concentrados principalmente
hacia el sector de Carapungo, al sur del proyecto, las distancias para atencion inmediata son
minimas tomando en cuenta que las calles que llegan hacia el proyecto son las principales del

sector.

3.6.3 Equipamiento Comercial

En lo que servicios de comercio es posible identificar la gran cantidad de comercio
minorista y ausencia de grandes centros comerciales. Como se habia expresado anteriormente,
en el sector aledafio al predio es donde mas actividad comercial existe en el sector y esa
concentracion se puede evidenciar en la llustracion 11. Al ser comercios minoristas y
emprendimientos personales, la mayoria son tiendas de abastos, farmacias, ferreterias,

panaderias y comercios de tipo barrial.
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llustracion 11: Equipamientos Comerciales en el Sector
Elaborado por: Mario Saenz C.
Fuente: (Google Maps, 2018)

En lo que servicios de comercio es posible identificar la gran cantidad de comercio
minorista y ausencia de grandes centros comerciales. Como se habia expresado anteriormente,
en el sector aledafio al predio es donde mas actividad comercial existe en el sector y esa
concentracion se puede evidenciar en la llustracion 11. Al ser comercios minoristas y
emprendimientos personales, la mayoria son tiendas de abastos, farmacias, ferreterias,

panaderias y comercios de tipo barrial.

Hacia el sur, en el sector de Carapungo y Calderon es posible identificar cinco
supermercados de grandes cadenas como lo son Tia, Aki y Santa Maria, que a su alrededor

cuentan con locales comerciales a manera de paseo para complementar su actividad comercial.
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El dato interesante que se puede obtener de este analisis es que de los comercios
identificados en la presente ilustracidn la gran mayoria son: ferreterias y en general centros de
materiales y acabados para la construccion. Lo que denota la importante demanda que esta

generando el sector inmobiliario en la zona.

Finalmente es importante mencionar, a pesar de que no esté considerado en el mapa
debido a que ain no entra en funcionamiento, que dentro de poco existira el primer centro
comercial de gran magnitud en el sector Llamado El Portal y se ubicara cerca de la entrada a
Carapungo sobre la extension de la Av, Simén Bolivar, este sin lugar a dudas generara una

nueva dindmica en el sector.

3.6.4 Equipamiento Recreativo y de Entretenimiento

Como se puede observar en la llustracion 12 las areas recreativas estan principalmente
ancladas a lo que son los predios donde funcionan las ligas barriales de cada uno de los barrios
del sector y a los parques centrales de los mismos. No existen grandes parques O zonas
recreativas en la zona para realizar actividades deportivas y variadas, razon por la cual esto se
ve compensado de cierta manera con la existencia de canchas sintéticas y gimnasios distribuidos

en distintas zonas del sector.
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lustracién 12: Equipamiento Recreativo y de Entretenimiento en el Sector
Elaborado por: Mario Saenz C.
Fuente: (Google Maps, 2018)

A pesar de ello, como se habia puesto en conocimiento anteriormente, el terreno se
encuentra muy cerca del parque central de San Juan de Calderdn, y también tiene cercania a la
Liga Barrial de San Juan y a canchas sintéticas ubicadas en el nororiente y noroccidente del

terreno respectivamente.

En cuanto a entretenimiento este esta supeditado a los restaurantes de mediano tamafio
de la zona. Como se puede observar estos estan casi completamente concentrados en la entrada

a Carapungo, que es por lejos el sector comercial mas fuerte de la parroquia.



81

Para concluir, y de cierta manera reforzar lo dicho en el punto anterior, la actividad
econdémica y la dindmica comercial y en este caso de entretenimiento del sector se va a ver
modificada positivamente una vez que el Centro Comercial EI Portal entre en funcionamiento

para finales de este afio.

3.6.5 Equipamiento Financiero
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llustracion 13: Equipamiento Financiero en el Sector
Elaborado por: Mario Saenz C.
Fuente: (Google Maps, 2018)

Una vez més, la mayor concentracion de servicios sigue el mismo patrén observado en
el area comercial. Este se encuentra concentrado a lo largo de la calle Geovanny Calles y en la

Av. Padre Luis Vaccari, sin embargo en este caso no existe equipamiento alguno de este tipo en
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la zona del predio. Con esto se hace referencia a agencias financieras como tal, no a cajeros

automaticos o servicios dados en las tiendas de barrio.

A pesar de no encontrarse cerca de la zona de influencia del terreno este tipo de servicio,
es importante mencionar que no existe un recorrido extenso hasta llegar a alguno de estos puntos
de servicio debido a que se encuentran en el rango de los 15 minutos en automdvil. Sumado a
esto, el crecimiento que se esta dando a lo largo de la calle Geovanny Calles posiblemente en
un futuro no muy lejano permita tener acceso a este tipo de servicio en menor tiempo y a menor

distancia.

3.6.6 Equipamiento Religioso
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llustracion 14: Equipamiento Religioso en el Sector
Elaborado por: Mario Saenz C.
Fuente: (Google Maps, 2018)
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Existen 13 centros religiosos en el sector, lo que es un nimero bastante elevado para el
tamafio del mismo, sin embargo es importante mencionar que en este tipo de barrios la vida gira
entorno a las actividades realizadas en el parque central y muchas veces organizadas por la

iglesia del sector.

Es por esta razon que la ubicacion del terreno es estratégica al estar en la calle principal
a pocos metros de estos dos equipamientos esenciales en la vida de barrio, la iglesia y parque

central de San Juan de Calderén.

3.6.7 Servicios Publicos

Unidsd de
' Centros de Servicio Publico ’ Policia Comunitaria
- E  Terreno § Casa Comunal 2 2 (i
TERRENO

Zona de influencia

>

Uridad deViglancia Calderén

y T ”wmcm

Calderén Agenda Calderén

GAD Parroquia
Calderén

’ ’Mrmmnuodn
Zonal Calderén CARRETAS &
Enipresa Eléctiica Quito
Calderdn
Goagle

Datos det maga @

lustracion 15: Servicios Publicos en el Sector
Elaborado por: Mario Saenz C.
Fuente: (Google Maps, 2018)
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Administracion Zonal Calderén y GAD Calderon: Estas dos dependencias
gubernamentales son muy importantes debido a que en ellas se realizan todas las gestiones y
tramites referentes a las propiedades y obras del sector, es por ello que la cercania del terreno a
ambas, tomando en cuenta que se encuentran a un promedio de 15 o0 20 minutos de distancia, es

una ventaja para los potenciales clientes o compradores del proyecto.

Registro Civil Calderén, Empresa Eléctrica Quito, Empresa de Agua Potable y
Saneamiento, y Corporacién Nacional de Telecomunicaciones: Todas estas dependencias
referentes a servicios publicos se encuentran ubicadas también a distancias y tiempos cortos, a
un promedio de 15 minutos de recorrido. Razon por la cual en lo referente a servicio al cliente

relacionado con estas necesidades, el proyecto también se encuentra bien ubicado.

Unidad de Policia Comunitaria: la misma se encuentra ubicada a aproximadamente
200m del proyecto, y por ser la seguridad una de las caracteristicas fundamentales con la que

tiene que contar un proyecto inmobiliario, este se ve aventajado sobre el resto.

Casa Comunal: La casa comunal se encuentra ubicada al interior del parque, por lo que
la cercania a servicios una vez mas es una cualidad positiva del proyecto. En esta casa se realizan
actividades comunitarias, se dictan cursos y charlas que suelen ser parte integrante de la vida de
barrio de estos sectores. Sumado a que en ella se retne la dirigencia del sector, que en zonas

como esta tienen gran acogida e importancia.
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3.6.8 Infraestructura Vial

En cuanto a la infraestructura vial del sector es posible notar que existen pocas vias
amplias y con el disefio adecuado de calzada y aceras, en muchos casos estas simplemente se

han ido consolidando conforme a los asentamientos.

Estos asentamientos no han sido regulares por lo que el incumplimiento de normativa ha
sido constante. Sin embargo este fendomeno ha afectado principalmente a las vias de segundo y

tercer orden, las principales si se han mantenido en la mayoria de los casos dentro de la norma.

Es por ello que es posible indicar que las vias de acceso al predio, en general se
encuentran en buen estado, estan asfaltadas o adoquinadas y poseen aceras transitables desde

los puntos mas cercanos de transporte pablico.

Partiendo de lo mencionado, también es posible indicar que el predio se encuentra
servido por 3 lineas de transporte publico que llegan desde la entrada a Carapungo y van ya sea
por la Av. Padre Vaccari o por la calle Geovanny Calles, finalizando su recorrido en el parque

central de San Juan de Calderon.

La parada de transporte publico més cercana al terreno se encuentra a una distancia no
mayor a 50m como se puede observar en la llustracion 16, lo que es absolutamente beneficioso
para el proyecto debido a que muchos de sus potenciales clientes podrian necesitar transportarse

en este tipo de transporte.



Vias de acceso

Il Terreno

Zona de influencia

& 4
).
TERRFNO S
a
:l/
ION
ON §
LUZ Y VIDA g
AN DE g
VIVIENDA
ECUADOR 71
’ /
L
a
3
MACARENA
a8
5] =
ING
sAN/LUIS D ¢
ALDERON
Live traffic v

86

BARRIO LA
PRADERA

5]

BELLAVISTA

Yy
® /4

7
B

lHustracion 16: Infraestructura Vial y Tréafico en el Sector T
Elaborado por: Mario Saenz C.
Fuente: (Google Maps, 2018)

A pesar de tratarse de vias principales las que permiten acceso al predio, estas tienen un

trafico que va de liviano a medio, exceptuando la parte inicial de la Av. Padre Luis Vaccari en

la entrada a Carapungo, que suele convertirse en un pico de botella hasta el primer semaforo.
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3.7 Conclusiones

Indicador Observacioén

Impacto

Localizacion

Ubicacion favorable por encontrarse en un
polo de desarrollo inmobiliario y ubicado en la
calle principal del barrio.

Servicios Cuenta con todos los servicios basicos,
incluyendo tendido de red de fibra 6ptica para
Basicos acceso a internet de alta velocidad.
Zonificacion: D4 (D303-80), permite 3 pisos y
IRM 240% de COS Total, mayor aprovechamiento
del terreno que la mayoria de lotes del sector.
Usoy

Ocupacion del

Suelo

Equipamiento

Educativo

Equipamiento

de Salud

+ I+ + + + +

Uso principal RU3, residencial de alta
densidad.

En cuanto a educacion primaria y secundaria
se encuentra bien dotado el sector, sin embargo
no existen centros educativos de tercer nivel.

Existen centros médicos de diferentes tipos y
todos se encuentran ubicados a cortas
distancias de traslado, ademas son publicos.



Equipamiento

Comercial

Equipamiento
Recreativo y de

Entretenimiento

Equipamiento

Financiero

Equipamiento

Religioso

Servicios

Publicos

Infraestructura

Vial

i+ +

i+ 4+ +

Si bien el equipamiento es de tipo barrial se

encuentra bien servido el predio tomando en

cuenta que la calle principal es la méas activa
comercialmente.

El equipamiento recreativo no es abundante
pero la cercania del proyecto con el parque
central que es el punto de encuentro lo vuelve
positivo.

En cuanto al equipamiento de entretenimiento,
es deficiente, posiblemente mejore con la
Ilegada del centro comercial el Portal.

El equipamiento financiero en el sector
aledafio al terreno es inexistente, a pesar de
poder contar con el servicio con traslados no

muy extensos

La ubicacion del terreno es estratégica al estar
en la calle principal a pocos metros de estos
dos equipamientos esenciales en la vida de
barrio, la iglesia y parque central de San Juan
de Calderon.

Cuenta con todo tipo de servicios publicos a
distancias cortas de recorrido.

Si bien las calles de acceso al predio son
principales y no tienen mayores problemas y se
encuentran en buenas condiciones, lo visible y
muchas calles del sector no se encuentran bien

atendidas y en condiciones 6ptimas.
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En relacion a lo detallado a lo largo de este capitulo, y tomando en cuenta el cuadro de

resumen de las conclusiones es posible indicar que la localizacion del proyecto es beneficiosa

porque se encuentra correctamente atendido por los distintos servicios de infraestructura asi
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como por ciertos equipamientos indispensables para que un proyecto inmobiliario de este tipo
pueda tener éxito. Esto tomando en cuenta principalmente la seguridad, vida de barrio y

servicios que entrega la cercania con el corazon del mismo.
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4 Analisis de Mercado

4.1 Introduccion

A lo largo de este capitulo se realizara el estudio y diagndstico del mercado inmobiliario
mediante datos histéricos en la Gltima década asi como el detalle de su estado actual, tanto a

nivel de ciudad (Quito) como del sector donde se desarrolla el proyecto (San Juan de Calderdn).

A mas de las variables que se detallaran en el estudio de la zona, también se realizara el
respectivo analisis de la competencia que tiene el proyecto Villas Santa Marta en el sector
aledafo y sus alrededores, para mediante una clasificacion poder determinar el puesto en el que

se encuentra éste en relacion a su competencia.

Finalmente, con la informacion obtenida sera posible determinar las caracteristicas del
producto que el mercado esta solicitando para compararlas con las que posee el proyecto. Esto
con el fin de establecer si el proyecto esta apegado a lo que los clientes tienen en mente, y por

ende si el mismo podria o no ser exitoso.

4.2 Objetivos

4.2.1 Objetivo General

Analizar y diagnosticar la oferta, la demanda y la situacion de la competencia en el sector
donde se desarrolla el proyecto a fin de determinar el posicionamiento que Villas Santa Marta

puede tener dentro del mercado inmobiliario.
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4.2.2 Objetivos Especificos

o Diagnosticar la condicién del sector inmobiliario en la zona de desarrollo del
proyecto.

o Establecer un perfil del cliente potencial.

o Investigar y recopilar informacion y caracteristicas especificas sobre los
proyectos de la competencia.

o Elaborar fichas de mercado de cada proyecto, incluyendo a Villas Santa Marta,
para estandarizar y facilitar la comparacion de los mismos.

o Puntuar las distintas caracteristicas constantes en las fichas para establecer un
orden jerarquico de los proyectos.

o Establecer las fortalezas y debilidades que tiene Villas Santa Marta frente a su

competencia.

4.2.3 Metodologia

Como metodologia dentro de este capitulo se utilizara la recoleccién de informacion de
fuentes primarias y secundarias para obtener datos relevantes de la oferta, la demanda y la
competencia que existe dentro del mercado inmobiliario de San Juan de Calderon
principalmente en relacion al proyecto. Una vez recopilada la informacion se realizard una
sintesis y estandarizacién por medio de fichas con las caracteristicas importantes para
finalmente realizar la evaluacion y posicionamiento de los distintos proyectos con respecto del

mercado.
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4.3 Anadlisis de la Demanda

Inicialmente, dentro del estudio de la demanda es importante establecer el segmento de
mercado al que el proyecto estd enfocado asi como determinar el perfil de los clientes
potenciales. Para ello se ha tomado como referencia la informacion recopilada por la Consultora

Ernesto Gamboa & Asociados mediante su aplicativo Help Inmobiliario.

Los datos han sido recopilados mediante la utilizacion de una metodologia cuantitativa,
aplicando entrevistas personales mediante un cuestionario semi-estructurado. Las entrevistas se
las realizaron en el sector norte de la ciudad de Quito, obteniendo un tamafio de muestra de 201

personas, permitiendo un 90% de confianza con un margen de error del 5,8%.

Las condiciones de los encuestados fueron hombres y mujeres del estrato socio
economico correspondiente a ingresos familiares mensuales entre $650 y $1600, ubicados entre

los 25 y 65 afios y que tengan interés de adquirir una vivienda en los proximos 5 afos.

4.3.1 Preferencia de vivienda

Dentro del nivel socio econémico medio tipico y medio-bajo, que es dentro del que se
encuentra el enfoque del proyecto, se puede observar que el 55,2% de los encuestados si
pretende adquirir una vivienda dentro de los proximos 5 afos, de ese total aproximadamente el

60% manifiesta que lo desea realizar entre 4 y 5 afos.

Es importante mencionar que hacia el extremo norte de la ciudad, hacia el sector de
Carcelén y Calderén, se ubica un 15,9% de la preferencia en la ubicacién de la vivienda por

parte de las personas que se encuentran dentro de este NSE. Dato importante para el proyecto
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debido a que se emplaza dentro del area con mayor preferencia de ubicaciony polo de desarrollo

del norte de la ciudad de Quito.

En cuanto a la predileccidn relacionada con el tipo de vivienda, el estudio realizado por
(Ernesto Gamboa & Asociados, 2018) indica que un 54,7% de los encuestados prefieren
departamentos por sobre el 45,3% cuya inclinacion son las casas. El proyecto contiene
solamente casas, razon por la cual podria verse afectado por este dato, sin embargo es importante
mencionar que la diferencia entre ambos no es marcada y mas adelante se detallara las

caracteristicas del sector con respecto a esta variable.

Otro punto a favor del proyecto es que el 93,5% de las personas buscan la unidad

vivienda para vivir en ella que es el enfoque del proyecto, y no como inversion.

En cuanto a las caracteristicas de la construccion y el terreno, el estudio de la Consultora
(Ernesto Gamboa & Asociados, 2018) indica que un 42% de los encuestados prefieren casas de
al menos 91m2 con una media de 138m2 de terreno. Las viviendas deberdn tener
preferentemente 3 dormitorios, 2 bafios y un parqueadero. Estas caracteristicas estan de acuerdo

al producto planteado por el proyecto Villas Santa Marta.

Los precios para la compra de este tipo de viviendas se encuentran entre los $35.000 y
$90.000. El producto que ofrece el proyecto estaria ubicado en el extremo superior de este rango,
sin embargo es importante mencionar que la media son $56.000, lo que podria considerarse
como un elemento de analisis por encontrarse muy por debajo del valor planificado para las

viviendas dentro del proyecto Villas Santa Marta.



94

Para finalizar y como una de las caracteristicas importantes dentro de este segmento es
la forma de financiamiento, y es por ello que el proyecto se ajusta a las caracteristicas necesarias
para considerarse como vivienda de interés publico, lo que les permite a los clientes acceder a
métodos de financiamiento especiales dadas por el BIESS, Banco del Pichincha, Banco del

Pacifico y Mutualista Pichincha.

4.3.2 Mercado Potencial

Para determinar el mercado potencial es necesario crear un perfil del cliente potencial,
esto vendra dado principalmente por una demanda calificada (Gamboa, MDI 2019, 2019), que
es aquella que a mas de tener el interés, tiene la capacidad adquisitiva para convertirse en un

potencial comprador.

Partiendo de ello es necesario determinar el nivel socio econémico al que se enfoca el
proyecto de acuerdo con el perfil que se establecié al inicio del capitulo, y con esa informacion
determinar el mercado potencial de hogares a los que se podria tomar en cuenta como clientes
potenciales.

Poblacion # Personas x Mercado Potencial (Hogares IF % Mercado Potencial

Quito Hogar $1200 - $2000) Préximos 5 afios.

2.735.987 105.441

Nivel Socio Economico (NSE)

26,9% 735.981 13,5% 367.990

Ingresos Familiares (IF)

$3199 - $850

Tabla 3: Demanda Potencial
Elaborado por: Mario Saenz C.
Fuente: (Ernesto Gamboa & Asociados, 2018)
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De acuerdo a lo mencionado, la tabla muestra un mercado potencial de 58.204 hogares,
que se encuentra dentro de los NSE Medio Tipico tomando en cuenta un salario de entre $1200

y $2000.
4.3.3 Absorcion de Unidades por Mes

Para continuar con el andlisis de la demanda es de suma importancia analizar la
absorcion de unidades por mes que existe en el mercado. De esta manera se puede observar el

tipo de vivienda que prefieren los clientes.

Absorcién en Quito (Uds/Mes)

600
519

500 458

426 427
4 370 379
00 355 363 348 347
300 271 72
217

200
100

0

2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018

B Casas Departamentos

Gréfico 13: Absorcion en Quito (uds/Mes)
Elaborado por: Mario Saenz C.
Fuente: (Ernesto Gamboa & Asociados, 2018)

Es importante notar que en la Gltima década la tendencia ha sido que los niveles de

absorcion de los departamentos han sido mayores a los de casas a nivel de la ciudad de Quito.
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Absorcién Uds/mes Parroquia de Calderdn

DEPARTAMENTOS - 6,07

0,00 5,00 10,00 15,00 20,00 25,00 30,00 35,00
Promedio Absorcion

W Absorcion Un./mes

Grafico 14: Absorcion Calderén (Uds/Mes)
Elaborado por: Mario Saenz C.
Fuente: (Ernesto Gamboa & Asociados, 2018)

Sin embargo, siendo especificos y analizando el sector de Calderon es posible notar que
la tendencia cambia y la absorcidn para casas es casi cinco veces mayor a la de departamentos

en esta zona, lo que beneficia al proyecto.
4.4 Perfil del Cliente

Con los datos obtenidos y detallados anteriormente es posible detallar el perfil del

cliente, mismo que se indica a continuacion:

o NSE: Nivel Medio Tipico

o Trabajadores de los Servicios, Comerciantes, Operadores de Instalacion de
Maquinas, Profesionales Jovenes, Familias en busca de su primera vivienda
propia

o Ingresos Familiares: Entre $1200 y $2000

o Estructura Familiar: promedio de 4 personas
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o Acceso a Financiamiento: Si (Créditos para VIP y VIS)

4.5 Anadlisis de la Oferta

4.5.1 Nuumero de Proyectos Inmobiliarios

A continuacion en el Grafico 15 se puede observar que el nimero de proyectos en Quito

se ha mantenido entre 600 y 700, siendo el afio 2018 el de mayor cantidad desde el 2014.

Proyectos Inmobiliarios en Quito
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. Proyectos 602 591 598 630 711
e Jnidades Totales 24472 24707 24503 22814 22841

Gréfico 15: # Proyectos Inmobiliarios Quito
Elaborado por: Mario Saenz C.
Fuente: (Ernesto Gamboa & Asociados, 2018)

Sin embargo, el nimero de unidades que han contenidos estos proyectos ha disminuido
desde el afio 2017, tomando en cuenta que del 2014 al 2016 se tenia un promedio de 24.500

unidades y para los afios 2017 y 2018 bajaron a menos de 23.000.
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Actualmente en el Sector de Calderon, de acuerdo con el estudio realizado por (Ernesto
Gamboa & Asociados, 2018), existen un total de 74 proyectos actualmente que ofertan un total

de 2377 unidades.

45.2 Tipo de Oferta Inmobiliaria

La oferta inmobiliaria consiste en dos tipologias de vivienda, las casas y los
departamentos. En Quito el porcentaje de la oferta que ocupa cada una ha ido variando conforme

los afios, como se puede observar en el Gréafico 16.

Tipo de Vivienda en Quito

65% 0
so% 60% 61%

60% 57%

58%

55%

50%

45%

40%

35%
2006 2008 2010 2012 2014 2016 2017 2018

Departamentos e Casas

Gréfico 16: Tipo de Vivienda en Quito
Elaborado por: Mario Saenz C.
Fuente: (Ernesto Gamboa & Asociados, 2018)

Partiendo del afio 2006 donde la proporcion de ambas era igual, ocupando 50% de la
oferta cada una, esta ha ido variando. Desde el afio 2007 hasta el 2012 fueron las casas quienes

superaron en porcentaje a los departamentos.
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Sin embargo a partir del 2013 han sido los departamentos quienes han tenido mayor

presencia dentro del mercado, y hoy por hoy la proporcidn esta en un 55% versus un 45%.
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Gréfico 17: Proyectos Inmobiliarios en Calderdn
Elaborado por: Mario Saenz C.
Fuente: (Ernesto Gamboa & Asociados, 2018)
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A pesar de ello, en el sector de Calder6n existen 61 proyectos de casas y 13 de

departamentos con 1892 y 485 unidades respectivamente, lo que significa que un 80% del

mercado son casas. Teniendo un precio de venta promedio de $81.760 las casas y $67.450 para

los departamentos.

Dentro de estas tipologias a continuacion se detalla el tamafio promedio que ha tenido

cada una a lo largo de la dltima década.
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Tamafio Promedio Dptos. y Casas en Quito (m2)
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Grafico 18: Tamafio Promedio Dptos. y Casas (m2)
Elaborado por: Mario Saenz C.
Fuente: (Ernesto Gamboa & Asociados, 2018)

Actualmente las casas tienen un area de construccion de 130m2 y los departamentos de

103m2.
4.5.3 Demografia Inmobiliaria

Con esta seccidn lo que se pretende explicar es el porcentaje, en referencia a la oferta
total, que ocupan aquellos proyectos que se encuentran en cuatro distintas etapas, que son: en

planos, en construccion, en acabados y aquellos que se encuentran terminados.
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Demografia de Proyectos en Quito
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Gréafico 19: Demografia de Proyectos en Quito
Elaborado por: Mario Saenz C.
Fuente: (Ernesto Gamboa & Asociados, 2018)

Este grafico nos permite obtener una informacién interesante en cuanto al porcentaje de
proyectos en construccidn que se encontraban en el mercado debido a que a partir del afio 2016
se disminuyeron drasticamente cayendo del 52% al 25%. Actualmente, con el 37%, son los

proyectos en etapa de planos los que mayor parte de la oferta se encuentran ocupando.

4.5.4 Oferta de Unidades Disponibles en el Sector

En cuanto a las unidades disponibles se refiere, en el Barrio San Juan de Calderdn existen
actualmente 51 unidades disponibles. 5 corresponden a departamentos de un total de 28, y 46
corresponden a casas de un total de 104 unidades. Siendo de esta manera 132 unidades divididas

en 6 proyectos.
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Oferta de Unidades Disponibles San Juan de Calderdn
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Gréfico 20: Oferta de Unidades Disponibles San Juan de Calderon
Elaborado por: Mario Saenz C.
Fuente: (Ernesto Gamboa & Asociados, 2018)

4.6 Analisis de la Competencia

Dentro del analisis de la competencia se han considerado ciertas variables que permiten
cualificar tanto aspectos de financiamiento, como aspectos comerciales, caracteristicas
constructivas y de espacios, asi como servicios y localizacion que poseen. Todos estos datos
resumidos en fichas que permiten finalmente realizar una puntuacién y comparacién entre los

distintos proyectos.
4.6.1 Localizacion de la Competencia

En el sector existen varios proyectos como parte de la oferta, sin embargo se han
seleccionado los que representan la competencia directa del proyecto por sus caracteristicas,

segmento, servicios y localizacion en el sector aledafio al proyecto.
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La zona dentro de la que se encuentran todos comprende los barrios de San José de

Moran y San Juan de Calderdn. A continuacion se detalla la ubicacion de cada uno de ellos.

Pio X1 9 =}

Terraverde

awwny

S

Virgen Monserrat

Elisheba &%

lustracion 17: Ubicacion de la Competencia
Elaborado por: Mario Saenz C.
Fuente: (Google Maps, 2019)
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4.6.2 Criterios de Evaluacion

A fin de estandarizar las caracteristicas a evaluar en las fichas de mercado, se planteé los

siguientes parametros a ingresar en las mismas.

o Datos del Proyecto: Promotor, Constructor, Direccion

o Estado del Proyecto: Avance de Obra, Estructura

o Equipamiento: Servicios del Sector

o Servicios del Proyecto: comodidades

o Caracteristicas del Producto: Tipologia y Distribucion

o Acabados: Caracteristicas de los terminados y mobiliario
o Precio del Producto: Costo total y por m2

o Promocion: Publicidad utilizada

o Fechas: Inicio de Obra, de Ventas

o Forma de Pago: Financiamiento
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4.6.3 Fichas de Mercado

Partiendo de los pardmetros mencionados en el numeral anterior, a continuacion se
detalla un ejemplo de las fichas elaboradas, en este caso para el proyecto Elisheba, ubicado

dentro de la zona de estudio.

| FichaNo. | VSM - 001
DATOS DEL PROYECTO
Nombre ELISHEBA
Direccion Cacha y José Andrango, Frente a la U.E. Maurice Ravel
Parroquia Calderon IMAGEN PROYECTO
Barrio San José de Moran
Constructora BRICOHM
Promotor BRICOHM
ESTADO DEL PROYECTO
Estado de la Obra En contruccién
Avance (%) 80%
Estructura Hormigén
EQUIPAMIENTO
Actividad Predominante Sector Vivienda
Equipamiento Educativo Sl
Equipamiento Salud Sl
Equipamiento Comercial Sl CONFORT, ESPACIO
Equipamiento Recreativo NO : ] Y SEGURIDAD
Equipamiento Financiero Sl
Equipamiento Religioso Sl
Centros de Servicio Publico Sl o
Transporte Publico Sl JE ViiAs
SERVICIOS DEL PROYECTO

Sala Comunal Areas Verdes ~ Guardiania Zona BBQ Parq.uelzadero Area . Juegp 5
Visitas Lavanderia Infantiles

CARACTERISTICAS DEL PRODUCTO

Tipologia i Unidades #Pisos  #Dormitorios ~ # Bafios i m2 de Terraza m2 de Area
polog Totales Parqueaderos / Patio Util Prom.

L Cesas | 30 | 2 | 3 | 3w | . | _o | _2_ | i3
ACABADOS
Piso Dormitorios Piso Flotante WEMERETES Alum/Vidrio  [WIFEGIES MDF
Piso Cocina y Area Social Porcelanato  EIERES Sanitarios y Griferia Briggs
Piso Bafios Porcelanato  [HVEGES] Mesones de Cocina Granito
PRECIO DEL PRODUCTO

. . # Unidades Parqueadero : . -
Tipologia TE el (USD) Bodega (USD) Precio Total (USD) Precio m2 Util

$ 89.990,00

PROMOCION FECHAS Y VENTAS DEL PROYECTO FORMA DE PAGO

Rétulo en Obra Unidades Vendidas Reserva

Flyers Inicio de Ventas abr-18 Entrada (Firma Promesa de Compra Venta)
Sala de Ventas Inicio de Obra may-18  |[[SllIEE

Corredores m Fin de Obra Entrega

Pagina Web Fecha Elaboracion Ficha Financiamiento (Crédito VIS y/o VIP)

llustracién 18: Ficha de Mercado — Proyecto Elisheba
Elaborado por: Mario Saenz C.
Fuente: Investigacion de Campo

s Gimnasio y/o

Area Util (m2)
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4.7 Evaluacion de la Competencia

4.7.1 Localizacion
Calificacion

Direccion Observaciones

Proyecto
Se encuentra a 10min de caminata
, de la calle principal Geovanny
San José de
) Calles, en la que se encuentra
Moran . .
comercios, servicios, transporte
publico y equipamiento.

Ficha No.

CachayJosé
Elisheba Andrango, Frente a
la U.E. Maurice
Ravel

Se encuentra a 15min de caminata
de la calle principal Geovanny
Calles, en la que se encuentra

comercios, servicios, transporte 3
publico y equipamiento. Sin

embargo se encuentra en una
zona desolada, en la que aun no
tiene comercios cercanos.

Vicente Rocafuerte ;
R SanJosé de

y Virgen de )
Moran

Terraverde
Monserrat

Se encuentra a 15min de caminata
de la calle principal Francisco de
Albornoz, en la que se encuentra

comercios, servicios, transporte 2
publico y equipamiento. Sin
embargo se encuentra en una
zona desolada, en la que aun no
tiene comercios cercanos.

San José de

Virgen de
Moran

Virgen de Monserrat ,
8 Monserraty Pucara

Se encuentra a una cuadrade la
calle principal Francisco Albornoz,
Amalia Uriguén E5- ) y a dos cuadras de la calle
) San José de L
154y Francisco Mor3 principal Geovanny Calles. en la
oran .
Albornoz que se encuentra comercios,
servicios, transporte publicoy
equipamiento.
Se encuentra ubicado sobre la
Calle Pio Xll, cerca de la calle
principal Francisco Albornoz, sin
, embargo en una zona que aun no
SanJuan de .
i se encuentra muy serviday
Calderdn . B} )
existen aun terrenos valdios. Se
encuentra a 15 minutos de
caminata del parque central de
San Juan.
Se encuentra sobre la calle Pio
Xll, a 50m del parque central de
, SanJuany lalglesia. En el sector
SanJuan de . , .
PIO XII 3 comercial de la viay con servicios
Calderdén . . :
y equipamientos de seguridad y
de tipo barrial comunal y
recreativo.

Paseo Marianitas

P10 Xll y Francisco
Suyan
Albornoz

Villas Santa Marta

lHustracion 19: Localizacion de la Competencia
Elaborado por: Mario Saenz C.
Fuente: Investigacion de Campo
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En cuanto a la ubicacion los proyectos mas favorecidos son Elisheba y Paseo Marianitas,
debido a que se encuentran cerca de la calle principal de acceso al sector de San José de Moran

y San Juan de Calderon.

La via Geovanny Calles se encuentra muy bien servida en cuanto a comercio de distintas
escalas y equipamiento. Ambos proyectos estan cerca del Hospital del Calderon y poseen

paradas de transporte pablico cercano.

En segundo lugar se encuentran aquellos ubicados en San Juan de Calderoén, Villas Santa
Marta y Suyan. Ambos proyectos porgue estan en una zona mas poblada y con vias asfaltadas

0 adoquinadas.

Sumado a ello tienen equipamiento recreativo, barrial y religioso a pocos minutos de
distancia, en el parque de San Juan de Calderdn. Sin embargo, por su mayor cercania con este
espacio, el Proyecto Villas Santa Marta se encuentra en mejor posicion que el de la competencia,

denominado Suyan.

Finalmente los dos proyectos restantes se encuentran en medio de una zona en la que

aun las vias se encuentran con capa de rodadura de tierra, a pesar de tener los servicios basicos.

Sumado a ello, estos dos proyectos estan en una zona que se encuentra desarrollando
vivienda pero en su alrededor existe un &rea industrial amplia y en pleno funcionamiento, lo que

le quita plusvalia y puntos en su calificacion.



108

Por las razones anteriormente mencionadas la competencia del proyecto Villas Santa
Marta, en cuanto a localizacion se refiere, esta dada principalmente por los proyectos Paseo

Marianitas y Elisheba.

4.7.2 Equipamientos de la Zona

EQUIPAMIENTO

Villas
Suyan Santa
Marta

Virgen de Paseo

SELE0E e Monserrat Marianitas

Equipamiento Educativo

Equipamiento Salud
Equipamiento Comercial

Equipamiento Recreativo

Equipamiento Financiero Sl Sl Sl

Equipamiento Religioso Sl Sl Sl S| SI SI

Centros de Servicio Publico Sl Sl Sl S| S| SI

Transporte Pablico Sl Sl Sl S| Sl SI

Total 7 7 7 8 8 8

Calificacion 3 3 3 5 4 5
[lustracion 20: Equipamientos en Relacion a los Proyectos

Elaborado por: Mario Saenz C.
Fuente: Investigacion de Campo

De acuerdo con los parametros establecidos en la llustracion 20 se puede observar que
todos los proyectos se encuentran cerca de centros de equipamiento de las distintas tipologias.
Sin embargo es posible denotar que el equipamiento mas dificil de encontrar en la zona son las

areas recreativas y de esparcimiento.



109

Estos espacios recreativos de caracter publico se reducen practicamente a los parques
centrales de cada uno de los barrios del sector. Es por esta razon que los Proyectos Paseo

Marianitas, Suyan y Villas Santa Marta se ven mejor posicionados frente al resto.

La calificacion dirimente en este caso depende de la cercania a la que se encuentre el
proyecto de uno de estos equipamientos recreativos, por esta razén el mejor puntaje lo llevan

Villas Santa Marta y Paseo Marianitas.

4.7.3 Servicios del Proyecto

SERVICIOS DEL PROYECTO

Sala Areas Guardi Juegos Gimnasio
Proyecto Com . BBQ . . Infantile Canchas ylo Total  Calificacion
- Verdes ania Visitas Lavanderia = Piscina

Parqueadero Area

Elisheba
Terraverde

Virgen de
Monserrat

Paseo
W EERIES

VAIES
Santa
Marta

lustracién 21: Servicios de los Proyectos
Elaborado por: Mario Saenz C.
Fuente: Investigacion de Campo
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En cuanto a los servicios que ofrece en su interior cada proyecto se ha tomado en cuenta
no solo el hecho de que lo tengan, sino también el tamafio y la comodidad que ofrecen. Esto
principalmente en las areas verdes y juegos infantiles que son espacios importantes dentro de

los conjuntos habitacionales familiares.

Partiendo de ellos, el mejor puntaje se lo lleva el proyecto Elisheba, debido a que sus
espacios comunales son de calidad y cémodos, incluso ofrece un servicio que ningun otro

proyecto tiene que es el gimnasio.

En segundo lugar tenemos los proyectos Terraverde, Villas Santa Marta y Paseo
Marianitas, que poseen la misma cantidad de servicios y consideran espacios comodos Y Utiles

para cumplir las actividades para las que son creados.

El resto de proyectos poseen menos servicios y sumado a ello el tamafio y la ubicacién
de los mismos es en espacios residuales que no son del todo aptos para realizar las actividades,

por esta razon se encuentran en desventaja.
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4.7.4 Areas
160
140
120 20 28 37
100 18 o
5
80
60
40
20
0
Elisheba Terraverde Virgen de Paseo Marianitas Suyan Villas Santa Marta

Monserrat

m m2 de Area Util Prom.  ®m2 de Terraza / Patio

Grafico 21: Area Util y Terrazas de los Proyectos (m2)
Elaborado por: Mario Saenz C.
Fuente: Investigacion de Campo

Como se puede observar en el Gréfico 21, el area util de construccion que poseen los
proyectos va desde los 80m2 hasta los 113m2, obteniendo un promedio de 96,5m2. Razén por
la es posible indicar que el area planteada para el producto del proyecto Villas Santa Marta se
encuentra dentro del promedio de la zona. Sin embargo es importante recalcar que el proyecto

mas cercano, Suyan, y que se ubica sobre la misma calle plantea viviendas de solamente 80m2.

Sumado al area (til, todos los proyectos dotan de patios o terrazas de uso privado a sus
unidades de vivienda, y en este sentido es el proyecto Villas Santa Marta quien asigna para uso
exclusivo de cada alicuota la mayor area de jardin, con 30m2. Razén por la cual se encuentra

por encima del promedio que son 20m2.
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AREAS

Proyecto m2 de Area Util Prom. m2 de Terraza / Patio Calificacion

Elisheba
Terraverde

Virgen de
Monserrat

Paseo
\WEREIRNES

Suyan 80 5 2

86

Villas Santa

5
Marta 104 37

llustracion 22: Calificacion Segin Area Util
Elaborado por: Mario Saenz C.

4.7.5 Tamafio de Proyectos, Velocidad de Ventas y Absorcion

Virgen de Paseo

Parametro Elisheba Terraverde Monserrat  Marianitas

Uds. Totales 39

Uds. Vendidas 16 64 2 7 14
Uds. Disponibles 23 6 7 42 6
Meses en Venta 13 22 10 5 10

Velocidad de

Ventas 1,23 2,91 0,20 1,40 1,40
(VA ES)
Absorcion
3,16% 4,16% 2,22% 2,86% 7,00%
Mensual
Calificacion 3 5 2 4 4

lustracién 23: Velocidad de Ventas y Absorcion de los Proyectos
Elaborado por: Mario Saenz C.
Fuente: Investigacion de Campo

Para determinar la velocidad de ventas y la absorcion en el mercado que estan teniendo

los proyectos que se convierten en competencia directa es necesario partir de la obtencion de la
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informacion acerca de las unidades totales que posee el proyecto, cuantas se encuentran

vendidas y desde que fecha se iniciaron las ventas, para asi determinar la cantidad de meses.

Partiendo de ello se puede indicar que los proyectos en la zona tiene un promedio de 38
unidades de vivienda, nimero que se acerca a las 32 planteadas en Villas Santa Marta. El
proyecto mas grande contiene 70 unidades y se trata del denominado Terraverde, y el de menor

tamafio con tan solo 9 unidades es Virgen de Monserrat.

Asi mismo se obtiene un promedio de velocidad de ventas de 1,40 unidades por mes. Sin
embargo, en este rubro se destaca el proyecto Terraverde que alcanza una velocidad de ventas

de casi 3 unidades por mes.

A pesar de lo mencionado anteriormente y tomando en cuenta el tamafio de los

proyectos, Suyan es quien alcanza el mayor porcentaje de absorcion con un 7%.

Es por ello que Terraverde tiene la mejor calificacion, seguido de Paseo Marianitas y

Suyan.

4.8 Matriz de Comparacion

Habiendo calificado las secciones de informacion mas importantes incluidas dentro de
las fichas de mercado de cada uno de los productos a continuacion se detalla a manera de
conclusiones las calificaciones finales de cada proyecto y su ubicacién en el listado en relacion

al analisis de mercado.
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) Vel. Ventas
Provecto Localizacion Equipamientos  Servicios Areas / Absorcion Calificacion
Y (30%) (20%) (25%) / Tamafio
5 3 5 5 3 4,50
3 3 4 4 5 3,75
2 3 3 5 2 3,05
5 5 4 3 4 4,15
3 4 3 2 4 3,00
4 5 4 5 2 4,05

llustracion 24: Matriz de Comparacién
Elaborado por: Mario Saenz C.

Como se puede observar en la tabla precedente, la mayor competencia para el proyecto
Villas Santa Marta son los Proyectos Elisheba y Paseo Marianitas, mismos que tienen
importantes ventajas en la localizacion, que es uno de los principales factores al momento de
decidir sobre la adquisicion de una vivienda para el segmento que se esta analizando, de acuerdo

con el estudio realizado por la Consultora (Ernesto Gamboa & Asociados, 2018).

En cuanto a equipamientos, el proyecto Villas Santa Marta se ve beneficiado
principalmente por su cercania con areas recreativas y de esparcimiento, sin embargo es
importante mencionar que dentro de la calificacion final, a este proyecto se le estd tomando en
cuenta los tres parametros finales que son de vital importancia y pueden ser los decisorios del
éxito o del fracaso con un valor tentativo bajo, esto debido a que el proyecto aln se encuentra

en etapa de planos para la aprobacion.
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= E|isheba —Terraverde
—=\/irgen de Monserrat =—Paseo Marianitas

= Suyan = \/illas Santa Marta

Localizacion (30%)

Vel. Ventas /
Absorcion /
Tamafio (15%)

Equipamientos
(10%)

Areas (25%) Servicios (20%)

Gréfico 22: Matriz de Comparacion
Elaborado por: Mario Saenz C.

4.9 Conclusiones

Resultado
Indicador Observacion

Comparativo

Los proyectos mas favorecidos son Elisheba y Paseo
\ Marianitas, debido a que se encuentran cerca de la
calle principal de acceso al sector de San José de
Morén y San Juan de Calderon. Villas Santa Marta se
encuentra por debajo de su competencia en este rubro

Localizacion

La calificacion dirimente en este caso depende de la
cercania a la que se encuentre el proyecto de uno de
Equipamientos estos equipamientos recreativos, por esta razon el
mejor puntaje lo llevan Villas Santa Marta y Paseo
Marianitas.
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El mejor puntaje se lo lleva el proyecto Elisheba,

- debido a que sus espacios comunales son de calidad y
Servicios del L . . N
[ coémodos, incluso ofrece un servicio que ningun otro
Provecto proyecto tiene que es el gimnasio. Villas Santa Marta
y se encuentra a la par de Paseo Marianitas y debajo de
Elisheba

Villas Santa Marta se encuentra dentro del promedio
de la zona. Sumado al area Util, todos los proyectos

dotan de patios o terrazas de uso privado a sus
/ unidades de vivienda, y en este sentido es el proyecto

Areas : . . :
Villas Santa Marta quien asigna para uso exclusivo de
cada alicuota la mayor area de jardin, con 30m2.
Razon por la cual se encuentra por encima del
promedio que son 20m2.
Tamario del
Proyecto, En cuanto al tamafio del proyecto Villas Santa Marta
— se encuentra dentro del promedio. Sin embargo su
Velocidad de calificacion no se puede realizar debido a que al
encontrarse en etapa de planos no se tiene ni
Ventas y velocidad de ventas ni absorcion mensual.
Absorcion
A pesar de que el financiamiento es una de las partes
mas importantes, en esta comparacion no tiene mucho
— peso debido a que todos los proyectos se encuentran
Financiamiento dentro del segmento VIP y por ende los créditos a los

que pueden acceder los clientes son los mismo,
sumado a que la cuota de entra no difiere en mayor
cantidad entre un proyecto y otro.
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5 Arquitectura

5.1 Introduccion

El disefio arquitectonico es uno de los aspectos mas importantes dentro del proyecto
debido a que de él se parte para el calculo de gran parte de los costos, se adapta al proyecto al

mercado y se lo hace atractivo y funcional para los futuros compradores.

Villas Santa Marta se encuentra ubicado en el Barrio San Juan de Calderdn, a pocos
metros de la Iglesia y parque central del sector, razén por la cual fue indispensable ubicar dentro
de la planificacion areas comerciales hacia la Calle Pio XII que convivan con el proyecto

residencial.

En cuanto al area residencial, ésta consta de 30 casas con un area de 100m2
aproximadamente distribuidos en dos plantas. Cuentan con 3 dormitorios, patio posterior de uso

exclusivo y pargueadero.

Son casas adosadas en su forma de ocupacion del terreno y cuentan con un estilo
moderno. En la mitad del proyecto se encuentran ubicadas tanto el area comunal como el area
verde y los parqueaderos de visitas, divididos en dos cuerpos ubicados a los dos costados del

acceso vehicular.
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5.2 Objetivos

5.2.1 Objetivo General

Establecer mediante un analisis técnico la viabilidad del Proyecto Villas Santa Marta en

lo que al &mbito arquitectonico se refiere.

5.2.2 Objetivos Especificos

o ldentificar si el proyecto cumple con las normativas metropolitanas que lo rigen.
o Analizar la ocupacion y aprovechamiento que se le estd dando al terreno tomando
en cuenta los datos existentes en el cuadro de areas del proyecto.

o Indicar el componente de sostenibilidad a ser aplicado dentro del proyecto.

5.3 Metodologia

En el capitulo actual se utiliz6 como metodologia la investigacion para obtener todo el
marco normativo que rige dentro del sector y puntualmente en el lote de implantacion del

proyecto.

Habiendo obtenido esta informacién que serviria como base, a continuacion se realizo
un proceso de andlisis comparativo que permitiria obtener las posibles diferencias que podrian

existir en la propuesta y lo que los entes rectores establecian como permitido.

Finalmente mediante el desarrollo descriptivo se detallaron las caracteristicas
arquitectonicas del proyecto que permiten establecer si se encuentra cumpliendo con la

normativa y por ende es posible aprobarlo de la manera en la que se encuentra realizado, ademas
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de establecer las posibles deficiencias que el mismo podria tener frente al aprovechamiento del

terreno y sus caracteristicas.

5.4 Componente Arquitectonico

5.4.1 Informe de Regulacién Metropolitana (IRM)

Dentro del componente arquitectonico, y para iniciar el analisis se muestran los datos
que actualmente constan en el sistema municipal mediante el Informe de Regulacion

Metropolitana (IRM).
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*INFORMACION PREDIAL EN UNIPROPIEDAD

| IMPLANTACION GRAFICA DEL LOTE

DATOS DEL TITULAR DE DOMINIO

C.CJR.U.C:

1700380873

MNombre o razdn social:

CABEZAS MOSQUERA ROSA REBECA

DATOS DEL PREDIO

Numero de predic:

415353

Geo clave:

I1-A2 /[_S

i

iy

Clave catastral anterior:

14315 02 003 000 000 D00

P

1]
En derechos y acciones: NO = i

IAREAS DE CONSTRUCCION ,/'

\Area de construccion cubierta:  10.00 m2

lArea de construccion abierta: 0.00 m2 Q T\ RS04 L=t =

\rea bruta total de construccién: 10.00 m2 \K "E E IE
DATOS DEL LOTE E !, '|
lArea segun escritura: 526698 m2 \

\Wrea grafica: 9266.98 m2 Tl

Frente total: 6773 m Wﬂjﬂ‘[’ﬂ:

Maximo ETAM permitido: 10.00 % = 526.70 m2 [SU] 99939 5

Zona Metropalitana: CALDERON RUTz-D3 [517] JL
Parroguia: CALDERON /5035 ; Esfala L:50

Barrio/Sector:

S.JUAN CALDERON

n

Dependencia adminisirativa:

IAdministracion Zonal Caldergn

lAplica a incremento de pisos:

CALLES

Fuente Calle Ancha (m) Referencia Momenclatura
IRM CALLE E10C ALEXANDER VON HUMBOLDT 10 5 m del eje vial

SIREC-Q ALEXANDER WOMN HUMBOLDT ] E10C
SIREC-O PIO X1 12 6 m del eje vial 36248
REGULACIONES

ZONIFICACION

Zona: D4 (D303-80)

Lote minimo: 300 m2
Frente minimo: 10 m
COS total: 240 %

COS en planta baja: B0 %

Forma de ocupacién del suelo: (D) Sobre linea de fabrica
Uso de suelo: (RU3) Residencial Urbano 3

PISOS
Altura: 12 m
Numero de pisos: 3

Clasificacion del suelo: (5U) Suelo Urbano
Factibilidad de servicios bédsicos: 51

RETIROS
Frontal: 0 m
Lateral: 0 m
Posterior: 3 m
Entre bloques: & m

lustracién 25: Informe de Regulacion Metropolitana (IRM) Predio No. 415353
Fuente: (Secretaria de Terrotorio, Habitat y Vivienda, 2019)

En cuanto a la informacidn general es posible indicar que el lote donde se implanta el

proyecto tiene el Predio No. 415353, con clave catastral 20022 02 005 y tiene un area de

5266,98m?2.



5.4.1.1 Analisis de IRM

Datos del Lote

Calderdn

Calderdn

SanJuan de Calderdn

5246.67m2

Zonifi

67.73m

caciones
D4 (D303-80)

300m2

10m

240%

80%

(D) Sobre Linea de Fabrica

(RU3) Residencial Urbano 3

(SU) Suelo Urbano

Tabla 4: Resumen Informacion IRM
Elaborado por: Mario Saenz C.
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Como es posible observar el predio se encuentra ubicado en el barrio San Juan de

Calderon sobre la Calle Pio XIl, razon por la cual tiene asignada una Zonificacion D4 (D303-

80), que significa que el sector posee un lote minimo de 300m2, en los que es posible edificar 3

pisos con 12m de altura maxima y con un COS PB del 80%, por ende un COS Total del 240%.

La forma de ocupacion del suelo es sobre linea de fabrica por lo que no son necesarios los retiros

frontal ni laterales.
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El lote cuenta con un frente de 67.73m, y su uso de suelo es un RU3, que corresponde a
un uso predominantemente residencial y en este caso de alta densidad, que por encontrarse
dentro de Suelo Urbano permite la implementacion de comercio y servicios de nivel barrial y

sectorial dentro del proyecto.

Finalmente se puede mencionar que el predio cuenta con dos frentes, el primero que da
hacia la calle principal llamada Pio XII y el posterior que se conecta con el pasaje Alexander

\Von Humboldt.

5.4.1.2 Comparacion Informacion IRM vs. Proyecto Villas Santa Marta

Habiendo revisado las regulaciones y restricciones que plantea la normativa de acuerdo
a los datos asignados al predio mediante el IRM, se realiza una comparacién con los datos que

proporciona el disefio arquitectonico mediante el cuadro de areas y sus caracteristicas.

'Cumplimient

Regulaciéon Villas Santa Marta o
300m2 5266.98m2 Cumple
10m 67.73m Cumple
240% 68,92% Cumple
80% 31,71% Cumple
(D) Sobre Linea de Fabrica (D) Sobre Linea de Fabrica Cumple
(RU3) Residencial Urbano 3 | (RU3) Residencial Urbano 4 Cumple
3 2 Cumple
12m 8m Cumple
Om Om Cumple
Om 3m Cumple
3m 3m Cumple
6m 6m Cumple

Tabla 5: Informacion IRM vs Proyecto Villas Santa Marta
Elaborado por: Mario Saenz C.
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Como es posible observar, el proyecto cumple con todos los pardmetros establecidos
mediante la normativa vigente y asignada al predio de desarrollo. Razon por la cual el proyecto

si seria sujeto de aprobacidn por parte de la municipalidad, lo que lo convierte en viable.

Sin embargo es importante denotar que si bien el proyecto cumple en su totalidad con
las regulaciones, existen dos datos que saltan a la vista y deberan posteriormente ser sujetos de
revisién y estos son los relacionados con los coeficientes de ocupacion del suelo, debido a que
los planteados por el proyecto se encuentran muy por debajo de los permitidos, por lo que al
menos deberia analizarse la posibilidad de realizar un mayor aprovechamiento del suelo y por

ende del area construible y a enajenar.

Este Gltimo factor mencionado en el parrafo precedente podria ser la diferencia entre la
viabilidad o no econdmica del desarrollo que se encuentra en analisis. ES importante mencionar
que existe la posibilidad de aprovechar aproximadamente un 50% de area construible en planta

baja y un 170% mas en altura.

5.4.2 Caracteristicas del Sitio

5.4.2.1 Emplazamiento y Morfologia

Ubicacién

El proyecto se encuentra ubicado en la Calle Pio XII, que como se puede apreciar es una

calle de uso mixto en el que se implantan residencias y una cantidad considerable de comercios.
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Imagen 3: Vlsta aérea del sector donde se encuentra implantado el proyecto
Fuente: (Google Maps, 2019)

El parque central, la casa comunal y la iglesia de San Juan de Calderdn estan ubicados a
pocos metros, al igual que el centro de salud y otros equipamientos de servicios y recreativos.

Y por supuesto cuenta con transporte publico que recorre justamente por el frente del terreno.

Linderos

Norte: en su lindero norte colinda con el Pasaje Alexander Von Humboldt, via

carrozable de bajo nivel de transito vehicular y peatonal, actualmente se encuentra con capa de

rodadura de tierra.

Sur: frente principal que da a la Calle Pio XII, via altamente transitada tanto por

vehiculos particulares como por transporte publico y peatones. Es la via principal del barrio.

Este y Oeste: son los linderos de menor importancia a pesar de ser los mas extensos en

dimension y ambos colindan con terrenos de propiedad privada.
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Morfologia

La morfologia del terreno es bastante regular, como se puede observar en la llustracion
26, en aproximadamente 160m de fondo existe una diferencia de 4m de altura entre el lindero
frontal y el lindero posterior con una pendiente positiva promedio del 2,7%. La pendiente mas

elevada se encuentra hacia el lindero norte llegando a un 4%

Calle Pio Xit

lHustracion 26: Corte Longitudinal del terreno
Elaborado por: Mario Saenz C.

En sentido transversal no existen desniveles considerables, las curvas de nivel se reparten

especificamente en sentido norte — sur y no este — oeste.

5.4.3 Disefio Arquitectdnico

5.4.3.1 Concepcion de Proyecto

El proyecto Villas Santa Marta se desarroll6 a partir de un concepto moderno con un
estilo limpio, sencillo pero llamativo para el sector mediante el uso de colores sobrios y detalles
volumétricos simples que permiten generar un solo cuerpo que se desarrolla a lo largo del

disefo.
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magen 4: Render Perspectiv Frontal
Elaborado por: Mario Saenz C.

Parte importante del disefio radico en destacarse del promedio de oferta de la zona, en el
que independientemente de ser sencillo debe contener detalles que enriquezcan que a simple

vista demuestren calidad.

5.4.3.2 Implantacion
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[lustracion 27: Implantacion Ilustrada
Elaborado por: Mario Saenz C.

En la llustracién 27 se puede observar la implantacién general del proyecto en la que se
diferencian claramente dos bloques residenciales a ambos costados de la circulacién vehicular
con el area verde y el area comunal ubicadas en el centro del mismo. Asi mismo se encuentran

las areas comerciales en los linderos norte y sur con frente a la calle principal y secundaria.

5.4.3.3 Fachadas

Las fachadas de las unidades de vivienda con sencillas y se encuentran organizadas en
pares a manera de espejo formando un solo conjunto arquitectonico, poseen ventanas amplias y
detalles constructivos que permiten destacar los ingresos y las divisorias entre cada para de

casas.



Imagen 5: Render de Fachada Tipo Unidades de Vivienda
Elaborado por: Mario Saenz C.

De la misma manera, y manteniendo el mismo tipo de detalles y coloracién, con el
objetivo de formar un conjunto y partido arquitectonico, se obtienen las fachadas de los ingresos
y locales comerciales cuya diferencia es la implementacion de ventanales mas amplios con el
objetivo de permitir visuales del exterior hacia el interior de las areas comerciales a manera de

escaparates.
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i

Imagen 6: Render de Fachada Pricipal

Elaborado por: Mario Saenz C.

5.4.3.4 Accesos

SIMBOLOGIA
|:| Circulacion peatonal comunal
. Circulacion vehicular
. Acceso peatonal
D Acceso vehicular

llustracion 28: Accesos peatonales y Vehiculares del Proyecto
Elaborado por: Mario Saenz C.

El disefio cuenta con dos accesos concretos al area residencial, ambos tanto el vehicular
cuanto el peatonal se encuentra en el centro del proyecto. El acceso se compone de una via

central con 8,50 metros, de los cuales 5,50m corresponden a la calzada y 1,50m a cada una de
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las aceras. Todas estas garantizan la libre circulacion a lo largo del proyecto tanto por peatones
como por vehiculos y por ende el acceso a cada uno de los ingresos a las viviendas y

parqueaderos de uso exclusivo.

Sumado a ello existen los accesos vehiculares a los locales comerciales que constan de
8 parqueaderos. Asimismo los accesos peatonales a los locales comerciales que se encuentran
ubicados en los linderos este y oeste, sumado al que se encuentra central y es compartido con

aquellas aceras que llevan hacia el ingreso al conjunto.

5.4.3.5 Analisis de areas del Proyecto

En esta seccion se realizara una comparacion de las areas que posee el disefio

arquitectonico del proyecto frente a las permitidas por la normativa vigente.

5.4.3.6 Cuadro de Areas

De acuerdo al disefio arquitectonico, a continuacion se detallan las areas que componen
el proyecto a manera de resumen y tomando en cuenta conceptos como: area no computable,

area a enajenar, areas comunales, &rea (til en planta baja y total, entre otros.
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AREA UTIL AREA NO COMPUTABLE AREA BRUTA

(AU) O TOTAL (ABT) EN
CONSTRUIDA  ABIERTA
COMPUTABLE M2.
3615,86 334,21 3247,75 3950,07
3615,86 3581,96 3950,07
1663,69 M2.
3615,86 M2.

AREAS A ENAJENAREN M2. AREAS A COMUNALES EN M2.

CONSTRUIDA ABIERTA  CONSTRUIDA ABIERTA

3903,86 1393,4 46,21 1854,35
5297,26 1900,56
80%
240%
31,71%
68,92%

Tabla 6: Resumen Cuadro de Areas
Elaborado por: Mario Saenz C.
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5.4.3.7 Indicadores de Areas

5.4.3.7.1 Area Util
Area Util

120,00%
100,00%
80,00%
60,00%

40,00%

46,01%

20,00%

0,00%
Area Util Total

® Area Util PB (m2) 1663,69 M Area Util PA (m2) 1952,17
Gréfico 23: Area Util
Elaborado por: Mario Saenz C.

El proyecto se compone por tres partes que son: el blogue de locales comerciales
ubicados en el lindero sur, el bloque residencial que se encuentra en el centro del terreno y el
bloque de locales comerciales del lindero norte, todos ellos unidos por una via central peatonal
y vehicular. Estos tres bloques completan estan distribuidos en un 46,01% en planta baja y el

restante 53,99% en planta alta.
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5.4.3.7.2 Area Util vs. Area no Computable

Area Util vs. Area No Computable

m Area Util (m2) 3615,86 = Area No Computable (m2) 3581,96

Gréfico 24: Area Util vs. Area No Computable
Elaborado por: Mario Saenz C.

En el grafico se puede observar que existe una proporcion de casi el 50 — 50 entre el area
no computable y el area util. Sin embargo es importante aclarar que dentro del area no
computable se encuentran espacios como patios de uso exclusivo, parqueaderos, entre otros que

son areas a enajenar a pesar de no ser consideradas dentro del area util.
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5.4.3.7.3 Areaa Enajenar vs. Area No Enajenable

4500

4000

3500

3000

2500

2000

1500

1000

500

Area a Enajenar vs. Area No Enajenable

3903,86
1854,35
1393,4
46,21
CONSTRUIDA ABIERTA CONSTRUIDA ABIERTA
AREAS A ENAJENAR EN M2. AREAS A COMUNALES EN M2.

Gréfico 25: Area a Enajenar vs. Area No Enajenable
Elaborado por: Mario Saenz C.

Como se puede observar en el Grafico 25 dentro del area a enajenar existen espacios

construidos que corresponden a 3903,86mz2 y espacios abiertos con 1393,4m2, lo que permite

obtener que del area vendible del proyecto el 73,70% corresponde a areas construidas que son

aquellas con mayor valor al momento de la venta.

Del mismo modo en lo que a areas no enajebables, que corresponden a los espacios

comunales del proyecto son las areas abiertas con 1854,35m2 las que ocupan el 97,57% del

total, por lo que el valor de la inversion en estos espacios que no son vendibles es inferior.
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Areas a Enajenar sobre el Total
8000

7000
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4000

3000

5297,26

2000

1000

m Area a Enajenar M Area No Enajenable

Gréfico 26: Areas a Enajenar sobre el Total
Elaborado por: Mario Saenz C.

Finalmente, del area total del proyecto los espacios a enajenar suman 5297,26m2 que
corresponden a un 73,60% en relacion a aquellas que no son sujetas a venta y equivalen al

26,40%.

Esto significa que los porcentajes entre las areas vendibles y las no enajenables guardan
una proporcién positiva para el objetivo del proyecto partiendo de que la ganancia es parte

esencial dentro de todo disefio arquitectonico.
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5.4.3.7.4 Area Bruta

Area Bruta

7,29% 1,17%

= Area Util

= Area No Computable a
Enajenar

= Area No Computable Comunal

Grafico 27: Area Bruta
Elaborado por: Mario Saenz C.

En cuanto al area bruta se refiere, y tomando en consideracion que esta corresponde a la
suma del area Util y el area no computable construida, es importante mencionar que el area (til
del proyecto equivale a un 91,54% mientras que el area no computable a un 8,46%, del cual
solamente el 1,17% es area comunal construida es decir area construida no enajenable. Razon
por la cual los el costo que los compradores asumen sobre areas construidas que no son de uso

exclusivo corresponde solamente al 1,17%.
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5.4.3.8 Comparacion de coeficientes de ocupacion frente al IRM

Comparacion Coeficientes de Ocupacion

300%

250% 240%

200%

150%

100% 80%

69%
50% 32%
» ]
COS Total CcosPB

COS Total mCOSPB

Grafico 28: Comparacion Coeficientes de Ocupacion
Elaborado por: Mario Saenz C.

En relacién a los coeficientes de ocupacidon que mantiene el proyecto de acuerdo con su
disefio arquitectdnico en comparacion por los porcentajes permitidos por la normativa vigente
de acuerdo con la zonificacion asignada al predio es posible observar que existe una

subocupacion de los mismos.

En cuanto al COS PB se permite la ocupacion de un 80% del predio que equivale a
4197,34m2, de los cuales se encuentra ocupado solamente el 31,71% que dan como resultado

1663,69m2.

En relaciéon al COS Total la diferencia es aun mayor debido a que lo permitido es un
240% en 3 pisos, que equivale a 12592,01m2, y solamente se encuentra ocupado un 68,92% que

corresponde a 3615,86m2.
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Esto significa que al terreno se lo podria aprovechar de una mejor manera y acercarse
mas a los valores planteados por la zonificacion a fin de que sea posible alcanzar un mejor

aprovechamiento.
5.4.3.9 Comparacion de areas con la competencia

De la manera en que se analizo las caracteristicas de los proyectos de la competencia en
el capitulo correspondiente al analisis del mercado, en este caso se comparan las areas promedio
obtenidas de la competencia para casas a fin de identificar si el proyecto se encuentra dentro de
un rango aceptable o si esta fuera de lo que el cliente esta buscando en el sector donde se
encuentra implantado el proyecto.

Areas Proyecto vs. Competencia

160
140

120

100 18,4

80
60
40

20

Competencia Villas Santa Marta

m2 de Area Utii B m2 de Terraza / Patio

Grafico 29: Areas Proyecto vs. Competencia
Elaborado por: Mario Saenz C.

En el Grafico 29 es posible observar que el promedio de areas que ofrece la competencia

en el sector se encuentra por debajo de lo planteado para el Proyecto Villas Santa Marta. Sin
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embargo no se trata de distancias importantes, principalmente en lo que es el area construida de
las mismas. En donde la diferencia es un poco mas marcada es en lo que corresponde a areas de

terraza o patios en donde el valor esta sobre los 15m2.

Teniendo esta informacidn seria importante revisar si la distribucion de las mismas
permite reducir areas abiertas de uso exclusivo para que en ellas sea posible implementar mas
unidades de vivienda que al mismo tiempo ayuden a que el coeficiente de ocupacion del terreno

también se eleve.

5.4.4 Programa Arquitecténico y Funcionalidad

A continuacion, mediante un organigrama funcional se ilustrara el funcionamiento y

conexiones que tienen las diferentes areas del conjunto.

PARQUEADEROS A ‘E’ SALA COMUNAL A \E’
DE LOCALES R R
LOCALES RESIDENCIA R eR RESIDENCIA LOCALES
A ‘ED PARQUEADEROS DE A [E)
ACCESO PARQUEADEROS ' 5 VISITAS L i PARQUEADEROS ACCESO
PEATONAL | y 3 i y S | PEATONAL
e € Ll
ACCESO o w | AccEso
VEHICULAR | ¥ 7 I VEHICULAR
< A -
e} (i
ACCESO Y. b 4 ¥ Y. 4 ACCESO
PEATONAL PARQUEADEROS PARQUEADEROS PEATONAL
LOGALES, RESIDENCIA AREA VERDE RESIDENCIA LOCALES
DE LOCALES

Il Acceso [ AReAcoMUNAL [l AREA PRIVADA

lustracion 29: Programa Arquitecténico Conjunto Villas Santa Marta
Elaborado por: Mario Saenz C.

Como es posible observar existe una conexion directa entre los accesos ubicados en los

linderos norte y sur y a partir de ello se realiza la conexion a las areas residenciales y comunales.
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Los Unicos accesos Y circulaciones publicas se encuentran al sur y norte para servir a los locales

comerciales.
I DORMITORIO 2 «—1> ESCALERAS A
BANO COMPARTIDO |« :l ESTUDIO
DORMITORIO 1 — ;I DORMITORIO MASTER I Bl cceso
B AREA SOCIAL
PATIO POSTERIOR I I AREA DE SERVICIO
1 B AREA PRIVADA
COCINA «{>| COMEDOR | | ESCALERAS | =——
1 I I I AREA COMUNAL
BODEGA | | 1/2 BARO I!—' SALA |

! !
PARQUEADERO

llustracion 30: Programa Arquitecténico Casa Tipo
Elaborado por: Mario Saenz C.

De la misma manera se puede observar en el grafico precedente las conexiones existentes

dentro de cada casa con las respectivas descripciones de las areas sociales, comunes y privadas.

Parte esencial dentro de ello es la circulacion vertical existente que permite comunicar
el rea privada de dormitorios y estudio con el area social que se encuentra en planta baja. Desde
el parqueadero es posible acceder directamente a una bodega que se encuentra en la parte

exterior y no tiene acceso directo desde el interior de la casa.
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5.4.4.1 Plantas tipo

Habiendo analizado de forma general el proyecto arquitectonico y su respectivo
programa a continuacion se podran observar los planos arquitecténicos de las plantas tipo de las

residencias, en las que se encuentra detallado el mobiliario y conexién mediante el patio frontal

con la circulacién peatonal y vehicular central.
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lHustracion 31: Planta Baja Tipo
Elaborado por: Mario Saenz C.
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La planta baja de cada unidad residencial cuenta con un parqueadero semicubierto al
costado izquierdo del ingreso, desde el cual es posible acceder a una bodega exterior. Al interior
de la vivienda contamos con la sala junto al ingreso posterior a ello el bafio social y en la parte
posterior de la construccién el comedor y cocina que se encuentran contiguos a la salida hacia
el patio exterior donde esta ubicada el area de maquinas y una pequefia zona BBQ. La conexion
con la planta alta se da mediante unas escaleras dispuestas en forma de “L” ubicadas en la

esquina superior derecha.

U o\ O
ol | =S —~ MTRIIATTN

llustracion 32: Planta Alta Tipo
Elaborado por: Mario Saenz C.
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Partiendo de las escaleras, en la planta alta tipo de las residencias tenemos a manera de
recibidor un area que puede ser utilizada como estudio, estar o simplemente hall y que se
convierte en el area de distribucion del segundo piso. A partir de esta area central es posible
encontrar el bafio compartido para los dormitorios 1 y 2, asi como el acceso al cuarto master

que posee su propio bafio completo.

Toda el area construida se desarrolla en 104m2, de los cuales 45m2 se encuentran en
planta baja y 59m2 en planta alta. Sumando a ello 34m2 de area abierta de uso exclusivo en
planta baja dividida entre el patio posterior con 25m2 y el frontal con 9m2. Finalmente se
completan las areas de uso exclusivo de la vivienda con los 16m2 correspondientes al

parqueadero semicubierto.

Finalmente es relevante mencionar que los ambientes interiores cumplen con los lados
minimos y areas minimas establecidas mediante la ordenanza municipal como se puede observar

a continuacion:

16,00 2,70 30,00 4,20
6,50 1,50 9,36 2,75
9,00 2,50 13,81 3,25
8,00 2,20 12,00 3,22
7,00 2,20 9,01 2,58

- 0,90 - 1,25
2,50 1,20 3,20 1,20

Tabla 7: Dimensiones Minimas Requeridas vs. Dimensiones Casa Tipo
Elaborado por: Mario Saenz C.
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5.45 Acabados

Lugar Material

Cerdmica

Cerdmica

Piso Flotante
Estucado y Pintado
Aglomerado
MDF
Granito

Aluminioy Vidrio Claro
Edesa

Tabla 8: Acabados
Elaborado por: Mario Saenz C.

En cuanto a lo que a acabados se refiere, habiendo hecho el estudio de mercado y visitado
los proyectos de la competencia fue posible verificar que la gama de materiales que se utilizan
para los proyectos desarrollados en el sector no es muy amplia y tiene que ver con los costos de

los mismos.

Por esta razon se ha decido tener en cuenta el mercado en conjunto con criterios de disefio
y confort para escoger materiales que si bien son comunes y de gama media la correcta
utilizacion y combinacién seran las que permitan destacar el producto final del resto. Esto
debido a que en los proyectos que se encuentran en desarrollo en el sector, este es uno de los

problemas que hace que los productos finales pierdan el atractivo.

5.4.6 Sostenibilidad

Partiendo de que su concepto es: “la satisfaccién de las necesidades actuales sin

comprometer la capacidad de las generaciones futuras de satisfacer las suyas, garantizando el
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equilibrio entre crecimiento econdmico, cuidado del medio ambiente y bienestar social.”
(OXFAM Intermon, 2018) es importante tomarla en cuenta para cualquier tipo de desarrollo que

se esté emprendiendo.

Por ello, el desarrollo constructivo de un proyecto también debe considerarla y con
mayor razon aun partiendo de que la industria de la construccion es una de las mas

contaminantes y que en mayor medida comprometen el medio ambiente.

A nivel local, la ciudad de Quito cuenta con normativa cuyo interés es fomentar la
implementacion de estrategias de sostenibilidad en los distintos tipos de desarrollos
constructivos. La Ordenanza Metropolitana 003 del 2 de mayo de 2019 (MDMQ, 2019), plantea
ciertos beneficios para aquellos constructores que mediante la aplicacién de ciertas estrategias
de sostenibilidad alcancen un puntaje que les permita acceder a mayor coeficiente de ocupacion
sobre los terrenos en los que se esté edificando, sin embargo ésta aplica dentro de la zona de
influencia de los sistemas de transporte publico como lo son el BRT (Sistemas Integrados de

Transporte Metropolitano) y el Metro de Quito.

Por esta razon el conjunto Villas Santa Marta no puede acogerse a estos incentivos, sin
embargo se plantean algunas caracteristicas y estrategias de sostenibilidad que seran aplicadas

al mismo.

5.4.6.1 Paradmetros de Sostenibilidad

Por encontrarnos ubicados sobre la linea ecuatorial la trayectoria del sol se da en sentido

este — oeste, como se observa en la Imagen 7.
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Imagen 7: Trayectoria Solar
Fuente: (Mufioz & Cevallos, 2009)

Por esta razdn y con el objetivo de aprovechar de la mejor manera la energia luminica y
térmica los proyectos, dentro de lo posible deberan desarrollarse en sentido norte — sur en sus
espacios més favorecidos. Es decir, contar con correcto emplazamiento que permita aprovechar

la luz natural y el componente térmico de la misma.

En el caso puntual de Villas Santa Marta, el terreno por su forma en la que su proporcion
frente fondo es mayor a 2 a 1, se convierte en una condicionante importante para el disefio, sin
embargo el mismo se ve beneficiado porque el lado de mayor longitud del terreno y por ende
del proyecto se encuentra ubicado justamente en sentido norte — sur (llustracion 33),

aprovechando correctamente el asoleamiento.

Es asi que los elementos arquitectonicos tendran luz por dos frentes, en la mafiana y en

la tarde (este — oeste), lo que incluso facilita su disefio interno y desarrollo de espacios interiores,
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logrando espacios con mayor confort térmico y mayor aprovechamiento luminico en los

espacios interiores, y reduciendo el consumo eléctrico para uso de luz artificial.

W

348

lustracion 33: Asoleamiento en Relacion al Proyecto

Elaborado por: Mario Saenz C.

Sumado a lo anteriormente mencionado, en el tema de sostenibilidad el proyecto,

Sumado a ellos todas se aplicaran los siguientes parametros:

o Agua Potable: En lo que a reduccion de consumo de agua potable se refiere, las
piezas sanitarias existentes en el proyecto seran de bajo consumo. Los inodoros
de tipo doble descarga, las duchas, los grifos para cocina y lavamanos seran de

bajo flujo.
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o Luz Eléctrica: por su configuracion plantea eficiencia en el consumo de
energias principalmente con la instalacion de un 70% de luminarias led en el
proyecto con el fin de reducir el consumo en el proyecto cuando se encuentre en
funcionamiento.

o Reduccion de huella'y consumo de energia: en cuanto a eficiencia en traslados
y reduccion de la huella de carbono, el proyecto cuenta con el nimero minimo
de parqueaderos, no existen parqueaderos extras lo que limita el nimero de
vehiculos en el proyecto. De la misma manera, al contar con varios locales
comerciales permitira la reduccion de traslados para quienes habitan en él y sus
alrededores en busca de servicios. Por ello la diversidad de usos también
contribuye con la agenda de sostenibilidad del proyecto.

o Paisajistico y Ambiental: En las areas verdes se colocaran especies propias del
sector o de la ciudad a fin de rescatar a estos espacios y brindar a las especies
nativas lugares donde continuar generando ecosistemas que no sean dafinos para

el entorno natural aledafio.

Finalmente es importante recalcar que por la ubicacion del proyecto y su desarrollo es
posible utilizar la energia luminica natural del sol a lo largo de todo el dia, evitando sitios

oscuros que puedan ser propensos al uso de energia eléctrica para su compensacion.



5.5 Conclusiones

Indicador

Informe de
Regulacion

Metropolitano

Caracteristicas

del Sitio

Concepcidn,
Implantacion y

Fachadas

Accesos

Indicadores de

Areas

Resultado

Comparativo

»
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Observacion

El proyecto cumple con todos los parametros
establecidos mediante la normativa vigente y
asignada al predio de desarrollo. Sin embargo los
coeficientes de ocupacion del suelo, planteados por el
proyecto se encuentran muy por debajo de los
permitidos, por lo que al menos deberia analizarse la
posibilidad de realizar un mayor aprovechamiento del
suelo
El terreno por su forma en la que su proporcion frente
fondo es mayor a 2 a 1, se convierte en una
condicionante importante para el disefio, sin embargo
el mismo se ve beneficiado porque el lado de mayor
longitud del terreno y por ende del proyecto se
encuentra ubicado justamente en sentido norte — sur,
aprovechando correctamente el asoleamiento.
Sumado a ello el emplazamiento es favorable por
encontrarse cerca de varios equipamientos barriales.

En cuanto a la concepcién y el disefio arquitectonico
de implantacion y fachadas el proyecto tiene ventajas
competitivas sobre la competencia debido a que
estéticamente tiene un mayor cuidado en los detalles
y el estilo.

En relacion a los accesos, el proyecto posee
caracteristicas favorables por encontrarse en la calle
principal con servicios de transporte publico, y
sumado a ello contar con un acceso secundario en el
lindero norte hacia al pasaje Von Humboldt.

Los porcentajes entre las areas vendibles y las no
enajenables guardan una proporcion positiva para el
objetivo del proyecto partiendo de que la ganancia es
parte esencial dentro de todo disefio arquitectonico.
De la misma manera, tomando en cuenta el &rea bruta,
la proporcién mayoritaria se la llevan el area util y el
area no computable a enajenar por lo que el balance
es positivo.



Comparacion
de Coeficientes

de Ocupacion

Comparacion
de Areas con la

Competencia

Programa
Arguitect6nico

y

Funcionalidad

Acabados

Sostenibilidad

—_—

'4

En cuanto al COS PB se permite la ocupacién de un
80%, se encuentra ocupado solamente el 31,71%.
En relacion al COS Total la diferencia es atin mayor
debido a que lo permitido es un 240% en 3 pisos, y
solamente se encuentra ocupado un 68,92%.

Al terreno se lo podria aprovechar de una mejor
manera y acercarse mas a los valores planteados por
la zonificacion a fin de que sea posible alcanzar un
mejor aprovechamiento.

El promedio de areas que ofrece la competencia en el
sector se encuentra por debajo de lo planteado para el
Proyecto Villas Santa Marta. Sin embargo no se trata
de distancias importantes.

Seria importante revisar si la distribucion de las
mismas permite reducir areas abiertas de uso
exclusivo para que en ellas sea posible implementar
maés unidades de vivienda.

En cuanto al programa arquitectonico y funcionalidad
se puede observar que las conexiones entre los
distintos espacios del conjunto asi como en las areas
interiores de las casas son comodas, sencillas y
suficientes. El disefio de las plantas tipo es también
comodos y los ambientes interiores cumplen con los
lados minimos y areas minimas establecidas mediante
la ordenanza municipal.

Habiendo hecho el estudio de mercado y visitado los
proyectos de la competencia fue posible verificar que
la gama de materiales que se utilizan para los
proyectos desarrollados en el sector no es muy amplia
y tiene que ver con los costos de los mismos. Por lo
que es un aspecto neutro.

En lo que sostenibilidad se refiere se plantean
estrategias para la reduccion del consumo de energia
en relacion a traslados y diversidad de usos. También
ahorro de consumo en lo que se refiere a luz eléctrica

y agua potable y finalmente se aprovechan energias
naturales al maximo como la luz solar por lo que el
balance es positivo.
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6 Evaluacion de Costos del Proyecto

6.1 Introduccion

El analisis de costo determina la calidad y cantidad de recursos necesarios. (Peace Corp,
1982) Es por esta razén que es necesario determinarlos de la manera mas acuciosa posible, esto

mediante la elaboracion de un presupuesto detallado.

Partiendo de ellos, a lo largo de este capitulo se realiza la evaluacion del costo total del
proyecto Villas Santa Marta dividido en costos directos, costos indirectos y el costo del terreno.
Dentro de cada categoria seran considerados los insumos y recursos necesarios para el desarrollo

y ejecucion de cada una de las fases del proyecto hasta su culminacion.

Una vez obtenidos los valores de cada uno de estas categorias se determinan los
cronogramas valorados y cronograma general de desarrollo del proyecto. Estos serviran de base

para el control de costos al momento de la ejecucion.

Finalmente cabe recalcar que si bien el presupuesto cronogramas elaborados son la base
para el control en obra, es importante mencionar que los cronogramas y presupuestos son
elementos vivos que deben actualizarse constantemente, porque lo Unico constante dentro de un

proyecto es el cambio. (Ledesma, 2019)
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6.2 Objetivos

6.2.1 Objetivo General

Determinar el costo total del proyecto y desarrollar sus respectivos cronogramas

valorados.

6.2.2 Objetivos Especificos

o Determinar los costos directos e indirectos del proyecto.
o Determinar el costo del terreno comparando el valor de compra actual y el
obtenido mediante el método residual

o Desarrollar los cronogramas valorados mediante graficos explicativos.

6.3 Proceso

Dentro de éste capitulo se desarrollara el analisis de costos directos, indirectos y del
terreno mediante la elaboracion de un presupuesto que se realiza mediante método inductivo
que comprende la experiencia de profesionales relacionados al campo, quienes proporcionaron

la informacion necesaria.

A ello se sumo la informacidn obtenida de fuentes primarias y secundarias como aquellos
datos obtenidos de gremios como la cdmara de la construccion, asi como aquellos obtenidos en

campo a proveedores del sector, para la determinacion de costos directos.
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En los costos indirectos se estimaron valores en relacion a la informacion existente a la
fecha en la parte administrativa, en conjunto con las tasas e impuestos que existen para tramites

analogos al que se realizara.

Finalmente para el costo del terreno se utiliz6 el método residual, no fue posible realizar

una comparacién con terrenos del sector porque no existe ninguno en venta.

6.4 Costos del Proyecto Villas Santa Marta

Como se menciond inicialmente, los costos del presente proyecto corresponden a tres
categorias que son: costos directos, costos indirectos y costo del terreno. Partiendo de las
definiciones: se llama costo directo, al conjunto de las erogaciones en las que incurre cualquier
empresa, sin importar el giro, que estan directamente relacionados a la obtencion del producto

0 servicio en torno al cual gira el desempefio de la empresa. (Gestidén.Org, 2019)

Mientras que los costos indirectos son aquellos que se relacionan de manera tangencial

con los proyectos o tareas previstas como por ejemplo la planificacion y comercializacion.

6.4.1 Costo Total del Proyecto

El proyecto Villas Santa Marta tendrd un costo total estimado de $2.7 millones de
dolares, mediante la informacion obtenida a junio del 2019. Como se puede observar en la Tabla
9, el terreno tiene un valor de $367 mil dolares frente a los $1.97 millones de ddlares que

representan los costos directos. Los costos indirectos ascienden a $346 mil dolares.
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Incidencia
Costo Terreno $367.266,90 13,71%
Costo Directo $1.977.731,08 73,84%

Costo Indirectos $333.561,52 12,45%

Tabla 9: Resumen de Costos del Proyecto
Elaborado por: Mario Saenz C.

Con estos valores es posible determinar la incidencia de cada categoria sobre el total. En
relacion a esto es posible determinar que la mayor incidencia, como es légico, la tienen los
costos directos con 73,84%, seguidos del costo del terreno con un 13,71% para finalmente dejar

a los costos indirectos con un 12,45%.

Es posible notar mediante esta comparacion que la incidencia del terreno es un poco
superior a lo planteado como 6ptimo para proyectos VIP, como es el caso de Villas Santa Marta,

que deberia no sobrepasar del 12%.

Incidencia de Costos del Proyecto

12,45% 13,71%

73,84%
= COSTO TERRENO = COSTO DIRECTO COSTO INDIRECTOS

Gréfico 30: Incidencia de Costos del Proyecto
Elaborado por: Mario Saenz C.
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6.5 Costo del Terreno

El costo del terreno se comparara entre el valor del mercado y aquel obtenido por medio

del analisis del método residual.

6.5.1 Meétodo de Mercado

En cuanto al método de mercado, no fue posible encontrar terrenos a la venta en el sector
donde se desarrolla el proyecto, sin embargo se toma el valor de compra del terreno debido a

que esta transaccion fue realizada en mayo del 2019 por parte del promotor del proyecto.

Por ello, a continuacion se detalla el valor de mercado en el que fue adquirido y el costo

del m2 del mismo.

METODO DE MERCADO
ITEM BARRIO AREA (m2)  PRECIO($) PRECIO ($/m2)
SAN JUAN DE CALDERON (TERRENO
DEL PROYECTO) 5.246,67 $367.266,90 $70,00

Tabla 10: Costo de Terreno — Mercado
Elaborado por: Mario Saenz C.

Es posible observar que el costo por m2 de terreno fue de $70, dando como resultado un

valor de $367 mil dolares por un area de 5.246m2.

6.5.2 Meétodo Residual

El método residual consiste en un analisis de las caracteristicas del terreno en el que se
contraponen los valores generados por el proyecto versus aquellos que la zonificacion a la que
pertenece el mismo le asigna, y permite analizar el potencial de desarrollo de los terrenos.

(Gamboa, Métodos de Valuacién, 2019)
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METODO RESIDUAL

Descripccion Valor
Areadel terreno (A) 5266,98 m2
Precio Venta en lazona/m2(PV) 800 S/m2
COS PB 80%
Numero de pisos 3
COS Total 240 %
Coeficientes area util vendible (K) 0,29
Incidencia terreno Alfal 10%
Incidencia terreno Alfalll 12%
Area Construible (AC) 12640,75
Area Util Vendible (AUV) 3629,86
Valor Ventas (VV) $2.903.885,67
Incidencia Terreno | $290.388,57
Incidencia Terreno Il S 348.466,28
Incidencia Terreno Promedio $319.427,42
Precio/ m2| $55,13
Precio/ m21l $ 66,16
Precio promedio / m2 $ 60,65

Tabla 11: Costo de Terreno — Residual
Elaborado por: Mario Saenz C.

Partiendo de lo mencionado en el parrafo antecedente a la Tabla 11, es posible observar
que debido a que el proyecto se encuentra ocupando un area considerablemente menor a la
permitida en planta baja, la relacion entre dicha ocupacion y el cos total da como resultado un

coeficiente K igual a 0,29.

Los valores correspondientes a Alfa I y Il se toman de acuerdo a experiencias planteadas
para proyectos VIP, en los que la incidencia del terreno debe encontrarse entre el 10% y 12%

para este segmento.

Tomando en cuenta estas caracteristicas se obtiene un costo promedio del m2 de $60,65,

lo que le daria un valor de $318 mil ddlares por un area de 5.246m2.
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6.5.3 Comparacion de Método Residual vs. Valor de Mercado

Tomando en cuenta el valor de mercado en el que se realizo la compra del terreno frente

al valor obtenido mediante el método residual es posible realizar la siguiente comparacion.

COMPARACION DE VALORES TERRENO

METODO METODO DE

DESCRIPCION
RESIDUAL  MERCADO
VALOR TERRENO $318.195,68 $367.266,90
PRECIO ($/m2) $ 60,65 $70,00

Tabla 12: Comparacion de Valores de Terreno
Elaborado por: Mario Saenz C.

Esto indica que el precio de mercado representa un 115% aproximadamente del valor
obtenido mediante el método residual, lo que indica que la zona se encuentra sobre valorada.
Esta diferencia puede ser apreciada graficamente a continuacién, tanto en costo total, asi como

en el costo del m2.

Comparacién de Valores del Terreno
$400.000,00 $367.266,90

$ 350.000,00 $318.195,68

$ 300.000,00
$ 250.000,00
$ 200.000,00
$ 150.000,00
$ 100.000,00

$ 50.000,00

$0,00
METODO RESIDUAL METODO DE MERCADO

Gréafico 31: Comparacion de Valores del Terreno
Elaborado por: Mario Saenz C.
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Comparacion Precio m2 de Terreno

$ 80,00
$ 70,00
$ 70,00

$ 60,65

$ 60,00
$ 50,00
$ 40,00
$ 30,00
$20,00

$ 10,00

$0,00
METODO RESIDUAL METODO DE MERCADO

Grafico 32: Comparacion Precio m2 de Terreno
Elaborado por: Mario Saenz C.

6.6 Costos Directos

Los costos directos son todos los gastos que estén directamente relacionados con la obra
de construccion. (El Oficial, 2019). La informacion sobre precios para la obtencion de los costos
directos del presente proyecto se obtuvieron de tres fuentes, la primera fueron los costos
actualizados de la Camara de Construccion de Pichincha (Camara de la Industria de la
Construccion, 2019), en segundo lugar los costos obtenidos de profesionales que han realizado
proyectos similares y poseian informacion aplicable al presente caso, y finalmente proformas

de ciertos materiales obtenidas donde proveedores cercanos al lugar de intervencion.

Con la informacion planimétrica existente se cuantificaron las cantidades de cada uno
de los rubros necesarios para desarrollar el presupuesto de la obra. Con este se pretende realizar
la relacion valorizada de los procesos constructivos que integran la obra, de la forma como se

administrara y de otros costos que puedan afectarla cuando se implanta en un medio ambiente
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social, todo ello calculado en una fecha dada que valida los precios y con unas suposiciones

estratégicas y logisticas que validan sus componentes y tiempos. (Construdata, 2019)

ITEM
1
1.1
1.2
1.3
1.4
1.5
1.6

2.1
2.2
2.3
24
2.5
2.6
2.7
2.8
2.9
2.10
211
2.12
2.13
2.14

31
3.2
33
3.4
3.5
3.6
3.7
3.8
3.9
3.10
3.11
3.12
3.13
3.14

DESCRIPCION INCIDENCIA
OBRAS PRELIMINARES 946,92
INSTALACIONES DE AGUA POTABLE 7.407,50
INSTALACIONES ELECTRICAS 111.246,60
TELEFONIA 9.165,00 11,44%
VIAS 42.638,00
ALCANTARILLADO 54.768,06

TOTAL OBRAS DE INFRAESTRUCTURA Y EXTERIORES 226.172,08

INCIDENCIA

4,10%

PRELIMINARES 248,00
HORMIGON SIMPLE 8.726,00
HIERRO ESTRUCTURAL 46.400,00
ENCOFRADOS 900,00
MAMPOSTERIAS 2.520,00
MASILLADOS Y ENLUCIDOS 5.800,00
VENTANAS 1.620,00
PUERTAS 2.480,00
REVESTIMIENTOS Y RECUBRIMIENTOS 5.630,00
INSTALACIONES ELECTRICAS 2.248,00
INSTALACIONES SANITARIAS 726,00
INSTALACIONES DE AGUA POTABLE 544,00
INSTALACION TELEFONICA 116,00
PIEZAS SANITARIAS 3.200,00
TOTAL OBRAS DE LOCALES COMERCIALES 1 AL 8 81.158,00
PRELIMINARES 182,00
HORMIGON SIMPLE 4.713,00
HIERRO ESTRUCTURAL 30.450,00
ENCOFRADOS 450,00
MAMPOSTERIAS 1.260,00
MASILLADOS Y ENLUCIDOS 3.600,00
VENTANAS 810,00
PUERTAS 840,00
REVESTIMIENTOS Y RECUBRIMIENTOS 3.648,00
INSTALACIONES ELECTRICAS 562,00
INSTALACIONES SANITARIAS 260,00
INSTALACIONES DE AGUA POTABLE 184,00
INSTALACION TELEFONICA 32,00
PIEZAS SANITARIAS 800,00

TOTAL OBRAS DE LOCALES COMERCIALES 9Y 10 47.791,00

INCIDENCIA

2,42%




;
4.1 PRELIMINARES 152,00
4.2 HORMIGON SIMPLE 4.623,00
4.3 HIERRO ESTRUCTURAL 30.450,00
4.4 ENCOFRADOS 450,00
4.5 MAMPOSTERIAS 2.100,00
4.6 MASILLADOS Y ENLUCIDOS 4.100,00
4.7 VENTANAS 1.620,00
4.8 PUERTAS 2.460,00
4.9 REVESTIMIENTOS Y RECUBRIMIENTOS 3.715,00 82,04%
4.10 INSTALACIONES ELECTRICAS 762,00
4.11 INSTALACIONES SANITARIAS 692,00
4.12 INSTALACIONES DE AGUA POTABLE 468,00
4.13 INSTALACION TELEFONICA 461,00
4.14 PIEZAS SANITARIAS 2.030,00
TOTAL OBRAS DE CASA TIPO 54.087,00
NUMERO DE UNIDADES 30
TOTAL OBRAS VIVIENDAS 1.622.610,00

INCIDENCIA

1.977.731,08 100,00%

TOTAL OBRAS CONJUNTO

Tabla 13: Costos Indirectos
Elaborado por: Mario Saenz C.

Habiendo revisado el desglose de las actividades que se llevaran a cabo durante la
ejecucion de la obra, a continuacion se detalla graficamente la incidencia que tiene cada paquete

frente al costo directo total del proyecto.
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Incidencia Costos Directos Por Paquete Frente al
Costo Directo Total

11,44%

4,10% INFRAESTRUCTURA Y
2,42% EXTERIORES

LOCALES COMERCIALES 1 AL
8

LOCALES COMERCIALES 9 Y
10

= CASA TIPO / CONJUNTO
82,04%

Grafico 33: Incidencia Costos Directos por Paquete Frente a Costo Directo Total
Elaborado por: Mario Saenz C.

Dentro de este andlisis es posible observar que el conjunto de casas es que mayor
incidencia tiene sobre el proyecto, y tiene logica porque es el de mayor area y responde a un
82%. Los locales comerciales ocupan un 6,5% Yy las obras de infraestructura y exteriores

ascienden a un 11,44%.

6.7 Costos Indirectos

Los costos indirectos son aquellos costos en los que es necesario incurrir para que el
desarrollo de un proyecto sea posible, en estos no se toma en cuenta materiales, mano de obra

ni maquinaria, mismas que ya se encuentran consideradas dentro de los costos directos.

A continuacion se indica el desglose de costos indirectos para el proyecto Villas Santa

Marta.
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CANTIDAD
ACTIVIDAD UNIDAD (% DE CD) PRECIO UNITARIO TOTAL INCIDENCIA
DISENO ARQUITECTONICO 2,00% $1.977.731,08 39.554,62 11,86%
DISENO ESTRUCTURAL 1,00% $1.977.731,08 19.777,31 5,93%
CALCULO DE VOLUMENES Y PRESUPUESTO 0,05% $1.977.731,08 988,87 0,30%
ESTUDIOS INSTALACIONES ELECTRICAS 0,50% $1.977.731,08 9.888,66 2,96%
ESTUDIOS INSTALACIONES SANITARIAS 0,50% $1.977.731,08 9.888,66 2,96%
DIRECCION TECNICA DE OBRA 4,00% $1.977.731,08 79.109,24 23,72%
DECLARATORIA DE PROPIEDAD HORIZONTAL 0,05% $1.977.731,08 988,87 0,30%
SUMATORIA TOTAL 160.196,22 48,03%
APROBACION PLANOS ARQUITECTONICOS 0,15% $1.977.731,08 2.966,60 0,89%
APROBACION INGENIERIAS Y BOMBEROS 0,10% $1.977.731,08 1.977,73 0,59%
PLUSVALIA 0,50% $1.977.731,08 9.888,66 2,96%
IMPUESTOS PREDIALES 0,03% $1.977.731,08 593,32 0,18%
SUMATORIA TOTAL 15.426,30 4,62%]
SECRETARIA MES 18 $ 700,00 12.600,00 3,78%
CONTADOR MES 18 $1.200,00 21.600,00 6,48%
GERENTE DE PROYECTO MES 18 $2.000,00 36.000,00 10,79%
GUARDIANIA MES 15 $1.800,00 27.000,00 8,09%
SERVICIOS BASICOS MES 18 $ 150,00 2.700,00 0,81%
PAPELERIA Y SUMINISTROS MES 18 $ 60,00 1.080,00 0,32%
SUMATORIA TOTAL 100.980,00 30,27%
COMISION DE VENTAS % DE VENTAS 1,50% $2.997.842 44.967,63 13,48%
SUMATORIA TOTAL 44.967,63 13,48%
PUBLICIDAD EN MEDIOS % DE VENTAS 0,20% $2.997.842 5.995,68 1,80%
PUBLICIDAD EN SITIO % DE VENTAS 0,10% $2.997.842 2.997,84 0,90%
PAGINA WEB % DE VENTAS 0,10% $2.997.842 2.997,84 0,90%
SUMATORIA TOTAL 11.991,37 3,59%
TOTAL COSTOS INDIRECTOS 333.561,52 100,00%

Tabla 14: Costos Indirectos
Elaborado por: Mario Saenz C.

Para desarrollar el presupuesto referente a los costos indirectos se consideraron cuatro
categorias que son: Planificacion y Direccion Técnica, Tasas e Impuestos, Oficina y Gerencia,

y Comercializacion y Ventas.
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6.8 Cronograma General

De manera sintetizada y simplificada se presenta mediante la Tabla 15 el cronograma general del proyecto.

PLANIFICACION
1 2 3 4
Fases del EJECUCION
Proyecto 1 | 2 | 3 | 4 | 5 |
PROMOCION Y VENTAS
1 2 3 | a4 | s | e | 7 |
EJECUCION
| 6 | 7 | 8 | 9o | 10 | 1 | n
PROMOCION Y VENTAS

| 8 | 9o | 10 | m1 | 1 | 13 | 14 15 16 17

Tabla 15: Cronograma General
Elaborado por: Mario Saenz C.

6.9 Adquisicion del Terreno

La adquisicion del terreno se la realiza en el mes de mayo, con una inversién de $ 367.266,90, misma que se realiza en el mes
cero dentro del cronograma general del proyecto, y mantendra dicho valor como inversién acumulada a lo largo de los 19 meses

proyectados.
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6.10 Cronograma Valorado de Costos Directos

Cronograma Valorado Costos Directos

$450.000,00 $2.500.000,00
$400.000,00
§350.000,00 $2.000.000,00
$300.000,00
$1.500.000,00
$250.000,00
$200.000,00
$1.000.000,00
$150.000,00
$100.000,00 £500.000,00
$50.000,00 I I I I
S- I S-
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12

I (CD) Inversion Mensual ~ $359.81 $105.89 $154.93 $122.56 $397.87 $74.968 $107.36 $92.117 $376.26 $46.630 $78.190 $61.100
e (CD) Inversion Acumulada $359.81 $465.71 $620.64 $743.21 $1.141. $1.216. $1.323. $1.415. $1.791. $1.838. $1.916. $1.977.

Gréfico 34: Cronograma Valorado de Costos Directos
Elaborado por: Mario Saenz C.

En el Gréfico 34 se detalla el cronograma valorado de costos directos en el que se detallan tanto la inversion mensual (barras)

como la inversion acumulada (linea)
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6.11 Cronograma Valorado de Costos Indirectos

Cronograma Valorado Costos Indirectos

$700.000 $140.000
$ 600.000 $120.000
$500.000 $100.000
$400.000 $80.000
$300.000 $60.000
$200.000 $40.000

w

$100.000 I I I I I I I I I I I I $20.000
4 5 6 7 8 9 10 11 12 15

1 2 3 13 14 16 17 18 | 19
I (Cl) Inversion Mensual ~ $ 0,005 88.5$125.$11.0$ 25.8$ 25.85 25.8$ 25.8$ 25.8$ 25.8$ 25.8$ 25.85 25.8525.3$ 25.3$25.35$12.1$11.8597.2
s (Cl) Inversion Acumulada $ 0,005 88.5$ 214.$225.$251.$277.5302.5 328.$ 354.$ 380.$ 406.$ 432.$ 458.$ 483.5 508.$ 533./$ 546.$ 557.$ 655.

I (Cl) Inversion Mensual e (C|) Inversion Acumulada

Gréfico 35: Cronograma Valorado de Costos Indirectos
Elaborado por: Mario Saenz C.

De la misma manera, en el Grafico 35 se muestra el cronograma valorado de costos indirectos con la inversion mensual y la

inversién acumulada de los mismos.



6.12 Flujo de Egresos

166

Tomando en cuenta los costos indirectos, los costos directos y el costo del terreno, a continuacion se detalla el flujo de egresos.

Egresos Mensuales y acumulados

I Egresos Mensuales Parciales

e |ngresos Acumulados

$ 450.000 $3.000.000
$411.075,59 $2.678.559
$389.466,39
$400.000 4367 566,50 $373.014,71 —
$2.500.000
$350.000
$300.000 $2.000.000
$250.000
$168.128,35 $1.500.000
$200.000
119.092,29
$150.000 R 59084233 $1.000.000
$ 100,000 S $48.629,25
- $44.257,94 $73.752,33
- 559 282,3 $500.000
$ 50,000 $5.910,00
I $6 059,89 I
S- S-
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 19

Gréfico 36: Flujo de Egresos
Elaborado por: Mario Saenz C.

En el Grafico 36 es posible observar 4 inversiones fuertes, la primera en el mes cero que corresponde a la compra del terreno,

seguida de aquellas realizadas en los meses 5, 9 y 13 que corresponden al inicio de construccion de cada etapa de casas compuesta

por 10 unidades.



167

6.13 Indicadores

INDICADORES DE COSTO POR UNIDAD DE AREA
DESCRIPCION VALOR

Area Bruta Proyecto (m2) 3.950,07

Area Util Proyecto (m2) 3.615,86
Costo Directo de Construccion $1.977.731,08
Costo Directo de Construccion /m2 de Area Bruta| $ 500,68
Costo Directo de Construccién / m2 de Area Util | $ 546,96
Costo Total del Proyecto S 2.678.559,49
Costo Total / m2 de Area Bruta S 678,10
Costo Total / m2 de Area Util S 740,78

Tabla 16: Indicadores de Costo por Unidad de Area
Elaborado por: Mario Saenz C.

En la Tabla 16 es posible observar que el costo total por m2 de area util del proyecto es
de $740 dolares gue es alto para el presente proyecto, considerando que por encontrarse en el

segmento VIP solamente se puede alcanzar un precio de $980 por m2.

6.14 Conclusiones

Indicador Observacion

Costo Total del Proyecto El costo total del proyecto es de $ 2.678.559,49.

El costo del terreno es de $ 367.266,90, que
representa un 13,71%, valor que es elevado para un
proyecto que se encuentra en el sector de viviendas de
interés prioritario

Incidencia del Terreno

De acuerdo a la comparacion, el valor del mercado es

mayor al valor obtenido mediante el método residual,

razon por la cual es posible indicar que el sector esta
sobrevalorado.

Comparacion de Costo de Terreno
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Los costos directos representan el 73,84% del total
del costo de la obra, lo que indica que se encuentra
dentro del rango normal, tomando en cuenta que los

Costos Directos indirectos por ser un proyecto VIP van a ser menores.
Dentro de los costos directos el 82% corresponde a la
inversion en las 30 unidades de vivienda, dentro de
las cuales los rubros con mayor peso son el hierro y el
hormigdn con un 65% dentro del presupuesto.

Representan el 12,45% del total de los costos de la
Costos Indirectos obra, valor que es bajo por tratarse de un proyecto
VIP es necesario reducir gastos en este rubro.

Es posible observar 4 inversiones fuertes, la primera

en el mes cero que corresponde a la compra del
Flujo de Egresos terreno, sequida de aquellas realizadas en los meses 5,
9y 13 que corresponden al inicio de construccion de

cada etapa de casas compuesta por 10 unidades.

El costo final por m2 para este proyecto es de $740,
Indicadores que es alto para el presente proyecto, considerando
que por encontrarse en el segmento VIP solamente se
puede alcanzar un precio de $980 por m2.
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7 Estrategia Comercial

7.1 Introduccion

A lo largo de este capitulo se desarrolla el esquema de estrategia comercial que va a
adoptar el proyecto con el fin de potenciar sus caracteristicas positivas y de esta manera

posicionarse frente a la competencia alcanzando ventajas competitivas.

Para ello se tomaré en cuenta el denominado marketing mix que esta compuesto por la
totalidad de las estrategias de marketing que apuntan a trabajar con los cuatro elementos

conocidos como las Cuatro P: Producto, Precio, Plaza y Promocion (Porto & Merino, 2014).

De esta manera se determinara el precio, que en conjunto con la absorcién de unidades
por mes obtenida en el estudio de mercado, permitiran proyectar un cronograma valorado de

ventas.

7.2 Objetivos

7.2.1 Objetivo General

Determinar la estrategia comercial que permita colocar las 30 unidades de vivienda en

un periodo de 17 meses.
7.2.2 Objetivos Especificos

o Establecer el precio por m2 de venta de las unidades de vivienda.

o Determinar el presupuesto referencial para la estrategia comercial
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o Establecer un cronograma para aplicacion de las estrategias de promocion
o Establecer un cronograma de ventas del proyecto y determinar el flujo de

ingresos durante el desarrollo del proyecto

7.3 Proceso

Para el desarrollo de este capitulo se utilizara una metodologia comparativa, en la que se tome
la informacion obtenida en el estudio de mercado y se coteje con los datos del presente proyecto
para con ello determinar la estrategia comercial dptima que permita posicionar al proyecto frente

a la competencia.

Esto permitira determinar el precio, cronograma de ventas y caracteristicas positivas del

producto para su comercializacion frente al mercado objetivo.

7.4 Producto

El producto arquitecténico del proyecto fue realizado previo a la realizacién de un
estudio de mercado profundo, sin embargo fue realizado de acuerdo a las solicitudes del
promotor, quien tiene experiencia en la construccion y venta en el sector inmobiliario dentro del

area donde se desarrolla el proyecto.

El producto consta de 30 unidades de vivienda en dos plantas con 104m2 de

construccion, cuentan con 3 dormitorios y un patio posterior de uso exclusivo de 34m2.

De acuerdo con el estudio de mercado, es posible indicar que las dimensiones se
encuentran por encima del promedio del sector que son 96m2 de construccion y un promedio

de19m2 de patio.
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7.4.1 Producto Real y Producto Incrementado

En esta relacion se plantean las caracteristicas positivas del producto real que son
posibles de denotar y apreciar de manera instantanea por los clientes. Dentro de ellas se

encuentran:

Ubicacidn: el proyecto esta sobre la calle principal del barrio, lo que facilita su acceso

por medio de transporte pablico.

Beneficios: posee a su alrededor equipamientos de indole comercial, social, de

seguridad, salud, religioso, etc.

Disefio: posee un disefio innovador, moderno y detallista que se destaca sobre la
competencia del sector.

Areas: los espacios que brinda el disefio arquitecténico son comodos tanto en las

areas construidas como en las abiertas de uso exclusivo, ofreciendo mayor

comodidad que la competencia.

En cuanto al producto incrementado es posible detallar:

- Calidad de vida: el proyecto por su concepcion brinda un ambiente amigable a sus
habitantes, dotandoles de espacios abiertos comodos y versatiles en cuantos las areas
comunales se refiere.

- Servicial: el hecho de poseer locales comerciales en su parte frontal da la oportunidad
a sus habitantes de cubrir sus necesidades de comercio basico practicamente sin salir

del conjunto donde viven.
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- Aspiracional: el conjunto dentro de su disefio arquitectonico contempla la ampliacion
de las casas a tres plantas, por lo que los compradores en un futuro podran construir

un piso mas que les permita satisfacer necesidades futuras surgidas por aumento de

la familia o particularidades o deseos de las mismas.

7.5 Promocion

Dentro de lo que a estrategia de promocion se refiere es posible indicar que se tomaran

en cuenta los siguientes canales:

CSe realizara la promocion
mediante portales
inmobiliarios a mas de la
promocion en redes sociales

\_ Portales
Inmobiliarios

y Redes
Sociales

f Material POP
y Material
Impreso

*El material POP no se encuentra
definido adn sin embargo es
necesario para la entrega en la
feria de la vivienda a la que se
pretende ingresar asi como para
quienes se acercan al sitiode

kventa para obtener informacion.

N

*El rétulo en obra es
fundamental para que los
potenciales clientes identifique
n el sitio donde seva a
desarrollar el proyecto.

J
Rotulos en
(0]o] ]
\
Feria de la
Vivianda
eLa participacién en la feria de la
vivienda posibilitara poner en
comparacion directa al proyecto
frente a la competencia, que de
acuerdo a lo analizado carece de
calidad en su promociény
calidad de disefio )

Gréfico 37: Estrategia de Publicidad
Elaborado por: Mario Saenz C.
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Mediante los elementos planteados en el Grafico 37 se realizara la estrategia de
promocion del proyecto. Es importante mencionar que todas estas estrategias planteadas
permitiran establecer una clara diferencia con la competencia debido a la deficiencia que existe

por parte de ellos en cuanto a la calidad y capacidad de promocion de sus respectivos proyectos.

B BN G A

‘MONSERRATH

Imagen 8: Iméagenes Publicidad de Proyectos del Sector
Elaborado por: Mario Saenz C.

En la gran mayoria de proyectos del sector no se encuentran vallas publicitarias, y en los

que se encuentran ubicados al menos roétulos, estos no tiene el tamafio adecuado, la informacion
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adecuada ni la ubicacion adecuada, como es posible evidenciar en la imagen precedente que es

producto de la visita de campo realizada.

En lo que a redes sociales se refiere el proyecto se promocionard en Facebook e

Instagram, y en relacién a los portales se tomara en cuenta a Plusvalia y OLX.

Finalmente, para lo que material POP se refiere, a pesar de no estar definido aun se

tomara como referencia el detallado a continuacion:

F TAMENTQOS

1

Fa

PROINMOBILIARIA

Tu vida, tu espacio

MARIANITAS

niuaTe =

Reserva |

$500 |



175

7 de construc m‘."””ﬁs o
3 amplios dormitorios \
2y 172 baiios. g
Cocina estilo americano. %} ”
Patio privado 6“31.1'32\ ‘3
Estacionamiento propio. 3 N_ i
Acabados de primera. Ao 3
Areas verdes. PANAMERICANA NORTE

Juegos Infantile

SIMON

£ Direccidn:
3 Amalia Uriguén E5-154 y Francisco Albornoz

sita muestra casa y departamento modelo! Crearvivienda

V" PROINMOBILIARIA

Tu vida, tu espacio WWW.proini

Matriz: Av. 6 de Diciembre E10 - 15 y By

S 098 750 5050

Imagen 9: Ejemplo Material POP — Proyecto Paseo Marianitas
Fuente: (Proinmobiliaria, 2018)

Se toma en cuenta esta referencia debido a que brinda la informacion completa del

proyecto, sus alternativas, financiamiento y contactos que permitan atender cualquier inquietud

por parte del cliente.

Sumado a ello permite usar el material a manera de carpeta para incluir en su interior

documentos como cotizacién o cualquier informacion extra que el cliente desee obtener del

proyecto, incluyendo mas fotografias, renders o datos especificos solicitados por el mismo.

7.6 Presupuesto y Cronograma

El presupuesto asignado para los rubros de promocion y publicidad se establece

mediante un porcentaje sobre el valor total de ventas. De acuerdo con (Gamboa, Presupuesto

para Promocion dentro de un Proyecto, 2019), para viviendas unifamiliares y multifamiliares
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este porcentaje debe encontrarse entre el 2% y el 3%, partiendo de ello se realiza el calculo y se

obtiene un valor asignado dentro del presupuesto para promocion y publicidad de:

PRESUPUESTO PROMOCION Y

PUBLICIDAD
Descripcion Valor
S 2.997.842
S  59.957
S 89.935
S  60.000

Tabla 17: Presupuesto para Promocion y Publicidad
Fuente: Mario Saenz (MDI, 2019)

El porcentaje establecido para el presente proyecto es del 2%, sobre el total de ventas.
El valor concerniente al total de ventas se encontrara detallado en el cuadro de precios que se

encuentra mas adelante en el presente documento.

El valor monetario sera invertido en:

- Portales Inmobiliarios y Redes Sociales
- Rotulos en Obra
- Material POP

- Participacion en Feria de la Vivienda

7.6.1 Cronograma del plan de promocién

Tomando en cuenta los elementos detallados anteriormente, a continuacion se detalla el

cronograma del plan de publicidad y promocién provisional.
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En algunos de los elementos no se realizara desembolsos mensuales debido a que se
cancelara la totalidad al momento de obtener el producto o servicio, sin embargo estos

funcionaran para el proyecto durante los periodos detallados a continuacion.

PROMOCION Y VENTAS
3(4|5(6|7|8(9]10(11]12|13|14

Feria de la Vivienda
Material POP
Rétulos en Obra
Redes Sociales y Portales Inmobiliarios
Tabla 18: Cronograma Plan de Publicidad y Promocion
Fuente: Mario Saenz (MDI, 2019)
Elaborado por: Mario Saenz

7.7 Politicas de Precios

El precio de venta de cada una de las unidades constructivas del proyecto partira de un
precio base que se incrementard de acuerdo con un factor que sera el porcentaje de avance de

obra.

7.7.1 Precio Base

Los precios base tanto de las unidades de vivienda como de los locales comerciales se
determinaron tomando en cuenta el estudio de mercado realizado por (Ernesto Gamboa &

Asociados, 2018) y el anélisis de la competencia realizado por (Saenz, 2019).

Mediante ellos se obtiene un promedio del precio del m2 en los proyectos de la zona,

incluyendo parqueadero, bodega y patios de uso exclusivo, como se detalla a continuacion.
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PRECIO DE VENTA

Precio m2

Casas : -
Area Util

Incluyen 1 parqueadero, 1

Bodegay Patio de Uso 850
Exclusivo

Precio m2

Area Util

Area Util 700

Tabla 19: Estrategia Comercial
Fuente: Mario Saenz (MDI, 2019)
Elaborado por: Mario Séenz

Locales Comerciales

7.7.2 Porcentaje de Avance de Obra

Tomando estos precios como linea base, de acuerdo al porcentaje de avance de obra se
realizara un incremento, esto sustentado en que aquella persona que decide comprar el bien aln

cuando esta en planos, o tiene un avance relativo bajo, esta asumiendo un mayor riesgo.

Por esta razdn a partir del 50% de avance de obra se incrementaran los costos en un 2%

y una vez que llegue al 80% se incrementara un 4%

Incremento

Avance de Obra Avance de Obra
50% 80%

2% 4%

Tabla 20: Incremento por Avance de Obra
Fuente: Mario Saenz (MDI, 2019)
Elaborado por: Mario Séenz
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7.7.3 Cuadro de Precios

Tomando en cuenta los costos de m2 detallados en la Tabla 19, a continuacion se detallan los precios totales para cada unidad

tipo de acuerdo a sus caracteristicas.

Descripcién # Unidades Cr:?:aztlr;z ¢g‘::l Lri?zl Paﬁir:?'rﬂ Bc(Jl?[jega Pacr)q(uuze;c)jer Precio x Unidad  Precio Total Precio m2 Ar:‘:::e) Z]ez g(t))or/; AF\):;::(; :jnez ggﬁ
1 43,78 43,78 - - 1 S 30.646,00 | $ 30.646,00 | $ 700,00 | $ 31.258,92 S 31.871,84
1 46,59 46,59 - - 1 S 32.613,00 | $ 32.613,00 | $ 700,00 | $ 33.265,26 | $ 33.917,52
1 45,00 45,00 - - 1 S 31.500,00 | $ 31.500,00 [ $ 700,00 | S 32.130,00 | S 32.760,00
1 45,00 45,00 - - 1 S 31.500,00 | $ 31.500,00 [ $ 700,00 | $ 32.130,00 | $ 32.760,00
1 43,78 43,78 - - 1 S 30.646,00 | $ 30.646,00 | $ 700,00 | S 31.258,92 | S 31.871,84
1 46,59 46,59 - - 1 S 32.613,00 | $ 32.613,00 | $ 700,00 | $ 33.265,26 | $ 33.917,52
1 45,00 45,00 - - 1 S 31.500,00 | $ 31.500,00 [ $ 700,00 | S 32.130,00 | S 32.760,00
1 45,00 45,00 - - 1 S 31.500,00 | $ 31.500,00 [ $ 700,00 | $ 32.130,00 | $ 32.760,00
1 55,34 55,34 - - 1 S 38.738,00 | $ 38.738,00 | $ 700,00 | S 39.512,76 | S 40.287,52
1 77,98 77,98 - - 1 S 54.586,00 | $ 54.586,00 | $ 700,00 | $ 55.677,72 | $ 56.769,44
30 104,00 3120,00 37 1 1 S 88.400,00 | $ 2.652.000,00 | S 850,00 | S 2.705.040,00 | $ 2.758.080,00

3614,06 $ 2.997.842,00 $ 3.057.798,84 | $ 3.117.755,68

Tabla 21: Cuadro de Precios
Fuente: Mario Séenz (MDI, 2019)
Elaborado por: Mario Saenz
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De acuerdo con lo establecido, el valor total de ingresos por concepto de ventas es de $
2.997.842,00. La politica de precios desarrollada se elabord con el fin de que el proyecto se
presente como la mejor opcion tomando en cuenta la relacion area util ofrecida vs. Precio de
venta, esto debido a que la mayor parte de la competencia que mantienen areas Utiles similares
al proyecto, se ofertan a un costo mayor; y, aquellas que tienen un costo inferior no poseen area

atiles y patios que no son en tamafio comparables con lo que plantean en este proyecto.

160
140
120 20 28 37
100 18
21 5

80

60

40

20

0

Elisheba Terraverde Virgen de Paseo Suyan Villas Santa
Monserrat Marianitas Marta

mm2 de Area Util Prom.  mm2 de Terraza / Patio

Gréfico 38: Areas de Proyectos de la Competencia
Fuente: Mario Saenz (MDI, 2019)
Elaborado por: Mario Saenz
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Area Util vs. Precio de Venta

S 100.000,00 120
$ 90.000,00 1
$ 80.000,00 100
$ 70.000,00 30
S 60.000,00
$ 50.000,00 60
§ 40.000,00 * S0 $ 854000,00 > 88880,00
S 69.990,00 S 73.990.,00 40
S 30.000,00
$ 20.000,00 $ 46.000,00 0
$ 10.000,00
50,00 0
Elisheba Terraverde Virgende Paseo Suyan  Villas Santa
Monserrat Marianitas Marta

Precio Total (USD)  =====m2 de Area Util Prom.

Gréfico 39: Area Util vs. Precio de Venta
Fuente: Mario Saenz (MDI, 2019)
Elaborado por: Mario Saenz

Como es posible observar en el Grafico 39, el Proyecto Villas Santa Marta, refleja un
area util mayor que el promedio de su competencia incluso con un precio total de venta inferior
a la competencia; tomando en cuenta ademas, que este proyecto mantiene un metraje mayor en

el total de areas abiertas que son de uso exclusivo, como se puede observar en el Grafico 38.

7.8 Esquema de Financiamiento

Para este proyecto se plantea un solo esquema de financiamiento, esto debido a que se
trata de Vivienda de Interés Prioritario (VIP), misma que de acuerdo a politicas de Estado ya se

encuentra establecido el tipo de financiamiento a realizarse.
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Esquema de Financiamiento

Pagos %
Entrada 5%
Crédito 95%

Tabla 22: Esquema de Financiamiento
Elaborado por: Mario Séenz

Esquema de Financiamiento

100%
75%
50%

25%

0%

Esquema de Financiamiento

M Entrada MW Crédito

Gréfico 40: Esquema de Financiamiento
Elaborado por: Mario Séenz

7.9 Cronogramasy Flujos
7.9.1 Periodo de Ventas
Para la elaboracion del cronograma de ingresos se parte de dos datos esenciales, que son:

- El mes de inicio de comercializacion

- Lavelocidad de ventas promedio del sector
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En este proyecto se establece segin cronograma general que la fase de ventas iniciara
dos meses antes de que la etapa de ejecucién inicie, es decir dos meses después de que inicié la
etapa de planificacion, tiempo en el cual ya se poseen lo planos arquitecténicos aprobados y por

ende se puede iniciar con la promocion del proyecto definitivo a los promitentes compradores.

En cuanto a la velocidad de ventas del sector se obtienen dos datos, el primero de 3,60
unidades por mes establecido por (Ernesto Gamboa & Asociados, 2018), y el dato obtenido por
(Séenz, Mario, 2019) mediante visitas de campo a unos pocos proyectos de la competencia en
el sector de 1,43 unidades por mes. Al promediar ambos valores se obtiene una velocidad de

ventas de 2,5 unidades por mes.

Sin embargo considerando que este valor podria ser un poco alto y en ciertos casos dificil
de cumplir, de acuerdo con lo indicado por el promotor; se decide por mutuo acuerdo establecer
una velocidad de ventas de 2 unidades por mes para el presente estudio, sumado a una velocidad

de venta de 1 local comercial por mes.

Por esta razon se establece un periodo de ventas de 15 meses para las unidades del

proyecto.

7.9.2 Cronograma Valorado — Ingresos

Para la elaboracion del cronograma valorado de ingresos se establecieron ciertos
parametros, partiendo de que no se encuentra considerado el aumento de precios por avance de
obra y sumado a ello se realiza la distribucion equitativa de las ventas, es decir el mismo monto

a lo largo de los meses de comercializacion (Eliscovich, 2019)
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CRONOGRAMA GENERAL DEL PROYECTO
MESES DE COBRANZAS

4 5 6 7 8 9 10 1 12 13 14 15
9993 189863 199856

9993 189863 199856

9993 189863 199856

9993 189863 199856

< 9993 189863 199856
z 9993 189863 199856
= 9993 189863 199856
§ 9993 189863 199856
a 9993 189863 199856
2 9993 189863 199856
9993 189863 199856

9993 189863 199856

9993 189863 199856

9993 189863 199856

9993 189863 199856
r

TOTAL” 0 " 0 9993 9993 9993 9993 9993 9993 9993 9993 9993 9993 9993 9993 9993 9993 9993 = O 2847950 2997842
Tabla 23: Cronograma Valorado de Ingresos
Fuente: Mario Saenz (MDI, 2019)
Elaborado por: Mario Saenz

De acuerdo con lo establecido en el esquema de financiamiento y periodo de ventas se obtienen 15 meses de ventas con una
entrada del 5% vy el pago del crédito dos meses después de la culminacion de la ejecucion de la obra donde se recibe el 95% del valor

correspondiente al financiamiento.
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$2.997.842

$149.892

4 5 6 7 8 9 10 11 12

N Ingresos Mensuales Parciales e |ngresos Acumulados

Gréfico 41: Flujo de Ingresos
Fuente: Mario Saenz (MDI, 2019)
Elaborado por: Mario Saenz

13 14 15 16 17 18

En el Gréafico 41 se observa el flujo de ingresos, debido a la diferencia de cantidades entre los ingresos mensuales y el ingreso

al mes 18 donde se realiza el deposito del 95% correspondiente al financiamiento, las barras son casi imperceptibles, sin embargo es

posible observar el ligero crecimiento mediante la linea que representa los ingresos acumulados.
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7.10 Conclusiones

Indicador Observacioén

El ingreso total del proyecto es de $ 2.997.842,00.
Ingresos Totales

La promocion a ser tomada en cuenta para este
Promocion proyecto es tanto digital como fisica e incluye:
rotulos en obra, material POP y medios impresos,
publicacion en plataformas inmobiliarias y redes
sociales y como evento importante la participacion en
la feria de la vivienda.

De acuerdo al calculo realizado sobre el monto total

Presupuesto de Promocién y de ventas, el presupuesto asignado para publicidad y
promocion para este proyecto es de $60.000,
Publicidad correspondiente a un 2%.

Es estableci6 un precio base de $850 por m2 de rea
Precio Base Gtil para este proyecto en lo que a unidades de
vivienda se refiere, mientras que para los locales
comerciales este valor se encuentra en los $700 por
m2. con el fin de que el proyecto se presente como la
mejor opcion tomando en cuenta la relacion area (til
ofrecida vs. Precio de venta, esto debido a que la
mayor parte de la competencia que tiene area Utiles
similares al proyecto tienen un mayor costo, y
aquellas que tienen un costo inferior no poseen area
Gtiles y patios en tamafios comparables con lo que
tiene este proyecto.
Para este proyecto se plantea un solo esquema de
Esquema de Financiamiento financiamiento, esto debido a que se trata de Vivienda
de Interés Prioritario (VIP), misma que de acuerdo a
politicas de Estado ya se encuentra establecido el tipo
de financiamiento a realizarse y corresponde a un 5%
de entrada y 95% a crédito.
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8 Analisis Financiero

8.1 Introduccion

En el presente capitulo se determinard la viabilidad financiera del proyecto utilizando

como base la informacion obtenida y detallada en los capitulos de costos y estrategia comercial.

Este analisis se convertira en parte fundamental en la toma de decisiones acerca del
proyecto, porque si viene segun lo estudiado este proyecto podria ser viable de acuerdo con
otros aspectos, en este se examinaran los indicadores fundamentales en relacion de las

inversiones.

8.2 Objetivos

8.2.1 Objetivo General
Determinar la viabilidad financiera del proyecto Villas Santa Marta.
8.2.2 Objetivos Especificos

o Determinar la viabilidad financiera estatica y dindmica del proyecto puro y del
proyecto apalancado.

o Realizar el anélisis de sensibilidad a costos y precios.

o Realizar el analisis de escenarios de costos/precios.

o Comparar los resultados del proyecto puro y apalancado
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8.3 Proceso

Para el desarrollo de este capitulo se llevara a cabo la sintesis y analisis de la informacién
obtenida en los capitulos precedentes de costos y estrategia comercial. Toda esta informacion
se condensara a manera de graficos y tablas provenientes del procesamiento de flujos financieros

y obtencidn de resultados de los mismos.

A mas de la informacion obtenida de secciones precedentes del presente documento, es
importante recalcar que una de las fuentes de informacion para el desarrollo y obtencion de

datos de éste capitulo es el promotor.
8.4 Analisis Estatico del Proyecto Puro

Para realizar el analisis financiero estatico del proyecto puro se utilizara el flujo neto de
caja, mismo que consiste en el calculo de la diferencia entre el total de ingresos generados por
las ventas del proyecto y el total de egresos incurridos por los costos al final del proyecto (Salem,

2019), por tratarse de un andlisis estatico, no se toma en cuenta el valor del dinero en el tiempo.

Ingresos Totales S 2.997.842,00
Costos Totales S 2.678.559,49
Utilidad S 319.282,51
Margen 10,65%
Rentabilidad 11,92%

Tabla 24: Anélisis Estatico del Proyecto
Fuente: (Mario, 2019)
Elaborado por: Mario Saenz C.

La utilidad del proyecto es de $319.282, con unos ingresos totales cercanos a los 3

millones de dolares, lo que arroja un margen del 10,65% en un periodo de 18 meses
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correspondiente a la duracién del mismo. Tomando en cuenta el mismo plazo la rentabilidad del
proyecto es de 11,92%. De acuerdo a este analisis estatico es posible decir que el proyecto es

viable debido a que existe una utilidad, rentabilidad y margen positivos.

8.5 Evaluacion Financiera Dinamica

En esta seccion y por medio del analisis financiero dindmico se tomara en cuenta el valor
del dinero en el tiempo. Para ello es necesario determinar una tasa de descuento en base a la

cual se realizaran todos los calculos de los indicadores financieros.

8.5.1 Tasa de descuento

Inicialmente para determinar la tasa de descuento a utilizar se realiza el célculo de la

misma por medio del método CAPM, en la que se aplica la siguiente formula:

rcapm =7f +rm —rf)f + Rp

Esta se resolvera de acuerdo con el detalle detallado en la

DESCRIPCION SIMBOLO  VALOR
Tasa Libre de Riesgo rf 1,73
Rendimiento Mercado Bursatil de

~ rm 17,4
Empresas Pequeias
Prima de Riesgo Historica (rm-rf) 15,67
Coeficiente Homebuilding B 0,67
Riesgo Pais Rp 6,37
Tasa de Descuento Rcapm 18,60 %

Tabla 25: Determinacion de la Tasa de Descuento: Método CAPM
Fuente: (Banco Central del Ecuador, 2019), (U.S. Department Of The Treasury, 2019), (Damodaran,
2019), (Eliscovich F. , 2019)
Elaborado por: Mario Saenz C.

Es importante recalcar que los datos utilizados para este calculo provienen de

informacion del mercado y estadistico de Estados Unidos. La tasa libre de riesgo proviene de
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los datos del Tesoro de los Estados Unidos, asimismo, la prima de riesgo historica y el
coeficiente [ son en referencia del mercado norteamericano. Por esta razon se aplica a la

férmula el valor del indicador riesgo pais del Ecuador, que en este caso es de 6,37 puntos

porcentuales.

De acuerdo a la explicacion precedente se obtuvo una tasa de descuento referencial
aplicando el método CAPM de 18,6%. Partiendo de ello, y tomando en cuenta la experiencia
del promotor, se ha determinado una tasa de descuento del 17% para este proyecto, es inferior

por tratarse de un proyecto que ataca el segmento VIS y VIP.

8.5.2 Flujo de Ingresos y Egresos

El flujo del proyecto puro se realiz6 a partir de la informacion proporcionada por los
cronogramas valorados de ventas y costos totales, mismos que permitieron obtener el detalle

que se encuentra en el Grafico 42.

Dicho grafico contiene las lineas correspondientes a los ingresos, egresos y saldos
acumulados del proyecto de acuerdo al flujo. Por tratarse de un proyecto ubicado en los
segmentos VIS y VIP, los ingresos durante la ejecucion de la obra son insignificantes, razén por
la cual es solamente en el mes 18 que se reciben los valores correspondientes a los créditos

hipotecarios y se obtienen saldos acumulados positivos.

Por esta misma razon la inversion maxima del proyecto es sumamente alta llegando a,

casi la totalidad de egresos necesarios para la elaboracion del proyecto.
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Ingresos acumulados, Egresos acumulados, Saldos Acumulados

$4.000.000
S $2.997.842
3.000.000 [
$2.000.000 52.678.559
1.000.000
> $319.283
. /
11 12 13 14 15 16 17 18 J19
$-1.000.000
$-2.000.000
$-3.000.000 $-2.480.038

e Foresos Acumulados e |ngresos Acumulados = Sa|dos Acumulados

Gréfico 42: Flujo del Proyecto Puro
Elaborado por: Mario Saenz C.

8.5.3 Indicadores Financieros

En base a la informacién obtenida en el flujo financiero del proyecto y habiendo
determinado una tasa de descuento del 17%, se procede al calculo de los indicadores financieros

del VAN y TIR.

Los resultados obtenidos son los detallados en la Tabla 26, donde se puede observar que

de acuerdo al flujo existente el VAN del proyecto es negativo con:

$-54.810 y la TIR Anual es inferior a la tasa de descuento con 13,98%, lo que indica que el

proyecto financieramente es inviable.
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VAN ($54.810)

TIR Mensual 1,10%
TIR Anual 13,98%
Tasa Anual 17,00%
Tasa Mensual 1,32%

Tabla 26: Indicadores Financieros Proyecto Puro
Elaborado por: Mario Saenz C.

8.5.4 Andlisis de Sensibilidad

Mediante el anélisis de sensibilidad es posible determinar los porcentajes de variacién
en los costos y precios que resiste el proyecto hasta que llega a ser inviable, sin embargo,
tomando en cuenta que el presente proyecto ya tiene un VAN negativo, en este caso la
sensibilidad se la realiza a fin de saber que combinacién entre el aumento de precios y

disminucion de costos podria realizarse a fin de que el proyecto sea realizable.

Sumado a ello es importante recalcar que no se realiza sensibilidad al plazo de ventas
debido a que el mismo ya esta considerado como el minimo posible y solo podria aumentar, lo

que no tiene razén de ser tomando en cuenta que el VAN del proyecto ya es negativo.

Por esta razon las variables de analisis seran:

- Costos

- Ingresos

8.5.5 Sensibilidad a Costos

La sensibilidad a costos se determina aplicando un porcentaje de decremento en los

costos a fin de saber cuanto se deben reducir los costos para que el VAN sea 0.
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Variacion del VAN en Funcion de los Costos

$100.000,00
$80.000,00
$60.000,00

$40.000,00
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$20.000,00 y =-24.386,3199% - 54.809,51

$0,00
-5,00% -4,50% -4,00% -3,50% -3,00% -2,50% -2,00%
-$20.000,00

-$40.000,00 »
DISMINUCION PORCENTUAL DE LOS COSTOS

Grafico 43: Sensibilidad a Costos — Variacion del VAN
Elaborado por: Mario Séenz C.

Como es posible observar en el Grafico 43, de acuerdo al analisis de sensibilidad, seria
necesaria una reduccion de un 2,25% en los costos para que el VAN del proyecto sea $0. Esto
debido a que por cada punto porcentual que disminuyan los costos el VAN aumenta en

$24.386,32.

Con la misma l6gica empleada en la variacion del VAN se realiza la variacion de la TIR.
Como se observa en el Grafico 44, de acuerdo con la ecuaciéon obtenida mediante regresion
lineal es posible indicar que por cada punto porcentual que disminuyen los costos, la TIR
aumenta en un 1,41%. ElI VAN llega a $0 cuando la TIR alcanza un 17%, aplicando una

reduccién del 2,25% de los costos.
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Variacion de la TIR en Funcion de los Costos

24,00%

22,00%

20,00%
y=-1,41x+0,14
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18,00%
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14,00%

12,00%
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DISMINUCION PORCENTUAL DE LOS COSTOS

Gréfico 44: Sensibilidad a Costos — Variacion del TIR
Elaborado por: Mario Saenz C.

8.5.6 Sensibilidad a Ingresos

La sensibilidad a ingresos se determina aplicando un porcentaje de incremento en los

ingresos a fin de saber cuénto se deben aumentar los precios de venta para que el VAN sea 0.

En el Gréafico 45 se detalla la variacion del VAN en funcion del aumento porcentual en
los ingresos por ventas generados por el proyecto. De acuerdo con la ecuacion lineal obtenida
se puede indicar que por cada punto porcentual que aumenten los ingresos por ventas, el VAN

aumenta en $23.480. Con un aumento del 2,33% en los ingresos por ventas el VAN llega a $0.
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Variacion del VAN en Funcidn de los Ingresos

$200.000,00

$150.000,00
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Grafico 45: Sensibilidad a Ingresos — Variacion del VAN
Elaborado por: Mario Saenz C.

De la misma manera en el Gréafico 46 es posible determinar, de acuerdo con la ecuacion
obtenida mediante regresion lineal, que por cada punto porcentual que los ingresos por ventas
aumentan la TIR aumenta en un 1,29%. Llegando de esta manera a 17% con un 2,33% de

aumento haciendo que el VAN sea $0.
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Variacion de la TIR en Funcion de los Ingresos
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Gréfico 46: Sensibilidad a Ingresos — Variacion del TIR
Elaborado por: Mario Saenz C.

8.5.7 Resumen de Sensibilidades

De esta manera, habiendo analizado la sensibilidad a costos e ingresos se determina que

el proyecto para lograr que el VAN sea $0 necesita los datos detallados en la Tabla 27.

Decremento Porcentual en Costos -2,25%

Incremento Porcentual en Ingresos 2,33%

Tabla 27: Resumen Sensibilidades
Elaborado por: Mario Saenz C.
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8.6 Analisis de Escenarios

Posterior al analisis de sensibilidad se procede a continuacion al andlisis de escenarios, mismo que consiste en realizar el

calculo de los indicadores financieros del VAN y TIR frente a una variacion porcentual tanto en costos como en ingresos.

A continuacion se detalla las variaciones que presenta el VAN frente a combinaciones de disminucion porcentual de costos y
aumento porcentual de ingresos. Como se puede observar en color rojo, solamente con una variacion del 1% en ambas variables el
VAN continda siendo negativo.

% VARIACION DE PRECIO
2% 3% 4% 5,00% 6% 7% 8% 9% 2,33%
1% -$7.300 $16.181 $39.661 $63.142 $86.622 $110.103  $133.584 $157.064 $180.545  $24.029
2% $16.729 $40.209 $63.690 $87.171  $110.651  $134.132 $157.613  $181.093 $204.574  $48.057
-3% $40.757 $64.238 $87.719  $111.199 $134.680 $158.161 $181.641  $205.122  $228.603  $72.086
4% $64.786 $88.267  $111.747  $135.228  $158.709  $182.189  $205.670  $229.151  $252.631  $96.115
5% $88.815 $112.296  $135.776  $159.257  $182.737  $206.218  $229.699  $253.179  $276.660  $120.144
Y $112.844 $136.324 $159.805  $183.286  $206.766  $230.247  $253.728  $277.208  $300.689  $144.172
A $136.872 $160.353 $183.834  $207.314  $230.795 $254.276  $277.756  $301.237  $324.718  $168.201
S8 $160.901 $184.382 $207.862  $231.343 $254.824  $278.304  $301.785  $325.266  $348.746  $192.230
A $184.930 $208.411  $231.891  $255.372 $278.852  $302.333  $325.814  $349.294  $372.775  $216.259
YLD $22.677 $46.158 $69.638 $93.119  $116.600 $140.080 $163.561  $187.042  $210.522  $54.006

Tabla 28: Escenario Costos / Ingresos de Variacion del VAN
Elaborado por: Mario Saenz C.

z

% VARIACION DE COSTOS
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De la misma manera, en base a las dos variables antes utilizadas, se evalua el escenario para los valores resultantes de la TIR
en base a las variaciones porcentuales de ellas. Dentro de la Tabla 29 es posible denotar en color rojo que solamente una variacion

porcentual del 1% de ambas variables mantienen la TIR por debajo de la tasa de descuento.

% VARIACION DE PRECIO

2% 3% 4% 5% 6% 7% 8%

1% 16,59% 17,90% 19,21% 20,51% 21,82% 23,13% 24,44% 25,74% 27,05% 18,34%

3 2% 17,94% 19,26% 20,58% 21,90% 23,22% 24,54% 25,86% 27,18% 28,51% 19,70%
g -3% 19,32% 20,65% 21,98% 23,32% 24,65% 25,99% 27,32% 28,66% 29,99% 21,10%
o -4% 20,72% 22,07% 23,42% 24,76% 26,11% 27,46% 28,81% 30,16% 31,50% 22,52%
2 -5% 22,15% 23,51% 24,88% 26,24% 27,60% 28,96% 30,33% 31,69% 33,05% 23,97%
8 -6% 23,62% 24,99% 26,37% 27,75% 29,12% 30,50% 31,88% 33,25% 34,63% 25,45%
é 7% 25,11% 26,50% 27,89% 29,29% 30,68% 32,07% 33,46% 34,85% 36,25% 26,97%
§ -8% 26,64% 28,05% 29,45% 30,86% 32,27% 33,67% 35,08% 36,49% 37,89% 28,52%
ES -9% 28,20% 29,62% 31,05% 32,47% 33,89% 35,31% 36,73% 38,16% 39,58% 30,10%
-2,25% 18,28% 19,60% 20,93% 22,25% 23,57% 24,90% 26,22% 27,55% 28,87% 20,04%

Tabla 29: Escenario Costos / Ingresos de Variacion del TIR
Elaborado por: Mario Saenz C.
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8.7 Apalancamiento

8.7.1 Préstamo Bancario

Las condiciones del préstamo bancario estan establecidas por las distintas entidades
financieras. En el caso puntual de este proyecto se toma como referencia el crédito prestado por
la Corporacion Financiera Nacional que estable ciertos parametros especificos para aquellos
proyectos que se enmarcan dentro de los segmentos VIS y VIP, debido a que por tratarse de
planes de Vivienda de Interés Social y Prioritario presentan incentivos con tasas menores a las

del mercado.

A continuacion se detallan las caracteristicas que se aplican en este tipo de crédito.

| CEN Construye
Skl | Hasta 80% (La primera vez que se solicita el crédito es maximo hasta el 60%)
| Plazo 5 afios y 2 afios de gracia
Tasa 7,5% reajustable
| Segmento VIS y VIP al menos 51% del proyecto
Tabla 30: Condiciones del Préstamo Bancario
Elaborado por: Mario Saenz C.

Es importante tomar en cuenta que los desembolsos se realizaran de acuerdo a las

planillas de avance de obra

CREDITO BANCARIO CFN
Monto del Crédito (60% de CT) 1.607.135,70
Tasa Nominal Anual 7,5%
Tasa Nominal Mensual 0,6%

Tasa Nominal Cuatrimestral 2,5%
Tabla 31; Determinacion del Monto del Préstamo Bancario
Elaborado por: Mario Saenz C.
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8.7.2 Tasa de Descuento

La tasa de descuento del proyecto se obtiene mediante la férmula del costo promedio del
capital ponderado entre el monto a asumir por el promotor y el monto del crédito bancario
(Castellanos, 2019), de acuerdo con la siguiente formula:

. _ Rple + KT
P H-[

Tomando en cuenta esta formula, a continuacion se detallan los datos obtenidos en

referencia a este proyecto.

Tasa de Descuento Ponderada

Tasa de Descuento Ponderada 11,30%
Tasa Efectiva Mensual 0,90%

asa de inversion para inversionistz 10,75%
Participacion Proyecto 17,00%
Participacion CFN 7,50%

Tabla 32: Tasa de Descuento Ponderada
Elaborado por: Mario Saenz C.

La tasa de descuento ponderada para el presente proyecto es del 11,30% anual.

8.7.3 Flujo Apalancado

El flujo apalancado para el Proyecto Villas Santa Marta considera depdsitos del préstamo
en los meses 4, 8 y 12 del proyecto. Cada depdsito comprende una tercera parte del monto total

del préstamo solicitado, lo que corresponde a un valor de $535.711.
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El pago de los intereses se lo realiza sobre el capital recibido de manera cuatrimestral, y
el pago del crédito se lleva a cabo en el mes 18 debido a que en dicho mes se reciben los

depdsitos de los créditos hipotecarios de los compradores.

Flujo Proyecto Apalancado
$5.000.000,00 $4.604.978

$4.418.284
$4.000.000,00

$3.000.000,00

$2.000.000,00

$1.000.000,00 /

$ 186.694
$- T — /

7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18419

$-1.000.000,00

-$985.402
$-2.000.000,00

e Foresos Acumulados e |ngresos Acumulados e Saldos Acumulados

Gréfico 47: Flujo del Proyecto Apalancado
Elaborado por: Mario Saenz C.

Como se observa en el Grafico 47, la inversibn maxima se ubica en el mes 18 y

corresponde a un valor de $985.402.

8.7.4 Evaluacion Financiera Estatica

Tomando en cuenta los datos obtenidos en ingresos y egresos una vez gque se han incluido
los valores correspondientes al crédito bancario, el analisis estatico arroja los siguientes

resultados.



Ingresos Totales S 4.604.977,70
Costos Totales S 4.418.283,88
Utilidad S 186.693,81
Margen 4,05%
Rentabilidad 4,23%

Tabla 33: Andlisis Financiero Estatico del Proyecto Apalancado
Elaborado por: Mario Saenz C.
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El margen y la rentabilidad consideran un plazo de 18 meses que comprende la duracién

del proyecto.

8.7.5 Evaluacién Financiera Dindmica

A continuacion se presentan los datos obtenidos para el proyecto apalancado tomando

en cuenta los indicadores financieros del VAN y TIR.

VAN $62.259

TIR Mensual 1,42%
TIR Anual 18,43%
Tasa Anual 11,30%
Tasa Mensual 0,90%

Tabla 34: Indicadores Financieros del Proyecto Apalancado
Elaborado por: Mario Saenz C.

Como es posible observar en la Tabla 34 el VAN en el proyecto apalancado aumenta en

relacion al del proyecto puro, y se convierte en positivo con un valor de $62.259, de la misma

manera la TIR asciende a un 18,43% lo que la pone por encima de la tasa de descuento

establecida para el presente proyecto. Tomando en cuenta el andlisis financiero dinamico, el

proyecto apalancado se convierte en viable.



8.8 Conclusiones
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Inversion Méaxima

En conclusion, de acuerdo con el analisis financiero realizado el proyecto no es viable

aun cuando con el proyecto apalancado son positivos los indicadores, por esta razon es necesario
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El proyecto arroja una utilidad de $319.282,
generando un margen del 10,65% y una
rentabilidad del 11,92%

El proyecto arroja un VAN negativo de $54.810
y una TIR anual de 13,98%. De acuerdo con
estos datos el proyecto no es viable porque el

VAN es menor a $0 y la TIR es inferior a la tasa

de descuento establecida para el proyecto.

Seria necesaria una reduccion de un 2,25% en los

costos para que el VAN del proyecto sea $0. Se

debe analizar la posibilidad de realizar esto como
parte de la optimizacion del proyecto.

Seria necesario un aumento del 2,33% en los
ingresos por ventas para que el VAN llegue a $0.
Se debe analizar la posibilidad de realizar esto
como parte de la optimizacion del proyecto

La Utilidad disminuyé hasta $186.693, el margen
a 4,05% y la rentabilidad a 4,23%. Estos datos se
pueden tomar como negativos sin embargo es
importante contraponerlos con los arrojados por
la Evaluacion Dinamica.

El VAN paso a ser positivo con un valor de
$62.259, la TIR también aumentd a un 18,43%
superando la tasa de descuento, razén por la cual
el proyecto mediante este andlisis podria ser
viable.

En el proyecto puro la inversién maxima
asciende a $2.480.038 mientras que con el
proyecto apalancado se reduce a $985.402.
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realizar una optimizacion del mismo en costos, precios y principalmente en arquitectura para
permitir un mejor aprovechamiento del terreno, con ello los flujos podrian arrojar datos

positivos que conviertan al proyecto en realizable.
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9 Aspectos Legales

9.1 Introduccion

Es indispensable conocer el marco normativo que rodea al proyecto a fin de que el mismo
se desarrolle dentro de los parametros establecidos por leyes, normativa y ordenanzas

permitiendo de ésta manera la viabilidad del mismo.

El marco normativo es siempre cambiante, razon por la cual es necesario determinar

cuales son las leyes vigentes al momento en que se desarrolle el proyecto.
9.2 Objetivos

9.2.1 Objetivo General

o Conocer el marco legal de obligatorio cumplimiento para el proyecto Villas

Santa Marta.
9.2.2 Objetivos Especificos

o Demostrar la disponibilidad y garantias legales que presenta el estado para la
empresa desarrolladora.

o Determinar las obligaciones laborales y tributarias que afectan y deberan ser
cumplidas por el proyecto.

o Establecer las Ordenanzas Metropolitanas que rigen al proyecto y se encuentran

vigentes al momento.
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9.3 Proceso

Para la elaboracién del presente capitulo se realizara la investigacion y recoleccién de

informacion por medio de portales oficiales, ya sea del Estado o del Municipio de Quito.

Partiendo de la informacidn recolectada se realizara el respectivo analisis de toda aquella
que afecta o esta directamente relacionada con el proyecto que se va a desarrollar para
finalmente realizar la sintesis de aquellas leyes, normativa y ordenanzas vigentes que deberan
respetarse y estableceran los parametros dentro de los cuales se debe desarrollar el presente

proyecto.

9.4 Marco Constitucional

9.4.1 Libertad de Empresa

Inicialmente es importante indicar que el Derecho a la Libertad de Empresa permite o
da la potestad al individuo a llevar a cabo o desarrollar actividades econdmicas en la forma
juridica que asi desee, es decir como persona juridica individual o societaria, de manera

autonoma respecto del Estado.

Esto amparado en el numeral 15 del articulo 66 de la Constitucion de la Republica, que

establece:

“Art. 66.- Se reconoce y garantizara a las personas:

(...)
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15. El derecho a desarrollar actividades econémicas, en forma individual o
colectiva, conforme a los principios de solidaridad, responsabilidad social y

ambiental” (Asamblea Nacional Constituyente del Ecuador, 2008)

De esta manera es posible indicar que dentro del territorio ecuatoriano, una persona
natural o juridica puede ejercer el derecho a realizar cualquier actividad econémica, siempre y

cuando la misma esté enmarcada en el ambito legal y normativa que rige el pais.

Por encontrarse considerado dentro de los derechos de libertad, este “srata de garantizar
el pleno desarrollo humano mediante la delimitacidén de un ambito de autonomia individual que

no puede ser perturbado ni por el poder ni por los individuos o grupos.” (Cidoncha, 2006)

9.4.2 Libertad de Comercio

Si bien existe libertad para que el individuo desarrolle actividades econémicas, el Estado
sigue siendo el ente regulador y por ello se reserva la capacidad de la regulacion y control del
mercado con el fin de mantener un equilibrio comercial. Esto lo realiza mediante normas y

politicas que generen un marco normativo para el desarrollo del mercado.

Para determinar el las facultades del estado es posible mencionar los siguientes articulos
de la (Asamblea Nacional Constituyente del Ecuador, 2008)
Art. 304: La politica comercial tendré los siguientes objetivos:

1. Desarrollar, fortalecer y dinamizar los mercados internos a partir del

objetivo estratégico establecido en el Plan Nacional de Desarrollo.



2. Regular, promover y ejecutar las acciones correspondientes para impulsar

la insercidn estratégica del pais en la economia mundial.
3. Fortalecer el aparato productivo y la produccion nacionales.

4. Contribuir a que se garanticen la soberania alimentaria y energética, y se

reduzcan las desigualdades internas.
5. Impulsar el desarrollo de las economias de escala y del comercio justo.

6. Evitar las préacticas monopdlicas y oligopdlicas, particularmente en el

sector privado, y otras que afecten el funcionamiento de los mercados.
Art. 313: El Estado se reserva el derecho de administrar, regular, controlar

y gestionar los sectores estratégicos, de conformidad con los principios de
sostenibilidad ambiental, precaucion, prevencion y eficiencia. Los sectores
estratégicos, de decision y control exclusivo del Estado, son aquellos que por
su trascendencia y magnitud tienen decisiva influencia econémica, social,
politica 0 ambiental, y deberan orientarse al pleno desarrollo de los derechos
y al interés social.

Se consideran sectores estratégicos la energia en todas sus formas, las
telecomunicaciones, los recursos naturales no renovables, el transporte y la
refinacion de hidrocarburos, la biodiversidad y el patrimonio genético, el

espectro radioeléctrico, el agua, y los demas que determine la ley.

Art. 335: El Estado regulard, controlard e intervendr, cuando sea necesario,
en los intercambios y transacciones econémicas; y sancionara la explotacion,
usura, acaparamiento, simulacion, intermediacion especulativa de los bienes
y servicios, asi como toda forma de perjuicio a los derechos economicos y a

los bienes publicos y colectivos.
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El Estado definira una politica de precios orientada a proteger la produccion
nacional, establecera los mecanismos de sancion para evitar cualquier
practica de monopolio y oligopolio privados, o de abuso de posicidon de

dominio en el mercado y otras practicas de competencia desleal.

Art. 336: El Estado impulsara y velara por el comercio justo como medio de
acceso a bienes y servicios de calidad, que minimice las distorsiones de la

intermediacién y promueva la sustentabilidad.
El Estado asegurara la transparencia y eficiencia en los mercados y

fomentara la competencia en igualdad de condiciones y oportunidades, lo que

se definira mediante ley.

De esta manera es posible indicar que la Constitucion del Ecuador garantiza, norma,
regula y controla la libertad de comercio dentro de su territorio. Por esta razon el mercado

inmobiliario debera regirse a la normativa vigente.

9.4.3 Derecho al Trabajo

En el Ecuador por medio de su Constitucion sefiala al derecho al trabajo como un derecho

irrenunciable y se encuentra descrito en el Articulo 33, que establece:

Art. 33: El trabajo es un derecho y un deber social, y un derecho econémico,
fuente de realizacion personal y base de la economia. El Estado garantizara
a las personas trabajadoras el pleno respeto a su dignidad, una vida
decorosa, remuneraciones y retribuciones justas y el desempefio de un trabajo
saludable y libremente escogido o aceptado. (Asamblea Nacional
Constituyente del Ecuador, 2008)
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Asi como se establece el derecho al trabajo, de la misma manera se protege al trabajador,
aquella persona en relacion de dependencia y se detallan ciertas restricciones en el Articulo 327

de la Constitucion, que se detalla a continuacion:

Art. 327: Larelacion laboral entre personas trabajadoras y empleadoras seré

bilateral y directa.

Se prohibe toda forma de precarizacion, como la intermediacion laboral y la
tercerizacion en las actividades propias y habituales de la empresa o persona
empleadora, la contratacion laboral por horas, o cualquiera otra que afecte

los derechos de las personas trabajadoras en forma individual o colectiva.

El incumplimiento de obligaciones, el fraude, la simulacion, y el
enriquecimiento injusto en materia laboral se penalizaran y sancionaran de

acuerdo con la ley.

Mediante este enunciado, y en conjunto con todo lo establecido por el Cddigo del
Trabajo se logra, por parte del Estado, establecer las reglas mediante las cuales se delimita la
relacion entre el empleador y el trabajador. Es importante mencionar que estas se encuentran
realizadas para favorecer plenamente al trabajador procurando proteger la relacion laboral,

prevenir su explotacion y defender sus derechos.

9.4.4 Derecho a la Propiedad Privada

Dentro del Articulo 66, mencionado anteriormente, en el cual la Constitucion garantiza y

reconoce a las personas ciertos derechos, en su numeral 26 establece:

“Art. 66.- Se reconoce y garantizara a las personas:
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(...)

26. El derecho a la propiedad en todas sus formas, con funcion y
responsabilidad social y ambiental. EIl derecho al acceso a la propiedad se
haré efectivo con la adopcién de politicas publicas, entre otras medidas.

(Asamblea Nacional Constituyente del Ecuador, 2008)

Mediante este articulo la Constitucion del Ecuador garantiza el derecho de los individuos
a adquirir cualquier propiedad, en el caso de estudio se estaria hablando de bienes inmuebles, lo

que fortalece al proyecto y esta directamente relacionado con el proyecto Villas Santa Marta.

9.4.5 Seguridad Juridica

La seguridad juridica de los individuos viene dada por la capacidad que tiene la
normativa y leyes vigentes para garantizar las actividades que estas van a desarrollar. A partir

de ello es posible mencionar el Articulo 82 de la Constitucion, que establece:

Art. 82: El derecho a la seguridad juridica se fundamenta en el respeto a la
Constitucion y en la existencia de normas juridicas previas, claras, publicas
v aplicadas por las autoridades competentes” (Asamblea Nacional
Constituyente del Ecuador, 2008)

Tomando en cuenta esto, el Estado ecuatoriano garantiza la estabilidad y permanencia
de la seguridad juridica dentro de su Carta Magna, sin embargo es importante mencionar que
existen varios cambios politicos que afectan la misma y lastimosamente el Ecuador no se ha

caracterizado por tener estabilidad que genere confianza absoluta a las empresas que en él se
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desarrollan. La emision constante de leyes, reformas y proyectos de ley que crean incertidumbre
afecta la planificacion e incluso se convierte en un riesgo que muchas compafiias prefieren no

asumir.

9.5 Componentes Legales del Proyecto

9.5.1 Fase Preparatoria

En primer lugar es necesario mencionar que para el presente proyecto, denominado
Villas Santa Marta, el promotor es una persona natural, quien utlizara su capital propio y
financiamiento para el desarrollo del proyecto. Esto amparada en el Articulo 66 de la
constitucion en el que se garantiza la libertad de empresa, siempre que el individuo cumpla con

todas las obligaciones exigidas por la normativa vigente.

Debido a que parte del financiamiento del proyecto se lo va a realizar mediante venta en
etapa de planos, se conformard un fideicomiso, mismo que se encontrard enmarcado en los
articulos 110, 135 y 136 de la Ley de Mercado de Valores mediante los cuales el mismo

perdurard hasta que sea factible cumplir con el propdsito para el cual se constituyo.

El Fideicomiso estard conformado como se ilustra a continuacion y el mismo permitira,
a mas de cumplir con lo establecido por la Ley, brindar mayor seguridad y confianza a los

promitentes compradores del proyecto.
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El promotor, como constituyente del fideicomiso transferira su patrimonio propio al

fideicomiso a fin de conformar el patrimonio autonomo que sera el respaldo para el beneficiario

de que el proyecto se va a concretar.

Como parte principal de esta transferencia se encontrara el capital propio, que sera de

aproximadamente el 30% del costo del proyecto, sumado al aporte del terreno que es también

de propiedad del promotor.

Con ello el fideicomiso se encargara de administrar los recursos a fin de cumplir con el

objeto de su constitucion, gue en este caso correspondera a la construccion y venta de todas las

unidades de vivienda y locales comerciales que se encuentran dentro del Proyecto

Arquitectonico Villas Santa Marta. Es importante mencionar que el promotor y constituyente

del fideicomiso seré el constructor del proyecto.
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9.5.2 Normativa Técnica para la Construccion

En relacion a la normativa que rige para el tema inmobiliario se encuentra principalmente

determinado por el Municipio del Distrito Metropolitano de Quito, partiendo de ello se detallan

a continuacion aquellas que deben cumplirse para garantizar la viabilidad del proyecto.

Ordenanza Metropolitana No. 127 (MDMQ, 2016), es aquella que determina el Plan
de Uso y Ocupacion del Suelo (PUOS). Serd mediante esta herramienta que se asigna
la zonificacion y los datos permitidos para la ocupacién del suelo dentro del lote de
implantacion. Caracteristicas que podran ser observadas en aplicacion en el Informe
de Regulacién Metropolitana (IRM).

Ordenanza Metropolitana No. 172 (MDMQ, 2011), aquella que debe cumplir el
proyecto en cuanto a dimensiones y areas minimas mediante el Anexo Unico de
Reglas Técnicas de Arquitectura y Urbanismo. Dentro del Anexo mencionado se
encuentran los espacios asignados a areas comunales y espacios relacionados con el
desarrollo de declaratorias de propiedad horizontal, que es la forma en la que se va a
solucionar este proyecto.

Ley de Propiedad Horizontal, debera acogerse las secciones que se relacionan con la
generacion del estatuto del proyecto en propiedad horizontal.

Ordenanza Metropolitana No. 156 (MDMQ, 2011), mediante la cual se establecen
todos los procedimientos y requisitos para la obtencién de Licencias Metropolitanas
Urbanisticas (LMU). En este caso puntual se obtendra la LMU 20 para construccion
de edificaciones al inicio del proyecto y posterior a ello se realizard el proceso de

declaratoria de propiedad horizontal también respetando lo que establece ésta
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Ordenanza. Ambos procesos iniciaran con la obtencion de certificados de
conformidad en la Entidad Colaboradora para posteriormente ser ingresados en la

Administracion Zonal de Calderon. Fase de Ejecucion del Proyecto

9.5.3 Obligaciones Laborales

Dentro de la contratacion del personal necesario para la ejecucion del proyecto se tienen
dos categorias, obreros y empleados, los primeros seran quienes aporten con su fuerza de trabajo
y el segundo grupo con su conocimiento y funcion administrativa. Debido a este contraste,

también existira una diferenciacion dentro de su forma de contratacion dentro del proyecto.

a) Contrato Servicios Profesionales: este tipo de contrato se utilizard principalmente en
la fase de planificacion con los profesionales que colaboraran con la elaboracion de los
estudios técnicos para el proyecto, se lo realizara a fin de especificar el tipo de trabajo a
realizarse, tomando en cuenta que no seran personas que entren en relacién de

dependencia con el contratante.

b) Personal de Obra: poseera un contrato por obra o servicio determinado, de acuerdo con

lo establecido en los articulos detallados a continuacion:

Art. 16.- Contratos por obra cierta, por tarea y a destajo.- El contrato es por
obra cierta, cuando el trabajador toma a su cargo la ejecucién de una labor
determinada por una remuneracién que comprende la totalidad de la misma,
sin tomar en consideracion el tiempo que se invierta en ejecutarla. (Congreso
Nacional, 2005)
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c) Personal Administrativo y de Ventas: el personal de este tipo tendra un contrato de

tipo indefinido mismo que se enmarcara en lo establecido en los siguientes articulos:

Art. 14.- Contrato tipo y excepciones.- (Sustituido por el Art. 2 de la Ley s/n,
R.O. 483-3S, 20-1V-2015).- El contrato individual de trabajo a tiempo
indefinido es la modalidad tipica de la contratacion laboral estable o
permanente, su extincién se producird Unicamente por las causas y los

procedimientos establecidos en este Codigo.

Se exceptlan de lo dispuesto en el inciso anterior:

a) Los contratos por obra cierta, que no sean habituales en la actividad de la

empresa o0 empleador;
b) Los contratos eventuales, ocasionales y de temporada;
c) Los de aprendizaje;

d) Los demas que determine la ley.

Art. 15.- Periodo de prueba.- (Sustituido por el Art. 3 de la Ley s/n, R.O. 483-
3S, 20-1V-2015).- En todo contrato de plazo indefinido, cuando se celebre por
primera vez, podra sefialarse un tiempo de prueba, de duracion méxima de

noventa dias.

Unicamente para el caso de los contratos de servicio doméstico o trabajo

remunerado del hogar, el periodo de prueba sera de hasta quince dias.

No podra establecerse mas de un periodo de prueba entre el mismo
trabajador y empleador, sea cual sea la modalidad de contratacion.
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Durante el periodo de prueba, cualquiera de las partes lo puede dar por

terminado libremente.

El empleador no podra mantener simultaneamente trabajadores con periodo
a prueba por un numero que exceda al quince por ciento del total de sus
trabajadores. Sin embargo, los empleadores que inicien sus operaciones en
el pais, o los existentes que amplien o diversifiquen su industria, actividad o
negocio, no se sujetaran al porcentaje del quince por ciento durante los seis
meses posteriores al inicio de operaciones, ampliacion o diversificacion de la

actividad, industria o negocio.

Para el caso de ampliacién o diversificacion, la exoneracion del porcentaje
no se aplicara con respecto a todos los trabajadores de la empresa sino
exclusivamente sobre el incremento en el nimero de trabajadores de las

nuevas actividades comerciales o industriales.

La violacion de esta disposicion dara lugar a las sanciones previstas en este
Cadigo, sin perjuicio de que el excedente de trabajadores del porcentaje antes
indicado, pasen a ser trabajadores permanentes, en orden de antigiiedad en

el ingreso a labores. (Congreso Nacional, 2005)
d) Horas suplementarias y extraordinarias

El pago y consideracion de las estas se realizara de acuerdo a lo determinado en el

articulo a continuacion expuesto:

Art. 55.- Remuneracion por horas suplementarias y extraordinarias.- Por
convenio escrito entre las partes, la jornada de trabajo podra exceder del
limite fijado en los articulos 47 y 49 de este Cddigo, siempre que se proceda
con autorizacion del inspector de trabajo y se observen las siguientes

prescripciones:
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1. Las horas suplementarias no podran exceder de cuatro en un dia, ni de

doce en la semana;

2. Si tuvieren lugar durante el dia o hasta las 24HO00, el empleador pagara la
remuneracién correspondiente a cada una de las horas suplementarias con
mas un cincuenta por ciento de recargo. Si dichas horas estuvieren
comprendidas entre las 24H00 y las 06H00, el trabajador tendra derecho a
un ciento por ciento de recargo. Para calcularlo se tomara como base la

remuneracion gque corresponda a la hora de trabajo diurno;

3. En el trabajo a destajo se tomaran en cuenta para el recargo de la
remuneracion las unidades de obra ejecutadas durante las horas excedentes
de las ocho obligatorias; en tal caso, se aumentara la remuneracién
correspondiente a cada unidad en un cincuenta por ciento o en un ciento por
ciento, respectivamente, de acuerdo con la regla anterior. Para calcular este
recargo, se tomara como base el valor de la unidad de la obra realizada

durante el trabajo diurno; vy,

4. El trabajo que se ejecutare el sdbado o el domingo debera ser pagado con

el ciento por ciento de recargo. (Congreso Nacional, 2005)

e) Salarioy Sueldo
La consideracion de estas dos variables se enmarcara en lo indicado en el Articulo 80
del Codigo del Trabajo que establece que: “(...)Salario es el estipendio que paga el
empleador al obrero en virtud del contrato de trabajo; y sueldo, la remuneracion que por

igual concepto corresponde al empleado.
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El salario se paga por jornadas de labor y en tal caso se llama jornal; por unidades de
obra o por tareas. El sueldo, por meses, sin suprimir los dias no laborables.” (Congreso
Nacional, 2005)

Terminacion del Contrato

Se debera considerar dentro del presupuesto de la empresa un contingente econémico en
caso de ser necesaria la terminacién de un contrato, las causas para terminacién de un
contrato se regiran a lo establecido en el Articulo 169 del Cddigo Laboral que indica

que:

Art. 169.- Causas para la terminacion del contrato individual.- El

contrato individual de trabajo termina:

1. Por las causas legalmente previstas en el contrato;
2. Por acuerdo de las partes;

3. Por la conclusién de la obra, periodo de labor o servicios objeto del

contrato;

4. Por muerte o incapacidad del empleador o extincion de la persona juridica
contratante, si no hubiere representante legal o sucesor que continte la

empresa 0 negocio;

5. Por muerte del trabajador o incapacidad permanente y total para el

trabajo;

6. Por caso fortuito o fuerza mayor que imposibiliten el trabajo, como

incendio, terremoto, tempestad, explosion, plagas del campo, guerra y, en
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general, cualquier otro acontecimiento extraordinario que los contratantes

no pudieron prever o que previsto, no lo pudieron evitar;
7. Por voluntad del empleador en los casos del articulo 172 de este Codigo;
8. Por voluntad del trabajador segun el articulo 173 de este Codigo; v,

9. (Sustituido por el Art. 26 de la Ley s/n, R.O. 483-3S, 20-1V-2015).- Por

desahucio presentado por el trabajador. (Congreso Nacional, 2005)

9.5.3.1 Obligaciones con la Seguridad Social

Partiendo de lo mencionado en el subtitulo precedente, es necesario establecer aquellas
obligaciones que se adquiere como empleador, mismas que tendran que cumplir con lo que

establece el Cddigo del Trabajo, principalmente con lo que a continuacion se expone.

Art. 2.- Sujetos de Proteccidn.- Son sujetos obligados a solicitar la proteccién
del Seguro General Obligatorio, en calidad de afiliados, todas las personas
que perciben ingresos por la ejecucion de una obra o la prestacion de un

servicio fisico o intelectual, con relacion laboral o sin ella; en particular:
a. El trabajador en relacion de dependencia;

b. El trabajador autbnomo;

c. El profesional en libre ejercicio;

d. El administrador o patrono de un negocio;

e. El duefio de una empresa unipersonal;

f. El menor trabajador independiente; vy,

g..- Las personas que realicen trabajo del hogar no remunerado.



h.- Las demas personas obligadas a la afiliacién al régimen del Seguro

General Obligatorio en virtud de leyes o decretos especiales.

Son sujetos obligados a solicitar la proteccion del régimen especial del
Seguro Social Campesino, los trabajadores que se dedican a la pesca
artesanal y el habitante rural que labora habitualmente en el campo, por
cuenta propia o de la comunidad a la que pertenece, que no recibe
remuneraciones de un empleador publico o privado y tampoco contrata a
personas extrafias a la comunidad o a terceros para que realicen actividades

econdémicas bajo su dependencia.

Art. 4.- Recursos del seguro general obligatorio.- Las prestaciones del

Seguro General Obligatorio se financiaran con los siguientes recursos:

a. La aportacion individual obligatoria de los afiliados, para cada seguro;

b. La aportacion patronal obligatoria de los empleadores, privados y
publicos, para cada seguro, cuando los afiliados sean trabajadores sujetos al
Cadigo del Trabajo;

c. La aportacion patronal obligatoria de los empleadores publicos, para cada
seguro, cuando los afiliados sean servidores sujetos a la Ley de Servicio Civil

y Carrera Administrativa;

d. La contribucién financiera obligatoria del Estado, para cada seguro, en

los casos que sefiala esta Ley;

e. Las reservas técnicas del régimen de jubilacion por solidaridad

intergeneracional;
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f. Los saldos de las cuentas individuales de los afiliados al régimen de

jubilacion por ahorro individual obligatorio;

g. Los ingresos provenientes del pago de los dividendos de la deuda publica

y privada con el IESS, por concepto de obligaciones patronales;

h. Los ingresos provenientes del pago de dividendos de la deuda del Gobierno

Nacional con el Instituto Ecuatoriano de Seguridad Social;

I. Las rentas de cualquier clase que produzcan las propiedades, los activos

fijos, y las acciones y participaciones en empresas, administrados por el IESS;

J. Los ingresos por enajenacion de los activos de cada Seguro, administrados
por el IESS;

k. Los ingresos por servicios de salud prestados por las unidades médicas del
IESS, que se entregaran al Fondo Presupuestario del Seguro General de
Salud;

I. Los recursos de cualquier clase que fueren asignados a cada seguro en

virtud de leyes especiales para el cumplimiento de sus fines; y,

m. Las herencias, legados y donaciones.

Art. 11.- Materia gravada.- Para efectos del calculo de las aportaciones al
Seguro General Obligatorio, se entendera que la materia gravada es todo
ingreso susceptible de apreciaciéon pecuniaria, percibido por la persona
afiliada, o en caso del trabajo no remunerado del hogar, por su unidad

econémica familiar.

En el caso del afiliado en relacion de dependencia, se entendera por sueldo o
salario minimo de aportacion el integrado por el sueldo basico mensual mas

los valores percibidos por concepto de compensacion por el incremento del
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costo de vida, decimoquinto sueldo prorrateado mensualmente y decimosexto
sueldo. Integrarén también el sueldo o salario total de aportacion los valores
que se perciban por trabajos extraordinarios, suplementarios o a destajo,
comisiones, sobresueldos, gratificaciones, honorarios, participacion en
beneficios, derechos de usufructo, uso, habitacion, o cualesquiera otras
remuneraciones accesorias que tengan caracter normal en la industria o
servicio. La Compensacion Econdémica para alcanzar el salario digno no sera

materia gravada.

Para efecto del aporte, en ningun caso el sueldo basico mensual sera inferior
al sueldo bésico unificado, al sueldo basico sectorial, al establecido en las
leyes de defensa profesional o al sueldo basico determinado en la escala de
remuneraciones de los servidores pablicos, seguin corresponda, siempre que

el afiliado ejerza esa actividad. (Congreso Nacional, 2001)

Es importante recalcar que para los trabajadores de la construccion se debera acatar lo

establecido entre los Articulos 143 y 151 del Cédigo del Trabajo.

9.5.4 Fase de Cierre del Proyecto

9.5.4.1 Esquema Tributario

a) Impuesto al Valor Agregado: Es un impuesto que grava al valor de las
transferencias locales o importaciones de bienes muebles, en todas sus etapas de

comercializacion y al valor de los servicios prestados. (SRI, 2019)
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El IVA debera regirse a lo establecido en los Articulos 63, 67, 68, 69 de la Ley de
Régimen Tributario Interno.

b) Impuesto a la Renta: EI Impuesto a la Renta se aplica sobre aquellas rentas que
obtengan las personas naturales, las sucesiones indivisas y las sociedades sean
nacionales o extranjeras. El ejercicio impositivo comprende del 1 de enero al 31 de

diciembre. (SRI, 2019)

Art. 4.- Sujetos pasivos.- Son sujetos pasivos del impuesto a la renta las
personas naturales, las sucesiones indivisas y las sociedades, nacionales o
extranjeras, domiciliadas o no en el pais, que obtengan ingresos gravados de

conformidad con las disposiciones de esta Ley.

Los sujetos pasivos obligados a llevar contabilidad, pagaran el impuesto a la

renta en base de los resultados que arroje la misma.

Art. 9.- Exenciones.- Para fines de la determinacion y liquidacion del

impuesto a la renta, estan exonerados exclusivamente los siguientes ingresos:

Los dividendos y utilidades, calculados despues del pago del impuesto a la
renta, distribuidos por sociedades nacionales o extranjeras residentes en el
Ecuador, a favor de otras sociedades nacionales o extranjeras, o de personas

naturales no residentes en el Ecuador.

Esta exencidén no aplica cuando:
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a) El beneficiario efectivo de los dividendos es una persona natural residente

en el Ecuador; o,

b) Cuando la sociedad que distribuye el dividendo no cumple con el deber de
informar sobre sus beneficiarios efectivos, no se aplicara la exencién
unicamente respecto de aquellos beneficiarios sobre los cuales se ha omitido

esta obligacion.

También estaran exentos de impuesto a la renta, las utilidades, rendimientos
0 beneficios netos que se distribuyan a los accionistas de sociedades, cuota
habientes de fondos colectivos o inversionistas en valores provenientes de
fideicomisos de titularizacion en el Ecuador, cuya actividad economica
exclusiva sea la inversién en activos inmuebles, siempre que cumplan las

siguientes condiciones:

a) Que distribuyan la totalidad de las utilidades, rendimientos o beneficios

netos a sus accionistas, cuotahabientes, inversionistas o beneficiarios,

b) Que sus cuotas o valores se encuentren inscritos en el Catastro Pubico del

mercado de valores y en una bolsa de valores del pais,

c) Que el cuotahabiente o inversionista haya mantenido la inversion en el
fondo colectivo o en valores provenientes de fideicomisos de titularizacion

por un plazo mayor a 360 dias; y, (Congreso Nacional, 2004)

Que al final del ejercicio impositivo tengan como minimo cincuenta (50) accionistas,
cuotahabientes o beneficiarios, ninguno de los cuales sea titular de forma directa o indirecta del
30% o mas del patrimonio del fondo o fideicomiso. Para el calculo de los cuotahabientes se

excluira a las partes relacionadas. (Congreso Nacional, 2001)
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a. Retenciones a la Fuente: Los pagos que hagan los empleadores, personas
naturales o sociedades, a los contribuyentes que trabajan con relacion de
dependencia, originados en dicha relacion, se sujetan a retencion en la fuente
con base en las tarifas establecidas en el articulo 36 de esta Ley de
conformidad con el procedimiento que se indique en el reglamento.
(Congreso Nacional, 2004) sera necesario tomar en cuenta de la misma
manera los Articulos: 45 y 50 de la Ley de Régimen Tributario.

c) Patente Municipal: De conformidad con lo dispuesto en el articulo 547 del
COOTAD, estan obligados al pago anual del impuesto de patentes municipales, las
personas naturales, juridicas, sociedades, nacionales o extranjeras, con
establecimiento en la jurisdiccion municipal metropolitana, que ejerzan
permanentemente actividades comerciales , industriales , financieras , inmobiliarias
y profesionales. (Derecho Ecuador, 2014)

d) 1.5 por mil sobre los Activos Totales: n Impuesto Municipal anual, que deben pagar
Unicamente las personas Juridicas y Naturales obligadas a llevar Contabilidad.

(Municipio de Quito, 2019)

9.5.4.2 Terminacion de las cuentas en participacion

La Ley de Compafiias, en su Articulo 2, “(...)reconoce, ademas, la compaiiia accidental
0 cuentas en participacion.” (Congreso Nacional, 1999) y se rige a lo establecido en los

articulos 423, 424, 425, 426, 427 y 428.
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En el articulo 427 se determina que: “(...)la asociacion accidental se rige por las
convenciones de las partes. Debe liquidarse cada afio la porcion de utilidades asignada en la

participacion.” (Congreso Nacional, 1999)

9.6 Conclusiones

Habiendo revisado la normativa, leyes y cddigos que rigen el ambito inmobiliario es
importante mencionar que respetar los estamentos establecidos es esencial porque las represalias
hacia la empresa podrian Ilegar a ser tan grandes que llegarian a causar incluso el cierre de una

empresa.

Sumado a los inconvenientes que puede generar incumplirla arbitrariamente, las
normativas son los parametros dentro de los que se debe enmarcar el proyecto para que sea

viable, razdn por la cual es indispensable no transgredirlos.

En lo que a normativa técnica se refiere, el Municipio del Distrito Metropolitano de
Quito tiene procesos bastante bien establecidos. Sin embargo, pese a ello se debera realizar los
procesos con un tiempo prudencial a fin de que el proyecto no se vaya a ver perjudicado por

retrasos producto de la tramitologia.

La seccion de la que todo empresario debera estar pendiente es la correspondiente al
cddigo del trabajo, no solamente al momento de la elaboracién del contrato que es un punto
complicado y algido porque se adquieren muchas responsabilidades. Serd necesario ser muy
cuidadoso durante y posterior al proceso de contratacion debido a que si en cualquiera de las

etapas sucede algun inconveniente se deberd justificar plenamente a fin de que lo sucedido no
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afecte a la organizacion debido a que esta favorece principalmente al empleado sobre el

empleador en todos los casos.

Finalmente, como parte del proceso el cierre debera comprender el cumplimiento de las
obligaciones tributarias generadas por la actividad realizada asi como la terminacién de la

sociedad o fideicomiso, de ser el caso.
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10 Proyecto Nuevo

10.1 Introduccion

Como se menciono en el capitulo de arquitectura, el disefio arquitectonico es uno de los
aspectos mas importantes dentro del proyecto debido a que de €l se parte para el calculo de gran
parte de los costos, se adapta al proyecto al mercado y se lo hace atractivo y funcional para los

futuros compradores.

Partiendo de ello, fue posible identificar que para que el presente proyecto sea viable
financieramente, era necesario modificar la arquitectura del mismo a fin de alcanzar un mejor
aprovechamiento del terreno mediante la incorporacion de m2 de area Util y area no computable

a enajenar dentro del mismo.

Es por esta razon que a lo largo de este capitulo se detallara la nueva propuesta

arquitectonica que permite aumentar los coeficientes de ocupacion del proyecto.

10.2 Objetivos

10.2.1 Objetivo General

Realizar, con base en el proyecto original, una nueva propuesta de disefio arquitectonico

que permita aprovechar de mejor manera los coeficientes de ocupacion.
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10.2.2 Objetivos Especificos

o Realizar un nuevo disefio arquitectonico que aumente la cantidad de m2 de area
atil.

o Realizar la comparacion en parametros arquitectonicos del proyecto base con la
nueva propuesta.

o Comparar financieramente el proyecto base con la nueva propuesta.

10.3 Proceso

En el capitulo actual se realizd en primero lugar el redisefio del proyecto, tomando como

base la propuesta original, con la consigna de mejorar los coeficientes de ocupacion del mismo.

Esto se llevo a cabo tomando en cuenta de manera estricta las restricciones y parametros
establecidos por la ordenanza local, a fin de cumplir con las dimensiones minimas requeridas
en los distintos aspectos para que el proyecto a pesar de sus ajustes continte siendo sujeto de

aprobacion.

Finalmente se realiza el andlisis, sintesis y comparacion de datos entre ambas propuestas

para obtener como conclusiones un proyecto mejorado y viable en todos sus aspectos.
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10.4 Propuesta Arquitectonica

10.4.1 Redisefio de arquitectura

llustracién 35: Proyecto Base
Elaborado por: Mario Saenz C.

SIMBOLOGIA
. Parqueaderos locales comerciales . Circulaciéon vehicular D Patio pOStEI'iO[‘ . Circulacion Vertical D Circulacion Vertical
. Circulacion peatonal comunal |:| Vivienda |:| Area verde . Cuarto de basura . Cuarto de basura
. Locales comerciales . Parqueadero . Parqueaderos visitas . Guardiania

llustracién 36: Nueva Propuesta
Elaborado por: Mario Saenz C.



232

Como se puede observar en la llustracion 35 y la llustracién 36 el proyecto tuvo
importantes modificaciones. Sin embargo, la columna vertebral a través de la cual se genera

tanto la circulacion peatonal como vehicular del mismo se mantuvo en el centro.

El area verde gue se encontraba ubicada en la parte central dividida en dos cuerpos se
localiza ahora en los dos extremos del conjunto formando 3 cuerpos. Se redujeron los
parqueaderos en el frente del predio a 4 para ocuparlos con locales comerciales. Encima de ellos
se produjo quizas el mayor cambio del proyecto, que consiste en la construccién de 2 pisos de

departamentos y una terraza accesible donde se ubica la sala comunal del proyecto.

Finalmente, pero no menos importante, vario el nimero de casas, mismas que pasaron
de 30 de dos pisos a 20 de dos pisos y 20 de un piso. Por lo que el proyecto pasé de tener 40
unidades constructivas (30 casas y 10 locales comerciales) a tener 54 unidades constructivas

divididas en: 40 casas (20 1p y 20 2p), 8 Departamentos y 6 Locales Comerciales.

Descripcion Proyecto Original Nueva Propuesta

30 40
0 8
10 6

38 52
4 4

Tabla 35: Comparacion numero de Unidades Proyecto Original vs. Nueva Propuesta
Elaborado por: Mario Saenz C.

Con la arquitectura que se observa a continuacion.



Imagen 10: Fachada Tipo Casas 1 Piso.
Elaborado por: Mario Saenz C.
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Imagen 11: Fachada Tipo Casas 2Pi§s
Elaborado por: Mario Saenz C.
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Imagen 12: Vista General del onjunto
Elaborado por: Mario Saenz C.

10.4.2 Cuadro de areas optimizado y Analisis de IRM

AREA NO COMPUTABLE AREA BRUTA

AREA UTIL
(Au)o CONSTRUIDA  ABIERTA  TOTAL(ABT) EN
4055,94 152,54 4146,128 4208,48
4055,94 4298,67 4208,48
2417,72 M2.
4055,94 M2.
AREAS A ENAJENAREN M2. AREAS A COMUNALES EN M2.
CONSTRUIDA ABIERTA  CONSTRUIDA ABIERTA
4055,94 1970,8 152,54 2175,48
6026,74 2328,02
80%
240%
45,90%
77,01%

Tabla 36: Cuadro de Areas Nueva Propuesta
Elaborado por: Mario Saenz C.
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AREA UTIL AREA NO COMPUTABLE AREA BRUTA

(Au)oO CONSTRUIDA  ABIERTA  TOTAL (ABT) EN

3615,86 334,21 3247,75 3950,07

3615,86 3581,96 3950,07
1663,69 M2.
3615,86 M2.

AREAS A ENAJENAREN M2. AREAS A COMUNALES EN M2.

CONSTRUIDA ABIERTA  CONSTRUIDA ABIERTA

3903,86 1393,4 46,21 1854,35
5297,26 1900,56
80%
240%
31,71%
68,92%

Tabla 37: Cuadro de Areas Proyecto Original
Elaborado por: Mario Saenz C.

Mediante la comparacion de ambos disefios es posible determinar que la nueva propuesta

alcanza los siguientes porcentajes de optimizacion:

o Area util PB: 145,32%

o Area util Total: 112,17%

o Area Bruta: 106,54%

o Areas a Enajenar: 113,77%

o Areas Comunales: 122,49%

o Cos PB de Construccion: Incremento del 14,19%

o Cos Total de Construccion: Incremento del 8,09%

Sumado a ello es posible indicar que por medio de la propuesta ya se estd ocupando un
area del tercer piso, permitido mediante normativa, para la construccién de 4 departamentos.

Tema que el proyecto original habia dejado de lado.
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10.5 Costos

10.5.1 Comparacion de Costos Generales

En cuanto a los costos del proyecto, estos se redujeron en un 7,66%, esto debido a la
reduccion del numero de viviendas de dos pisos y reduccién del namero de locales comerciales,

como se puede observar en las Tabla 38 y Tabla 39.

TOTAL INCIDENCIA
COSTO TERRENO S 367.266,90 14,85%

COSTO DIRECTO ERWZLE[PRY: 71,92%
COSTO INDIRECTOS IRy yA kIl 13,23%

Tabla 38: Resumen Costos Nueva Propuesta
Elaborado por: Mario Saenz C.

TOTAL INCIDENCIA
COSTO TERRENO $367.266,90 13,71%

eolSyelb]|x=eaolN S 1.977.731,08 73,84%
COSTO INDIRECTOS EESEERRI Ny 12,45%

Tabla 39: Resumen Costos Proyecto Original
Elaborado por: Mario Saenz C.

Lo que modificé también la incidencia de los mismos dentro del costo total del proyecto,

incidencia que se observa en el grafico a continuacion.



Incidencia de Costos del Proyecto

13,23% 14,85%

71,92%

COSTO TERRENO = COSTO DIRECTO

Imagen 13: Incidencia de Costos del Proyecto
Elaborado por: Mario Saenz C.

10.5.2 Comparacion de Indicadores de Costos

DICADOR ) U D POR

DJA\DA D] WAY { FA

COSTO INDIRECTOS

Area Bruta Proyecto (m2) 4.208,48

Area Util Proyecto (m2) 4.055,94
Costo Directo de Construccion S 1.778.902,58
Costo Directo de Construccion /m2 de Area Bruta| $ 422,69
Costo Directo de Construccion / m2 de Area Util | $ 438,59
Costo Total del Proyecto $ 2.473.300,18
Costo Total / m2 de Area Bruta S 587,69
Costo Total / m2 de Area Util S 609,80

Tabla 40: Indicadores de Costo x Unidad de Area Nueva Propuesta

Elaborado por: Mario Saenz C.
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DICADOR ) U D POR DAD DE AREA

238

Area Bruta Proyecto (m2) 3.950,07

Area Util Proyecto (m2) 3.615,86
Costo Directo de Construccion $1.977.731,08
Costo Directo de Construccion /m2 de Area Bruta| $ 500,68
Costo Directo de Construccion / m2 de Area Util | $ 546,96
Costo Total del Proyecto S 2.678.559,49
Costo Total / m2 de Area Bruta S 678,10
Costo Total / m2 de Area Util S 740,78

Tabla 41: Indicadores de Costo x Unidad de Area Proyecto Original

Elaborado por: Mario Séenz C.

La nueva propuesta reduce en un 13,33% el costo del m2 sobre el area bruta, y un 17,68%

el costo del m2 sobre el area util.



239

10.5.3 Flujo de costos Nueva Propuesta

Flujo de Egresos Propuesta Nueva

$400.000,00 $3.000.000
$2.473.300
$350.000,00
$2.500.000
$300.000,00
$2.000.000
$250.000,00

$200.000,00 $1.500.000

$150.000,00
$1.000.000

$100.000,00
$500.000
$50.000,00 I ‘ I I
S- - m m 4

12 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19

I Fgresos Mensuales Parciales e |ngresos Acumulados

Grafico 48: Flujo de Egresos Propuesta Nueva
Elaborado por: Mario Saenz C.

El Gréafico 48 muestra el flujo de egresos de la nueva propuesta.

10.6 Estrategia comercial Propuesta Nueva

El redisefio del proyecto incluye la disminucidn de 10 unidades de vivienda de 2 pisos y
4 locales comerciales, para plantear el aumento de 20 unidades de vivienda de 1 piso y 8
departamentos. Esto en respuesta a que en el mercado del sector existe un importante segmento

VIS, al que se va a atacar con las viviendas econémicas de un solo piso.
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Sumado a ello estan apareciendo en la zona pequefios edificios de departamentos que si
se estan vendiendo, razon por la cual se decide implementarlos en el frente del proyecto a
manera de fachada principal del conjunto, y por supuesto aprovechando con esto un mayor
aprovechamiento de los coeficientes permitidos en el predio. Cabe recalcar que el precio de
venta del m2 en los departamentos sera de $950, tomando en cuenta el area de los mismos y los

precios de la competencia.

El flujo de ingresos de la nueva propuesta indica un total de $3.588.640, lo que se traduce

en $590.800 maés de ingresos en relacion al proyecto original.

Flujo de Ingresos Propuesta Nueva

$4.000.000,00
$3.588.640
$3.500.000,00
$3.000.000,00
$2.500.000,00
$2.000.000,00
$1.500.000,00

$1.000.000,00

$500.000,00 $179.432

5- —_——
0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18

N Ingresos Mensuales Parciales e INgresos Acumulados

Gréafico 49: Flujo de Ingresos Propuesta Nueva
Elaborado por: Mario Saenz C.
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10.7 Analisis Financiero de la Propuesta Nueva

10.7.1 Analisis Estatico Proyecto Puro

Ingresos Totales S 3.588.640,00
Costos Totales S 2.473.300,18
Utilidad S 1.115.339,82
Margen 31,08%
Rentabilidad 45,10%

Tabla 42: Analisis Estatico de la Propuesta Nueva Proyecto Puro
Elaborado por: Mario Saenz C.

Ingresos Totales S 2.997.842,00
Costos Totales S 2.678.559,49
Utilidad S 319.282,51
Margen 10,65%
Rentabilidad 11,92%

Tabla 43: Andlisis Estatico Proyecto Original Puro
Elaborado por: Mario Saenz C.

Del analisis estatico de la propuesta nueva, en comparacion con el proyecto original, es
posible indicar que: los costos se reducen, los ingresos aumenta, y por ende la utilidad, el margen

y la rentabilidad se incrementan considerablemente.

10.7.2 Analisis dindmico Proyecto Puro

VAN $ 606.015
TIR Mensual 3,65%
TIR Anual 53,77%
Tasa Anual 17,00%
Tasa Mensual 1,32%

Tabla 44: Andlisis Dindmico de la Propuesta Nueva Proyecto Puro
Elaborado por: Mario Saenz C.
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VAN ($54.810)

TIR Mensual 1,10%
TIR Anual 13,98%
Tasa Anual 17,00%
Tasa Mensual 1,32%

Tabla 45: Analisis Dindmico Proyecto Original Puro
Elaborado por: Mario Saenz C.

A través del andlisis dindmico es posible determinar que el VAN se incrementa en
$660.800 pasando a ser positivo, y la TIR es mayor a la tasa de descuento, lo que convierte al

proyecto en viable.

10.7.3 Sensibilidad del Proyecto Puro

10.7.3.1 Sensibilidad a Costos

Variacion del VAN en Funcion de los Costos

$ 600.000,00
$500.000,00

$400.000,00

=
<>E $300.000,00
y =-24.386,3199x - 54.809,51

$200.000,00
$100.000,00

$0,00
0,00% 5,00% 10,00% 15,00% 20,00% 25,00%

DISMINUCION PORCENTUAL DE LOS COSTOS

Gréfico 50: Sensibilidad Costos VAN
Elaborado por: Mario Saenz C.
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El proyecto resiste hasta un 26,96% en aumento de costos para que su VAN se convierta
en 0. Esto debido a que por cada punto porcentual que aumentan los costos, el VAN se reduce

en $24.386,32.

Variacion de la TIR en Funcidon de los Costos

52,00%
47,00%
42,00%

37,00%

TIR

32,00%

27,00%

22,00%

17,00%

12,00%
-5% 0% 5% 10% 15% 20% 25% 30%
DISMINUCION PORCENTUAL DE LOS COSTOS
Gréfico 51: Sensibilidad Costos TIR
Elaborado por: Mario Saenz C.

Con la misma l6gica empleada en la variacion del VAN, la TIR disminuye en 1,31% por

cada punto porcentual que se incrementen los costos.
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10.7.3.2 Sensibilidad a Ingresos

Variacion del VAN en Funcidn de los Ingresos

$600.000,00

$500.000,00

y =23.480,6514x - 54.809,51
$400.000,00

$300.000,00

VAN

$200.000,00

$100.000,00

$-0,00
-25% -20% -15% -10% -5% 0%

-$-100.000,00
AUMENTO PORCENTUAL DE PRECIOS DE VENTA

Graéfico 52: Sensibilidad Ingresos VAN
Elaborado por: Mario Saenz C.

En cuanto a la sensibilidad a ingresos del VAN, es posible indicar que por cada punto
porcentual que los ingresos por ventas disminuyan el VAN disminuye en $23.480, llegando a 0

con un 21,56%.
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La TIR, de acuerdo con la ecuacién obtenida mediante regresion lineal, disminuye un
1,71% por cada punto porcentual que disminuyan los ingresos por ventas, llegando a igual la

tasa de descuento en un 21,56%.

Variacion de la TIR en Funcidn de los Ingresos

60,00%

,00%

40,00%
y=1,71x+0,54
= 30,00%
20,00%
10,00%
0,00%
-25% -20% -15% -10% 5% 0%

AUMENTO PORCENTUAL DE PRECIOS DE VENTA

Grafico 53: Sensibilidad Ingresos TIR
Elaborado por: Mario Saenz C.
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10.7.4 Analisis de Escenarios

A continuacion se detallan en color rojo las variaciones porcentuales de dos variables (costos e ingresos) a partir de las cuales

el VAN se convierte en negativo y la TIR es inferior a la tasa de descuento.

% VARIACION DE PRECIO

-10% -12% -14% -16% -18% -21,56%
2% $505.703 $449.487 $393.271 $337.055 $280.839 $224.623 $168.406 $112.190 $55.974 -$44.09%
8 4% $461.608 $405.391 $349.175 $292.959 $236.743 $180.527 $124.310 $68.094 $11.878 -$88.192
g 6% $417.512 $361.296 $305.079 $248.863 $192.647 $136.431 $80.215 $23.998 -$32.218 -$132.288
t” 8% $373.416 $317.200 $260.983 $204.767 $148.551 $92.335 $36.119 -$20.097 -$76.314 -$176.383
2 10% $329.320 $273.104 $216.888 $160.671 $104.455 $48.239 -$7.977 -$64.193 -$120.409 -$220.479
e 12% $285.224 $229.008 $172.792 $116.576 $60.359 $4.143 -$52.073 -$108.289 -$164.505 -$264.575
= 14% $241.128 $184.912 $128.696 $72.480 $16.264 -$39.953 -$96.169 -$152.385 -$208.601 -$308.671
< 16% $197.032 $140.816 $84.600 $28.384 -$27.832 -$84.049 -$140.265 -$196.481 -$252.697 -$352.767
S 18% $152.936 $96.720 $40.504 -$15.712 -$71.928 -$128.144 -$184.361 -$240.577 -$296.793 -$396.863
26,96% -$44.675 -$100.891 -$157.107 -$213.323 -$269.540 -$325.756 -$381.972 -$438.188 -$494.404 -$594.474
Tabla 46: Escenario Costos / Ingresos de Variacion del VAN en la Propuesta Nueva
Elaborado por: Mario Saenz C.
% VARIACION DE PRECIO
-10% -12% -14% -21,56%
2% 47,08% 43,73% 40,39% 37,04% 33,70% 30,35% 27,01% 23,67% 20,33% 14,38%
2 4% 43,92% 40,64% 37,36% 34,08% 30,80% 27,52% 24,25% 20,97% 17,69% 11,86%
2 6% 40,89% 37,67% 34,45% 31,24% 28,02% 24,80% 21,59% 18,37% 15,16% 9,44%
o 8% 37,97% 34,81% 31,65% 28,50% 25,34% 22,18% 19,03% 15,87% 12,72% 7,11%
S 10% 35,16% 32,05% 28,95% 25,85% 22,76% 19,66% 16,56% 13,46% 10,37% 4,86%
e 12% 32,44% 29,40% 26,35% 23,31% 20,27% 17,22% 14,18% 11,14% 8,10% 2,70%
= 14% 29,82% 26,83% 23,84% 20,85% 17,86% 14,88% 11,89% 8,90% 5,92% 0,61%
§ 16% 27,30% 24,36% 21,42% 18,48% 15,55% 12,61% 9,68% 6,74% 3,81% -1,40%
ES 18% 24,86% 21,97% 19,08% 16,19% 13,31% 10,42% 7,54% 4,66% 1,77% -3,35%
26,96% 14,87% 12,19% 9,51% 6,83% 4,15% 1,47% -1,21% -3,88% -6,55% -11,31%

Tabla 47: Escenario Costos / Ingresos de Variacion del TIR en la Propuesta Nueva
Elaborado por: Mario Saenz C.
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10.7.5 Analisis estatico del Proyecto Apalancado

Del analisis financiero estatico para el proyecto apalancado de la propuesta nueva es
posible determinar que tanto los costos como los ingresos se incrementan y tanto la utilidad
como el margen y la rentabilidad se reducen considerablemente, datos que habra que

contrarrestarlos con los obtenidos del andlisis dindmico.

Ingresos Totales S 4.655.981,55
Costos Totales S 3.628.697,41
Utilidad S 1.027.284,14
Margen 22,06%
Rentabilidad 28,31%

Tabla 48: Andlisis Estatico de la Propuesta Nueva Proyecto Apalancado
Elaborado por: Mario Saenz C.

10.7.6 Analisis dinamico del Proyecto Apalancado

A través del analisis dindmico para el proyecto apalancado es posible observar que el
VAN de la propuesta nueva se incrementa en $154.000 en relacion al VAN del proyecto

original.

VAN $759.591
TIR Mensual 5,10%
TIR Anual 81,60%
Tasa Anual 11,30%
Tasa Mensual 0,90%

Tabla 49: Andlisis Dindmico de la Propuesta Nueva Proyecto Apalancado
Elaborado por: Mario Saenz C.
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10.8 Conclusiones

Se realizd un nuevo disefio arquitectdnico del proyecto tomando como base el proyecto
original, en este se desarroll6 la propuesta de manera que los coeficientes de ocupacion superen
a los del proyecto original. Con eso se logré un mejor aprovechamiento del terreno y sus

caracteristicas.

Se compard cifra por cifra el disefio original con la propuesta nueva para determinar si
efectivamente estaba siendo mas eficiente. Como resultado se obtuvo que el nuevo proyecto

aprovecha de mejor manera el terreno, alcanzando los siguientes porcentajes de optimizacion:

o Area itil PB: 145,32%

o Area util Total: 112,17%

o Area Bruta: 106,54%

o Areas a Enajenar: 113,77%

o Areas Comunales: 122,49%

o Cos PB de Construccion: Incremento del 14,19%

o Cos Total de Construccion: Incremento del 8,09%

De la misma manera es importante indicar que mediante el analisis estatico se pudo
observar que tanto el margen como la rentabilidad aumentaron en aproximadamente 20 puntos

porcentuales, sumado a que la rentabilidad se increment6 en aproximadamente $800.000.

Para finalizar, el andlisis dinamico también arrojé un mejor resultado, indicando un

incremento de aproximadamente $650.000 en el VAN llevandolo a ser positivo, con una TIR
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Anual de 53,77%, mayor a la tasa de descuento. Lo que convierte a este nuevo proyecto en

viable.
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11 Gerencia de Proyectos

11.1 Antecedentes

En el presente capitulo se estableceran los parametros que permitiran plantear la manera
en que se llevara a cabo el gerenciamiento del proyecto. Implementando herramientas y técnicas
tomadas de la metodologia TenStep (TenStep Latinooamerica, 2012) tomando en cuenta
también lo establecido en Guide to the Project Management Body of Knowledge (PMI), a fin
de que el proyecto sea encaminado hacia una correcta gestion que permita obtener resultados

positivos.
11.2 Objetivos

11.2.1 Objetivo General

Generar un plan de gerencia de proyectos tomando en cuenta los estdndares planteados

por el Project Managment Institute (PMI) mediante sus guias, herramientas y procesos.
11.2.2 Objetivos Especificos

o Elaborar el acta de constitucion del proyecto.

o Llevar a cabo la gestion de: Alcance, Interesados, Comunicaciones y Riesgos.
11.3 Proceso

A lo largo de este capitulo se cumplirdn con ciertos pasos establecidos en la metodologia

TenStep, partiendo por la elaboracion del acta de constitucion del proyecto y avanzando con el
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desarrollo de la gestion del proyecto en sus distintos ambitos que incluyen: el alcance, los

interesados, la comunicacion y los riesgos.

Cada uno de ellos caracterizados mediante matrices de resumen y evaluacién, sumado

al desarrollo de la estructura de desglose de trabajo (EDT) que forma parte esencial del proyecto.

11.4 Acta de Constitucion

11.4.1 Visién General

El proyecto Villas Santa Marta se encuentra ubicado en la parroquia de Calderén, en el
Barrio de San Juan hacia el norte de Quito. El sector cuenta con los servicios basicos y
equipamientos de salud, recreativos, religiosos, educativos y conectividad mediante lineas de

transporte publico.

Por encontrarse en la calle principal del barrio de San Juan cuenta con gran cantidad de
comercio de distintas escalas, razon por la cual el proyecto contempla un uso mixto residencial

— comercial.

El proyecto tiene como mercado objetivo el nivel socioeconémico medio y medio bajo,

encajado en los parametros establecidos por el MIDUVI para los segmentos VIS y VIP.

11.4.2 Objetivos

o Constituir un fideicomiso para realizacion del proyecto.
o Crear un proyecto que mediante su arquitectura se adapte al medio que lo rodea

y cubriendo las necesidades de los posibles clientes del mercado objetivo.
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o Ofrecer al inversor una rentabilidad minima del 17%.

o Desarrollar la construccion del proyecto en 12 meses, la totalidad del mismo en
18 meses.

o Cumplir con la planificacion y cronogramas realizados tanto en construccion
COMo en ventas.

o Enmarcar el proyecto dentro de la normativa local y nacional vigente.

o Enmarcar el proyecto dentro de los estandares establecidos por el PMI.

11.4.3 Alcance

Al Conjunto Villas Santa Marta lo compondran 40 unidades de vivienda a manera de
casas, divididas en 20 unidades de dos pisos (Tipo 2) y 20 de 1 piso (Tipo 1). A esto se le suman
8 departamentos ubicados en el edificio frontal, distribuidos en dos plantas sobre las 6 unidades
de locales comerciales. Todas las unidades de vivienda cuentan con parqueadero propio y

contara ademas con 4 parqueaderos para el area comercial y 4 de visitas.

Conforme se detalla en la Tabla 50, a continuacion:
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Area Util x
Unidad m2
45,11
47,50
50,16
17,33
33,28
35,04
79,63
73,25
74,41
81,15
60,00

20 100,50

Tabla 50: Descripcion Unidades Constructivas
Fuente: (Proyecto Villas Santa Marta, 2019)
Elaborado por: Mario Saenz C.

Descripcion # Unidades
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El presente proyecto se limita a la planificacion, disefio, construccion y comercializacién
de las unidades anteriormente detalladas. Dentro del alcance también se encuentra incluida la

gerencia del mismo.

El proyecto a su finalizacion, a més de la parte constructiva, se entregard con los
servicios de agua potable, alcantarillado, luz eléctrica y telefonia fija. En cuanto a acabados se
refiere, las unidades se entregaran con todas las piezas sanitarias y mobiliario de closets y

cocina.

Fuera del alcance del mismo se encuentra la provision de servicios de internet y
television por cable, a pesar de contar con los puntos necesarios para la instalacion de los
mismos por parte de los compradores. Tampoco se contemplara el financiamiento directo para

los clientes y no se incluird dentro del mobiliario la colocacidn de linea blanca.
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Para finalizar es importante detallar que una vez entregado el proyecto, tanto el
mantenimiento, como la administracion y cuotas respectivas seran responsabilidad exclusiva de

los condéminos.

11.4.4 Estimacion de duracion y costos

De acuerdo con la planificacién elaborada, la estimacion de costos del proyecto sera la

indicada en la Tabla 51

Incidencia de Costos del Proyecto

13,23% 14,85%

TOTAL INCIDENCIA
COSTO TERRENO $367.266,90 14,85%
COSTO DIRECTO ERWaLXl0rRY: 71,92%

COSTO INDIRECTOS EESEyyAE WAl 13,23% 71,92%

COSTO TERRENO = COSTO DIRECTO COSTO INDIRECTOS

Tabla 51: Estimacion de Costos
Fuente: (Proyecto Villas Santa Marta, 2019)
Elaborado por: Mario Saenz C.

El cuanto a la estimacion de duracidn, el proyecto se extendera a lo largo de 18 meses

de los cuales 12 corresponderan a la duracion de proceso constructivo.

11.4.5 Estimacion de Ingresos

Para la estimacion de costos se toma en cuenta el precio del m2 de cada uno de los 3
productos, casas, departamentos y locales comerciales y el area (til total que corresponde a cada

categoria, los valores resultantes son los siguientes.
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Precio m2 Ingresos Totales A. Util Total Incidencia
$ 850,00 S 2.728.500,00 321000m2 /%%
16%
S 950,00 $ 586.036,00 616,88 m2
8%
S 1.200,00 S 274.104,00 228,42 m2
| S 3.588.640,00 4055,30 m2 100%

Tabla 52: Estimacion de Ingresos
Fuente: (Proyecto Villas Santa Marta, 2019)
Elaborado por: Mario Saenz C.

11.4.6 Supuestos del Proyecto

Tomando como supuestos a aquellas condiciones futuras que deberdn suceder y

cumplirse para que el proyecto sea exitoso, a continuacion se detallan dichas escenarios.

o Que las condiciones climaticas sean favorables para el desarrollo correcto de la
etapa constructiva.

o Se contara con el aprovisionamiento oportuno de materiales, mano de obra,
maquinaria y equipo que permita el cumplimiento de los tiempos y actividades
planificados.

o El indice de precios al consumidor (IPCO) se mantendra estable con una
variacion maxima del 4% durante la ejecucion del proyecto.

o Se cumplird con lo establecido en el plan de promocién y ventas, tomando en
cuenta la velocidad de ventas estimada.

o Se mantendra la alta demanda de vivienda en el sector donde se desarrolla el
proyecto.

o Se contara con la aprobacion del crédito bancario que permita la construccion

del proyecto.
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o El entorno econémico vy juridico del pais no tendra cambios que afecten de

manera sustancial al sector de la construccion.

11.4.7 Riesgos

A continuacion se detallan los riesgos identificados para el proyecto y su probabilidad
de ocurrencia e impacto que podrian tener en el proyecto.

Probabilidad de

Descripcion del Riesgo
P g que Ocurra

Nivel de Impacto

IPCO mayor a lo establecido
Velocidad de Ventas no se
cumpla, Plazo de Ventas se
Alargue
Accidentes de Trabajo

Demora en Obtencion de
Calificacion como Proyecto VIS /
VIP
Demora en Acceso a Crédito con
los beneficios establecidos para
proyectos VIS / VIP

Tabla 53: Riesgos del Proyecto
Fuente: (Proyecto Villas Santa Marta, 2019)
Elaborado por: Mario Saenz C.




11.4.8 Organizacion del Proyecto

Patrocinador

Gerente de Proyecto

Disefio Construccién Comercializaciéon Contabilidad

Equipo de Equipo de Promocion Equipo de

Equipo de Disefio Construccion y Ventas Contabilidad

Gréfico 54: Esquema de Organizacion del Proyecto
Fuente: (Proyecto Villas Santa Marta, 2019)
Elaborado por: Mario Saenz C.

11.4.9 Normas de Calidad

257

Para que el proyecto se desarrolle dentro de los parametros de calidad planificados, tanto

dentro del proceso de planificacion cuanto para la etapa de ejecucion deberdan cumplirse todas

las normas y leyes nacionales y seccionales vigentes, dentro de las cuales se pueden mencionar:

o Ordenanza Metropolitana 172, 156 y 433.
o Norma Ecuatoriana de la Construccion (NEC)
o Normas INEN

o Anexo Unico de Reglas Técnicas de Arquitectura y Urbanismo
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11.5 Plan del Proyecto

11.5.1 Gestion del Proyecto

Dentro de la gerencia de proyectos existen varios ambitos de gestion, de los cuales, para
el presente proyecto se van a tomar los siguientes: Gestion del Alcance, Gestion de los

Interesados, Gestion de Comunicaciones y Gestion de Riesgos.

Esto debido a que la Gestion de Integracién, Tiempo y Costos ya han sido tocados en
capitulos anteriores. La gestion de la calidad se realizard cuando el proyecto tenga un mayor
nivel de avance y se hayan decidido los materiales, acabados y estandares de construccién a
utilizar, lo que ira de la mano con la gestion de adquisiciones. Finalmente la gestion de recursos

humanos se la realizard apegandose a los pardmetros legales que establece el cddigo del trabajo.

11.5.2 Gestion del Alcance

Dentro de la gestion del alcance se encontrard detallado todo proceso y actividad que
permita que el proyecto se culmine de manera exitosa. En este se deberé detallar todo aquello
que incluye el proyecto, los pardmetros de esto y muy importante debera indicar todo aquello

que no esta dentro del alcance del proyecto.

Uno de los principales productos que nos permite analizar el alcance es la Estructura de
Desglose de Trabajo o EDT, que es una descomposicion jerarquica de lo que se va a realizar,
separados en paquetes de trabajo. Estos agruparan un nimero de actividades relacionadas entre
si. Los paquetes de trabajo seran las cuentas mediante las cuales se podra aplicar métodos del

valor ganado para llevar a cabo un monitoreo constante.
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A continuacion se detalla la EDT del Conjunto Villas Santa Marta.

Proyecto
Villas Santa
Marta

2.
1. Inicio Planificacio
n

4.

o 5. Cierre
Promocion

1.1. Disefio 2.1. Estudio 3.1. Obras 32. 4.1. 5.1.
Preliminar de Suelos de Construcci Material Liquidacién

Urbanizaci on de de
én Conjunto Promocion

2. Yy
Presupuest 2.2. Disefio Marketing

o Definitivo 3.1.2. 321,

Referencial 3.1.1. Vias Infraestruct Replanteo 5.2.

ura Permiso de
4.2. Ventas Habitabilid

Contratos

1.3. : 2

Prefactibili 2.3.Ingenierias o o
dad 3.1.1.2. 3.1.2.1. 2.2

Financiera Obras Alcantarilla :

Preliminar 4.3.Escritur 53 Actas

o = claioul de Entrega

: Presupuest y Finiquito
e lijetUdIO o Definitivo 3.23.

Estructura
Mercado

Movimient

do o de tierras

. 3.1.1.3.
Aprobacio Movimient
nesy ode 3.2.4.

de Licencias Tierras 3.1.2.3. .
amposter
Constitucié de Inst. I,F;

n Construcci Eléctricas

3.1.1.4.
Conformac Paisajismo 3.2.5.
Comercializ ion de y Ventaneria
acién Plataforma Decoracion
sy

Bordillos
3.2.6.

Mobiliario

3.1.1.5.
Conlsolidaci 3.2.7.
on de

Recubrimie
Subrasante

ntos

3.1.1.6. 3.2.8.
Rellenos y Instalacion

Compactac es
iones

Gréfico 55: EDT Conjunto Villas Santa Marta
Elaborado por: Mario Saenz C.
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11.5.3 Gestion de Interesados

En este proyecto existen personas, grupos o instituciones de distinta indole que
participan o estan involucrados directa o indirectamente con el proyecto. Por esta razén es
importante identificarlos y gestionar la relacion que se mantiene con ellos para de esta manera
lograr que todos conspiren positivamente con su aporte o indiferencia pero sin buscar

convertirse en un conflicto para el desarrollo del mismo.

La gestion se la realiza considerando los siguientes factores: importancia, interés y

expectativa.

No. Interesado Expectativa Importancia
1 Cumplir el objetivo de margen, posicionamiento, plazosy Alta
especificaciones técnicas
2 Culminar el Proyecto conforme el plan de Trabajo Alta
3 Asegurar la recuperacion del dinero prestado mediante el cobro Alta

del capital e intereses

4 Culminar el proyecto cumpliendo con los parametros establecidos Alta
de tiempo, costo y alcance aprobados por el promotor
Asegurar el cumplimiento de los estandares de calidad y
5 especificaciones técnicas, dentro de los plazos establecidos y Alta
presupuesto indicado
Cumplir con las tareas asignadas con calidad y con ello poder

6 . Alta
trabajar en un futuro proyecto

7 Cumplimiento de normativa vigente Media
8 Cumplimiento de obligaciones Tributarias Media
9 Cumplimiento de afiliaciones Media
10 Cumplimiento de obligaciones laborales Media

1 Suministrar los materiales de forma oportuna para cobrar de Alta
manerainmediata

Adquirir viviendas o locales comerciales que satisfagan sus

12 . Alta

necesidades

13 No verse afectados durante la construccién Baja

Tabla 54: Interesados del Proyecto

Elaborado por: Mario Saenz C.
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Habiendo identificado a los interesados del proyecto es importante definir la manera en
gue se gestionara a los mismos para dar el respectivo seguimiento a fin de que los objetivos del

proyecto no se vean afectados por la intervencion de cualquiera de estos actores.

De acuerdo con el interés e importancia se deberd tomar las siguientes acciones:

Mantener informado (1), Gestionar atentamente (2), Monitorear (3) y Mantener satisfecho (4).

1 2
& 'Equipode Junta del Promotor /
Trabajo Fideicomiso Clientes Constructor
5
. Proveedores @ ® Banco
2 Em'l‘dlades ® 4 d Fiscalizador Gerente del
_i":; Municipales —— Proyecto
Inisteno de
= | 3 :
E o Relaciones Laborales
2
0 1 2 3 4 5 )
IESS
1
3 Vecinos 4

Interés

Gréfico 56: Matriz de Identificacion de Interesados
Elaborado por: Mario Saenz C.

11.5.4 Gestion de Comunicaciones

Dentro de la gestion de comunicaciones se debe establecer un plan mediante el cual se
indique el tipo de entregable, método de entrega, frecuencia de la comunicacién y el responsable

de realizarla para cada uno de los interesados del proyecto.
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No. Interesado Entregable Método de Entrega Frecuencia Responsable
Estados Financieros / . Mensual y en cada
Personal por Escrito L, . Gerente del
1 Presupuesto, Planos, . reunion de junta
e . mediante Memorando ) . Proyecto
Especificaciones y Permisos directiva
Informe de Fiscalizacion,
Gestion de Presupuesto Mensual y en cada
P y 72 Horas previo a la L, ¥ . Gerente del
2 Cronograma, Informes de o, reunién de junta
o, . reunion de laJunta . . Proyecto
Gestidon de Cambio, Informes directiva
de Calidad
Promesas de Compra Venta,
. . Mensual y en Caso de Gerente del
Presupuesto y Cronograma, = Reunidn Solicitud de L,
3 . L. s Actualizacién de Proyecto /
Planos Arquitectonicos e Crédito . 3
L, Planimetrias Promotor
Ingenierias, Plan de Proyecto
Promotor
Valor Ganado, Cobranzas, i . /
4 . . E-mail y Personal Quincenal Constructor /
Solicitudes de Cambio X
Cliente
Especificaciones Técnicas, . i . Gerente de
5 . , E-mail y Personal Segun lo Requerido
Cambio de Lineas Base Proyecto
Planos Arquitectonicos y de Presentacién por - Gerente de
7 o ) Unica vez
Ingenierias Ventanilla Proyecto
Declaracion IVA y Retenciones,
8 Declaracion de Impuesto ala Via Web Mensual, Anual Contador
Renta
i Gerente del
9 Pago Aportes Via Web Mensual
Proyecto
; ’ . Asistente de
10 Pago Beneficios Laborales Via Web Segun lo Requerido
Gerente
Gerente de
Reporte de Avance de Obra, = E-mail y Personal en )
12 . Quincenal Proyecto /
Reporte Avance Crédito Obray Sala de Ventas
Asesor Legal
Ingreso de Maquinaria Pesada, . . Gerente del
13 X . Reuniones en Sitio Mensual
Obras en Espacio Publico Proyecto

Tabla 55: Plan de Comunicaciones
Elaborado por: Mario Saenz C.

11.5.5 Gestiones de Riesgos

Los riesgos son eventos futuros que ain no suceden pero tienen una probabilidad de
ocurrencia. Estos pueden ser positivos o negativos. Para efectos de este proyecto, solamente se

analizaran los negativos.

Para su gestion es necesario determinar los riesgos potenciales, la determinacion de la

probabilidad, impacto que tendria en el proyecto en caso de suceder y el plan de respuesta y la
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persona que estard a cargo de realizar las acciones necesarias para resolverlo. Para ello se

utilizara el juicio de expertos.

Para la calificacion de los riesgos se tomara la siguiente clasificacion:

Probabilidad

Respuesta
Respuesta Respuesta

Tabla 56: Clasificacién de Riesgos de acuerdo a Probabilidad e Impacto
Elaborado por: Mario Séenz C.

Impacto

En base al analisis de cada uno de los riesgos determinados, en relacién a esta evaluacion
cualitativa, se realizara posteriormente un analisis cuantitativo a fin de establecer las reservas

de contingencia y asignar un presupuesto para cada uno de ellos.

11.6 Conclusiones

Se define el acta de constitucion con el respectivo alcance del proyecto donde se
determina lo que se encuentra dentro de este, lo que no va a ser contemplado, asi como también

la estimacién de costos y duracion.

Se detallan los planes de gestion pertinentes para el momento y conforme con el avance

del proyecto. Se elabor6 la EDT y las matrices para la gestion de interesados y comunicaciones.

Mediante estos parametros el desarrollo mantiene un orden en cuanto a cémo se debe
realizar cada proceso y quien es el responsable de comunicarlo o llevarlo a cabo. Por lo que si
se aplican los estandares planteados por el PMI sera posible llevar a cabo un mejor control del

proyecto y gerenciamiento del mismo.
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