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RESUMEN

El plan de negocios Arshak 6 es un proyecto impulsado por la empresa
Construmon S.A. que consiste en el desarrollo de un edificio ubicado en el sector del
Quito Tenis en el centro norte de la ciudad de Quito. El proyecto se encuentra conformado
por 28 departamentos de 1, 2 y 3 habitaciones, y se enfoca en un estrato socio econémico
medio — alto.

El presente documento verifica la viabilidad del proyecto, basado en el analisis
financiero, comercial, arquitectonico, de localizacion y gerencial de todas las etapas del
proyecto. Conforme a los resultados obtenidos se ha realizado un plan de optimizacion
financiera del proyecto con el objetivo de generar atractividad a inversores.

Palabras clave: proyecto, inmobiliario, construccion.



ABSTRACT

The Arshak 6 business plan is a project promoted by the company Construmon S.A.
which consists in the development of a building located in the Quito Tennis neighborhood
in the north center of the city of Quito. The project is made up of 28 apartments with 1, 2

and 3 bedrooms, and focuses on a medium-high socio-economic stratum.

This document verifies the viability of the project, based on the financial,
commercial, architectural, location and managerial analysis of all stages of the project. In
accordance with the results obtained, a financial optimization plan for the project has been
carried out in order to generate attractiveness to investors.

Keywords: project, real estate, construction.
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1 RESUMEN EJECUTIVO

1.1 Descripcion

El presente documento detalla el plan de negocios del proyecto “Arshak 6”, el
mismo que consiste en el analisis de las etapas de inicio, planificacién, ejecucién y cierre
de un edificio de 26 departamentos localizado en el sector del Quito Tenis. El proyecto
posee departamentos de 1, 2 y 3 habitaciones distribuidos en areas desde los 55 hasta
los 190 metros cuadrados, con un enfoque hacia clientes de un segmento econdmico

medio alto y alto.

El principal objetivo del plan de negocios es determinar la viabilidad del proyecto
desde diversas areas, teniendo énfasis en la rentabilidad del mismo mediante la
aplicacion de diversas técnicas de desarrollo y los factores ambientales que influyen en
el medio. El proyecto lo desarrollara la empresa Construmon S.A. cuya experiencia en el
sector de la construccién es de 15 afos, y dentro de su portafolio poseen 8 proyectos

previos de caracteristicas similares.
1.2 Entorno Macroecondmico

Para la toma de decisiones en proyectos de inversidon, el entorno
macroecondmico representa un factor de incidencia sobre el mismo, es por esto, que su
analisis valora el riesgo u oportunidad basandose en los indices de tendencia econdmica

del pais donde se desarrolla el proyecto.

En los ultimos 10 anos la economia ecuatoriana ha tenido un declive significativo
en indices como el producto interno bruto (PIB) general y de la construccidn, si bien
estos valores se mantuvieron elevados hasta el 2014, eran causados debido al
endeudamiento del pais y se vieron reflejados con una calificacién de riesgo pais

elevada.

Cabe mencionar que en el afio 2020 la pandemia causada por el coronavirus
generod impactos negativos en la mayoria de sectores, entre ellos el de la construccién,
por lo que estos proyectos deberan considerar estos efectos al momento de verificar la

viabilidad de los mismos.
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1.3 Localizacion

El proyecto Arshak 6 se ubica en la parroquia Rumipamba misma que esta bajo
dependencia de la administracion zonal norte del Distrito Metropolitano de Quito,
dentro del sector conocido como el Quito Tenis. El proyecto se desarrollara en una lote

de terreno de 905 metros cuadrados.

EL BOSQUE

PROYECTO
ARSHAK 6

QUITO TENIS

lustracion 1. Localizacion del predio
Fuente: ArcGIS / Elaborado por: Milton Flores.
La localizacion del edificio es una de las caracteristicas mas importantes de este,
ya que se encuentra rodeado por servicios de comercio, salud, educacién y movilidad
beneficiosos para sus ocupantes, a la vez que se mantiene la ventaja de residir en un

barrio residencial de gran plusvalia.

Con lo mencionado previamente se califica a la localizacién del proyecto como
un componente favorable en su viabilidad, y atractivo en su comercializacién para

garantizar un flujo de ventas dptimo para el promotor.
1.4 Estudio de Mercado

Como bases para el estudio de mercado se analizd a la competencia en la zona
permeable del proyecto, y a la demanda de departamentos de la ciudad de Quito para

obtener una calificacién referencial del proyecto Arshak 6.

La posicionamiento del proyecto reflejo valores positivos hacia el mismo por las
diferentes tipologias de departamentos que se ofrecen y los valores del precio de venta

por metro cuadrado, siendo la base $1850 por metro cuadrado en un sector donde el
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promedio es $1900. La estrategia comercial adoptada se espera que genere una
velocidad de ventas mensual de 1.1, siendo superior a su competencia inmediata y

garantizando la viabilidad del proyecto.
1.5 Analisis Arquitectonico

La influencia del desarrollo arquitecténico en un proyecto inmobiliario puede
generar la diferencia entre la viabilidad positiva y negativa del proyecto, este desarrollo
debe ajustarse a las necesidades de la demanda, sin olvidar que la distribuciéon del

proyecto se encuentra atada al aprovechamiento de drea vendible para el promotor.

El disefio arquitectdnico del proyecto posee una fachada moderna y elegante la
cual se adapta a las exigencias comerciales de la zona, siendo complementada con los
acabados de materiales dentro de los departamentos, los cuales reflejan calidad y

seguridad al momento ser analizados por posibles clientes.

lustracion 2. Fachada arquitectonica

Fuente: Construmon / Modificado por: Milton Flores.

La distribucidon de dreas comunales y departamentos ha sido meticulosamente
disenada con el fin de generar funcionalidad dentro del edificio, y a la vez obtener un
aprovechamiento mdaximo de ocupacién de areas. El analisis arquitecténico brinda un
resultado favorable en la viabilidad del proyecto ya que el COS total del proyecto es de

299.9% del 300% posible impuesto por la regulacién distrital.
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Tabla 1. Distribucion arquitecténica

Planta Area Area Balcon/ Estacionamiento  Area total
bruta atil (m?) Terraza/ /Bodega (m?) vendible (m?)
(m?) Patio
(m?)
Subsuelo 669.16 - - 451.27 451.27
2
Subsuelo 670.21 - - 375.87 375.87
1
Planta 503.09 259.96 93.80 223.27 577.03
Baja
Piso 2 522.78 442.60 25.23 - 467.83
Piso 3 522.85 442.60 25.30 - 467.90
Piso 4 521.21 441.03 25.23 - 466.26
Piso 5 522.89 437.01 26.93 - 463.94
Piso 6 521.55 44317 25.62 - 468.79
Terraza 345.64 247.44 176.69 - 42413
TOTAL 479938 2713.81 308.80 1050.41 4163.02

Fuente: Construmon

Elaborado por: Milton Flores

1.6 Analisis de costos

Para el andlisis de costos del proyecto se tomaron como referencias, los totales
de costos directos, indirectos y terreno del proyecto, es muy comun que esta

distribucién sea semejante en proyectos inmobiliarios del mismo segmento de mercado.
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RESUMEN DE COSTOS

m Terreno
m Costos Directos

® Costos Indirectos

llustracion 3, Resumen de costos
Elaborado por: Milton Flores

Al determinar los costos del proyecto se obtiene un monto total de 3.5 millones

de ddlares, de los cuales el 82% se emplearan en costos directos y terreno.

En un proyecto inmobiliario la inversién que mayor incurrencia en los costos
posee, es la construccién de la edificacion, es por esto que el analisis de costos del
proyecto Arshak 6 de lo realizé mediante la aplicaciéon del método de analisis de precios
unitarios (APU), esta es una practica comun en el giro de negocio estudiado ya que

permite la integracidn de costos por cada actividad a ser realizada dentro del proyecto.

$ 2,000,000
51,800,000
$ 1,600,000
41,400,000
$ 1,200,000

$ 1,000,000

$ 800,000
$ 600,000
$ 400,000

I I I $200,000
S0

Mes1l Mes2 Mes3 Mesd4 MesS Mes6 Mes7 Mes8 Mes9 Mesl0 Mesll Mes12 Mes13 Mes1d Mes15 Mes 16

M Costo Mensual es=Costo Acumulado

lustracion 4. Cronograma valorado de costos

Elaborado por: Milton Flores
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Como resultado del analisis de costos se obtiene el cronograma valorado de los
costos del proyecto a lo largo de 16 meses, en donde se manifiesta una elevacion de
costos en los meses finales de la construccién lo cual es caracteristico del giro de

negocio.
1.7 Estrategia Comercial

Dentro de la estrategia comercial se realizan los métodos que se implementaran
en el proyecto para obtener productos o departamentos con una efectividad comercial
superior a la de la competencia. Como primer determinante se establecié un precio base
el cual se apega a la situacién actual, rentabilidad del proyecto y atractividad a los

clientes, este sera de $1817 por metro cuadrado.

Al igual que el precio base de venta, se instala un apolitica de precios heddnicos
dentro del proyecto, con consideraciones en las unidades de vivienda segun su altura en

el edificio y la ubicacién en planta del departamento.

Tabla 2. Precios hedonicos

Piso Nivel Precio Factor de Precio con Factor de Precio con
base m2  incremento incremento incremento incremento
area util por altura de altura por alturay

ubicacion ubicacion
+0.00  $1,839 0.00% $1,839 1.50% $1,867
0 +306  $1,839 0.80% $1,854 3.00% $ 1,909
L +612 $1,839 1.60% $1,868 4.50% $1,953
0 +918 $1,839 2.40% $ 1,883 6.00% $ 1,996
Lo +1224 $1,839 3.20% $1,898 7.50% $2,040
0 +1530  $1,839 4.00% $1,913 9.00% $ 2,085

Fuente: Construmon
Elaborado por: Milton Flores
El siguiente punto a tratar en la estrategia comercial es la tabla de
financiamiento, la cual tendrd valores de entrada de 10% al momento de firmar la
promesa, 20% distribuido en cuotas hasta la entrega del departamento y 70% del pago
se lo realizara al momento de entrega del departamento, con este sistema se espera

captar a cliente de un estrato econdmico medio-alto.

Finalmente se analizé la promocidn y publicidad aplicada por el promotor para

este proyecto, la cual se basa en publicidad en los medios digitales de mayor
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reconocimiento, al igual que en medios impresos comunmente utilizados por el cliente
objetivo. Al momento de generar plaza de comercializacion se ha establecido un costos
promedio de comercializacion del 2.1% del valor de la venta como estimulo a la

velocidad de ventas.
1.8 Gerencia de Proyectos

La gerencia de proyectos es el area encargada del desarrollo optimo del
proyecto, teniendo involucramiento y responsabilidades a lo largo de todo el ciclo de
vida del mismo. Para el caso de Arshak 6 se ha elaborado un plan de gerencia basado en

las 10 dreas de conocimiento del Project Management Institute (PMI).

Recursos

Riesgos Adgquisiciones

Integracidn

omunicaciones

Interesados

lustracion 5. Planificacion gerencial del proyecto
Elaborado por: Milton Flores
Como eje en la planificacién gerencial del proyecto se ha tomado el area de
integracién debido a que esta es la que une a lo largo del proyecto a todas las areas,
formando un conjunto funcional adaptado a la particularidad del proyecto, su funcién
se complementara de manera directa con el tiempo, costo y alcance del proyecto. Como
recomendaciones de PMI se sugiere una aplicacion de gerencia agil para este proyecto,
con un analisis de riesgos adaptado a la realidad y plan de contingencias bien definido

en caso de implementarlo.
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1.9 Analisis Financiero

El andlisis financiero de un proyecto inmobiliario se lo realizara en conjunto con
el analisis del flujo de caja del proyecto, el cual se proyecta mediante los cronogramas
de costos y ventas establecidos. En un analisis financiero estatico puro se obtuvo un

margen del 22% y una rentabilidad del 28%.

Tabla 3. Analisis estatico puro

7

VALOR
B I $ 5,713,070
B $ 4,467,617
$ 1,245,453
2%
28%

Elaborado por: Milton Flores

Mediante las estrategias aplicadas al proyecto se estima un periodo de egresos
y de ingresos referentes a la experiencia del constructor y factores del medio, con una
tasa de descuento calculada del 19% anual, se obtienen valores del VAN de 350 mil
ddlares y una TIR efectiva del 31,3% a lo largo de un plazo de 21 meses, lo cual es
beneficioso para el proyecto y sus interesados. De igual forma se realizé un analisis de
sensibilidad en el que se determina que el VAN se mantiene positivo con variaciones

negativas en los costos y las ventas de hasta el 7%, lo cual demuestra la viabilidad del

proyecto Arshak 6.
Tabla 4. Sensibilidad al VAN

VAN VARIACION DE COSTOS
$348,371.37 0% 2% 4% 6% 8% 10% 12% 14%
0% $ 348371 $ 267,412 $ 186,453 $ 105,494 $ 24,535 $ (56,424) &  (137,384) $  (218,343)
v 2% $ 260,445 $ 179,486 $ 98,526 $ 17,567 $ (63,392) $  (144,351) $  (225310) $  (306,269)
AV 4% $ 172,518 $ 91,559 $ 10,600 $ (70,359) $  (151,319) $  (232,278) $  (313,237) $  (394,196)
ROE 6% $ 84592 $ 3632 $ (77,327) $  (158,286) $  (239,245) $  (320,204) $  (401,163) $  (482,123)
I NN 8% $ (3,335) $ (84,294) $  (165253) $  (246,213) $  (327,172) $  (408,131) $  (489,090) $  (570,049)
A T 10% $ (91,262) $  (172,221) $  (253,180) $  (334,139) $  (415098) $  (496,057) S  (577,017) S  (657,976)
CDA 12% $  (179,188) $  (260,147) $  (341,107) $  (422,066) $  (503,025) $  (583,984) $  (664,943) $  (745,902)
1 ES 14% $ (267,115 S (348,074) $  (429,033) $  (509,992) $  (590,951) $  (671,911) $  (752,870) $  (833,829)

Elaborado por: Milton Flores

Con el fin de determinar la viabilidad financiera del proyecto se realizé también

el escenario apalancado del proyecto en donde se obtienen como resultados una
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reduccion en el margen de utilidad debido a los costos financieros, sin embargo la TIR y
el VAN del analisis apalancado del proyecto se incrementan, y se sugiere desarrollar el
proyecto desde un modelo financiero apalancado en el cual se transfiere el riesgo, y se

obtiene mayor retorno sobre la inversién propia.

Tabla 5. Indicadores financieros

Tasa de Descuento Efectiva Anual 17.03%
Tasa de Descuento Nominal 15.83%
Tasa de Descuento Periodo 1.32%
VAN $ 468,075.65
TIR Mensual 4.56%
TIR Nominal Anual 54.71%
TIR Efectivo 38.46%
Ingresos Totales S 5,113,069.52
Egresos Totales S 4,467,616.63
Utilidad S 2,529,564.51
Maxima Inversion S (2,780,308.86)
ROI 90.98%
Beneficio/Costo 56.62%
Beneficio/Ingresos 49.47%

Elaborado por: Milton Flores

1.10 Optimizacidon

Mediante la elaboracidon del plan de negocios del proyecto Arshak 6 se
encontraron falencias o debilidades del proyecto en diferentes areas del mismo, si bien,
el proyecto original es viable y atractivo para promotores e inversionistas, se puede
generar cambios que impacten positivamente en el proyecto e incluso mejoren los
indices del mismo, como alternativas se ha planteado mejorar la estrategia comercial
del proyecto, esto debido a que la crisis causada por la pandemia, llevaran a estrategias

mas agresivas e innovadoras para mantener la absorcion de ventas.

En la propuesta de optimizacién planteada se tiene como base la reduccién del
precio de venta del metro cuadrado en $50 ddlares, lo cual significara una reduccién en

los ingresos del proyecto.
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DESCRIPCION OPTIMIZADO ORIGINAL VARIACION
INGRESOS $ 5,601,792 $5,713,070 -2%
EGRESOS $4,488,617 $4,467,617 -0.5%
UTILIDAD $1,093,175 $ 1,245,453 -12%
MARGEN ANUAL 11.15% 12.46%
RENTABILIDAD ANUAL 13.86% 15.93%

Elaborado por: Milton Flores

Si bien la utilidad del proyecto se ha reducido, al mismo tiempo que el margeny

la rentabilidad, en la siguiente tabla se puede observar como el VAN y la TIR han

aumentado debido a la reduccién del periodo de ventas a 16 meses, esto es una

estrategia basada en la velocidad de ventas y con el objetivo de recuperar la inversiéon

en un menor tiempo.

Tabla 7. Indicadores financieros optimizados

DESCRIPCION OPTIMIZADO ORIGINAL VARIACION
MAXIMA INVERSION $3,115,304 $ 3,407,051 9%
TASA DESCUENTO ANUAL 19.88% 19.88% 0%
VAN $417,841 $348,371 17%
TIR MENSUAL 2.72% 2.30%
TIRANUAL 37.98% 31.31%

Elaborado por: Milton Flores
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2 ANALISIS DE FACTORES AMBIENTALES ANTES Y DESPUES DE

LA PANDEMIA

2.1 Antecedentes

La consideracién del entorno macroeconémico de un pais es de gran importancia
al momento de inclinarse por un proyecto inmobiliario, es por esto, que el andlisis de
sus indicadores a lo largo de los ultimos afios brinda una referencia de la situacion actual

y su tendencia al futuro para en base a estos tomar decisiones.

Teniendo en cuenta los antecedentes de Ecuador, la inestabilidad econdmica, la
cual ha sido caracteristica de las ultimas décadas, y se ha relacionado con los cambios
gubernamentales, un analisis macroeconémico del pais servird para proyectar la

factibilidad de proyectos inmobiliarios a realizarse.

Con respecto a la crisis econdmica que atraviesa el pais en el afio 2020 debido a
la pandemia producida por el Coronavirus, las estimaciones del Fondo Monetario
Internacional anuncian un declive del -10.9% de producto interno bruto (PIB) (FMI,
2020). la incidencia de proyectos inmobiliarios no serd la misma que los ultimos afos,
por lo que se deberan tomar medidas alternativas para asegurar la viabilidad de estos
proyectos, a continuacidn, se analizaran los indicadores econémicos mas significativos
con los cuales se establecera una situacidn que represente la realidad actual, y verificar

su incidencia en proyectos inmobiliarios.

2.2 Objetivos
2.2.1 Objetivo General

Establecer un escenario representativo de la realidad actual del pais, basado en
los indices macroecondmicos que se vinculan al sector de la construccién inmobiliaria,

definiendo proyecciones al futuro.

2.2.2 Objetivos Especificos
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e Investigar los indices econdmicos de mayor relevancia al momento para

poder tomar la decision de invertir en un proyecto inmobiliario.

e Determinar los antecedentes de los valores de indicadores
macroeconémicos, a lo largo de la uUltima década, en referencia a la

construccion y sus variables.

e Analizar la tendencia futura de los indicadores macroecondémicos,
refiriendo a la influencia que estos poseen al momento de iniciar un

proyecto inmobiliario.

e Determinar el escenario actual del pais a 6 meses de un estancamiento

econdmico por pandemia.

e Definir las repercusiones para los siguientes meses respecto al panorama

actual con COVID-19.

2.3 Metodologia de Investigacion

Para el cumplimiento de los objetivos del capitulo, se procedera con la
investigacion de fuentes secundarias de cardacter fiable, con las cuales se establecerd un

marco de analisis inicial de datos actualizados.

El analisis de informacion sera de caracter cuantitativo, debido a la particularidad
de los datos macroecondmicos y las fuentes que los brindan. Mediante este
procedimiento, se establecera la incidencia de los datos en la situacidon actual del pais 'y

el sector de la construccion.

Cabe recalcar que el estudio macroecondmico del pais que se contempld para el
inicio del proyecto inmobiliario se realizd respecto a la realidad del pais en ese
momento, actualmente a tenido un cambio drastico por la pandemia pero afectara a las

siguientes etapas del proyecto, ya no a la planificacion.

Por esto dentro del proceso de analisis se contemplara los datos recolectados

para el inicio del proyecto y ademas se complementa con informacion actualizada.
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Investigacion en fuentes secundarias

Recopilacion de datos cuantitativos

Proyecciones y Estimaciones

2.4 Producto Interno Bruto analisis febrero 2020

En Ecuador asi como en todos los paises del mundo, la forma mds efectiva de

medir la actividad econdmica de estos es mediante el producto interno bruto (PIB).

La Organizacion para la Cooperacion y el Desarrollo Econémicos (OCDE) define
al PIB como la produccion de bienes y servicios que se realizaron durante un especifico
periodo de tiempo en los limites de una nacién. (Organizacion para la Cooperacién y

Desarrollo Econdmico, 2018)

El PIB de una nacidn se ve influenciado por la inflacién de esta, es por esto, que
se debe estabilizar una base comparativa para analizar la evolucién del PIB a lo largo de

los afios, como se puede observar en la Figura 1.
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llustracion 6. Producto Interno Bruto Ecuador 2007 - 2022

Fuente: Banco Central del Ecuador / Elaboracién: Milton Flores,2020

En la ilustracion anterior, se puede observar como entre los afios 2010 y 2014 el
PIB obtuvo un crecimiento significativo, esto debido a mds indicadores econémicos que
afectaron al desarrollo del pais, a partir del ano 2015, la tasa de variacién respecto al

afo anterior se reduce incluso hasta tener rangos negativos.

Entre las proyecciones del Banco Mundial (BM), se estima que el decrecimiento
del PIB de Ecuador en el 2019 se debid a las medidas econdmicas adoptadas por el
gobierno, y las protestas realizadas a razén de estas (El Comercio, 2020). Mediante estas
caracteristicas, se puede asumir que el pais se encuentra en un periodo de crecimiento

estable, el cual se reflejara con tasas de variacion minimas del PIB.

2.5 Producto Interno Bruto analisis octubre 2020

Para el afio 2020, en el cual hubo el impacto causado por la pandemia del
coronavirus, se estima una reduccion del 10,9% de PIB respecto al afio 2019, siendo
valores similares en la caida econdmica que sufrirdn varios paises de la region, la cual

desciende en promedio a 9,4% a nivel de América Latina.

Tasa de variacion



41

19.000 - 4,0
- -L_:?i 18.080,83 18.08393 . 18.028,98 18.022.04 3,0
- 552,38 17.943,19 7.957,73 £5.2 cee 7.900,37
18.000 . {7 819.41 - —— 3 17.800,3
. - 17.52305 2,0
o N5 15 15
17.000 - ~ 13

s 1,0

16.000 - \{3\ e
e 10

PIE Constantes Millones USD 2007
Tasas de variacion t/t-4 (Constantes)

15.000 -
\%4 20
14.000 T1 T2 T3 T4 T1 T2 T3 T4 T1 T2 T3 T4 T1 ~30
2017 2018 2019 2020
PIE Constantes Millones USD 2007 @ Tasas de variacién t/t-4 (Constantes)

llustracion 7.1. Producto Interno Bruto Ecuador 2020
Fuente: Banco Central del Ecuador /2020
Segun el informe por trimestres del Banco Central del Ecuador al 2020, seiala
gue a tenido un decrecimiento de -2.4% casi igualando al afio 2016, y aun no existen
datos publicados de la situacién actual ya encontrandonos culminados el segundo

trimestre del aiio 2020, pero se estima que debido a la pandemia haya decaido aiin mas.

2.6 PIB per capita
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llustracion 1.8. PIB per capita

Fuente: Banco Central del Ecuador / Elaboracion: Camara de comercio de Guayaquil
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Se puede observar que desde el afio 2011 ha ido decreciendo constantemente
hasta llegar a su pico mas bajo de la ultima década, el afio 2016 llegando a -3%, desde
ahien el 2017 se pudo incrementar pero a pesar de esto seguimos manteniendo en -1%

y se estima que para los siguientes afios se mantenga de la misma manera.

2.7 PIB por industria analisis febrero 2020
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lHustracion 1.3. PIB por industrias proyeccion al 2020

Fuente: Banco Central del Ecuador / Elaboracién: Milton Flores, 2020

Estos datos reflejan el movimiento econdmico que se esperaba para el aifio 2020
respecto a los diferentes sectores, siendo la agricultura, pesca y camarones el primer
lugar, seguido de la refinacidn petrolera con 11% de variacion, el servicio doméstico con
7.1%. El segmento de la construccidén no tiende a tener variaciones por lo que si se mide
en este rango tiende a quedarse en el ultimo lugar, debido al tiempo de retorno de la

inversion.

PIB por industria analisis octubre 2020
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Pesca (excepto camaron)
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Actividades profesionales, técnicas y administrati...
Agricultura ‘

Ensenanza Servicios sociales y de salud

Comercio

Construccion

Manufactura (excepto refinacion de petroleo)

llustracion 9.4. PIB por industria, 2020

Fuente: Banco Central del Ecuador /2020

Es importante destacar que la pandemia afecto a todos los sectores productivos
y la economia general del pais, pero es rescatable que a pesar de esto el sector de la

construccion no se vio tan afectado.

Para el primer trimestre del 2020 la construccién aporto con 2 723 470 siendo el
segundo sector con mayor incidencia después de la manufactura, siguiéndole el

comercio, ensefianza y servicios de salud.

2.8 PIB de la construccion analisis febrero 2020

Uno de los sectores de mayor incidencia en el PIB de Ecuador, es el sector de la
construccion, con una incidencia de entre el 8% y el 9% como se puede observar en la
llustracién 2, se lo puede catalogar como un referente de la produccién del pais, es por
esto que el gobierno debe tomar medidas econdmicas que no afecten con gran
intensidad a este sector, y asi por lograr un economia dindamica en la cual el poder

adquisitivo de los compradores no disminuya.
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llustracion 10. PIB de la Construccion

Fuente: Banco Central del Ecuador / Elaboracién: Milton Flores

2.9 PIB de la construccion analisis octubre 2020

Si bien se estima que para el 2021 el producto interno bruto de Ecuador Ascienda

aun 6,3% respecto al afio 2020, la reduccidn sustancial del mismo en el afo actual indica

que el panorama de produccion en varios sectores se mantendra en niveles inferiores a

los afios previos.
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llustracion 11.2.Inflacién PIB de la Construccion

Fuente: INEC, 2019/ Elaboracion: Milton Flores
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La proyeccién de la inflacién de la construccidn era positiva si se mantenia en
crecimiento, pero debido a la pandemia se espera un decrecimiento por el afio 2020

pero recuperandose para el 2021 para volver a estabilizarse.

2.10 Inflacion

El Fondo Monetario Internacional (FMI) define a la inflacion, como “la tasa de
cambio de los precios de los productos y servicios en un determinado periodo de

tiempo” (Fondo Monetario Internacional, 2010)

Como en todos los mercados, los precios tienden a cambiar dependiendo de los
factores de oferta y demanda, sin embargo, estos también pueden llegar a ser

establecidos por un gobierno de paso y los factores econdmicos que este conlleva.

Los indices de precios al consumidor (IPC) han sido de gran importancia para
establecer la tasa de inflacién que ha afectado a una nacidn, estos se basan en la tasa
de cambio que han tenido respecto a los mismos productos en diferentes periodos de

tiempo (Fondo Monetario Internacional, 2010).

Inflacién anual Ecuador
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Inflacion anual
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2.0% -y
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-1.0%
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lustracion 12. Inflacién Anual Ecuador

Fuente: Banco Central del Ecuador / Elaboracién: Milton Flores.
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En la ilustracion 3 se puede observar cémo los porcentajes de inflacién respecto
al afio inmediato anterior han sido de margenes superiores entre los aflos 2008 y 2015,
esta alza en el aino 2008 se debe a la recesién econdmica global, y los afios consiguientes
a las politicas de gasto elevado del gobierno de Rafael Correa, a partir del 2016, la tasa
de inflacidn se normaliza em valores favorables a la situacion del pais, se determina que
una inflacion cercana a 0 por largos varios periodos consecutivos representa una

estabilidad econdmica para una nacion (Fondo Monetario Internacional, 2010).

2.11 Inflacidn ano 2020
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llustracion 3.13. Inflacion Ecuador, 2020

Fuente: Banco Central del Ecuador / Elaboracién: Milton Flores

La inflacion hasta agosto 2020 es de -0.76%, en comparacién con el afio pasado
2019 en la misma fecha estaba en 0.33%, ha disminuido drasticamente.

2.12 Riesgo pais, antes y después de pandemia

El riesgo pais es un indicador econdmico, que ha sido perdura discusidn por parte
del oficialismo de Ecuador, este se basa en la confianza que se tienen a la percepcion de
un pais este comprometido en cumplir con sus obligaciones de deuda externa (Morgan,

J.P., 2020).
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llustracion 14. Riesgo pais Anual

Fuente: Banco Central del Ecuador / Elaboracién: Milton Flores

La llustracién 4 demuestra como la alternacion de calificacidon de riesgo pais ha
sido un determinante de la situacidn del pais, este ha oscilado entre los 600 y 800 puntos
a lo largo de la década del 2010, aunque con proyecciones a elevarse, representa una
disminucion de motivacidn para la inversion extranjera, al ser este uno de los mayores
indicadores para inversionistas extranjeros, compromete la situacion del pais en los

préximos afios a esperar una disminucion de esta inversion.

A 6 meses de estancamiento mundial por la pandemia el riesgo pais de Ecuador

esta em 1.012, hasta el 24 de septiembre 2020.
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Cumplimiento de deuda externa

5

Seriel
121.76

61.57

= 1.39

lustracién 15. Riesgo Pais de la Region

Fuente: Euromoney / Elaboracién: Milton Flores.

A nivel de Sudamérica, Ecuador se encuentra en las ultimas posiciones en la
puntuacion de riesgo pais, siendo solamente superado por Venezuela y Argentina, la
llustracidn 5 refleja que las adecuadas gestiones econdmicas por parte de paises de la

region, permite mantener a su situacion estable.

2.13 indices de precios de la construccién (IPCO)

Para el sector inmobiliario, los materiales de construccién son uno de los factores
mds importantes de este sector, por lo que su precio va a incurrir en la dinamica del
sector. Las instalaciones eléctricas, hidrosanitarias, piezas de acabados, cemento y acero
son los materiales que mas se utilizan en el sistema de construccién de la regién, en la
Figura 6. Se identifican como han variado los precios de estos materiales por los ultimos

15 afios.



Precios materiales de construccion
400.00

350.00

300.00

250.00

200.00

150.00

100.00

50.00

0.00

2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020
ANO

49

——Acero en barras
-=—Cemento Portland
—Instalaciones eléctricas (vivienda)
=—Instalaciones sanitarias (vivienda)
——Lavamanos

—s=—Pinturas al latex

llustracion 16. Precios materiales de construccion

Fuente: Instituto Nacional de Estadisticas y Censos / Elaboracion: Milton Flores

En la figura anterior se puede apreciar diferentes variables, primero el valor del

cemento a lo largo de los afios no ha variado significativamente, esto debido, a que es

un material que se produce en su totalidad en el pais, y su demanda ha sido constante

por este periodo, el material de mayor cambio es el acero, la razén para este

comportamiento se debe, a que este material se lo obtiene porimportacidn, lo cual esta

sujeto a precios del mercado global los cuales son menos susceptibles a una estabilidad.

Entre los materiales referentes a instalaciones y acabados, han tenido sus

variaciones en afios posteriores, pero se estima una estabilizacion en sus precios, por lo

gue representa una estabilidad para estimaciones de proyectos de construccidn.

2.14 Materiales que han incrementado

El Instituto Nacional de Estadistica y Censos es la institucion a cargo de la

elaboracién de la estadistica de cambio de materiales de construccién en periodos

semestrales, en la Figura 7. Se reflejan cuales han sido los materiales de construccién

gue han tenido una mayor alza en su precio.
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lustracion 17. Materiales que méas subieron 2020

Fuente: Instituto Nacional de Estadisticas y Censos / Elaboracion: Milton Flores

Como se puede apreciar en la llustracién 7, entre los materiales que mads han

subido su precio, se encuentran, equipos sofisticados que requieren ser importados por

su nivel de tecnologia. La razén por la que el ladrillo se ha sufrido un cambio en su precio

se debe a la demanda de este mismo, al ser un material de uso comun en el sur del pais,

y ser esta regién una zona de rapido crecimiento, podemos apreciar el impacto que el

mercado ha influenciado.

2.15 Evolucion del empleo

La tasa de empleo a nivel nacional decrecié desde el aino 2015, aunque, esta ha

aumentado lentamente en los ultimos afos, no alcanza las cifras de afios como 2012 y

2013 (INEC, 2019). En estos afios, el sector de la construccién mantuvo una produccién

elevada, al igual que varios sectores de produccidon, por lo que la demanda de

trabajadores era optima.
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El sector de la construccién se caracteriza por poseer varios contratos
ocasionales o por obra, esto no garantiza estabilidad laboral para los trabajadores, sin

embargo, si la ejecucion de proyectos se mantiene, esta tasa no se vera afectada.

Una de las caracteristicas que brinda el sector de la construccién en referencia al
empleo, es que esta brinda oportunidad a personas con o sin formacidon académica, de
igual manera es beneficiosa para el subempleo, ya que existe subcontratacién por la

gran cantidad de rubros que comprende un proyecto de construccién inmobiliaria.

Evolucion del empleo
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lustracion 18. Evolucién de empleo

Fuente: Instituto Nacional de Estadisticas y Censos / Elaboracion: Milton Flores

Enfocdndose en estabilidad de empleo y sus caracteristicas, la Figura 8.
demuestra como a lo largo de la ultima década, la categorizacion de empleo adecuado
ha disminuido, este factor es clave para entender la realidad del pais, la cual cruza un
momento complicado al tener indices de desempleo elevandose con el tiempo, por lo

que figuras como subempleo o empleo no remunerado oficialmente incrementar en
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proporcién a periodos pasados, esta es una de las caracteristicas que representa una

depresion econdmica.
2.16 Salario Basico Unificado, 2020

Segln el Banco Central del Ecuador define al salario basico de los ultimos anos
con un incremento continuo durante afios, en el 2017 estuvo en $170, para el 2012 subid
a $292, para el afio 2017 llego a $375, afio pasado 2019 estuvo en $394 y la estimacion
para el afio 2020 era que llegue a $436.

Dada la situacion actual, han existido varias reformas en cuanto a lo laboral,
ofertando mas facilidades para los empleadores, asi como reduccion de horas por el

aislamiento por el COVID-19, manteniendo el salario basico en $400.
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llustracion 19.1. Evolucion de salario bésico

Fuente: Instituto Nacional de Estadisticas y Censos / Elaboracion: Milton Flores, 2020

Otro factor que influye en la economia y que es un valor referencial es la canasta
Familiar Basica también conocida como CFB que se define como “un conjunto de bienes

y servicios que son imprescindibles para satisfacer las necesidades basicas del hogar tipo
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compuesto por4 miembros con 1,6 perceptores de ingresos, que ganan la

remuneracion basica unificada.” (INEC,2020)
2.17 Créditos Hipotecarios, antes de la pandemia

Las instituciones financieras han reducido el volumen de créditos hacia la
poblacion, debido al aumento del interés de estos créditos, la cual se vincula al nivel de
riesgo que existe en la situacion econémica del pais. A pesar de que se estima un
aumento en el volumen de crédito por la nueva tasa de crédito por parte del Biess, este
indicador se proyecta a tener una reduccion debido a los cambios de gobierno que se

presentaran en el pais.
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lustracion 20. Volumen de crédito inmobiliario

Fuente: Banco Central del Ecuador / Elaboracién: Milton Flores

2.18 Créditos Hipotecarios, después de la pandemia

El Banco Central del Ecuador en su informe para el segundo trimestre del afio

2020 propone que la oferta de créditos bancarios especialmente para el ambito
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productivo mejorard en respecto al trimestre pasado, mientras que los créditos de

vivienda incrementan un porcentaje muy bajo. Consumo y microcrédito van de bajada.
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lustracion 21.1. Créditos inmobiliarios para el 2020

Fuente: Banco Central del Ecuador / Elaboracién: Banco Central del Ecuador,2020

En cuanto a la demanda va decreciendo rapidamente en cada trimestre siendo
la proyeccion del segundo trimestre 2020 uno de las mas bajos respecto a afos pasados

en todos los ambitos de créditos.
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Con esta referencia sabemos que las condiciones de créditos se mantienen pero

si hay un estancamiento en cuanto a oferta y demanda especialmente para viviendas.

2.19 Conclusiones

Segln el panorama presentado el proyecto, seglin el andlisis de factores
ambientales y datos macroecondmicos no es viable si se toma en cuenta los ultimos
valores post pandemia, afortunadamente el proyecto se planificé a finales del 2019,

cuando la situacidon era mas favorable.

Indicador Tendencia Impacto Observacion

Macroeconomico

Producto Interno Negativo  Debido a la caida de los precios de
Bruto M petréoleo, siendo este el mayor
incidente en el producto interno
bruto, refleja que la inversiéon en
vivienda no se verd aumentada
durante los préximos afios, lo cual es

negativo para el mercado inmobiliario

Inflacién Positivo Manteniéndose estable tendremos
M menos cambio en los precios, la

tendencia de los ultimos afios ha

brindado estabilidad para la creacion

de nuevas proyectos y genera

confianza en inversionistas.




Riesgo Pais

IPCO

Materiales que han

subido

Evolucion de

Empleo

hae’

7

e

Dae’

Negativo

Positivo

Negativo

Negativo
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Si bien el Riesgo pais llego a limites
superiores debido a la pandemia
causada por el coronavirus, Ecuador es
el tercer peor pais en indices de
confianza de laregion, se estima que el
riesgo pais se normalice por debajo de
los 1000 puntos para finales del afio

2020.

Los indices de precios de Ia
construccion se han estabilizado
debido a la inflacidn, lo cual permite
elaborar proyecciones con precios
estables, la baja tasa de elevacién de
precios aumenta la demanda por

materiales.

Materiales de mamposteria son los
mas  utilizados en el sector
inmobiliario. Y mientras no existan
reformas oficiales por parte del
gobierno  como medidas  por
pandemia, los costos deben
mantenerse. Durante pandemia el
costo de transporte e importacion fue

elevado.

A mayor desempleo, menor sera el
poder de adquisicién de la poblacidn,
por lo que afectara a la demanda de

unidades de vivienda, con la pandemia



Créditos

Hipotecarios

hae?

Negativo

S7

se ha retraido un 20% en relacion al

afo anterior.

A pesar de que los créditos mantienen
sus ofertas como estaban desde el
2019 y con tasas de interés de hasta el
5% anual, debido a la crisis econdmica
causada por la pandemia, los posibles
sujetos a crédito se reduciran

drasticamente..
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CAPITULO 3

ANALISIS DE LOCALIZACION Y CONTEXTO

PLAN DE NEGOCIOS PARA EL PROYECTO:

A5 AR

EHHIS

Milton Alexander Flores Azuero
MDI-2020
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3 ANALISIS DE LOCALIZACION Y CONTEXTO

3.1 Introduccion

Uno de los factores con mayor incidencia en la decisidn, por parte del cliente, de
compra en un proyecto inmobiliario es su ubicacién. Debido a esto, es primordial

analizar las caracteristicas del sector en donde se ubica el proyecto y sus proximidades.

Dentro del analisis de la localizacién del proyecto inmobiliario se consideran
aspectos como: vias de acceso, acceso a servicios bdsicos, medios de transporte,
comercio, centros de salud, unidades educativas, entre otros. Todos los mencionados
anteriormente tendran una influencia, tanto positiva como negativa, sobre el proyecto
inmobiliario y, por ende, afectaran directamente sobre su rentabilidad, velocidad de

venta, preferencia de los clientes, etc.

El analisis de los diferentes componentes de la localizacidon permite identificar
también servicios, facilidades de movilidad y factores favorecedores de la ubicacién del
proyecto que pueden utilizarse y presentarse como beneficios y/o ventajas competitivas

al momento de ofertar el proyecto inmobiliario.

Por otro lado, el andlisis permite identificar debilidades y amenazas que deben
ser consideradas para la adecuada implantaciéon del proyecto para que, de esta manera,

se logre disminuir los efectos negativos sobre el mismo.

3.2 Objetivos
3.3 Objetivo general

Determinar la viabilidad del proyecto Arshak Tennis 6 respecto a su ubicacion y
servicios que ofrece el sector inmediato, cuales son las fortalezas y ventajas del sector

propuesto.

3.4 Objetivos especificos
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Delimitar el drea que contribuira de servicio para el proyecto en un
rango de 2 km a la redonda.

Analizar los componentes principales de la localizacidn del proyecto
Arshak 6, areas de comercio, salud, educacion, transporte.

Identificar las fortalezas y debidlidades de |la zona determinada como
influencia del proyecto, para tener ventajas competitivas

()]

o
2
)
=
0
O

Analizar el terreno donde se desarrollara el proyecto mediante su IRM,
topografia y morfologia, asi como su contexto inmediato.

3.5 Metodologia

La metodologia empleada para el analisis de componentes de localizacién del

proyecto se presenta a continuacién:

Equipamiento

Ambiente
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3.6 Localizacion
3.6.1 Provincia

El proyecto se encuentra ubicado en la provincia de Pichincha, al norte del pais
en la region sierra, lugar donde se encuentra la capital del pais. Con una poblacién de 2
011 388 habitantes, de los cuales un dato curioso es que es de las provincias donde casi

esta erradicado el analfabetismo solo con 3.6% de la poblacién en el 2010

Otro dato importante es que en esta provincia existe una gran actividad
econdmica, y la mayoria de la poblacién pertenece a la econdmicamente activa, también

tiene mucha migracion de otras provincias.

A 150 km

N 100 mi

. Provincia de Pichincha

. Distrito Metropolitano
de Quito

llustracion 22. Localizacion — pais

Fuente: Instituto Geofisico Militar.

3.6.2 Canton

El proyecto esta ubicado en el cantdn Distrito Metropolitano de Quito, el mismo
gue esta conformado por 32 parroquias urbanas y 33 rurales y suburbanas. La parroquia
correspondiente a la ubicacién del proyecto es la parroquia Rumipamba, la misma que

esta bajo dependencia de la administracién zonal norte (Eugenio Espejo).
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lHustracién 23.1. Quito panoramico

Fuente: La republica, 2017.
Quito es una de las ciudades mas irresistibles de América Latina. Anidada en un
largo y estrecho valle andino, con las laderas del volcan Pichincha flanqueando todo su

costado occidental, la ciudad es privilegiada por su espectacular entorno natural.

La ciudad capital de Ecuador, con su mezcla de arquitectura colonial y moderna,
ofrece un ambiente fascinante a quienes la visitan. Ademas de ser el centro politico de
la nacidn, es también su capital cultural, pues cuenta con una impresionante seleccién

de museos, festivales, y también de vida nocturna. (Ecuador Explorer, 2018)

El Distrito Metropolitano de Quito, tiene una superficie de 4.183 Km2, altitud de
2.850 m.s.n.m. y una poblacién de 2°239.191 habitantes (fuente INEC censo de
poblacién y vivienda 2010). Fecha de fundacion: 6 de diciembre de 1534 y sus limites

son:

Norte: Provincia de Imbabura
Sur: cantones Rumifiahui y Mejia
Este: cantones Pedro Moncayo, Cayambe y Provincia de Napo

Oeste: cantones Pedro Vicente Maldonado, Los Bancos y Provincia de Santo
Domingo de los Tsachilas.


http://www.ecuadorexplorer.com/es/html/museos-de-quito.html
http://www.ecuadorexplorer.com/es/html/festivales.html
http://www.ecuadorexplorer.com/es/html/bares-en-quito.html
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llustracion 24. Localizacién cantén

Fuente: Direccién de Gestion de informacion.

Sus parroquias urbanas y rurales:

Tabla 8. Parroquias urbanas y rurales

Parroquias urbanas

Parroquias rurales

Belisario Quevedo, Carcelén, Centro

Historico, Chilibulo, Chillogallo,
Chimbacalle, Cochapamba, Comité del
Pueblo, Concepcién, Cotocollao, El
Condado, El Inca, Guamani, Ifaquito,
ltchimbia, Jipijapa, Kennedy, La Argelia,
La Ecuatoriana, La Ferroviaria, La
Libertad, La Mena, Magdalena, Mariscal
Sucre, Ponceano, Puengasi, Quitumbe,
Rumipamba, San Bartolo, San Juan,

Solanda, Turubamba

Alangasi, Amaguafa, Atahualpa, Calacali,

Calderon, Chavezpamba, Checa,
Conocoto, Cumbay3, El Quinche, Gualea,
Guangopolo, Guayllabamba, La Merced,
Llano Chico, Lloa, Nanegal, Nanegalito,
Nayén, Nono, Pacto, Perucho, Pifo,
Pintag, Pomasqui, Puéllaro, Puembo, San
Antonio de Pichincha, San José de Minas,

Tababela, Tumbaco, Yaruqui, Zdmbiza

Fuente: Gobierno provincial de Pichincha.
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Elaborado por: Milton Flores.

Siendo Quito la capital del Ecuador alberga varios sitios turisticos y toda la
historia del pais, es considerado uno de los mejores centros histéricos del mundo. Los
lugares mas destacados de la capital son: La Ronda, loma del Panecillo, Ciudad Mitad del

Mundo y Zooldgico de Quito. El Centro Histdrico alberga principalmente:

Iglesias: Santo Domingo, La Merced, La Compaiia de Jesus, Basilica del Voto

Nacional y San Agustin.

Museos: Centro Cultural Metropolitano, de la Ciudad, de San Francisco, del

Banco Central, de Arte Colonial y Casa Museo "Maria Augusta Urrutia".
Plazas: de Santo Domingo, del Teatro vy la histérica Plaza Grande.

Teatros: Bolivar y Nacional Sucre

lustracién 25. Turismo de Quito

Fuente: Emaze, 2017
En el norte se ubica el Quito moderno, donde se erigen grandes estructuras
urbanas y comerciales. El centro o Quito antiguo relne el legado colonial-artistico y
ofrece un ambiente cautivador, cuando se desarrollan procesiones religiosas y eventos
culturales. En el sector sur se puede ubicar nucleos de expresion juvenil, que impulsan

nuevas formas de cultura e interaccion social. (EcuRed, 2018)


https://www.ecured.cu/Norte
https://www.ecured.cu/Sur
https://www.ecured.cu/Cultura

Av. Mariscal Sucre

Quito D.M.

Av. Moran Valverde

Cumbaya

Av. Simon Bolivar

Valle de
Los Chillos

llustracion 26.2. Distrito Metropolitano de Quito

Fuente: EcuRed, 2018

3.6.3 Sector
Dentro de la parroquia Rumipamba, el proyecto Arshak 6 se en

sector del Quito Tenis, el cual es uno de los barrios residenciales mas e

ciudad de Quito. La calle en la cual se encuentra localizado es la calle Hi
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Av. Diego de Vasquez

y Tumbaco

cuentra en el
xclusivos de la

dalgo de Pinto,

junto a la embajada de Japén.
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lustracion 27. Localizacién - ciudad
: Milton Flores.

Fuente: Google maps — My maps. Modificado por:



AREA DE ESTUDIO

lustracién 28.1. Localizacién -Sector

Fuente: ArcGis / Elaborado por: Milton Flores.
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3.7 Ubicacion

EL BOSQUE

PROYECTO
ARSHAK 6

QUITO TENIS

RUMIPAMBA

llustracion 29.1. Ubicacién proyecto

Fuente: Arcgis / Elaborado por: Milton Flores.

El barrio de Quito Tenis se considera de clase media alta y alta ubicado en la
parte alta del intercambiador dela Yentre las avenidas Edmundo
Carvajal, Brasil y Granda Centeno, que son a su vez sus principales conexiones con el
resto de la ciudad. Muchas de sus residencias datan de la década de 1980 y pertenecen

a familias muy acaudaladas y embajadas.

Lleva este nombre debido al Quito Tenis Golf Club, el cual se remonta al afio
1930, la historia del Quito Tenis Club se remonta a principios de siglo. Antes de tomar

este nombre, el primer Club que se formé en Quito fue el Andes Tenis Club.

Entre los pioneros del Tenis en Quito recordamos a los sefiores Jorge Chiriboga,
Pedro Durini, Carlos Uribe, Guillermo Serrano, entre otros. El Andes Tenis Club se dividié

luego en dos clubes: el Quito Tenis y el Ecuador Tenis Club. (Quito Tenis Golf Club, 2020)
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lustracion 30. Localizacion - sector

Fuente: Google Maps — My maps / Modificado por: Milton Flores.

El proyecto Arshak 6 se construird en un terreno de area de 905 metros

cuadrados, dentro del sector residencial del Quito Tenis.

El terreno colinda con la embajada de Japdn y el edificio Tennis Plaza, desde el
proyecto existe una distancia de 300 metros hasta el parque Hidalgo de Pinto y 400
metros de distancia hasta el parque Suecia, ambos dentro de la zona residencial del

Quito Tenis.

El centro comercial mds cercano al proyecto es el centro comercial El Bosque, el
cual se encuentra a un trayecto de 3 minutos en auto, adicionalmente un centro de

reunion la Plaza de las Américas lo cual representa una ventaja en el proyecto.

Ademas existen zonas de recreacion al aire libre, como parques y pequefios
comercios a lo largo de la avenida Brazil. Centros de salud y hospitales como el Axis, y

Hospital Metropolitano cercano, Hospital Vosandes. Hasta iglesias muy cerca del lote.
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lustracién 31. Ubicacién lote
Fuente: ArcGis/ Elaborado por: Milton Flores.
El lote asignado para este proyecto se encuentra en la calle Hidalgo de Pinto, en

pleno centro residencial del barrio Quito Tenis. A pocos metros del parque Darwin y el

club de tenis, se puede acceder desde la avenida Brasil.

3.5.1 Regulacién Municipal

El Informe de Regulacién Metropolitana (IRM) del predio donde se promociona
y ejecutara el proyecto, determina el uso de suelo como “Residencial urbano 1 Quito
Tenis”. El presente informe denota los datos mas importantes del predio, como son

propietario, direccion, area del terreno, drea maxima de construccién, nimero de pisos

gue se puede construir y retiros.
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Municipio del Distrito Metropolitano de Quito

INFORME DE REGULACION METROPOLITANA

QUITO

g ston ey

IRM - CONSULTA

“INFORMACION PREDIAL EN UNIPROPIEDAD

“IMPLANTACION GRAFICA DEL LOTE

DATOS DEL TITULAR DE DOMINIO

C.C/R.UC: 1792863376001

Nombre o razon social:  |JARRIN CISNEROS
CONSTRUCTORES CIALTDA.

DATOS DEL PREDIO

Numero de predio:

Geo clave: 170104270055068111

Clave catastral anterior: (11503 01 016 000 000 000

En derechos y acciones: NO

AREAS DE CONSTRUCCION

3690906

Area de construccion 922.41 m2
cubierta:

Area de construccion 420.19 m2
abierta:

Area bruta total de 1342.60 m2
construccion:

DATOS DEL LOTE

Area segln escritura: 904 90 m2
Area grafica: 905.03 m2
Frente total: 2002 m

Maximo ETAM permitido:[10.00 % = 90.49 m2 [SU]

Zona Metropolitana: NORTE

Parroquia: RUMIPAMBA

Barrio/Sector: TENNIS CLUB

Dependencia Administracion Zonal Norte (Eugenio
administrativa: Espejo)

Aplica a incremento de

,‘)'HO - 2020-05-11

N

|“Bseals L2p0p

Frente minimo: 15 m
COS total: 200 %
COS en planta baja: 50 %

Forma de ocupacion del suelo: (A) Aislada
Uso de suelo: (RU1QT) Residencial 1 Quito Tenis

Nuamero de pisos: 6

pisS0s:
VIAS
Fuente Nombre Ancho (m) Referencia Nomenclatura
SIREC-Q HIDALGO DE PINTO 12 6 m al eje de la via QebG
REGULACIONES
ZONII?ICACION RETIROS
Zona: A19 (A606-50)
Lote minimo: 600 m2 FlRg Frontal: 5 m
) Altura: 24 m Lateral: 3 m

Clasificacion del suelo: (SU) Suelo Urbano
Factibilidad de servicios basicos: SI

Posterior: 3 m
Entre bloques:6 m

llustracion 32. Informe de Regulacion Metropolitana - predio

Fuente: Municipio del distrito metropolitano de Quito.

Dentro del IRM se puede identificar las caracteristicas mas importantes del

predio, y a los cuales se regira el proyecto Arshak 6. El coeficiente de ocupacion del suelo
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total (COS total) es de 300%, lo que permite un drea maxima de construccién de 2715
metros cuadrados, el coeficiente de ocupacion de suelo en planta baja es igual a 50%,

por lo que se permite una construccién de hasta 6 pisos de altura sin contar subsuelos.

A continuacién, se mencionan los datos mas importantes obtenidos del IRM, los

cuales se implementaran en la construccidon del edificio.
Tabla 9. IRM predio

REGULACIONES METROPOLITANAS

ZONA A19 (A606-50)
AREA DEL TERRENO 905.03 m2

COS EN PB 50%

NUMERO DE PISOS 6

AREA UTIL PERMITIDA 2715 m2
ALTURA 24 m

Fuente: Municipio del distrito metropolitano de Quito.

Elaborado por: Milton Flores.

Tabla 10. IRM retiros

RETIROS
FRONTAL 5m
LATERAL 3m
POSTERIOR 3m
ENTRE BLOQUES 6m
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Fuente: Municipio del distrito metropolitano de Quito.

Elaborado por: Milton Flores.
3.5.2 Morfologia

El terreno donde se desarrolla el proyecto posee una forma trapezoidal, en la
cual posee un area de 905 metros cuadrados, con un frente de 20.02 metros y un lago
promedio de 40 metros. Debido a sus dimensiones se lo puede clasificar como un
terreno de gran profundidad, lo cual es ideal para la construccién de un edificio de altura
mediana, por lo que se debe aprovechar su coeficiente de ocupacién de suelo en planta

baja, al maximo.
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llustracion 33. Morfologia terreno

Fuente: Municipio del distrito metropolitano de Quito.

3.5.3 Topografia

La topografia del terreno se la puede catalogar como regular, debido a que se
encuentra en una zona con una pendiente en elevacién minima en sentido Este- Oeste.

Respecto a la topografia de la ciudad de Quito, el terreno se encuentra en una zona
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elevada en donde se puede aprovechar la vista del lindero frontal del terreno para tener

una mayor amplitud de la vista de la ciudad.

3.5.4 Linderos

El proyecto Arshak 6 lindera en su dimensién frontal con la calle Hidalgo de Pinto,
la cual posee 7 metros de ancho, en su margen derecho, colinda con el edificio Tennis
Plaza, el cual es un edificio de 6 pisos, y a su margen izquierdo, colinda con el predio de
la embajada de Japdn el cual posee un terreno de 12.000 metros cuadrados con un gran
porcentaje de dreas verdes. En el lindero posterior del terreno, se encuentra el edificio
Alsacia Tenis, el cual es un edificio residencial de 6 pisos con caracteristicas similares al

presente proyecto.

3.8 Avaluos Catastrales

El avallo presentado en la figura corresponde al avalud total del predio en el afio
2020, este corresponde a valor de terreno mds area de construccién, dando un total de

$477.983

Estadistica - Avaluos

750 mil

500 ml

250 mul

Avaldo (Dolares)

0 mul
2017 2018 2019 2020

Ano de tributacion

lustracion 34. Avaluos predio

Fuente: Municipio del distrito metropolitano de Quito.
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3.9 Servicios
Analizando los servicios que ofrece la zona de influencia del proyecto, se enlistan

a continuacién centros comerciales, unidades educativas, centros de salud y vias de

acceso.

lHustracion 35.Servicios en barrio Quito Tenis
Fuente: Google Street View.

El proyecto Arshak 6 se encuentra a 400 metros del centro comercial El Bosque,

3.7.1 Comercio
el cual es el principal atractivo por la variedad de servicios que ofrece, de igual manera
GUALO

n

; . . . . .
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. .7 H z
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llustracién 36. Centros de comercio
Fuente: Google Maps — My maps / Modificado por: Milton Flores
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Al encontrarse en un sector céntrico de la ciudad cercano a todos los servicios
urbanos como también la cercania con el centro de negocios de la ciudad da
oportunidades Unicas para el proyecto que deben ser aprovechadas para la promocién

publicitaria.

Tabla 11. Centros de comercio

Centro comercial distancia al proyecto tiempo en auto
Centro Comercial El Bosque 0,4 km 3 min
Plaza de las Américas 1,4 km 4 min
Centro Comercial Ifaquito 2,5 km 6 min
Quicentro Shopping 3,2 km 8 min
Centro Comercial el Jardin 3,1 km 8 min

Fuente: Google maps.

Elaborado por: Milton Flores.

lustracion 37.1 Centros Comerciales cercanos

Fuente: (FOURSQUARE, 2015)
3.7.2 Unidades Educativas
Las unidades educativas aledafas al sector del proyecto son un servicio

elemental debido a que el proyecto oferta unidades de viviendas unifamiliares, por lo

cual se especifican las principales unidades educativas cercanas al sector.
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El contar con estos servicios basicos para la comunidad no solo ayuda a acortar

tiempo de traslado si no ayuda al trafico de toda la ciudad en especial horas pico.
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llustracion 38. Unidades educativas

Fuente: Google Maps — My maps / Modificado por: Milton Flores

Existen cinco instituciones educativas de gran prestigio dentro de la zona

permeable del proyecto, esto incrementa su plusvalia, ya que en su mayoria los

habitantes del sector no salen del barrio para acceder a educaciéon de calidad para sus

hijos.

Tabla 12. Caracteristicas unidades educativas

Unidad Educativa

Colegio Intisana

Colegio Rudolf Steiner

Colegio Los Pinos

Pensionado Universitario

Colegio San Gabriel

distancia al proyecto

0,9 km

1,1 km

1,4 km

2,0 km

2,8 km

tiempo en auto

2 min

3 min

3 min

4 min

6 min
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Fuente: Google maps.

Elaborado por: Milton Flores.

3.7.3 Centros de salud
Respecto a centros de salud aledafios a la ubicacién del proyecto, se puede
considerar que Arshak 6 se ubica en la zona muy beneficiosa por su cercania vy

accesibilidad a los mencionados. A continuacién, se detallas los centros de salud

cercanos al proyecto.

Entre los mas importantes debemos destacar el Hospital Metropolitano con
todas sus torres médicas, ya que definiendo el sector de clientes al que se quiere dirigir,
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lustracion 39. Centros de salud
Fuente: Google Maps — My maps / Modificado por: Milton Flores

Todas las distancias presentadas a continuacién van desde el terreno hacia los
diferentes centros de salud en auto, y la tabla a continuacidon presenta los mas

importantes respecto al segmento de mercado planteado para este proyecto

inmobiliario.



78

Tabla 13. Caracteristicas centros de salud

Centro de salud distancia al proyecto tiempo en auto
Hospital de los valles — EIl 0,7 km 2 min
Bosque
Hospital Axxis 1,0 km 3 min
Hospital Vozandes 1,1 km 3 min
Clinica Internacional 2,6 km 7 min
Hospital Metropolitano 2,6 km 7 min

Fuente: Google maps.

Elaborado por: Milton Flores.

3.7.4 Sistema vial

EL BOSQUE

PROYECTO
ARSHAK 6

/ RUMIPA / y

lustracion 20.1. Vias de acceso
Fuente: ArcGIS / Elaborado por: Milton Flores.
Existen pocas formas de llegar al proyecto ya que al estar al interior de una zona
residencial, las principales vias de acceso son la Av. Brasil, Av. América, Occidental, y

como ingresos secundarios tenemos la propia calle Hidalgo de Pinto.
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El sector residencial del Quito Tenis se encuentra rodeado por vias principales de

primer orden como la Av. Brasil y la Av. Antonio José de Sucre (Occidental), las cuales

son de acceso directo a varios sectores del distrito metropolitano de Quito, la primera

funciona como conexidn al centro bancario de la ciudad localizado a 8 minutos en auto,

y la Av. Antonio José de Sucre es uno de los principales corredores que conecta al norte

de Quito con el sur de Quito, al igual que para acceder a mas parroquias de la ciudad.

3.7.5 Transporte

El sistema de transporte publico circula por los alrededores de la zona residencial

del Quito Tenis, especificamente en las Av. Brasil y Av. Antonio José de Sucre, el centro

comercial El Bosque funciona como punto de interseccidon de varios corredores de

transporte, por lo que la accesibilidad es un beneficio de este proyecto.

El sistema de transporte privado de igual manera se encuentra disponible en la

zona durante todo el dia y la noche, por lo que no existen inconvenientes en movilizarse

hacia varios sectores de la ciudad.
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[lustracion 40. Sistema transporte

Fuente: Google maps — my maps / Modificado por: Milton Flores

3.7.6 Trafico
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El proyecto Arshak 6, al estar ubicado en una zona residencial, no posee
congestiéon vehicular dentro de sus vias, lo cual es beneficioso para mantener un
ambiente de tranquilidad y circulacidn, sin embargo, en sus vias periféricas como Av.
Brasil, existe gran congestidon en horas pico, la cual aumenta los tiempos de traslado

hacia los diferentes destinos de la ciudad.

A continuaciodn, se presenta una grafica de trafico en las horas pico de la ciudad,

donde se identifica una menor congestion dentro de la zona residencial del Quito Tenis.
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llustracion 41. Tréafico sector

Fuente: Google maps — my maps / Modificado por: Milton Flores

3.7.7 Areas de recreacion al aire libre

Una de las ventajas competitivas de este sector y por la cual muchas personas la
consideran de las mejores zonas residenciales de la ciudad, son las comodidades
urbanisticas que ofrece su infraestructura urbana, como parques, dreas verdes publicas

y bien mantenidas.

En donde se visualiza constantemente a las familias disfrutar de paseos,
caminatas con sus mascotas, deportistas con la seguridad de estar protegidos en un

barrio seguro hasta altas horas de la noche.



81

Ademds en estos espacios abiertos se observa constantemente frias vy

emprendimientos que activan la vida familiar.

EL BOSQUE

PROYECTO
ARSHAK 6

QUITO TENIS

RUMIPAMBA

llustracién 21.1. Areas verdes

Fuente: ArcGIS / Elaborado por: Milton Flores.

3.7.8 Contaminacion

A pesar de la ubicacién del proyecto, rodeado de zonas de alto trafico en el
distrito metropolitano de Quito, en las inmediaciones del proyecto Arshak 6 no se
perciben niveles preocupantes de contaminacion, refiriéndose a contaminacién auditiva

y ambiental.

La alta presencia de dreas verdes junto con arboles dentro del Quito Tenis,
permite brindar cierta filtracidn a los problemas de contaminacién que se perciben en
otros sectores de la ciudad, en conjunto con el bajo trafico vehicular que existe en la

zona, las inmediaciones del proyecto mantienen sus caracteristicas residenciales.

3.7.9 Zonas residenciales y comerciales
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Otra de las cualidades del sector es que integra las zonas residenciales con
comercio, esto hace que las personas que viven en el sector no deban trasladarse
grandes distancias para adquirir sus servicios bdsicos o de recreacién, ademas el contar
con comercio cercano activa la productividad del sector, ademas que incentiva al

negocio local.

EL BOSQUE

PROYECTO ¢
ARSHAK 6

QUITO TENIS

RUMIPAMBA

llustracion 21.2. Areas comerciales
Fuente: ArcGIS / Elaborado por: Milton Flores.
Otra peculiaridad de la localizaciéon del proyecto es que tiene un nucleo
residencial y junto a las avenidas principales como son la avenida Brasil, avenida
América, Occidental, 10 de agosto, avenida La prensa, y Mariana de JesUs se encuentran

las zonas comerciales mds importantes del sector.

3.10 Conclusiones

El proyecto Arshak 6 es viable por su localizacidn, este cuenta con todos los
servicios basicos cercanos al proyecto, asi como centros de entretenimiento, ademas
estd cerca del centro norte y area financiera de la ciudad, la cual da una ventaja

competitiva al proyecto.
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Observacion

Indicador Tendencia Impacto
Macroeconémico
Localizacion Positivo
IRM Positivo
Morfologia Positivo
Linderos Negativo
1

La localizaciéon es favorable para el
proyecto por todos los servicios que
esta presenta, su cercania con
hospitales, centros comerciales vy
unidades educativas del norte de la
ciudad es atractiva para los posibles

clientes del proyecto.

Las caracteristicas establecidas para
la construccion, son las adecuadas
para la construccién de un edificio
permitiendo sacar provecho al lote
planteado, manteniendo los

estandares urbanisticos del sector.

Segun el estudio del Ilote
presentado se considera que su
morfologia es adecuada para la
construccion de un edificio sin
presentar complicaciones  por
irregularidades, al poseer un fondo
que duplica su frente, es ideal la
creacion de un edificio de
caracteristicas rectangulares en

planta.

La presencia de edificios en los
linderos vecinos mantiene la

posibilidad de que en un futuro se



Comercio

Educacion

Salud

Sistema vial

Positivo

Positivo

Positivo

Negativo
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realicen mas proyectos que puedan
afectar la vista del proyecto de
estudio, al igual que crear una sobre
demanda de dotaciones de

servicios basicos y tréfico.

Es una ventaja las cercanias a los
principales centros comerciales de
la ciudad, al igual que su
accesibilidad a estos con distancias
promedios de 2 Km y tiempos de 5

minutos en vehiculo.

La presencia de varias instituciones
Yy Su cercania, generan atraccién del
proyecto a las familias, las unidades
educativas cercanas cumplen con
los estandares para el estrato
socioecondmico medio alto, que es

al cual se enfoca el proyecto.

La zona se encuentra beneficiada la
presencia de hospitales y casas de
salud de reconocimiento y con
tiempos de llegada a ellos de 7

minutos en promedio.

Las principales vias de acceso hacia
la zona del proyecto son de alto
trafico, sin embargo estas permiten
el desplazamiento al norte o al sur

de la ciudad, debido a que el



Ambiente

Positivo
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proyecto se encuentra en un zona
residencial, no se generaran

inconvenientes de trafico o ruido.

El urbanismo de la zona residencial
genera un ambiente mds tranquilo
y limpio en comparacion a las zonas
aledafias, la municipalidad
mantiene constantes obras de

mantenimiento en el sector.
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CAPITULO 4

ANALISIS DEL MERCADO

PLAN DE NEGOCIOS PARA EL PROYECTO:
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Milton Alexander Flores Azuero
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4 ANALISIS DEL MERCADO

4.1 Introduccion

Un estudio de mercado en el sector inmobiliario, o en cualquier otro sector,
también puede ser costo como un andlisis de competencia. En general, este estudio
puede definirse como un proceso sistematico de recopilacion y analisis de datos y de

todo tipo de informacidn referente a los clientes, competidores y el mercado en general.

La importancia de este tipo de estudios radica en que esta informacién puede
ser utilizada para definir completamente al producto, establecer estrategias para
maximizar ventas, conocer las ventajas y desventajas del producto ante la competencia

y establecer asi mecanismos de mejora para el éxito del proyecto inmobiliario.

4.2 Objetivos
4.2.1 Objetivo General

Determinar la viabilidad del proyecto respecto a la competencia del sector,

verificando la oferta y demanda basados en un estudio de mercado.

4.2.2 Objetivos Especificos

Analizar la oferta y la demanda del mercado inmobiliario del sector
Quito Tenis.

Analizar el entorno competitivo y las variables relevantes para

establecer si la concepcion actual del proyecto es adecuada y viable.

Determinar la tendencia de demanda actual de proyectos inmobiliarios
en el sector.

Analizar las propuestas y caracteristicas ofertadas por la competencia
del sector.
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4.3 Metodologia

Dentro de este estudio de mercado se empleara el analisis de las siguientes

variables para el desarrollo del proyecto:

Metodologia

Recopilacion y estudio de informacion
de la competencia del sector.

/\/’ Determinacion de parametros de
ﬂ calificacion para los componentes de los

proyectos de la competencia.

(&) T Analizar las fortalezas y debilidades
! 8 comerciales del proyecto Arshak 6.

Establecer el perfil de clientes interesados
en el proyecto Arshak 6.

Con el fin de recopilar la mayor cantidad de informacidn acertada que nos ayude

a realizar un estudio de mercado inmobiliario, la investigaciéon basa sus datos en
investigacion de campo, complementada con investigacion de portales inmobiliarios e

informacién obtenida por llamadas telefénicas a los diferentes proyectos inmobiliarios.

4.4 Analisis de oferta
4.4.1 Sector inmobiliario por numero de proyectos

En la ciudad de Quito se puede observar un gran numero de proyectos
inmobiliarios en la actualidad, estos son alrededor de 580 (MarketWatch, 2020). Lo que

representa una oferta de alrededor de 9000 unidades disponibles de vivienda, el
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numero de proyectos inmobiliarios se ha reducido en los ultimos 3 afos, y la tendencia

marca que seguirdn reduciéndose.

Numero de Proyectos Inmobiliarios en Quito

Dic-16 Dic-17 Dic-18 Dic-19
Periodos

700

600

500

400

300

200

Numero de Proyectos

100

llustracion 42. Proyectos en la ciudad

Fuente: Properati / Elaboracion: Milton Flores

4.4.1 Demografia de oferta Inmobiliaria

Segun datos del INEC en el ultimo censo se demuestra que la mayor parte de la
poblacion de Quito vive en departamentos, como lo muestra el siguiente grafico donde

indica que el numero de viviendas totales es de 873 228 entre particulares y colectivas.

En el caso de la provincia de pichincha tenemos que el 56% de la poblacion vive
en casas y solo el 29% en departamentos, pero en el caso de la capital este dato es al

contrario.
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56,5%
54.3%

[ 2001 2010

02% 04% 04% 03% 06% 0.2% 0,1% 0,1%

Casa/Villa Departamento Cuarto Mediagua Otra vivienda Covacha Rancho Choza
particular

llustracion 43.1. Tipos de vivienda en Pichincha
Fuente: INEC 2010 / Elaboracion: Milton Flores

Otro factor a considerar es que la mayoria de personas no adquieren sus
viviendas, viven arrendando o tienen otras modalidades de adquisicidn, a continuacién
se presenta el estudio realizado por el Instituto Nacional de Estadisticas y Censos en su

informe provincial del aifio 2010.

Dando como resultado que la mayoria de la poblacién en Pichincha vive
arrendando un 36%, y quienes han adquirido su vivienda y se encuentra totalmente

pagada es un 34% que es mas o menos la expectativa de mercado.
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10,1%

Propia y totalmente
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llustracion 44.2. Tendencia de vivienda en Pichincha

Fuente: INEC 2010/ Elaboracion: Milton Flores

En lailustracion 23, se puede observar el tipo de inmueble de oferta inmobiliaria
en la ciudad de Quito en diciembre de 2019, se aprecia el porcentaje de incidencia el
cual incurre los departamentos como unidades de vivienda, siendo alrededor del 50%

del mercado total.

Tipo de Inmueble

Casa de campo 0.10%

Local comercial - 3.58%
Oficina - 5.52%
Lote - 7.74%

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60%

lustracion 45. Oferta por tipologia

Fuente: Properati / Elaboracion: Milton Flores

4.4.2 Tipologia de Departamentos

Mediante la grafica, podemos observar como en el sector del Quito Tenis, el 73%
de departamentos a la venta son de 1 habitacidn, representando tres cuartas partes de
la oferta del mercado, mientras que los departamentos de dos habitaciones conforman

el 14% de la oferta de la zona.
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Tipologia de departamentos

2%

14%

= 1 habiatacién m 2 habitaciones = 3 habitaciones  ® 4 habitaciones o mas

lustracion 46. Oferta tipologia - porcentajes

Fuente: Marketwatch / Elaboracién: Milton Flores

4.4.3 Numero de permisos de construccion

- Edificaciones a Viviendas a

Region o !
construir construir

Sierra 17.381 42.667

Costa 15.931 19.943

Amazonia 2.108 2.382

Insular 219 355

Total 35.639 65.347

lustracion 47.1. Viviendas a construir por cantones
Fuente: INEC 2010/ Elaboracion: Milton Flores
Segun estudios de INEC 2010, en el sector de la sierra ecuatoriana es donde
mayor cantidad de viviendas se pretenden construir anualmente, a pesar de que la costa

tiene mayor numero de habitantes.
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Este fendmeno puede darse por que en la costa las construcciones aun son
informales mientras que en la sierra son mas rigurosos, de todas maneras en toda la

sierra anualmente se formalizan 42 667 viviendas nuevas.

lustracion 48.2. Viviendas a construir por cantones

Fuente: INEC 2010/ Elaboracion: Milton Flores

Desglosando la informacién anterior sabemos que uUnicamente en el Distrito
Metropolitano de Quito anualmente en promedio se construyen 21 132 viviendas, esto
quiere decir que este es el nimero de ofertas inmobiliarias con el que se compite

anualmente.

4.4.5 Metro cuadrado promedio por vivienda
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llustracion 49.3. Tamafio de viviendas
Fuente: INEC 2010/ Elaboracion: Milton Flores

INEC 2010 presenta un analisis del area de las viviendas en promedio, cuantos

metros cuadrados tienen aproximadamente en cada provincia.

El promedio nacional es de 135 m2 por vivienda, pero el tamafio recomendado
en Pichincha es de 167 m2. Estos datos nos dan una pauta para saber como debe ser
planificado nuestro proyecto en area respecto a lo que se ofrece en el mercado. Es
probable que en la ciudad de Quito este nimero disminuya debido a la falta de espacios

amplios por la cantidad de habitantes que contiene la capital.
4.4.6 Precio promedio por m2 en venta

En relacidn con los precios de los inmuebles en diciembre del 2018, los precios
en promedio decayeron en un 6,3% en un ano, lo que marca una tendencia a la baja

para los precios de inmuebles.

Esto debido a la cantidad de oferta que se ofrece actualmente en el mercado
inmobiliario, y actualmente con la pandemia los precios se han reconsiderado y vuelto

a valores reales de construccion no con inflacion de mercado.

Adicionalmente para octubre 2020 se puede apreciar mucha oferta de viviendas

antiguas que por la pandemia han puesto de venta sus propiedades.

Precio del m2 por Inmuebles

$ 1,400 % %
' 3 ¥ ¥
$1,200 i 33 %S RN ¢ ¢ ¢3¢
x X XK KK K
$1000 XXX
&
S $800
S $600
Qo
$ 400
$ 200
$,
NN MNROWMOWOVDWWMODoWWWoOho OO O OO O o O
R I e e e R B i B B B e R R R e i R R
U - — = S - — =S (U - — -
8T8 E5223828c58 85298885588 88528%858¢8%3

lustracion 50. Variacion de precios

Fuente: Marketwatch / Elaboracion propia.



95

4.5 Estudio de la competencia

A continuacion, se presenta las caracteristicas de los proyectos inmobiliarios de
departamentos ubicados dentro del Quito Tenis, al ser estos proyectos muy cercanos al

proyecto Arshak 6, representan una amenaza como bienes de competencia directa.

Tabla 14. Proyectos competencia

Promotor Nombre del proyecto Ubicacién
Tamayo y Asociados Sabadell Quito Tenis
Rrdc arquitectos Green House Tenis Quito Tenis
Grupo Pasquel Tenis Park 6 Quito Tenis
Riofrio Constructora Antalya Quito Tenis
Mejia Narvaez arquitectos Akira Quito Tenis
Carvajal & Aguilar Cumbres Quito Tenis
Riofrio Constructora Torres del bosque El bosque
Santos Arquitectos Torre Borealis Unién Nacional
Omastudio Faz Homes Granda Centeno
Constructora Galvez Guetti Granda Centeno

Fuente: Marketwatch
Elaborado por: Milton Flores
Como se puede apreciar en la tabla 14, existen un gran nimero de proyectos
inmobiliarios en la zona, para esta seleccion, se ha tomado proyectos que ofrezcan
departamentos a la venta con una antigliedad mdxima de 18 meses culminada su

construccion.

4.5.1 Arquitectura de la competencia
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Antalya

Cumbres

Torres del bosque
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4.5.2 Ubicacion

La representacion grafica de ubicacidn de los proyectos inmobiliarios de la zona
es necesaria para tener una visiéon panoramica de la afectacién que incurre sobre el

proyecto Arshak 6.

Dentro de la parroquia Rumipamba, el proyecto Arshak 6 se encuentra en el
sector del Quito Tenis, el cual es uno de los barrios residenciales mas exclusivos de la
ciudad de Quito. La calle en la cual se encuentra localizado es la calle Hidalgo de Pinto,

junto a la embajada de Japon.
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lHustracion 51. Ubicacién competencia

Fuente: Google Maps — My maps / .Modificado por: Milton Flores

El proyecto Arshak 6 se construird en un terreno de area de 905 metros

cuadrados, dentro del sector residencial del Quito Tenis. El terreno colinda con la
embajada de Japon y el edificio Tennis Plaza, desde el proyecto existe una distancia de
300 metros hasta el parque Hidalgo de Pinto y 400 metros de distancia hasta el parque
Suecia, ambos dentro de la zona residencial del Quito Tenis.
El centro comercial mas cercano al proyecto es el centro comercial El bosque, el

cual se encuentra a un trayecto de 3 minutos en auto, lo cual representa una ventaja en

el proyecto.

4.6 Ficha de Mercado
Para poder establecer los pardmetros e ir midiendo la competencia se establece

un formato de ficha para la recoleccion de datos, a continuacién el ejemplo y en los

anexos se encontraran las fichas de todos los proyectos analizados.



Ficha de Informacion

Numero de Ficha
Levantado por:

Fecha de Levantamiento

Milton Flores Sector

01/04/2020|
Quito Tenis

Datos del Proyecto

Proyecto

Nombre del Proyecto
Promotor Inmobiliario
Producto

Informacion de Contacto

Persona de Contacto
Teléfono
E-mail

Datos de Ubicacion Ubicacion

Calle Principal

Calle Secundaria
Numeracidn
Referencia Adicional*
Distancia al proyecto

Datos del Sector - Zona

Residencial

Comercial oy
Industrial

Otro )
Servicios

Supermercados Vias Asfaltadas

Colegios Transporte Publico

Bancos Facil Acceso

Centro de Salud Observacion Adicional

Detalle del Proyecto Acabados

Avance del Proyecto
Estructura

Pisos area social
Pisos Dormitorios

Numero de Subsuelos Pisos Cocina
Numero de Pisos Mesones de Cocina
Sala Comunal Parqueadero
Espacios verdes comunales Parqueadero de Visitas
Guardiania Balcon

Piscina Otro

Gimnasio Otro

Otro Otro

Informacion de ventas Forma de Pago
Fecha de Inicio de Obra Reserva

Fecha de Entrega del Proyecto Entrada

Fecha Inicio de Venta Entrega

Numero de Unidades Totales Descuento
Numero de Unidades Vendidas Incentivo

Velocidad Promedio de Ventas
Absorcion Anual

Especificacion
Aplica credito BIESS

Promocion

Unidad Modelo
Rotulo Proyecto
Sala de Ventas
Postales

Pagina Web
Redes Sociales
Ferias Vivienda
Otro

Caracteristicas del Producto

Descripion General
Departamento (1 Dormitorio)
Departamento (2 Dormitorios)
Departamento (3 Dormitorioz)
Suites

Otro

Unidades Area Promedio

Precio

llustracion 52. Ficha modelo

Elaborado por: Milton Flores
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4.7 Evaluacion de Competencia

Para poder medir con exactitud a la competencia se crearan tablas donde dando
un puntaje a cada proyecto analizado se podra determinar de manera cualitativa a
perspectiva personal cuales son los proyectos de competencia mas fuertes y cuales son
sus caracteristicas o ventajas competitivas. Se calificard sobre 5 puntos, siendo 1 el mas

bajo y 5 el mas alto.

4.7.1 Arquitectura

Nombre del NUmero de Fachada lluminacién y Total
proyecto pisos vistas
Sabadell 8 3 4 7
Green House 4 5 5 10
Tenis
Tenis Park 6 4 2 5 7
Antalya 4 4 4 8
Akira 4 5 4 9
Cumbres 4 2 5 7
Torres del 12 4 4 8
bosque
Torre Borealis 12 5 5 10
Faz Homes 6 3 4 7
Guetti 4 3 5 8

Fuente: Marketwatch

Elaborado por: Milton Flores
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Para definir una calificacion se establecen pardmetros importantes que los
clientes toman en cuenta al momento de decidir sobre la compra de un bien inmueble,
El nimero de pisos define si un proyecto tiene capacidad de nimero elevado de
unidades de vivienda pero dada la nueva realidad por pandemia, los proyectos con

menor numero de viviendas son de mayor acogida.

Por otro lado el disefio arquitectdnico de la fachada es lo mas importante ya que
es la primera impresidon del proyecto, las vistas e iluminaciéon es fundamental al

momento de decision especialmente al momento de clasificar por costos.

En este analisis quienes tienen mejor puntaje son Green House Tenis y Torre

Borealis por su disefio arquitectdnico llamativo.

4.7.2 Experiencia del promotor

Nombre del Promotor Calificacion
proyecto experiencia
Sabadell Tamayo y Asociados 5

Green House Tenis Rrdc arquitectos 3
Tenis Park 6 Grupo Pasquel 2
Antalya Riofrio Constructora 3
Akira Mejia Narvaez 4
arquitectos
Cumbres Carvajal & Aguilar 5
Torres del bosque Riofrio Constructora 3
Torre Borealis Santos Arquitectos 3
Faz Homes Omastudio 3
Guetti Constructora Galvez 2
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Fuente: Marketwatch
Elaborado por: Milton Flores
Para esta calificacion se toma en cuenta la influencia que tiene la empresa
promotora dentro del mercado y su experiencia en afios, dando como resultado que los
proyectos con mejor indice en confiabilidad para el usuario en Sabadell por sus

promotores Tamayo y Asociados, asi como el proyecto Cumbres de Carvajal y Aguilar.

El proyecto Arshak 6 tendria una calificacidon de 3 ya que la empresa promotora
no es muy conocida en el mercado, pero si lleva varios proyectos en el mismo sector y

por varios anos.

4.7.3 Estado de Ejecucion

Nombre del Promotor Avance de  Calificacion
proyecto construccion
Sabadell Tamayo y Asociados 80% 4

Green House Tenis Rrdc arquitectos 60% 3
Tenis Park 6 Grupo Pasquel 20% 1
Antalya Riofrio Constructora 75% 3
Akira Mejia Narvaez 95% 5
arquitectos
Cumbres Carvajal & Aguilar 10% 1
Torres del bosque  Riofrio Constructora 30% 2
Torre Borealis Santos Arquitectos 10% 3
Faz Homes Omastudio 80% 5
Guetti Constructora Galvez 60% 3

Fuente: Marketwatch

Elaborado por: Milton Flores
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El estado de ejecucién se califica de acuerdo a la observacién de como van
avanzando la construccién de los proyectos analizados, en qué etapa van y los que
reciben mejor puntuacion son aquellos que estdn por terminar, ya que serian una
competencia para un proyecto que recién esta por desarrollarse ya que las preventas

estimadas preferirian un proyecto culminado.

4.7.4 Localizacion

Promotor Nombre del Ubicacién Calificacion
proyecto
Tamayo y Asociados Sabadell Quito Tenis 5
Rrdc arquitectos Green House Tenis Quito Tenis 5
Grupo Pasquel Tenis Park 6 Quito Tenis 5
Riofrio Constructora Antalya Quito Tenis 5
Mejia Narvaez Akira Quito Tenis 5

arquitectos

Carvajal & Aguilar Cumbres Quito Tenis 5
Riofrio Constructora Torres del bosque El bosque 4
Santos Arquitectos Torre Borealis Unidén Nacional 5
Omastudio Faz Homes Granda Centeno 3
Constructora Galvez Guetti Granda Centeno 3

Fuente: Marketwatch
Elaborado por: Milton Flores
La localizacion es muy importante para la toma de decisiones ya que puede
pertenecer a al mismo sector pero en diferente calle y cada una tiene ventajas o

desventajas, como servicios mas cercanos, calles principales o secundarias, facilidades
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de acceso, trafico, caminos peatonales, areas verdes como parques, vistas o hasta

facilidad de transporte publico.

En esta categoria todos los proyectos tienen excelente ubicacién por que dany
se acceden desde calles secundarias pero de alto transito y de facil salida del barrio, en

su mayoria culminan en la Av. Brasil pero es un factor para tomar en cuenta.

El proyecto que estamos presentando tiene ventajas de ubicacidn, servicios y

parque, asi como una central de policias.

4.7.5 Numero de unidades de vivienda por Proyecto

NUMERO DE UNIDADES POR PROYECTO
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lustracién 53. Unidades por proyecto

Fuente: Fichas de levantamiento / Elaboracion: Milton Flores

En la Figura, se puede apreciar el nUmero de unidades de viviendas que posee
cada proyecto de la zona permeable del proyecto Arshak 6, teniendo como promedio el
valor de 19 viviendas por proyecto, se observa la similitud del proyecto Arshak 6 a los

de la competencia cercana.

4.7.6 Precio de Venta por metro cuadrado
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Analizando el promedio del valor del metro cuadrado en los proyectos de

vivienda cercanos a Arshak 6, se obtiene un valor de $1817 por metro cuadrado, el cual

es similar al valor por metro cuadrado de nuestro proyecto $1850, por lo que lo hace

atractivo a la zona, y de gran competencia para los proyectos aledafios.
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lustracién 54. Precio por proyecto

Fuente: Fichas de levantamiento / Elaboracion: Milton Flores

Este analisis nos ayuda para definir cuanto en promedio se debe cobrar por metro

cuadrado, asi también se puede definir el segmento de mercado y saber el cliente potencial

al que va dirigido el proyecto. Estos valores a pesar de la pandemia en el 2020 no a

variado, se mantienen los precios de venta en el sector.

4.7.7 Velocidad de Venta

El nimero de unidades de vivienda vendidas mensualmente de cada proyecto se

encuentra representado en la figura, observando el promedio de ventas mensuales, el
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cual es 0.57 unidades por mes, logramos observar cdmo esto se ha reducido en

comparacion a afios pasados, esto debido a que la tendencia en aifos pasados sefialaba

una reduccidn significativa en la velocidad de ventas.
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lustracion 55. Velocidad de ventas competencia
Fuente: Fichas de levantamiento / Elaboracién: Milton Flores
4.7.8 Absorcion

Como se puede observar en la figura 57, el promedio de absorcién mensual, el

cual se refleja como el porcentaje de la velocidad de venta respecto a las unidades

totales del proyecto, posee un promedio de 3% entre los proyectos de la zona

permeable. Resalta el porcentaje del proyecto Tenis Park 6, con una absorcién del 6%,

esto debido a que es el Unico proyecto cuyas unidades se encuentran vendidas en su

totalidad.

IG Markets denomina absorcién a la operacion a través de la cual una empresa

toma el control sobre otra. La empresa absorbente conseguira esto adquiriendo Ila

mayoria o la totalidad del patrimonio de la empresa objetivo.

Dicen que existe dos tipos de absorciones: hostil y amistosa. Se dice que una

absorcidn es hostil cuando una compaiiia absorbe a la otra sin su consentimiento, siendo
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habitual que la compaiiia absorbente adquiera la mayoria de las acciones de la compaiiia
objetivo para obtener el control exclusivo sobre ella. Cuando las dos empresas estan de

acuerdo en los términos de la absorcion, se denomina absorcidén amistosa.

“Las absorciones se realizan habitualmente como parte de una estrategia de
crecimiento de la compaiiia, donde por norma general la empresa objetivo posee algo
que la empresa absorbente necesita pero que no puede o no quiere desarrollar
internamente. Normalmente se realiza a cambio de dinero en efectivo, acciones en la

companiia absorbente, o una mezcla de ambas opciones. “ (IG Markets, 2019)
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lustracion 56. Absorcion mensual competencia

Fuente: Fichas de levantamiento / Elaboracion propia.

4.7.8 Calificaciones totales

Promotor  Arquitectura Experiencia % Localizacion Precio Velocidad TOTAL

Ejecucion m?2 ventas

Sabadell 7 5 4 5 4 4 29



Green House 10
Tenis

Tenis Park 6 7
Antalya 8
Akira 9
Cumbres 7
Torres del 8
bosque

Torre 10
Borealis

Faz Homes 7
Guetti 8
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El resultado final de las ponderaciones nos da que la competencia mas fuerte es
con el proyecto Green House Tenis y se encuentra cerca del proyecto a construirse, tiene
ventaja en fachada y disefio arquitectdnico, en precio y velocidad de ventas, asi como

su localizacién.
4.3 Conclusiones y Recomendaciones

En conclusion el proyecto es viable de acuerdo al estudio de mercado, siempre y

cuando se tome como referencia los datos establecidos para que pueda ser competitivo.

Como una recomendacion debe establecerse que el precio por metro cuadrado
no supere los 1 800 ddlares, igualmente la arquitectura es un factor fundamental para
atraer con diseno a los posibles compradores, y algo que la mayoria de proyectos
analizados no tienen es servicios adicionales dentro de los edificios, especialmente los

gue son pequeifios, como recomendacion valdria la pena para diferenciarse y ofrecer un
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producto de calidad implementar areas como gimnasio, areas ludicas que atraigan a los

clientes y marque diferencia.

Indicador Tendencia Impacto Observacion

Macroeconomico

Arquitectura Positivo El proyecto presenta disenos
actuales, en fachada se ve
atractivo frente al resto de
proyecto, destacando su
fachada fontal con mayor

existencia de vidrio y balcones.

Promotor Negativo El promotor del proyecto a
pesar de tener afios de

| experiencia en el sector de

Quito Tenis, aun no es

conocido por el mercado, vy

tiene competidores mas

fuertes.
Numero de Positivo Actualmente las personas
viviendas buscan residencias mas

privadas sin muchas unidades
de vivienda por lo que se
debera implantar un disefio
con menos departamentos por

planta.

Localizacién Positivo Gracias a que el lote se
encuentra en una de las calles
mas representativas del sector,

Hidalgo de Pinto se encuentraa




Servicios del sector

Precio m2

Velocidad de ventas

Absorcion

+ + + +

Positivo

Positivo

Positivo

Positivo
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la vista de todos y alejado de las

vias de alto trafico .

El sector del Quito Tenis es
valorado por sus locales
comerciales y su actividad
respecto a servicios de
educacion, salud, seguridad,

areas de esparcimiento.

El precio promedio es de $1817
el metro cuadrado construido,
y la dispersién de precios de la
competencia se encuentra muy
cercana, debido a que yaes una
zona  establecida y de

comportamiento predictivo.

El promedio es de 1.6 viviendas
al mes, y se estima que como
minimo el proyecto llegue a 1.2
al mes para cumplir con los
plazos estimados en el

cronograma de ventas.

Gracias a las cualidades de
exclusividad del proyecto la
absorcion mensual se estima
en un 3%, siendo esta mayor en
los proyectos mas cercanos a
Arshak 6, debido a la ventaja de

la ubicacidn
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CAPITULO 5

DESARROLLO DEL PROYECTO ARQUITECTONICO

PLAN DE NEGOCIOS PARA EL PROYECTO:

A5 AR

EHHIS

Milton Alexander Flores Azuero
MDI-2020
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5 DESARROLLO DEL PROYECTO ARQUITECTONICO

5.2 Introduccidon

El componente arquitecténico de un proyecto inmobiliario puede representar la
diferencia entre el éxito y fracaso de este, siendo analizado como proyecto de inversiéon

0 como producto.

En un proyecto inmobiliario no se puede partir sin un disefio arquitectdnico ya
que este define por completo todos los parametros, y de igual forma el disefio debe
cumplir con las expectativas del mercado, basados en su estudio previo. Laimplantaciéon
arquitectdnica no solo debe cumplir con las exigencias municipales, sino también con

las caracteristicas necesarias para analizar la viabilidad del proyecto.

Este capitulo busca analizar en los diferentes aspectos el disefio arquitecténico
para compararlo con las propuestas de los proyectos cercanos y tener la oportunidad de
generar mas valor, o cambiar para mejorar y asi tener mas aceptacion y valor en el

mercado.

La funcionalidad, el aprovechamiento del espacio para generar espacios de
calidad es una de las cualidades que se le exige al proyecto, especialmente que se sepa

aprovechar todas las virtudes que el terreno y su entorno ofrecen.

5.3 Objetivos
Objetivo general

Estudiar y analizar los componentes arquitectdnicos para validar su viabilidad,
asi como generar recomendaciones en base al estudio de mercado para hacer del

proyecto uno de los mas competitivos.

Objetivos especificos
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Analizar la regulaciones municipales arquitectonicas a las cuales esta sujeta
el proyecto para verificar su cumplimiento.

Evaluacién del disefio arquitecténico planteado para el poryecto Arshak
6, para establecer si se esta aprovechando al maximo.

Examinar las areas y espacios arquitecténicos implantados para la
construcion del proyecto para dar calidad espacial a los usuarios.

5.4 Metodologia

A continuacién, se presenta el orden metodolégico de elementos
correspondientes al componente arquitecténico a ser analizados, empezando con la

evaluacion del Informe de regulacién metropolitana (IRM)

Partido Metodos

constructivos

Areas del
proyecto

Especificaciones

Arquitectoni Conclusion

co

IRM

5.5 Analisis IRM

El informe de regulacién metropolitana (IRM), es el documento el cual establece
las regulaciones urbanisticas de los diferentes terrenos de la ciudad, y como deberdn ser
aplicados en las construcciones sobre ellos. Es por esto que el analisis inicial de este

documento es fundamental para el desarrollo arquitecténico del proyecto, dentro de
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este se pueden apreciar los datos mds importantes como retiros con los linderos, altura

de pisos, coeficientes de ocupacion, etc.

INFORME DE REGULACION METROPOLITANA

Municipio del Distrito Metropolitano de Quito

Quiio

g stn e

IRM - CONSULTA

*INFORMACION PREDIAL EN UNIPROPIEDAD

*IMPLANTACION GRAFICA DEL LOTE

DATOS DEL TITULAR DE DOMINIO
C.CJ/RUC:
Nombre o razén social:

DATOS DEL PREDIO
MNiumero de predio:

Geo clave:

Clave catastral anterior:
En derechos y acciones: NO
AREAS DE CONSTRUCCION

3690906

1792863376001
JARRIN CISNEROS
CONSTRUCTORES CIALTDA.

170104270055068111
11503 01 016 000 000 000

")'HO -2020-05-11

Area de construccién 922 41 m2
cubierta: 1
Area de construcciéon 42019 m2 d - N\
abierta: 1 1 \
Area bruta fotal de 1342.60 m2 AW Y '
construccion: BB v Pt & AP T  G  TS
DATOS DEL LOTE “AS00880 ‘Bsrala 12000
Area segln escritura: 904 90 m2
Area grafica: 905.03 m2
Frente total: 20.02 m
Maximo ETAM permitido:[10.00 % = 90.49 m2 [SU]
Zona Metropolitana: NORTE
Parroquia: RUMIPAMBA
Barrio/Sector: TENNIS CLUB
Dependencia Administracion Zonal Norte (Eugenio
administrativa: Espejo)
Aplica a incremento de
pISOS:
vias
Fuente Nombre Ancho (m) Referencia Nomenclatura
SIREC-Q HIDALGO DE PINTO 12 6 m al eje de la via 0e5G
REGULACIONES
EONH.:ICACION RETIROS

ona: A19 (A606-50)
Lote minimo: 600 m2 Sl Frontal: 5 m

Altura: 24 m Lateral: 3 m

Frente minimo: 15 m
COS total: 300 %
COS en planta baja: 50 %

Forma de ocupacién del suelo: (A) Aislada
Uso de suelo: (RU1QT) Residencial 1 Quito Tenis

Posterior: 3 m
Entre bloques:6 m

Numero de pisos: 6

Clasificacion del suelo: (SU) Suelo Urbano
Factibilidad de servicios basicos: S|

[lustracion 57. IRM proyecto

Fuente: Municipio del distrito metropolitano de Quito.

5.4.1 Datos relevantes IRM

Para el desarrollo arquitecténico del proyecto Arshak 6 se mantuvo un disefio en

base a las regulaciones del IRM, las de mayor influencia en el disefio se mencionan a

continuacion.
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Tabla 15. Datos IRM

COD DATO VALOR
A Area del terreno 905.00 m?
B COS PB (50%) 452.5 m?
C COS Total (300%) 2715 m?
D Numero de pisos 6
E Retiro Frontal 5m
F Retiro Lateral 3m
G Retiro Posterior 3m

Fuente: Municipio del distrito metropolitano de Quito.

Elaborado por: Milton Flores

5.4.2 Andlisis de cumplimiento del IRM en el proyecto arquitectonico

Al comparar las regulaciones del IRM en el disefio arquitectdnico del proyecto

Arshak 6, se aprecia un cumplimiento de todas las especificaciones como se observa en

la tabla.
Tabla 16. Regulaciones IRM
COD  REGULACION ESPECIFICACION ARSHAK 6 CUMPLIMIENTO ‘
A Pisos 6 6 Si Cumple
B Altura 24 m 23.92m Si Cumple
C Retiro Frontal 5 5 Si Cumple
D Retiro Lateral 3 3 Si Cumple
E Retiro 3 3.06 Si Cumple
Posterior
F COS PB (50%) 452.5 m? (48.91%) 442.60 m? Si Cumple
G COS Total (300%) 2715 m? (299.87%) 2713.81 m? Si Cumple

Fuente: Municipio del distrito metropolitano de Quito.

Elaborado por: Milton Flores

Una comparacion importante radica en los valores de las especificaciones
aplicadas en el proyecto Arshak 6, estos se encuentran muy cercanos al limite impuesto
por el IRM, lo cual implica que se esta obteniendo un alto aprovechamiento de las areas

y alturas de la regulacién metropolitana en el terreno del proyecto.
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COS PB (m?)

Regulacion

Arshak VI

lustracion 58. Cos PB proyecto.

Fuente: Construmon S.A. / Elaboracién propia.

COS Total (m?)

Regulacion

1300 1800 2300 2800

lustracion 59. Cos total proyecto.
Fuente: Construmon S.A. / Elaboracidn propia.
De las gréficas previamente analizadas, se observa como la diferencia en area de
los coeficientes de ocupacidn es minima, lo que concuerda con el gran aprovechamiento

de las dreas dentro del proyecto Arshak 6.

5.6 Disefo Arquitectonico

Contemplando el disefio arquitecténico del proyecto Arshak 6, se logra apreciar
el volumen del edificio, el cual basa su forma en el contorno del terreno donde estd
situado, posee 4 caras en su altura, las mismas que se orientan directamente hacia los

diferentes linderos del proyecto como son: la calle de ingreso Hidalgo de Pinto en la
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parte frontal, el terreno de la embajada de Japdn en el lateral derecho, edificio Tenis

Plaza en el lateral izquierdo y el edificio Cerdn en la parte posterior.

5.5.1 Morfologia

En cuanto a la forma integrada en el exterior del edificio, se aprecia en su fachada
frontal la divisién creada por un detalle de madera a lo largo de toda su altura, dando
una impresién de division del bloque en profundidad. La ventanearia juega un papel
importante en la morfologia del proyecto, debido a que esta se encuentra integrada en
gran porcentaje sobre el drea de la fachada, incluso en los balcones ubicados en la

misma fachada frontal.

lustracion 60. Disefio arquitectonico

Fuente: Construmon S.A. / Elaboracion propia.
5.5.2 Composicion del proyecto
Los proyectos inmobiliarios de la categoria del proyecto Arshak 6, poseen en su

mayoria una composicion similar basada en la ocupacion maxima del area de terreno,

por lo que esta dividida en dos categorias, siendo este bajo nivel cero y sobre nivel cero.
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Como se muestra en la tabla de componentes, los estacionamientos se los
implanta en las plantas de bajo nivel cero y departamentos en conjunto con sus areas

comunales, se encuentra sobOre nivel cero.

Tabla 17. Composicion por niveles

Planta Nivel Componentes
Bajo Nivel Subsuelo2  -5.76 32 estacionamientos
0 Subsuelo 1 -2.88 24 estacionamientos
Planta Baja +0.00 5 departamentos
Piso 2 + 3.06 5 departamentos
Piso 3 +6.12 5 departamentos
Sobre Nivel )
0 Piso 4 +9.18 4 departamentos
Piso 5 +12.24 5 departamentos
Piso 6 +15.30 4 departamentos
Terraza + 18.36 Areas comunales

Fuente: Construmon S.A.
Elaborado por: Milton Flores

Conforme se muestra en la tabla de componentes del proyecto, el nimero total

de departamentos es igual a 28, y los estacionamientos que contempla el disefio son 56.
5.5.3 Unidades habitacionales

Mediante al analisis de la composicién arquitectdnica del proyecto, consiguiente
se deriva la implantacidn de unidades habitacionales en cada piso. En la siguiente tabla
se contempla la propuesta de unidades habitacionales en base a la cantidad de

dormitorios que estas poseen.

Tabla 18. Composicion por piso

Planta Baja 1 Dormitorio

2 Dormitorios

3 Dormitorios

Piso 2 1 Dormitorio

W = W = =

2 Dormitorios
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3 Dormitorios

Piso 3 1 Dormitorio

2 Dormitorios

3 Dormitorios

Piso 4 1 Dormitorio

2 Dormitorios

3 Dormitorios

Piso 5 1 Dormitorio

2 Dormitorios

3 Dormitorios

Piso 6 1 Dormitorio

2 Dormitorios

W = O N O WO W =mamWw ===

3 Dormitorios

TOTAL
Fuente: Construmon S.A.

N
(o)

Elaborado por: Milton Flores.
Comparando con los datos recaudados en el anterior capitulo, esta dentro de la
proyeccion de clientes, con un maximo de tres dormitorios por departamento,

adicionalmente los 1 dormitorio dan la posibilidad de venta mas rapido.

En total el proyecto Arshak 6 cuenta con 28 viviendas distribuidas en 6 pisos
desde la planta baja. Con dos subsuelos dando 56 parqueaderos que distribuidos para
los departamentos, cada vivienda tendria derecho a dos estacionamientos y el resto

guedarian para la venta y los de reglamentacién para visitantes.

Tabla 19. Unidades habitacionales.

1 Dormitorio 7
2 Dormitorios 11
3 Dormitorios 10

Fuente: Construmon S.A.

Elaborado por: Milton Flores.
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Porcentajes de Departamentos

® 1 Dormitorio
® 2 Dormitorios

m 3 Dormitorios

Total: 28 Departamentos

lustracién 61. Composicién de tipologia

Fuente: Construmon S.A. / Elaboracion: Milton Flores

5.5.4 Distribucion Esquematica

Mediante la figura, se presentan la organizacion de departamentos y dreas de
circulacion dentro del proyecto Arshak 6, debido a los accesos de ingreso y guardiania

la planta baja serd el Unico piso que contemple mayor diferencia frente a los otros.

El proyecto se planificé de acuerdo a la morfologia del terreno, utilizando en los
subsuelos el 100% del area del terreno, con bodegas, ascensor y escaleras de

emergencia.

Adicionalmente se incluye un bafio de servicio en cada subsuelo, y la forma de
distribucién de los autos son dos columnas y en medio la via central. Uno de los
inconvenientes que se observa en el disefio es que existen ubicacidén de vehiculos uno
tras otro, y es una molestia para sus usuarios. Obligatoriamente estos garajes juntos

deben pertenecer a un mismo usuario.

Para el resto de plantas se distribuyen los departamentos de distintos tamafios

siempre dando prioridad a las dreas sociales con las mejores vistas.
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lustracion 62. Sub - Suelo 2

Fuente: Construmon S.A. / Elaboracién: Milton Flores
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Subsuelo 1

lustracién 63. Sub - Suelo 1

Fuente: Construmon S.A. / Elaboracién: Milton Flores
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Planta Baja

llustracion 64. Planta Baja

Fuente: Construmon S.A. / Elaboracion: Milton Flores
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Piso 2

llustracion 65. Piso 2

Piso 3



Piso 4

IV +E_ 12

llustracion 66. Piso 3

Fuente: Construmon S.A. / Elaboracion: Milton Flores
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llustracion 67. Piso 4

Fuente: Construmon S.A. / Elaboracion: Milton Flores

Piso 5
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llustracion 68. Piso 5

Fuente: Construmon S.A. / Elaboracié: Milton Flores.

Piso 6
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llustracion 69. Piso 6

Fuente: Construmon S.A. / Elaboracién: Milton Flores



129

5.7 Analisis de Areas

Dentro del partido arquitecténico del proyecto se puede extraer el resumen de

areas vendibles del proyecto referenciada por piso del edificio.

Tabla 20. Areas por piso

Area Area Gtil  Balcon/ Estacionamiento  Area total
bruta (m?) Terraza/  /Bodega (m?)  vendible (m?)
(m?) Patio
(m?)
Subsuelo 669.16 - - 451.27 451.27
2
Subsuelo 670.21 - - 375.87 375.87
1
Planta 503.09 259.96 93.80 223.27 577.03
Baja
Piso 2 52278  442.60 25.23 - 467.83
Piso 3 52285 442.60 25.30 - 467.90
Piso 4 521.21 441.03 25.23 - 466.26
Piso 5 522.89  437.01 26.93 - 463.94
Piso 6 521.55  443.17 25.62 - 468.79
Terraza 345.64 247.44 176.69 - 42413
TOTAL 4799.38 2713.81 398.80 1050.41 4163.02

Fuente: Construmon S.A.
Elaborado por: Milton Flores.
De la tabla anterior se logra apreciar que el proyecto posee 4720 metros
cuadrados de area bruta de construccién, de los cuales, solo 4163 seran metros
cuadrados vendibles, estos representan alrededor de 86% de los metros cuadrados

totales de area bruta de construccion.

En la siguiente figura se puede apreciar cdmo se encuentran distribuidos los
metros cuadrados de drea vendible en sus porcentajes del total de 4163 metros

cuadrados.
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Porcentaje de area vendible

Area Total: 4163 m?

M Area Gtil (m?)

M Balcon/ Terraza/ Patio
(m?)

[ Estacionamiento /
Bodega (m?)

lustracién 70. Proporcion de areas

Fuente: Construmon S.A. / Elaboracién propia.

5.8 Acabados

Al ser el proyecto Arshak 6 un proyecto de vivienda dirigido a un segmento de
clientes medio—alto, por las caracteristicas de ubicacion, arquitectura, anadlisis de
mercado y precios. Deberd enfocarse en la construccién con materiales de alta calidad
que cumplan las especificaciones técnicas requeridas por los entes regulatorios y

clientes en general.

Respecto a la calidad comparado con otros proyectos, se mantiene al mismo
nivel, pudiéndose quedar pionero si se implementa algun tipo de material o disefio

novedoso.

Algo que se puede mejorar es en el disefio y los servicios que se pueden

encontrar en el lobby de ingreso, ya que es la primera impresion al ingresar al edificio.

El juego de la luz también es importante para generar sensaciones y un ambiente
amigable. Los espacios comunes estdn pensados para enfocar las vistas donde se

pueden destacar.
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llustracion 71. Acabados zona recreativa

Fuente: Construmon S.A.

En las dreas comunales se implementaras acabados como:
- Hormigdn visto con laca sintética
- Paneles de recubrimiento de alucobond

- Recubrimientos de micro piedra de alta resistencia

lustracion 72. Acabados area bbq
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Fuente: Construmon S.A.

- BBQde acero inoxidable con campana y base rectangular
- Paneles translucidos de Eco- resina con proteccion UV

- Pisos de porcelanato europeo de alto trafico.

- Elevador marca Mitsubishi de Ultima tecnologia

lustracion 73. Acabado area comunal

Fuente: Construmon S.A.

Los interiores de los departamentos mantendran los estandares de acabados de

lujo que implica el proyecto, resaltando entre ellos materiales como:
- Pelicula de PVC auto adherible dinoc
- Mesones de plancha de marmol o corian
- Ventanas de aluminio flotado con transparencia.
- Griferia de acero inoxidable de procedencia alemana.

- Pisos de porcelanato Espaiiol
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llustracion 74. Acabados interiores

Fuente: Construmon S.A.

5.9 Conclusiones y Recomendaciones

En conclusion el proyecto es viable en cuanto a su disefio arquitecténico, esta
dentro de los pardmetros estudiados en el mercado, asi como tiene propuestas de valor

para ser competitivo.

Unas recomendaciones serian, integrar en el disefio areas comunes atractivas
para los usuarios y que sean complementarias como un gimnasio o drea de juegos para
nifos, adicionalmente se debe mejorar el disefio e implementacién de acabados en el

lobby de ingreso.

También se debe re estudiar la posibilidad de evitar doble estacionamiento en el

subsuelo para mayor comodidad de los usuarios.

Se debe contemplar el incremento de tecnologias, asi como certificaciones para
hacer mas atractivo el proyecto, e innovador. Una opcidén seria la automatizacién de
puertas, la implementacion de bodegas para cada departamento adicional al del

departamento en el estacionamiento.
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Observacion

Analisis IRM

Diseio

Arquitectdnico

Andlisis de Areas

Acabados

Positivo

Positivo

Positivo

Positivo

Se concluye que existe un gran aprovechamiento de
las areas exigidas del proyecto, asi como el
cumplimiento de las normativas. Los coeficientes de
ocupaciéon han sido explotados al 100%,

garantizando ventas maximas en el proyecto.

La edificacion posee un disefio moderno y adaptado
a las exigencias comerciales de la zona por lo que Ia
distribucién de areas comunales y departamentos
ha sido meticulosamente disefiada para cada planta
del edificio, aprovecha las vistas y mezcla tipologias

en cada piso.

La relacién de area bruta construida con drea
vendible mantiene un porcentaje éptimo. Cumple
con el %COS total, y saca provecho en la terraza con

10% mas del cos permitido.

Los acabados exteriores como interiores de Arshak
6 se definen como medio altos y garantizan la
expectativa del cliente a quien estd dirigido,
cumpliendo con las expectativas del segmento del

proyecto.
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CAPITULO 6

ANALISIS DE COSTOS

PLAN DE NEGOCIOS PARA EL PROYECTO:

A AR

EHHIS

Milton Alexander Flores Azuero
MDI-2020
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6  ANALISIS DE COSTOS

6.2 Introduccion

El andlisis de costos de un plan de negocios de un proyecto inmobiliario conforma
un punto importante para determinar la factibilidad de este, debido a que los costos de
un proyecto representan los egresos dentro del mismo, la importancia de analizarlos se
reflejara en los siguientes capitulos de analisis financiero, donde influirdn de manera

positiva o negativa en la rentabilidad del proyecto.

Los costos generales dentro de un proyecto inmobiliario se organizan en tres
componentes: Costos de terreno, costos directos y costos indirectos. Estos seran
analizados a detalle en el desarrollo del capitulo, y se determinara el valor de estos para

futuros analisis.
6.3 Objetivos
6.2.1 Objetivo General

e Determinar los costos del proyecto Arshak 6 mediante el andlisis de los

componentes de terreno, costos directos e indirectos.

6.2.2 Objetivos Especificos

Determinar el costo de terreno del proyecto mediante la comparativa de
diferentes metodos.

Realizar la estimacion de costos directos totales del proyecto mediante un
analisis de precios unitarios.

m=lAnalizar la incidencia de costos directos en base a los valores de costos directos.

Objetivos Especificos

Establecer un cronograma de egresos monetarios a los largo del proyecto Arshak
6, y realizar un cuadro comparativo de los costos dentro del mismo
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Terreno

eRecopilacion de precios del sector.
eIncidencias relativas en proyectos
similares.

C. Directos

C. Indirectos

eAnalisis de precios unitarios.
eCostos de proveedores.

eIncidencias respecto a costos
indirectos

eEstimacién en duracion de
proyecto

Conclusiones

6.5 Costo Total del Proyecto

El analisis de costos dentro del proyecto Arshak 6 asciende a un total de tres

millones y medio de délares, los costos se dividen en tres especificaciones las cuales son:

Terreno, costos directos y costos indirectos.

Tabla 21. Costos proyecto

Descripcion Costo Incidencia
Terreno $ 1,100,000 31%
Costos Directos $ 1,900,500 53%
Costos Indirectos $ 568,435 16%

TOTAL $ 3,568,935 100%

Fuente: Construmon S.A.

Elaborado por: Milton Flores.

Como se aprecia en la tabla anterior, los costos directos representan mas del 50%

de los costos totales del proyecto, y como particularidad del proyecto, el terreno incide

en un 31% de los costos totales, este es un valor elevado, debido a la importancia que
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establece la ubicacién del terreno para considerarse un proyecto enfocado a clientes de

segmento alto.

Tabla 22. Proporcion costos

RESUMEN DE COSTOS

® Terreno
m Costos Directos

m Costos Indirectos

Fuente: Construmon S.A.

Elaborado por: Milton Flores.

6.6 Costo de Terreno

Para establecer el valor del costo del terreno se ha realizado la comparativa de
varios métodos de cdlculo, entre los que tenemos, método residual, método de mercado

y método de margen de construccién

6.5.1 Método de Valor Residual

El método de valor residual consiste en el analisis de valor del lote del terreno
donde se construird el proyecto mediante la implementacion de variables caracteristicas
del informe de regulacién metropolitana. Para la estimacidon por este método, es

indispensable el precio de venta de por metro cuadrado construido del sector.
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Tabla 23. Método valor residual

Descripcion Valor
Area de terreno 905 m2
Precio Venta por m2 $ 1,850 /m2
COS PB 50%
Numero de pisos 6
COS Total 300%
Coeficiente de area util vendible (K) 1
Incidencia terreno Alfa | 20 %
Incidencia terreno Alfa Il 22 %

Calculos

Area Construible 2715 m2
Area Util Vendible 2715 m2
Valor Ventas $ 5,022,750
Incidencia Terreno | $ 1,004,550
Incidencia Terreno Il $ 1,105,005
Precio | $1,110 /m2
Precio Il $1,221 /m2
Precio Promedio $1,166 /m2

Fuente: Clase gerencia de proyectos MDI
Elaborado por: Milton Flores.
Como se observa en la tabla anterior, la incidencia del terreno en las ventas
totales del proyecto fluctua entre el 20% y 22%, este es un valor mayor al promedio de
proyectos inmobiliarios, sin embargo, el mismo se justifica por ser un proyecto enfocado

a un estrato alto, en donde la ubicacidn se caracteriza por tener las mejores propiedades

para vivir.

Segln este método el costo promedio por metro cuadrado debe ser de maximo
1166 ddlares. Con un darea construida de 2715 m2 y el 100% de esta es vendible. Con
este analisis se estima que se generaran ventas de $ 5 022 750, este terreno ademas

permite un COS del 50% y un COS total de 300%.



140

PRECIOS DE TERRENO POR METRO CUADRADO

$1,221
® Precio ll

$1,166 1 Precio Promedio

$1.100 ® Precio |

$ 100 $300 $500 $700 $900 $1,100 $1,300

llustracion 75. Precio de terreno

Fuente: Fichas de levantamiento / Elaboracion: Milton Flores

El precio por metro cuadrado del terreno seglin el método de valor residual
establece que este debe rondar entre $1100 y $1221, estos valores servirdn como
referencia para la negociacién previa a la obtencién del terreno. Cabe recalcar que, si se
obtiene la oferta de otro terreno para realizar el proyecto, se debera realizar el analisis

nuevamente con las caracteristicas implicitas del nuevo terreno.

6.5.2 Método del mercado

Para realizar el andlisis del costo del terreno mediante el método del mercado,
es necesario el levantamiento de terrenos que se encuentren a la venta en el sector
donde se planifica construir el proyecto. En base que la ubicacién del proyecto Arshak 6
es el Quito tenis, se ha elaborado la comparativa, exclusivamente con terrenos ubicados
en el sector. Debido al ser esta, una zona residencial, la oferta de terrenos es baja, y las
superficies de los terrenos considerados a comparaciéon poseen una gran varianza

significativa entre ellos.
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Tabla 24. Método de mercado

Método del mercado

Sector Area Precio Precio / m2
Quito Tenis - Los Cabildos 593 m2 $ 892,000 $ 1,504
Quito Tenis - Askunaga 969 m2 $ 1,000,000 $1,032
Quito Tenis - Askunaga 3950 m2 $ 5,100,000 $1,291
Quito Tenis - Hidalgo de 800 m2 $ 650,000 $ 813
Pinto
Quito Tenis - Hidalgo de 905 m2 $ 1,300,000 $ 1,436
Pinto
PROMEDIO $1215 /m2

Fuente: Fichas de levantamiento

Elaborado por: Milton Flores.

Como se puede apreciar en la tabla anterior, el precio promedio por metro
cuadrado de terrenos del Quito tenis, es de $1215 ddlares, lo cual demuestra que los
precios de venta se han establecido en base al potencial de realizar proyectos

inmobiliarios dentro de estos.

6.5.3 Método de margen de construccion

El método de margen de construccion, como su nombre lo indica, utiliza
indicadores basados en la construccidn de proyectos similares, en conjunto con los datos
del del informe regulatorio del terreno y porcentajes de utilidad esperada para el

proyecto.

Tabla 25. Método margen de construccion

Potencial de Ventas

Area del Terreno 905 m2
Area Util Vendible 2715 m2
Precio de Venta por m2 $ 1,850
Valor de Ventas $ 5,022,750
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Costos de Construccion

Costos Directos de construccién por m2 $ 700 /m2
Multiplicador Costo Total vivienda 1.4
Area Total Construida 2715 m2
Costo Total de Construccion S 2,660,700

Calculos

Margen Operacional $ 2,362,050
Utilidad Esperada (%) 25%
Utilidad Esperada () $ 1,255,688
Valor Maximo del Predio $ 1,106,363
Valor Maximo del Predio por m2 $1223 /m2

Fuente: Clase de gerencia de proyectos MDI
Elaborado por: Milton Flores.

El método de margen de construccién establece un precio de terreno por metro
cuadrado de $1223 ddlares, entre las variables incidentes para este resultado se
encuentran el costo directo de construccidn, el cual se ha establecido en $700 ddlares
por metro cuadrado construido, y un multiplicador adicional establecido en el 40% de
los costos directos, estos valores son obtenidos por experiencia del promotor en base al

tipo de proyecto.

6.5.4 Comparacion de métodos de valor de terreno

Tabla 26. Comparacion precios de terreno

Descripcion Método Método de  Método Margen
Residual Mercado de Construccion
Precio del Terreno $1,055,000 $1,100,000 $1,110,000
Precio por m2 del $1166 /m2 $1215/m2 $1223 /m2
terreno

Fuente: Fichas de levantamiento

Elaborado por: Milton Flores.
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Como se puede apreciar en la tabla resumen de los métodos de valoracion de
terreno, los precios de terreno se encuentran entre $1166 délares y $1223 ddlares por
metro cuadrado. Para fines de evaluacion se procederd a utilizar el costo de terreno de
$1,100,000 ddlares, equivalente a $1215 ddlares por metro cuadrado, debido a que al
de realizar un plan de negocios, el valor de mercado del terreno es el mas adecuado para

la evaluacion financiera del proyecto.

PRECIO POR M2 DEL TERRENO

I
I

lustracion 76.1. Precio por metro cuadrado de terreno

Método Margen de Construccion

Método Residual

Fuente: Clase de gerencia de proyectos MDI 2020

Elaboracién: Milton Flores

6.7 Costos Directos

Los costos directos de un proyecto inmobiliarios se definen como los costos
relacionados con la obra directa del proyecto, en este caso seran referidos a la

edificacion de 8 niveles que constituye el proyecto Arshak 6.

En el presente proyecto se evaluaran los costos directos mediante un analisis de
precios unitarios, este sistema consiste establecer un precio unitario a cada actividad a
realizarse durante la ejecuciéon del proyecto, considerando los materiales, equipos y
mano de obra a ser utilizados para la ejecucidn de la actividad. En conjunto con el precio
de la actividad o rubro, se complementa la cantidad de esta actividad a ser ejecutada

para obtener el costo directo de construccion.
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ANALISIS DE PRECIOS UNITARIOS
RUBRO:
Relleno compactado con cascajo CODIGO: 120074
ESPECIFICACION: UNIDAD: m3
JORNADAS: 1J
RENDIMIENTO: 1 m3/hora
A.- EQUIPO
DESCRIPCION CANTIDAD TARIFA COSTO/H HORAS/U COSTO
Volgueta 8 m3 1.00000 25.00000 25.00000 0.01600 0.40000
Motoniveladora 200 hp 1.00000 40.00000 40.00000 0.01600 0.64000
Rodillo liso 125 hp 9,7 ton, 1.00000 38.00000 38.00000 0.01600 0.60800
SUBTOTAL M: 1.64800
B.- MANO DE OBRA
DESCRIPCION CANTIDAD JORNAL/H COSTO/H HORAS/U COSTO
Chofer : Tanqueros (Estr. Oc. C1) 1.00000 5.26000 5.26000 0.01600 0.08416
Operador de Motoniveladora (Estr. Oc. C1) 1.00000 4.01000 4.01000 0.01600 0.06416
Operador de Rodillo autopropulsado (Estr. Oc. C2) 1.00000 3.82000 3.82000 0.01600 0.06112
Peén (Estr. Oc. E2) 2.00000 3.58000 7.16000 0.01600 0.11456
SUBTOTAL N: 0.32400
C.- MATERIALES
DESCRIPCION UNIDAD CANTIDAD COSTO/U COSTO
Cascajo Grueso m3 m3 1.2000 2.77732 3.33279
Agua m3 0.0300 0.91965 0.02759
SUBTOTAL O: 3.36038
D.- TRANSPORTE
DESCRIPCION UNIDAD CANTIDAD DMT TARIFA COSTO
SUBTOTAL P: 0.00000
TOTAL COSTO DIRECTO 5.33238
COSTO INDIRECTO 24.00% 1.27977|
UTILIDADES 0.00% 0.00000
COSTO TOTAL DEL RUBRO 6.61000
VALOR PROPUESTO 6.61000

lustracion 77. Plantilla analisis de precios unitarios

Fuente: Construmon S.A. / Elaboracion: Milton Flores

En la grafica anterior se presenta un analisis de precio unitario de una actividad

en especifico, obteniendo como resultado el valor propuesto para el rubro, en conjunto

con la unidad de medida.

6.6.1 Composicion de los costos directos

A continuacidn, se presenta el resumen de los costos directos del proyecto, para

el cual se han utilizado precios unitarios de la base del promotor, y las cantidades de

obra han sido obtenidas de los planos de arquitectura y las respectivas ingenierias que

conllevan los disefios.
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Obras Preliminares Unidad  PrecioU Cantidad

Derrocamiento estructura existente, Hormigon Armado M3 $87.25 120 $10,470)
Desalojo con retro-excavadora y volqueta M3 $3.89 4000 $ 15,560
Cerramiento Porvisional H:2.4m metalico galvalumen e=0.2 cm ML $27.45 100 $2,745
Bodegas y oficinas de madera y cubierta metalica M2 $48.71 60 $2,923

lustracion 78. Costos obras preliminares

Fuente: Construmon S.A. / Elaboracion: Milton Flores

Estructura Unidad  PrecioU Cantidad TOTAL
Muros

hormigdn en muros, f'c=210kg/cm2,no inc. encofrado M3 $142.56 200 $28,512
encofrado/desencofrado metalico alquilado para muro-una cara M2 $7.25 639 $4,633
malla electro soldada 5 mm a 10 cm (malla r-196) M2 $5.15 639 $3,291]
acero de refuerzo fy=4200 kg/cm2 14 a 32 mm (con alambre galv. n°18) KG $1.68 10000 $ 16,800,
Cimentaciones

excavacion de plintos M3 $11.24 150 $1,686
relleno compactado M3 $6.50 150 $975
replantillo M3 $119.58 12 $1,435
horm. plintos M3 $145.78 135 $19,680
horm. cadenas M3 $144.33 25 $3,608
horm. contrapiso M3 $140.87 120 $16,904
sub-base contrapiso M3 $24.57 180 $4,423
Hormigones

Hormigon en columnas M3 $144.62 180 $26,032
Hormigon en Losa inc. Vigas M3 $141.56 650 $92,014
Hormigon en gradas M3 $139.25 80 $11,140
Hormigon Cisterna M3 $155.69 33 $5,138
Acero Estructural

acero de refuerzo fy=4200 kg/cm2 8-12mm (con alambre galv n°18) KG $1.63 63000 $102,690
acero de refuerzo fy=4200 kg/cm2 14 a 32 mm (con alambre galv. n°18) KG $1.67 132000 $220,440
malla electro soldada 5 mm a 10 cm (malla r-196) M2 $4.95 4900 $ 24,255
Encofrados

encofrado/desencofrado metalico alquilado para losa con puntal 3x M2 $2.74 4500 $12,330
encofrado tabla de monte- columna (1 uso) M2 $18.36 1000 $ 18,360,
casetones 60x60x20 Uni $6.10 2400 $ 14,640

lHustracion 79. Costo estructura

Fuente: Construmon S.A. / Elaboracion: Milton Flores

Albaiiileria Unidad  PrecioU Cantidad

mamposteria de bloque carga e=15 cm. mortero 1:6, e=2.5cm M2 $11.58 1200 $ 13,896,
mamposteria de bloque carga e =10 cm. mortero 1:6, e=2.0cm M2 $10.45 2400 $25,080
lavanderia de prefabricada 80x50cm Uni $109.87 75 $8,240
alisado de losa M2 $2.20 3780 $8,316
enlucido vertical interior-paleteado fino-mortero 1:4-e= 1,50 cm. M2 $6.50 3780 $ 24,570
enlucido vertical liso exterior mortero 1:4 con impermeabilizante M2 $8.47 2700 $22,869
enlucido horizontal (incluye andamios) M2 $7.98 175 $1,397,
bordillo de tineta de bafio 10x15 cm incluye cerdmica M $25.52 175 $ 4,466
picado y resane en pared para instalaciones M $2.98 500 $1,490
media cafia e=10-15mm M $2.70 2950 $7,965
acera h.s. 180kg/cm2, e =6 cm. M2 $17.45 80 $1,396

llustracion 80. Costo albafileria

Fuente: Construmon S.A. / Elaboracion: Milton Flores
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Recubrimientos Unidad  PrecioU Cantidad TOTAL
cielo raso gypsum M2 $29.16 2520 $73,483
Porcelanato en Piso M2 $29.78 1200 $35,736
piso flotante 8 mm (procedencia aleman) M2 $45.56 2500 $ 113,900
cerdmica para pisos 30x30 cm M2 $39.17 700 $27,419
empaste interior M2 $3.51 5550 $19,481
pintura de caucho interior, latex vinilo acrilico M2 $4.50 5550 $24,975
empaste exterior M2 $3.48 2200 $7,656)
pintura de caucho exterior, latex vinilo acrilico M2 $3.69 2200 $8,118
cerdmica para fachada M2 $20.45 1500 $30,675
[lustracion 81. Costo recubrimientos
Fuente: Construmon S.A. / Elaboracién: Milton Flores
Capinterias Unidad PrecioU  Cantidad TOTAL
ventana corrediza de aluminio y vidrio 6mm M2 $68.58 570 $39,091
puerta de aluminio y vidrio 6mm (incl.cerradura) M2 $10.58 110 $1,164
puerta de ingreso Uni $259.91 30 $7,797,
puertas corredizas Uni $210.00 97 $20,370
puertas interiores Uni $175.00 110 $19,250]
mueble bajo cocina mdf (no incluye mesdn) M $112.23 120 $13,468
muebles altos de cocina mdf M $85.69 120 $10,283
closet mdf laminado M2 $116.69 660 $77,015
mesdn postformado M $57.98 144 $ 8,349
cerradura llave principal (tipo cesa nova cromada) Uni $75.64 80 $6,051
cerradura bafio, tipo cesa nova cromada Uni $26.90 132 $ 3,551
cerradura pasillo, tipo cesa nova cromada Uni $38.81 132 $5,123
lustracion 82. Costo carpinterias
Fuente: Construmon S.A. / Elaboracién: Milton Flores
Sistema Hidrosanitario Unidad PrecioU  Cantidad TOTAL
sistema contra incendios GLB  $22,000.00 1 $ 22,000
equipo contra incendios GLB  $15,000.00 1 $ 15,000
sistema de bombeo GLB  $20,000.00 1 $20,000]
instalaciones de agua potable GLB  $30,000.00 1 $30,000]
instalaciones de agua servida GLB  $30,000.00 1 $30,000]
mezcladora ducha elipsis cromo fv Uni $100.00 58 $5,800
pico giratorio elipsis cromo fv - cocina Uni $120.00 36 $4,320
lavatorio vessel verdi Uni $70.00 81 $5,670
inodoro ménaco blanco one piece Uni $140.00 81 $11,340
fregadero teka cocina 1p+1f Uni $110.00 36 $3,960)
lavanderia Uni $160.00 36 $5,760
lavabo pedestal con griferia (dreas comunales) Uni $90.00 5 $450]
llave fv campanola e479/71 Uni $25.00 54 $ 1,350

lustracion 83. Costos sistema hidrosanitario

Fuente: Construmon S.A. / Elaboracion: Milton Flores

Sistema Electrico Unidad
instalaciones eléctricas y telefdnicas GLB
transformador eléctrico GLB
generador de emergencia GLB
sistema de seguridad electrdnica GLB
sistema de calentamiento de agua GLB
sistema de presurizacion de gradas GLB

Precio U

$70,000.00
$30,000.00
$30,000.00
$20,000.00
$25,000.00

$6,000.00

Cantidad

L e

lustracion 84. Costos sistema eléctrico

Fuente: Construmon S.A. / Elaboracion: Milton Flores
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Areas Comunales Unidad Precio U

construccién salén comunal M2 $300.00 58.5 $17,000)
deck de madera M2 $85.00 166.5 $14,153
jardineras ML $170.00 67.5 $11,475
construccién de pérgola M2 $280.00 90 $ 25,200)
ascensor Mitsubishi Uni $68,000.00 1 $ 68,000)
puerta de garaje automatizada Uni $2,000.00 2 $4,000
cuarto de maquinas Uni $17,000.00 1 $17,000
puertas bodegas Uni $190.00 50 $9,500)
pasamanos gradas ML $65.00 90 $ 5,850
puertas corta fuego Uni $700.00 16 $11,200)

lustracién 85. Costo areas comunales
Fuente: Construmon S.A. / Elaboracién: Milton Flores

Varios Unidad PrecioU  Cantidad TOTAL
jardineria GLB $4,000.00 1 $4,000
bbq GLB $1,000.00 1 $1,000
accesos exteriores GLB $3,500.00 1 $3,500
sefialética GLB $3,500.00 1 $3,500
limpieza de la obra GLB  $10,000.00 1 $ 10,000
guardiania GLB $18,000.00 1 $ 18,000
desalojo escombros M3 $6.50 1100 $7,150

llustracion 86. Costos varios

Fuente: Construmon S.A. / Elaboracion: Milton Flores

Obteniendo los montos de obra de cada rubro a ser realizado en el proyecto, se

obtiene un total de $1,900,500 dédlares. En el proyecto Arshak 6 se ha calculado una

superficie de construccién igual a 2715 metros cuadrados, lo que da un equivalente a

$700 ddlares por metro cuadrado de construccidn, el cual es un valor a fin en este tipo

de proyectos y segmento.

Tabla 27. Resumen costos directos

Descripcion Costo Incidencia
Obras Preliminares $31,698 1.7%
Estructura $ 628,985 33.1%
Albafiileria $ 119,685 6.3%
Recubrimientos $341,443 18.0%
Carpinterias $211,512 11.1%
Sistema Hidrosanitario $ 155,650 8.2%
Sistema Eléctrico $181,000 9.5%
Areas Comunales $ 183,378 9.6%
Varios $47,150 2.5%
TOTAL $ 1,900,500 100%

Fuente: Construmon S.A.

Elaborado por: Milton Flores
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En la tabla previa, la cual es un resumen de los costos directos del proyecto, se
puede observar una estructura desglosada por paquetes de trabajo, estos poseen cierta
particularidad entre ellos, la cual permite separarlos para analizar su incidencia

individualmente.

En esta tabla se aprecia que el paquete de trabajo correspondiente a la
estructura de la edificacion representa el 33% de los costos directos del proyecto, siendo

un equivalente a 628 mil délares.

Obras Preliminares

Vi ’/»2%
AN

Albaiiileria
6%

Costos Directos

® Obras Preliminares

m Estructura

= Albafileria
Recubrimientos

® Capinterias

= Sistema Hidrosanitario

m Sistema Electrico

® Areas Comunales

= Varios

Recubrimientos
18%

lustracion 87. Proporcion costos directos
Fuente: Construmon S.A. / Elaboracién propia
En la figura anterior se observa de una manera grafica la incidencia de los

paquetes de trabajo en los costos directos y establecer estrategias en ellos como:

- Control riguroso en estructura y recubrimientos debido a que se prevea

un gasto mayor al momento de realizarlos.

- Prestar una correcta administracion al momento de realizar actividades
para no tener un incremento de recurso o retraso en el cronograma de

construccion.
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6.8 Costos Indirectos

Los costos indirectos de un proyecto inmobiliario representan los costos de
administracién, planificacidn y gerencia del proyecto. A continuacién se presenta como

seran estos distribuidos en el proyecto Arshak 6.

Tabla 28. Resumen Costos Indirectos

COSTOS INDIRECTOS

DESCRIPCION COSTO INCIDENCIA
PLANIFICACION $ 102,985 18%
PERMISOS Y APROBACIONES $ 70,875 12%
EJECUCION $ 251,000 44%
ENTREGA $ 38,575 7%
COMERCIALIZACION $ 45,000 8%
VARIOS $ 60,000 11%
TOTAL $ 568,435 100%

Fuente: Construmon S.A.
Elaborado por: Milton Flores
Como se observa en la tabla anterior, el total de costos indirectos es igual a

$568,435 ddlares, los mismos que serdn distribuidos en los 16 meses del proyecto.

COSTOS INDIRECTOS

B PLANIFICACION
PERMISOS Y APROBACIONES
m EJECUCION
B ENTREGA
B COMERCIALIZACION
m VARIOS

lustracion 88. Proporcidn costos indirectos

Fuente: Construmon S.A. / Elaboracién: Milton Flores
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En la gréfica anterior se aprecia que un gran porcentaje de los costos indirectos
se ocuparan durante la ejecucién del proyecto, debido a la administracién que una obra

representa, de igual manera se observa que la planificacion, es un punto influyente

dentro de los costos indirectos del proyecto.

. a COSTO
CODIGO DESCRIPCION UNIDAD | CANTIDAD UNITARIO
P PLANIFICACION $ 102.985,00
P-001 |Estudio de mercado Glb 1 $ 12.000,00 [ $ 12.000,00
P-002 |Levantamiento topografico m? 1000 $ 2,50 |$ 2.500,00
P-003 |Estudio de suelos Perf 8 $ 200,00 | $ 1.600,00
P-004 |Disefio arquitecténico m2 2715 $ 12,00 [ $ 32.580,00
P-005 |Disefio estructural m2 2715 $ 500 |$ 13.575,00
P-006 |Disefio hidrosanitario m?2 2715 $ 500 $ 13.575,00
P-007 |Disefio eléctrico m2 2715 $ 500 ($ 13.575,00
P-008 |Disefio electrénico m?2 2715 $ 5,00 ($ 13.575,00
P-009 |Asesoria juridica y laboral Glb 1 $ 500 | $ 5,00
AP PERMISOS Y APROBACIONES $ 70.875,00
AP-001 |Aprobacion de planos arquitectonicos m2 2715 $ 2,00 | $ 5.430,00
AP-002 |Aprobacioén de planos estructurales m2 2715 $ 1,50 | $ 4.072,50
AP-003 |Aprobacién de planos hidrosanitarios m? 2715 $ 1,50 |$ 4.072,50
AP-004 |Aprobacion de planos eléctricos m2 2715 $ 20,00 | $ 54.300,00
AP-005 |Permisos de construccion Glb 1 $ 3.000,00 | $ 3.000,00
E EJECUCION $ 251.000,00
AP-001 |Gerencia de proyecto meses 16 $ 8.000,00 | $ 128.000,00
AP-002 |Residencia de obra meses 15 $ 5.000,00 [ $ 75.000,00
AP-003 |Contabilidad meses 16 $ 3.000,00 | $ 48.000,00
EN ENTREGA $ 38.575,00
EN-001 |Permisos e impuestos Glb 1 $ 10.000,00 [ $ 10.000,00
EN-002 |Gastos notariales/ escrituras U 1 $ 15.000,00 [ $ 15.000,00
EN-003 |Declaracién de propiedad horizontal m2 2715 $ 5,00 | $ 13.575,00
© COMERCIALIZACION $ 45.000,00
C-001 [Marketing y publicidad % 1 $ 25.000,00 | $ 25.000,00
C-002 |Ventas Glb 1 $ 20.000,00 | $ 20.000,00
\ VARIOS $ 60.000,00
V-001 |Imprevistos % 1 $ 40.000,00 [ $ 40.000,00
V-002 |Seguros % 1 $ 20.000,00 | $ 20.000,00

INCIDENCIA COSTOS DIRECTOS 29,91%

llustracion 89.1. Costos indirectostotales

Fuente: Construmon S.A. / Elaboracion: Milton Flores

6.9 Flujo de Egresos
6.8.1 Cronograma valorado de Costos Directos

El flujo de egresos de costos directos se presenta a continuacidon con una
duracion de 16 meses, y egresos a lo largo de todo este periodo, cabe recalcar que los

valores se encuentran en divididos por mil, siendo el costo final $1,900,000 délares.



Tabla 29. Cronograma valorado costos directos

CRONOGRAMA DE COSTOS DIRECTOS

Mes Mes Mes Mes Mes Mes

Costo Total 1 2 Mes3 Mes4 Mes5 6 7 8 9 Mes 10 Mes 11l Mes12 Mes13 Mes14 Mes15 Mes 16
Obras Preliminares $32 $32
Estructura $629 $90 S$90 $90 $90 S$90 S$90 S$90
Albafiileria $120 $40 $40 $40
Recubrimientos $341 $85 $85 $85 $85
Carpinterias $212 $71 $71 $71
Sist. Hidrosanitario $ 156 $14 $14 $14 S14 $14 $14 $14 $14 $14 $14 $14
Sist. Eléctrico $181 $23 $23 $23 $23 $23 $23 $23 $23
Areas Comunales $183 $26 $26 $26 $26 $26 $26 $26
Varios $47 $8 $8 $8 $8 $8 $8
COSTO MENSUAL $1,900 $32 $90 S$90 $90 $90 S$104 S$134 $135 $170 $196 $267 $227 S$134 $63 S 40 S 40
COSTO ACUMULADO $32 S$122 $212 S$302 $392 $496 $630 S$765 $935 $1132 $1399 $1626 $1759 S$1822 $1862 $ 1900

Fuente: Construmon S.A.

Elaborado por: Milton Flores
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lHustracion 90. Flujo costos acumulados
Fuente: Construmon S.A. / Elaboracion: Milton Flores
Como se demuestra el flujo de costos los meses que mas gasto necesitan son
entre el periodo 10y 13, llegando al mes 11 superando los $ 1 800 000. Mientras que al
inicio de la obra en los meses 3 al 5 el valor de egreso serd constante debido a la

realizacion de las mismas actividades con gastos de aproximadamente $ 500 000.

6.10 Conclusiones

Descripcion Viabilidad Observacion

Costos Totales Los costos totales ascienden a 3,5 millones de
M délares, lo cual se encuentra dentro del rango
de inversion para un proyecto de este

segmento.

Terreno E el costo por metro cuadrado segun el método
M de analisis por comparacion de mercado es de

S 1200 aproximadamente. El valor del terreno

no varia significativamente entre los diferentes

métodos de cdlculo, esto debido a que es una

zona donde los precios se han establecido y se

comercializan en un rango similar.



Costos Directos

Costos Indirectos

Cronograma

valorado

6.11 Recomendaciones
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A pesar de que los costos por metro cuadrado
poseen un valor de $700, al ser este un valor
alto para construccidn inmobiliaria se
encuentra justificado por la caracteristica de ser
proyectado hacia clientes de un poder

adquisitivo mayor, con acabados altos.

Los costos indirectos representan el 16% de los
costos totales del proyecto, lo cual es un valor
adecuado para el sector de la construccidn

inmobiliaria.

En el cronograma valorado se logra apreciar
como los ingresos acumulados grafican una
curva “S” de inversién. La cual es caracteristica
en el sector de la construccion debido a que las
mayores inversiones se realizan en una etapa
media del proyecto. Se estima un periodo de 16

meses para la construccioén.

e Debido a los altos costos que existen dentro del proyecto Arshak 6, se

recomienda tener un control adecuado de los egresos y progreso de obra,

debido a que una mala administracion se deriva en un déficit de recursos

o retrasos en el cronograma, y estos son impactarian en la viabilidad del

proyecto.

e Serecomienda analizar la propuesta de otro sistema constructivo, debido

a que este podria influir en una reduccién de costos directos, los mismos

gue ascienden a 2 millones de dodlares, optar por nuevos sistemas

constructivos puede optimizar el uso de recursos e incluso acortar

tiempos de construccién, lo cual es un beneficio doble para el proyecto.
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CAPITULO 7

PLANIFICACION DE LA ESTRATEGIA COMERCIAL

PLAN DE NEGOCIOS PARA EL PROYECTO:

R?I—II\I—(

EHHIS

Milton Alexander Flores Azuero
MDI-2020
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7  PLANIFICACION DE LA ESTRATEGIA COMERCIAL

7.2 Introduccion

La estrategia comercial se conforma de varios componentes los cuales entre ellos
pueden llegar a cumplir los objetivos ideales del grupo de interesados del proyecto.
Histéricamente todos los proyectos inmobiliarios poseen su estrategia comercial,
algunas mas efectivas que otras, sin embargo, la aplicacién de esta estrategia durante

las diferentes etapas del proyecto es indispensable.

Mediante la aplicacion de una estrategia comercial adaptada a la particularidad
del proyecto y los factores externos, se puede prever elementos como precios de venta,
velocidad de ventas, financiamiento, por lo que esta estrategia es una herramienta
significativa para la obtencién de un flujo de ingresos del proyecto, lo cual es beneficioso

para evaluar las condiciones que poseera la etapa de desarrollo del proyecto.

A través de la estrategia comercial se buscara crear criterios aplicados a la
comercializacion del producto del proyecto que posean ventajas competitivas frente a
otros proyectos inmobiliarios. Al mismo tiempo se debe tener un enfoque optimo, ya
gue el planteamiento de una estrategia comercial requiere de grandes inversiones a la

espera de un retorno mayor.

Dentro del proyecto Arshak 6 se analizara las caracteristicas planteadas dentro
de su estrategia comercial, asi como su método para diferenciar su producto y

evaluacion de los flujos de ingresos que se prevén obtener.

7.3 Objetivos

7.2.1 Objetivo General

Realizar el andlisis de la estrategia comercial
implementada por el promotor del proyecto Arshak 6 y

verificar su viabilidad, asi como proponer mejoras.
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7.2.2 Objetivos Especificos

Determinar el precio de venta del producto en el proyecto.

Realizar el andlisis de proyeccion de ventas con su respectivo cronograma
para implementar una estrategia de ventas.

Determinar los métodos de comercializacion del promotor del proyecto

utilizados actualmente, comparando sus proyectos similares pasados.

Analizar los componentes estrategicos de comercializacion del proyecto,
su posicionamiento y ventajas respecto a la competencia.

JERPERIERp

Disefiar un plan de promocién para comercializar el proyecto en base a
las actuales estrategias utilizadas por laconstructora promotora.

NN N

—

7.4 Metodologia

La metodologia considerada para cumplir con los objetivos del analisis de la
estrategia comercial se basard en el concepto previamente estudiado de “Las 4 P’s del
marketing”, el cual se fundamenta en las cualidades de comercializacion como: Precio,
promocion, plaza y producto. Los mismos que son caracteristicas compartidas entre el
producto que generara el proyecto y la imagen que ostenta la promotora hacia los

clientes.

Producto

Promocion
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7.5 Producto

El proyecto Arshak 6, como previamente se ha analizado, refiere a un edificio de
departamentos, enfocado en crear un producto habitacional el cual se compone por 8
niveles en los que se encuentran departamentos, parqueaderos, bodegas, dreas

comunales, etc.

El elemento principal por comercializarse es el departamento, en el proyecto
existen 28 departamentos, por lo que se necesita un gran esfuerzo de comercializacién
para lograr que estos se posicionen como productos de calidad y se competitivo frente

a otros proyectos de caracteristicas similares.

7.4.1 Nombre del proyecto

El proyecto posee el nombre de Arshak 6, la palabra Arshak proviene de origenes
pérsicos, los cuales hacen referencia a masculinidad, la percepcién que genera este
nombre para el proyecto es similar a los utilizados por la competencia en el mercado
inmobiliario, transmitiendo en si particularidad para el proyecto e intriga hacia el

producto.

Como antecedente cabe mencionar que Arshak ha sido el nombre utilizado por
la constructora en 3 de sus proyectos pasados dentro del sector Quito tenis, estos son
proyectos de las mismas caracteristicas al actual, y han tenido buen posicionamiento y

aceptacion satisfactoria por sus clientes.

7.4.2 Logotipo

g PN Y
T s

llustracion 91. Logotipo proyecto

Fuente: Construmon S.A. / Modificado por: Milton Flores
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El logotipo del producto a comercializarse en este proyecto esta conformado
exclusivamente por el nombre del proyecto, dando un concepto minimalista, debido a
gue no posee elementos adicionales que refieran a una actividad o elemento, a pesar
de crear una impresién simple, se puede observar que el modelo de letras tiene el
objetivo de implementar la caligrafia japonesa. La caligrafia japonesa se aplica para
generar la relacion que tiene el proyecto con la embajada de Japdn, al ser esta el terreno
colindante y cuyos espacios verdes crean un valor agregado a la vista que podran

obtener los clientes del proyecto.

El nombre Arshak proviene del japones, que es utilizado como nombre propio de
personas, pero mas alld de la historia esta palabra viene de los persas que

significa arRia "oso" y arma. (Significado Nombres, 2017)

7.4.1 Slogan

lustracion 92.1. Slogan del proyecto
Elaborado por: Milton Flores
El proyecto actualmente no cuenta con un slogan de promocidn establecido, por
esto se implementa una frase que atraiga a los clientes con la expectativa de ser un lugar
para muchos afios, viéndose en un futuro, dando seguridad, y sobre todo generando
confianza para que sus hijos se desarrollen, a pesar de contar con tipologias de 1
dormitorio para personas solas, este slogan busca llegar al subconsciente y generar

confianza.

7.6 Precio
7.5.1 Precio base promedio

La determinacidn del precio base de venta para el metro cuadrado de vivienda

se lo estudio en el capitulo de estudio de mercado, para determinar el precio base se
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compard con los precios bases de la competencia inmediata, los mismos que se

encuentran en la zona permeable del proyecto.

PRECIO BASE DE PROYECTOS
$2,500 $1,817

$1,945 $1,936
$2,000 $ 1,172 $ 1,750 $ 1,650 $1,633 $1,705 $1,839
. $1,513
1,500
$ 1,000
$500
S0

Tenis Sabadell Green Antalya Akira Cumbres Torres  Torre Faz Guetti ARSHAK
Park VI House del Borealis Homes Vi
Tenis Bosque

llustracion 93. Comparacion de precio base

Fuente: Fichas de levantamiento / Elaboracion: Milton Flores

Como se puede observar en la ilustracién anterior, el precio base establecido
para el proyecto Arshak 6 ha sido $1839 ddlares por metro cuadrado, siendo este un
precio altamente competitivo debido a que se encuentra cercano al promedio, y debajo
de 4 proyectos con precios mas elevados. Esta estrategia de colocar al precio cercano al
promedio es beneficiosa para clientes que optan por este tipo de proyectos sin tener

gue decidirse por los de precios mas elevados.

7.5.2 Precio base calidad

En una estrategia comercial adecuada se debe analizar varias opciones para
establecer los precios de venta, es por esto por lo que también se ha realizado un analisis
del precio en base a la calidad, con comparacion e influencia de los proyectos de

competencia directa a Arshak 6.

En lailustracion se observa la distribucidn de precios vs. Calidad de los proyectos,

obteniendo una linea de tendencia de los precios.
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Precio por m2 vs Calidad

y = 1696.7x + 447.47

llustracion 94. Comparacion precio-calidad
Fuente: Fichas de levantamiento / Elaboracion: Milton Flores
Se puede asumir que los precios en la zona se encuentran consolidados debido a
la cercania de los puntos en la grafica anterior. De igual manera se aprecia logica en la

linea de tendencia al representar con un mayor precio a los proyectos de mayor calidad.
7.5.3 Esquema de precios

Una vez determinado el precio base por metro cuadrado a cual se realizard la
venta del producto, es bien conocido que este precio base no se aplicara para todos los
departamentos del edificio, hay departamentos que poseen ciertas ventajas, como por
ejemplo la altura, la vista o su tamafio, es por esto que no se puede establecer un precio

por metro cuadrado igual para todos.

Este esquema de precios se lo denomina establecimiento de precios hedénicos,
y se basa en agregar cierta valoracion adicional al precio base a los departamentos del

proyecto, categorizandolos por sus ventajes entre ellos.

El primer atributo para analizar es la altura, exclusivamente por la altura de los
pisos, los departamentos ubicados en pisos mas altos poseeran un valor mayor por
metro cuadrado en comparacion a los departamentos de niveles inferiores. En el
proyecto Arshak 6 se implementara un incremento del 0.8% por metro cuadrado por

cada piso en altura.
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La siguiente caracteristica a considerarse en el esquema de precios serd la
ubicacién del departamento en la planta del edificio. Este factor de incremento se
aplicard a los departamentos localizados en el frente del edificio y en la cara norte de
este. La aplicacion de este precio heddnico se basa en la mayor amplitud de vista que se
obtiene desde estos departamentos ya que en la fachada frontal del edificio se obtiene
una vista elevada de la ciudad, y en lindero norte existe vista de los jardines y areas

verdes de la embajada de Japén.

El porcentaje de incremento en este esquema de precios serd de 1.5% a los
departamentos localizados en las zonas mencionadas, los cuales son un total de 16

departamentos.

Tabla 30. Precios Hedonicos

1 +0.00 $1,839 0.00% $1,839 1.50% $1,867
2 +3.06 $1,839 0.80% $1,854 3.00% $1,909
3 +6.12 $1,839 1.60% $1,868 4.50% $1,953
4 +9.18 $1,839 2.40% $1,883 6.00% $1,996
5 +12.24 $1,839 3.20% $1,898 7.50% $2,040
6 +15.30 $1,839 4.00% $1,913 9.00% $ 2,085

Fuente: Construmon S.A.
Elaborado por: Milton Flores.
En la tabla anterior observamos como estos precios se aplicaran y como se

modificard el precio por metro cuadrado segun el piso y la ubicacién

Para establecer el precio de los estacionamientos, el promotor ha optado por
aplicar la misma estrategia que en los proyectos pasados de caracteristicas similares,
por lo que estos se comercializaran en conjunto con las bodegas y poseen un valor de

$8000 ddlares por cada lugar de estacionamiento.

A continuacion, se presenta la tabla de precios de los productos que conforman
el proyecto Arshak 6, el total de precio de venta representara el total de ingresos que

incurriran a lo largo del proyecto de estudio.



Tabla 31. Precios proyecto

AREA UTIL BALCON PARQUEADERO TOTAL
Piso Tipologia Area  [Precio Total $ Area  Precio L ¢ Unidades T%9°%  Torals  VENTASS  ESTADO
polog (m2) $/m2 (m2) $/m2 unidad
D
; ;partamento 86.81 $1,839  $159,644 - - - 2 $8,000 $16,000 $175,644 Disponible
ggpartamento 117.65 $1,839  $216,358 = = = 2 $8,000 $16,000 $232,358 Disponible
G Departamento i i
S 10 5550 $1,839  $102,065 - - - 1 $8,000 $8000  $110,065 Disponible
©
= D
E—LC“ zgpartame”m 90.20 $1,867 $168,366 - - - 2 $8,000 $16,000 $184,366 Disponible
D
- ;partamento 91.86 $1,867 $171,464 - - - 2 $8,000 $16,000 $187,464 Disponible
?;partame”to 5550  $1,867  $103,595 - - - 1 $8000 $8000  $111,595 Disponible
JoPATAMENO gog1  $1909 $165748 1132 600  $679200 2 $8000 $16000 $188540 Disponible
D
3;partame”t° 117.65 $1,909 $224,632  7.47 600  $4,482.00 2 $8,000 $16,000 $245114 Disponible
(gl
9 ggpartame”m 90.78  $1,909 $173328  6.44 600  $3,864.00 2 $8,000 $16000 $193,192 Disponible
o
ggpartame”to 91.86 $1,854  $170,282 - - - 2 $8,000 $16,000 $186,282 Disponible
D
epartamento oo oy sgg54 102,881 - - - 1 $8000 $8000  $110,881 Disponible

1D
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ggpartame”to 86.81 $1,953 $169,497  9.96 606  $6,035.76 $8,000 $16000 $191,533 Disponible
2;partame”t° 117.65 $1,953 $229712 89 606  $5,393.40 $8,000 $16,000 $251,105 Disponible
é 2§partame”t° 9078  $1953 $177,248 644 606  $3,902.64 $8000 $16000 $197,151 Disponible
ggpartamento 91.87 $1,868  $171,652 - - - $8000 $16,000 $187,652 Disponible
lf;partamento 5550 $1,868 S 103,698 - - - $8,000  $8,000 $111,698 Disponible
ggpartame”to 202.88 $1,996  $404,974  18.79 612 $11,500.61 $8,000 $16,000 $432,474 Disponible
. ggpartame”to 11852  $1,996 $236581  6.44 612 $3,941.67 $8000 $16,000  $256,522 Disponible
& ?;partamento 60.10 $1.883  $113,176 - - - $8000 $8000  $121,176 Disponible
?;partame”to 5550  $1,883  $104,514 - - - $8000 $8000  $112,514 Disponible
ggpartame”to 146.18  $2,040  $298234  20.49 618  $12,666.52 $8,000 $16,000 $326901 Disponible
0 ?;partame”to 5671  $1,898  $107,627 : : : $8,000 $8000  $115627 Disponible
& ggpartamento 119.97 $1,898  $227,685 - - - $8,000 $16,000 $243,685 Disponible
g;partamento 119.09  $2,040 $242,966  6.44 618  $3,981.08 $8,000 $16000  $262,947 Disponible
E, ggpartame”to 93.08  $2,085 $194,043 1171 624  $7,311.28 $8000 $16,000  $217,354 Disponible
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ggpartame”m 11997 $1,913  $229,450 - - i 2 $8000 $16,000 $245450 Disponible
ggpa’tame”w 119.11  $2,085  $248,307  6.44 624  $4,020.89 2 $8000 $16,000 $268,328 Disponible
ggpartame”to 119.97 $1,913  $229,450 : : ; 2 $8,000 $16,000 $245450 Disponible
TOTAL 2714 m2 $ 5,247,178 $73,892 $392,000 $ 5,713,070

Fuente: Construmon S.A.

Elaborado por: Milton Flores.

Tabla 32. Ingresos por cuota de pago

DISTRIBUCION DE INGRESOS POR CUOTAS

$571 $32 $32 $32 $32 $32 $32 $32 $32 $32 $32 $32 $32 $32 $32 $32 $32 $32
$ $ s $ § $ s 5
1,143 104 104 104 104 $104 104 104 104 $104 $104 $104
$
3,999 $667 $667 $667 $667 $667 $667
S s s 5 s s S
$32 136 136 136 136 $136 136 136 136 $136 $136 $136 $32 $698 $698 $698 $698 $698 $667
S s 5 5 s S S s s s s s s s s s $
$32 167 303 439 574 $710 845 981 1117 1252 1388 1523 1555 2253 2952 3650 4348 5047 5713

Fuente: Elaboracion propia.

Elaborado por: Milton Flores.



A partir del planteamiento de precios de los productos que componen el
proyecto se obtiene un total de ingresos de $5,713,070 ddlares. Dentro de la tabla 22 se
aprecia que el total de area util que es equivalente al area vendible de los
departamentos del edificio difiere solo en un 0.2% del coeficiente de ocupacién total, lo

cual es beneficioso en aprovechamiento de areas.

Respecto a los precios de los balcones, estos se han establecido con un precio
base de S600 ddlares, con un incremento del 1% por cada piso que se eleve en altura.
Para el caso de estacionamientos, el disefio contempla la construccién de 56 lugares de
parqueo, sin embargo, solo se comercializaran 49 a un precio de $8000 ddlares cada

uno.

7.5.4 Cronograma de ventas

Cualquier plan de negocio precisa de un plan ventas; este se sustenta en la
estimacion de ingresos inicial. Es por ello que conviene dedicar el tiempo necesario para
asegurar que las previsiones sean lo mas realistas posible, con mayor probabilidad de

cumplirse a medio y largo plazo. (IVC-Kaab , 2020)
Para esto se presenta un plan de siete pasos:
1. Definir los productos/servicios y los clientes potenciales
2. Hacer proyecciones numéricas
3. Realizar un seguimiento y correccién del plan
4. Seleccionar los canales de venta
5. Concretar el lugar o lugares de venta
6. Determinar la fuerza de ventas
7. Especificar el servicio de postventa

A continuacién, se presenta el cronograma de ventas estimado durante el
desarrollo del proyecto Arshak 6 como el paso nimero 2 para poder hacer las

estimaciones y en base a esto realizar el seguimiento y control.



Tabla 33. Cronograma de ventas

Cronograma de Ingresos Basados en Ventas

Periodo Mesl Mes2 Mes3 Mes4 Mes5 Mes6 Mes7 Mes8 Mes9 Mesl0 Mesll Mes12 Mes13 Mes14 Mes15 Mes16 Mes17 Mes18 Mes 19
Mes 1 $32 $6 S6 S6 S6 $6 S6 S6 $6 S6 S6 S6 - $222 - - - - -
Mes 2 - $32 $6 S6 $6 $6 S6 $6 $6 S6 $6 $6 - $222 - - - - -
Mes 3 - - $32 S7 S7 $7 S7 S7 S$7 S7 S7 S7 - $222 - - - - -
Mes 4 - - - $32 $8 $8 S8 S8 $8 S8 S8 $8 - $222 - - - - -
Mes 5 - - - - $32 $9 S9 S9 $9 S9 S9 $9 - $222 - - - - -
Mes 6 - - - - - $32 s11 S11 S11 S11 S11 S11 - $222 - - - - -
Mes 7 - - - - - - $32 $13 $13 $13 S$13 $13 - $222 - - - - -
Mes 8 - - - - - - - $32 S16 $16 $16 S16 - $222 - - - - -
Mes 9 - - - - - - - - $32 s21 S21 S21 - $222 - - - - -
Mes 10 - - - - - - - - - $32 $32 $32 - $222 - - - - -
Mes 11 - - - - - - - - - - $32 $63 - $222 - - - - -
Mes 12 - - - - - - - - - - - $32 - $286 - - - - -
Mes 13 - - - - - - - - - - - - $32 $286 - - - - -
Mes 14 - - - - - - - - - - - - - $32 $286 - - - -
Mes 15 - - - - - - - - - - - - - - $32 $286 - - -
Mes 16 - - - - - - - - - - - - - - - $32 $286 - -
Mes 17 - - - - - - - - - - - - - - - - $32 $286 -
Mes 18 - - - - - - - - - - - - - - - - - $32 $286
Ventas Mensuales $32 $38 S44 $51 $59 $68 $78 $91 $107 $128 $160 5223 $32  $3,047 $317 $317 $317 $317 5286
Ventas Acumuladas  $32 S69 $113 S164  $223 $291 $369 S 460 S 568 $ 696 $856 $1,079 $1,111 $4,158 $4,475 $4,793 $5,110 $5,427 $5,713
Porcentaje 1% 1% 2% 3% 4% 5% 6% 8% 10% 12% 15% 19% 19% 73% 78% 84% 89% 95% 100%

Fuente: Construmon S.A.

Elaborado por: Milton Flores.
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llustracion 95. Flujo de ingresos acumulados

Fuente: Construmon S.A. / Elaboracion: Milton Flores.
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llustracion 96. Flujo de ingresos mensuales

Fuente: Construmon S.A. / Elaboracion: Milton Flores.




La tabla 24 refleja la prediccién de ingresos en base a las ventas por periodos de
duracion del proyecto, destacando que para el caso de un proyecto de estas

caracteristicas como lo es un edificio las siguientes particularidades:

e La duracion de construccidn del edificio es de aproximadamente 13 meses,
sin embargo, el cronograma se extiende hasta el periodo 19 por efectos de

compras posteriores a la culminacién de la obra.

e Se aprecia un incremento significativo equivalente al 54% del total de las
ventas en el mes 14, este fendmeno es debido al pago de la cuota final de los

departamentos, la misma que es equivalente al 70% de su valor total.

e Los ultimos 6 meses se estiman seran los mds influyentes respecto a ingresos
monetarios, ya que se prevé que en este periodo se acumule el 81% de los

ingresos totales del proyecto.

7.7 Promocion

La promocién de un producto estd directamente vinculada a su publicidad, a
través de esta se lograra acaparar la atencion de posibles clientes, y de igual manera
generard una estabilidad en el posicionamiento del producto, como referencia de
inversién en cuanto a publicidad, se ha determinado que en el proyecto Arshak 6 se
invertiran alrededor de $10,000 ddlares para cumplir los estandares de mercadeo del

proyecto.

En la actualidad existen diferentes medios para promocionar productos, a

continuacion de describira a los mas ocupados por el promotor del proyecto.
7.6.1 Publicidad en obra

La promocion del proyecto mediante publicidad en obra ha sido un método
caracteristico del giro de negocio, este ayuda a los clientes a informarse del tipo de
proyecto que se construird en el terreno, la constructora encargada, y en casos

especiales, imagenes referenciales de los departamentos.
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En el proyecto Arshak 6 se ha implementado una pancarta informativa del
proyecto, que se ha ubicado desde la aprobacion de planos del proyecto, y permanecera

durante la ejecucién de la obra.

llustracion 97.1. Publicidad Pancarta

Fuente: Facebook

7.6.2 Publicidad en redes digitales

A la fecha actual, la publicidad en redes digitales ha aumentado en de tal manera
gue casi todas las industrias lo utilizan. Debido a la situacidn actual generada por el virus
covid-19, los medios digitales han sido la principal alternativa para llegar al publico en

general.

A continuacidn, se presenta los medios utilizados por la promotora del proyecto
en redes digitales, las plataformas utilizadas son las mas utilizadas por el publico en

general y para proyectos inmobiliarios.
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construmon_ec
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Empresa de strucciar

JARRIN CISNEROS CONSTRUCTORES CIA. LTDA,
Arguitectura, disefio y construccicn,

Aportando al desarrollo urbanistico de Quito desde el afio
2000.

www.construmon.ecy

Av. Replblica E17-123 y Diego de Almagro, Quito, Ecuador
Ver traduccién
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lustracién 98. Publicidad Instagram

Fuente: Instagram.com / Elaboraciéon: Milton Flores.
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< @ Construmon »

Inicio  Publicaciones ~ Opiniones  Videos  Fotos

427 Construmon
=
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Descubre el espacio de tu futuro hogar. Suite y
departamentos de 2 o 3 dormitorios. Arshak 6 se adapta a
tus necesidades y a las d. 4

00s 6 veces compartido 154 reproducciones @~

> Me gusta (D comentar 2> Compartir

"
Qw_x
S0

Construmon
! <)

B Reservar

lustracion 99. Publicidad Facebook

Fuente: Facebook.com / Elaboracion: Milton Flores.
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Es importante mencionar que Facebook es la plataforma mas utilizada en
Ecuador, por lo que ahi es donde la promotora ha realizado un mayor desarrollo de
elemento publicitario, publicando las caracteristicas del proyecto, generando la

expectativa del publico para contactar al departamento de ventas.

ARSHAK VI

Disena Tu Hogar

Suites, departamentos de 2 Enero 2020 -Julio 2021
y 3 dormitorios

lustracion 100. Pagina web construmon

Fuente: Construmon.com / Elaboracién: Milton Flores.

?plusvalia

E Departamentos en Venta - Arshak 6 - Quito Tennis

lustracion 101. Promocion plusvalia.com

Fuente: Plusvalia.com / Elaboracion: Milton Flores.

Otros medios de promocion utilizados son las pagina web de la promotora

Cosntrumon, y plusvalia, la cual es una de las plataformas mas utilizadas para bienes
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inmuebles. Aunque el contenido de la pagina web del promotor no es muy extenso, en
este se encuentran caracteristicas del proyecto Arshak 6, y las formas de contacto para

planificar citas.
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DESDE LA COMODIDAD
DE TU HOGAR
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TODO SOBRE
NUESTROS PROYECTOS

et o el -8
T s

llustracion 102..1 Promocidn digital
Fuente: Plusvalia.com
Construmon ha optado por utilizar la plataforma de plusvalia por varios afios,
siendo esta una fuente de exposicidon de los proyectos anteriores, y una forma de
acercarse a su nicho de mercado. En esta plataforma se puede encontrar a mas detalle
los precios y amenities del proyecto, siendo este, el medio de promocién mas utilizado,

y el que mayor interés general.
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lHustracién 103.2 Promocién digital

Fuente: Facebook

7.6.3 Medios Impresos

Otra medida de promocion del proyecto Arshak 6 utilizada por la promotora son
la publicacién de sus proyectos en medios impresos como la revista “ekos” la misma que
es uno de los medios de mayor prestigio en cuanto a publicidad inmobiliaria, y de los

mas utilizados por el segmento al cual se intenta alcanzar para este tipo de proyecto.

_ AN
| cotedode  Forbes | FINANCIAL TIMES [
1 A

N
YT RSN \\ { \,\\ 4
23X KAXX N »I \ N

R

lustracion 104.3 Promocion impresa

Fuente: Revista Ekos
7.8 Plaza

Plaza es la referencial al método y medio de ventas que se apegara al proyecto

para cumplir el objetivo de ventas del mismo.

La promotora del proyecto mantiene un registro de ventas realizados por sus
propios departamentos internos, y también por corredores inmobiliarios ajenos a la

empresa. Como costo promedio por venta se ha obtenido un valor de 2.1% del valor de
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la venta, lo cual es un costo disminuido si se toma en consideracién que varias

corredoras inmobiliarias ofrecen sus servicios por valores mayores al 3% de la venta.

7.9 Conclusiones

Descripcion Viabilidad Observacion

Producto Posee su atractivo arquitecténico que lo hace un
M referente a la demanda. Han sido analizados el

nombre, el logotipo e implementando slogan, siendo el

nombre, algo no referencial que se puede mejorar, al

igual que su logo para hacerlo mas atractivo.

Precio e La determinacién del precio base, ha sido enfocada

M en la competencia inmediata del proyecto, al ser el

quito tenis una zona con un precio establecido.

e En cuanto a precios heddnicos, el proyecto Arshak
6 aplicara factores de altura y de ubicacién en

planta, esta ultima se basa en la vista.

e El cronograma de ventas proyectado en el proyecto
se ha extendido a 19 meses, brindando la
posibilidad de generar ingresos antes, durante y
después de la construccién, lo cual es una estrategia
muy conocida en el giro de negocio, para respaldar

un flujo de caja continuo.

e El flujo de ingresos que se obtendra a partir del
cronograma de ventas establece que desde el mes
14 del proyecto se recuperard gran parte de la
inversién, y serdn las etapas criticas para establecer

el margen de utilidad del proyecto.



Promocion

M

Plaza

7.10 Recomendaciones
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La promocidn del proyecto basando su estrategia de
publicidad en redes sociales de gran afluencia como
son Facebook e Instagram. La publicidad realizada en
revistas de reconocimiento y han sido una gran fuente
de atraccion de posibles clientes en proyectos pasados

del promotor.

Para el presente proyecto, los medios de
comercializacién a utilizarse seran departamentos
internos y externos, siendo el primero, el responsable
de un 70% de las ventas de proyectos pasados de
ubicacién y caracteristicas similares al actual. En
cuanto a corredores inmobiliarios externos, la politica
de la empresa establece un costo promedio de
comercializacion del 2.1% del valor de la venta para

empresas que deseen trabajar en conjunto.

Se recomienda modificar el nombre del proyecto a algo que el cliente

pueda relacionar facilmente, asi como el disefio del logo podria reestructurarse

para que sea atractivo y vaya de acuerdo al concepto del proyecto.

La estrategia comercial de la promotora se la categoriza como una

estrategia cotidiana en el giro del negocio, con antecedentes de efectividad

relativamente buenos y apegadas a los objetivos del proyecto, sin embargo, por

las circunstancias actuales se sugiere que se implementes medidas que optimicen

la comercializacion de los productos.
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CAPITULO 8

GESTION DE LA GERENCIA DE PROYECTOS

PLAN DE NEGOCIOS PARA EL PROYECTO:

A AR

EHHIS

Milton Alexander Flores Azuero
MDI-2020
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8  GESTION DE LA GERENCIA DE PROYECTOS

4.4 Introduccion

La gerencia de proyectos es una rama que puede abarcar diferentes areas, asi
como tipos de proyectos, suimplementacion se debe realizar al largo de todas las etapas
del proyecto, por lo que su alcance es extenso y de gran involucramiento (Project
Management Institute, 2017). En este capitulo se analizara la gerencia de proyectos
desde el punto de planificaciéon del proyecto Arshak 6, por lo que se referenciara al

PMBOK 6 y las 10 dreas de conocimiento de la direccion de proyectos.

La planificacién adecuada de un proyecto acredita un control de mayor alcance
y mayores probabilidades de desarrollarlo con éxito, es por esto que la organizacion
PMI, ha desarrollado una guia en base a los factores mds importantes como, tiempo,
costo, calidad, etc. El conjunto de estas 10 dreas de conocimiento adaptados en todos
los grupos de procesos creara un plan adecuado a la particularidad del proyecto Arshak

6, al cual el gerente de proyectos puede referirse.

Se estipula que, manejando todas las areas en conjunto a través de gestién de la
integracidn, van a permitir que el gerente de proyectos tenga una visién mucho mas
integral del trabajo que se debe realizar y la interaccion entre cada una de ellas para

cumplir los objetivos de su trabajo.

4.5 Antecedentes

El proyecto Arshak 6 es un edificio de 6 pisos sobre nivel compuesto por 28
departamentos ubicado en el Quito Tenis, el proyecto es desarrollado por la empresa
Construmon S.A. la cual ha desarrollado previamente 5 proyectos en el mismo sector,
por lo que sus métodos de gerencia y planificacion se han mantenido similares en los
ultimos 15 afios. La estructura organizacional es muy pequeia en cantidad, por lo que

no se realiza la construccién de mas de un proyecto a la vez.

4.6 Objetivos
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8.3.1 Objetivo General

8.3.2 Objetivos Especificos

Realizar la planificacion de los procesos de costos con técnicas que
incurran en un ahorro del 2% del presupuesto inicial del proyecto.

Generar un plan a seguir para definir las actuaciones que la empresa
debe cumplir para una buena planificacion, ejecucion, control y cierre
delas diferentes gestiones, en el plazo establecido.

Desarrollar un plan de gestion de calidad con herramientas de analisis y
representacion de datos que revelen la deficiencias de los procesos que
se utilizan durante el proyecto .

4.7 Metodologia

La metodologia que se aplicara en el desarrollo del capitulo se basa en el area de
conocimiento de la integracion como eje central de la gerencia del proyecto, esta se
compondrd principalmente por los costos, tiempo y alcance, debido que se consideran
caracteristicas prioritarias del manejo de un gerente de proyectos. A pesar de que se da
prioridad al estudio de estas 4 areas del conocimiento, no se debe obviar a los
componentes como calidad, recursos, riesgos, adquisiciones, interesados y

comunicaciones.

Todas estas areas se entrelazan entre si durante el ciclo de vida del proyecto, por
lo que el rol que cumple la gestidn de la integracidon asegura que estas se alinean a los

objetivos del proyecto.
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Recursos

Riesgos Adquisiciones

Tntegracion

Interesados omunicaciones

llustracion 105. Metodologia de areas de conocimiento del proyecto

Fuente: PMBOK 6 / Elaboracion: Milton Flores

Como eje central esta la integracién ya que a criterio personal es el engranaje de
todas las otras dreas de conocimiento, seguido del tiempo ya que define todo el
proyecto, el costo que es el que da las pautas y el alcance como resultado es el producto

final al que se quiere llegar.
4.8 Planificacion de la gestion del alcance del proyecto

El drea de gestién de alcance de proyecto permite al gerente del proyecto
conocer cual es el trabajo que se tiene que completar en el marco de trabajo del

proyecto (Clase Gerencia de proyectos, 2020).

La importancia de la gestién del alcance radica en que esta nos permite
transformar el alcance del proyecto en informacion desagregada que sera ejecutada y
planificada por el equipo de trabajo. Esta drea incluye la recopilacion de los requisitos
con las diferentes partes interesadas, de forma que se garantice todos los requisitos y

necesidades de los interesados en el proyecto.
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Definir el
alcance del
proyecto
Gestion
del
calcance
Crear la
EDT/WBS

lHustracion 106. Procesos gestion del alcance
Fuente: Elaboracion propia.
Dentro de la planificacién del proyecto Arshak 6 se tomard un enfoque apegado
a los 3 procesos de la ilustracidn 2 los mismos que forman parte del grupo de procesos

de planificacién del proyecto.

Se toman en consideracion Unicamente estos ya que la empresa promotora ya
consta con su propio plan de gestién del alcance, ademds siendo este el mas importante

de definir para poder establecer las metas del proyecto esta analizado en primer lugar.

8.5.1 Definir el alcance

En el proyecto se definira el alcance con la intencidén de crear una descripcién
detallada del proyecto y el producto que se deberd entregar al final, el cual en este caso
sera un edificio de 28 unidades de vivienda tipo departamentos. Dentro de este alcance

se deberd definir el producto, los limites de resultado y pardmetros de aceptacién.

“El objetivo es la meta hacia donde vamos al hacer nuestro trabajo. Por ejemplo,
nuestro objetivo puede ser un resultados, una posicién estratégica, un producto o
servicio, etc. Mientras que el alcance engloba todo lo que necesitamos hacer para llegar
a esa meta, para obtener ese resultado, esa posicidn o ese producto o servicio.
Incluyendo también funciones y caracteristicas especiales de cada proyecto.” (Canive

Teresa, Balet Richard, 2019)
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A continuacion, se presentan los elementos necesarios para realizar una

adecuada definicidn del alcance.

Acta de constitucién del proyecto

Bkt

Activos de los Plan para la
procesos de la direccién
organizacion del proyecto

0@
g

Factores
ambientales

de la
empresa

llustracion 107. Entradas definicion alcance

Fuente: PMBOK 6 / Elaboracidn propia.

Entre las 5 herramientas que se utilizan para definir el alcance presentadas en la
ilustracién 3, las mds relevante en el proyecto Arshak 6 seran toma de decisiones,
analisis de datos y producto debido a que la organizacién ha realizado varios proyectos

de alcance similar en el pasado.

Herramientas n

n Habilidades personales

lustracion 108. Herramientas enunciado de alcance

Fuente: Elaboracion propia.
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A través de este proceso se obtendran documentos actualizados del proyecto, a
la vez que el enunciado de alcance del proyecto, en el cual se encuentran definidas sus

restricciones, especificaciones y asunciones.

ENUNCIADO DE ALCANCE

Project Title: Adoquinade Calle Cacha-Rumifiahui Date Prepared:: 15 de Febrero de 2017
Product Scope Description

Construccidn de un adoguinado en la calle Cacha, con &l propdsito de mejorar la calidad del
terreno existente, para que &l transito sobre éste sea mas rapido, confortable, seguro y
economico.

Project Deliverables

Aprobacion de pliegos, especificaciones técnicas, pliegos, requisitos, tabla de rubros,
cantidades y precios, contrato, libro de avance de obra, actas de recepcion, planilla de
liquidacion, informe de seguimiento de fiscalizacién semanal.

Project Acceptance Criteria

El proyecto serd aceptado, cuando se tenga la aprobacion del departamento de fiscalizacion y
los entregables cumplan con sus respectivas especificaciones.

Project Exclusions

Intervencion en el servicio de alcantarillado de la calle Cacha, construccion de las veredas v
bordillos de la calle Cacha.

llustracion 109. Plantilla enunciado de alcance

Fuente: PMBOK 6 / Elaboracidn propia.

8.5.2 Recopilacidn de requisitos

El proceso de recopilacidn de requisitos en el proyecto Arshak 6 representa un
paso indispensable para satisfacer las necesidades de los interesados en el proyecto. El
gerente de proyecto debe identificar correctamente a los interesados y su compromiso

con el mismo.

Lluvia de ideas.- Se realiza en un entorno de grupo y liderada por un facilitador.

Por lo regular se tienen dos partes: la generacidn de ideas y el analisis.

Grupos focales.- Se reunen interesados y expertos en la materia, para conocer

de algiin tema de un modo mas coloquial que una entrevista individual.
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Entrevistas.- Se utilizan para obtener informacidn como requisitos, supuestos,
restricciones, criterios de aprobacidon y demas a partir de interesados utilizando

un dialogo directo.

Listas de verificacidn.- Son listados de elementos, acciones o puntos para ser

considerados.

Hojas de verificacion (hojas de anotaciones).- Se utilizan para organizar
y recolectar informacién de manera eficiente, por lo regular se utilizan en temas

de calidad como inspecciones.

Estudios comparativos.- Comparan practicas reales o planificadas con proyectos
similares para identificar las mejores practicas, generar ideas de mejora y proporcionar

una base conocimiento.

Cuestionarios y encuestas.- Conjunto de preguntas o encuestas que son
especialmente Utiles en casos de publico variado cuando se requiere una respuesta
rapida.

Muestreo estadistico.- Consiste en seleccionar ciertos grupos de interés para su

inspeccion. Se toman muestras para medir controles y por lo regular verificar la calidad.

(Oscar, 2018)

Requirements Traceability Matrix

Project Name: Cost Center:

Project Description:

Business Needs,
Opportunities, Goals,
Objectives

Project WBS Product Project Test
Objectives | Deliverables | Design Description Cases

Requirements
Description

llustracion 110. Plantilla matriz de trazabilidad de requisitos

Fuente: PMBOK 6.
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En lailustracidn 6 se presenta un modelo de plantilla de la matriz de trazabilidad
de requisitos aplicable al proyecto en donde se describen los requisitos de los diferentes
interesados, como sus objetivos de negocio, oportunidades en el proyecto, entregables,

etc.

Entre las herramientas necesarias para elaborar la matriz de trazabilidad de
requisitos se pueden anadir la representacion de datos, diagrama de contexto vy

prototipos, a las herramientas y técnicas de la ilustracién 5.
8.5.3 Crear la EDT / WBS

La estructura de desglose de trabajo (EDT), es un proceso muy conocido en los
proyectos inmobiliarios debido a la importancia de la fase de construccién, por lo que

un gerente de proyecto se recomienda elaborar una EDT en el proceso de planificacién.

Entre las técnicas y herramientas necesarias para crear la EDT, se encuentran el
juicio de expertos y la descomposicidn, por lo que se podra descomponer la estructura
de trabajo en los niveles que sean necesarios, a continuacién, se presenta un modelo de
EDT que se aplicaria en proyectos de construccion como lo es Arshak 6.

1
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lHustracion 111. Estructura de desglose de trabajo

Fuente: Elaboracion propia.

4.9 Planificacion de la gestion del cronograma del proyecto

Esta drea permite realizar una descomposicién a nivel de tareas, tiempo o
responsables para cada uno de los paquetes de trabajo o entregables que vamos a
realizar en el proyecto, esta permitira al gerente de proyectos saber cuanto tiempo se
va a tardar para realizar cada una de las actividades comprometidas en el proyecto

(Project Management Institute, 2017).

8.6.1 Procesos

Dentro de los 6 procesos que se plantean para esta area de conocimiento en el
PMBOK, se ha considerado mds relevantes para el proyecto Arshak 6 los siguientes:
Secuenciar las actividades, estimar la duracién de las actividades y desarrollar el

cronograma.

Secuenciar Elaborar el
ictividades cronograma

Estimar duracion de
actividades

llustracion 112. Procesos de gestion del cronograma

Fuente: Elaboracion propia.
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8.6.2 Herramientas

Para elaborar los procesos mencionados en la ilustracion 8, se necesitan
habilidades o instrumentos de caracteristicas agiles y optimas, debido a que su
implementacién tiene como objetivo optimizar los entregables de esta area de gestién,

a continuacion, se presenta herramientas recomendadas dentro de estos procesos.

O
D

FYEstimacion parametrica

3

H I .“I I I
D
=R

__JEstimacion de 3 puntos
.
® S
Optimizacion de recursos
Analisis de red de ®
cronograma
®
Compreson de ®

cronograma

® Adelantos y Atrasos

O

llustracion 113. Herramientas gestion del cronograma

Fuente: Elaboracion propia.

Dentro del proyecto Arshak 6 se utilizardn las siguientes herramientas

indispensablemente:

e Laestimacidon paramétrica debido a que las actividades a realizarse se pueden

relacionar con las de actividades de proyectos anteriores

e Ruta critica, ya que es un método muy conocido y sencillo de aplicar en temas
de construccién, aparte de que informa acerca de la secuencia de actividades

de mayor importancia o prioridad.



189

e Eljuicio experto es un factor indispensable al momento de planificar la gestién
del cronograma, ya que las opiniones de profesionales con experiencia en este

tipo de proyectos resultan beneficiosas para realizar estimaciones.

8.6.3 Salidas

Solicitud de
cambios

llustracion 114. Salidas gestion del cronograma
Fuente: Elaboracion propia.
Dentro de las salidas o entregables de los procesos de gestion del cronograma
destaca el cronograma del proyecto, el listado de actividades con sus hitos y la linea base

del cronograma.

En la siguiente ilustracién que corresponde a un listado de actividades, se puede
observar los hitos del proyecto que se encuentran en diferentes tiempos del proyecto,
al igual que las actividades con su duracion y fechas de inicio y fin. En el proyecto Arshak
6 caben como hitos del proyecto: Compra del terreno, aprobacién de permisos de
construccion, inicio de construccion, inicio de ventas, fin de construccion, fin de ventas

y cierre del proyecto.
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llustracion 115. Secuenciacion de actividades

Fuente: Elaboracion propia.

4.10 Planificacion de la gestion de costos del proyecto
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Los procesos envueltos en la gestién de costos del proyecto incluyen el

planeamiento, estimacion, presupuestacion, financiacién y control de los costos que

incurren durante el proyecto, para que este sea completado dentro del presupuesto

aprobado.

Procesos de la
gestion de costos

Planificar la
gestion de cosfos

Determinar

Controlar costos
presupuesto
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lustracién 116. Procesos de la gestion de costos
Fuente: PMBOK 6.

Como se puede observar en la ilustracién 12. El proceso de controlar costos, se
lo planificara para la etapa de seguimiento y control, sin embargo, los otros 3 procesos
se los debera realizar en la etapa de planificacion. Dentro del proyecto Arshak 6 se
manejan los procesos de estimar los costos y determinar el presupuesto

respectivamente mediante informacidn histdrica de proyectos pasados.

8.7.1 Herramientas

Reuniones

Estimacion
analégica
Estimacion
paramétrica
Estimacion
Bottom-up

Estimacion ‘
de 3 puntos //

lustracion 117. Herramientas gestion de costos
Fuente: PMBOK 6.
Dentro de las herramientas que existen para la gestién del de los costos, en el
proyecto Arshak 6 se sugiere utilizar el andlisis de datos y la estimacién de 3 puntos al
momento de planificar y controlar los datos, especificamente las técnicas de valor

ganado, determinar el presupuesto mediante analisis de precios unitarios.
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8.7.2 Valor Ganado

El valor ganado es una herramienta de control de los costos la cual ha ganado
popularidad en el medio de la construccidn, dentro de la organizacién se recomienda
utilizar este método enfocandose en los indices de rendimiento de los costos, basandose
en factores que son sencillos de medir como el avance de obra, distribucién de costos

segln actividad y costos actuales del proyecto (Arconte, 2018).

CONTROL POR VALOR GANADO VARIACIONES INDICES

COSTOS DIRECTOS Planificado abril mayo junio | gasto alafecha avance de obra AC EV cv sV SPI CPI
Oras Preliminares $2.500 $ 500 $2.700 100% 2.700 2.500,0 -200,00 0,0 1 0,93
Movimiento de tierras $6.700  $900 $7.100 100% 7.100  6.700,0 -400,00 0,0 1 0,94
Cimientos y hormigones $15.300 $5.100 $5.100 $15.800 100% 15.800 15.300,0 -500,00 0,0 1 0,97
Estructura $30.456 $15.500 $11.456 $31.350 90% 31.350 27.410,4 | -3.939,60 (3.045,6)( 0,9 0,87
Pisos $4.503 $2.000 $2.503 $ 4.600 94% 4.600 4.232,8 -367,18 (270,2)[ 0,94 0,92
Albafiileria $13.488 $4.496 $4.496 $14.585 70% 14.585 9.441,6 | -5.143,40 (4.046,4)] 0,7 0,65
Acabados interiores $19.976 $11.488  $20.021 70% 20.021 13.983,2 | -6.037,80 (5.992,8)| 0,7 0,70
Acabados Exteriores $7.025 $2.000 15% 2,000 1.053,8| -94625 (5.971,3)| 0,15 0,53
Sistema Electrico $2.000 $1.600 30% 1.600 600,0 | -1.000,00 (1.400,0) 0,3 0,38
Sistema de telefonia $1.000 $0 0% - - 0,00 0,0
Servicio de Aguas $2.300 $300 $1.200 $2.450 85% 2.450  1.955,0 -495,00  (345,0)[ 0,85 0,80
Sistema contra incendios S0 0% - - 0,00 0,0
Fachada S0 0% - - 0,00 0,0
Obras exteriores S0 0% - - 0,00 0,0

BAC $105.248 $22.300 $23.052 $19.687 $102.206 79% 102.206 83.145,9 |-19.060,08 (22.102,1)| 0,79 0,81

lustracion 118. Modelo valor ganado

Fuente: Elaboracion propia.

Como se puede observar a la figura 14, el modelo se puede aplicar a la
construccion del proyecto y se debe controlar que los indices de desempefio de costos

y cronograma sean mayores a 1.00 para cumplir con el presupuesto y plazo establecidos.

8.7.3 Estimacion ascendente

La estimacidén ascendente es otro método de planificar los costos de un proyecto,
el analisis de precios unitarios es una forma de elaborar el presupuesto del proyecto,
debido a la composicion de la organizacion Construmon, y la similitud de proyectos, se
recomienda la aplicacion de este método ya que se debe tener conocimientos de tarifas
de costos de mano de obra, equipos y materiales, lo cual es muy comun en el giro de

negocio de la construccién. Este método funciona en combinacién con la estructura de
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desglose de trabajo, y consiste en establecer costos a cada actividad a ser realizada, y

con esto obtener un presupuesto de inversion

ANALISIS DE PRECIOS UNITARIOS
Rubro: Codigo: 012
Acero de refuerzo en varillas corrugadas fy=4200 kg/cm2 (provision, confy
colocacion) Unidad: kg
EQUIPO
Descripcién Cantidad Tarifa Costo / Hora Rendimiento / H| Costo Total
Herramienta menor 0,0500 0,4083 0,0204 1,0000 0,0204
Cizalla para hierro redondo 0,5000 0,2000 0,1000 0,0533 0,0053
SUBTOTAL 0,0257
MANO DE OBRA
Descripcion Cantidad Jornal/Hora Costo / Hora Rendimiento /H Costo Total
Fierrero (Estr. Oc. D2) 1,0000 3,6500 3,6500 0,0533 0,1947,
Pedn (Estr. Oc. E2) 1,0000 3,6000 3,6000 0,0533 0,1920
Inspector de obra (Estr. Oc. B3) 0,1000 4,0500 0,4050 0,0533 0,0216
SUBTOTAL 0,4083
MATERIALES
Descripcion Unidad Cantidad Costo/u Costo
Acero estructural f'y=4200 kg/cm?2 kg 1,05 1,1124 1,1680|
Alambre recocido #18 kg 0,01 1,5759 0,0158
SUBTOTAL 1,183779
TRANSPORTE
Descripcion Unidad Cantidad dmt Tarifa Costo
0
TOTAL DIRECTO 1,6178
COSTO INDIRECTO 15% 0,24267
VALOR TOTAL 1,8605|

lustracion 119. Plantilla Apus

Fuente: Elaboracion propia.

4.11 Planificacion de la gestion de la integracion del proyecto

La gestion de la integracion del proyecto se la considera de caracter fundamental

al momento de planificar un proyecto, en conjunto con la gestion de los costos,

cronograma y alcance, forman la base sobre la cual se planifica un proyecto. Si bien estas

areas son mas influyentes al momento de cumplir los objetivos, no se debe dejar atras
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las otras areas del conocimiento con el fin de asegurar la correcta implementacion de

estandares y brindar un producto optimo a los clientes.

8.8.1 Herramientas

Habilidades
interpersonales .

Raurisnes AP de} equipo TS Gestlf)n.del
conocimiento
Toma de Gestién de la
ici ~ informacion

desiciones Arlisteds ormacié

datos

6

lustracion 120. Herramientas gestion de la integracion

Fuente: PMBOK 6.

8.8.2 Acta de constitucion del proyecto

El acta de constitucion del proyecto es el documento con el que se oficializa el
proyecto, este se lo elabora después del analisis de factibilidad del mismo, y es de gran
importancia debido a todos los compontes que este incluye (Project Management
Institute, 2017). Un acta de constitucion del proyecto debe describir el objeto,
requerimientos, riesgos vy justificaciones del proyecto, con esto se puede tener una

imagen clara del objetivo y servird como guia para nuevos miembros de la organizacién.

A continuacidn, se presenta un ejemplo de acta de constitucion del proyecto.



ACTA DE CONSTITUCION DE PROYECTO

Project Title: Adoquinado Calle Cacha-Rumifiahui Project ID: CP-17-01

Project Sponsor: _Gloria Jimenez Date Prepared: 15 de Febrero de 2017

Project ger:_Byron Zaldafia Project Customer: Gobierno Rumifiahui

Project Purpose or Justification:

Mejorar la movilidad vehicular y peatonal dentro del canton Rumifiahui mediante la construccién de un
adogquinado.

Project Description:

Construccion de un adogquinado en la Calle Cacha en la Parroquia San Pedro de Taboada, el proyecto se
constituye del tendido, conformacidn y compactacidn de de la capa subrasante, base y adoquinado de la

|
|
superficie de rodadura.

High-Level Requirements:

El proyecto se debe realizar aproximadamente en Agosto de 2017, con una duracidn de 100 dias.
El presupuesto referencial es de 150.000,00 USD.
El adoquin debera tner una resistencia a compresion de no menos de 300 Kgfcm2.

High-Level Risks:

Limitacion del presupuesto anual de contratacion
Complicaciones en el sistema de transporte del sector

[
|
| . .

Aprobacidn de plano de construccidn

ACTA DE CONSTITUCION DE PROYECTO

| Project Objectives Success Criteria Person Approving
Scope:
[
Construccion de un adoquinado se debera aplicar las normas Fiscalizacidn
| tecnicas del MTOP.
Time:
100 Dias Cumplir con el tiempo establecido. Fiscalizacion
Cost:
150.000,00 USD Culminar la obra con el monto Ficalizacién
Establecido.
Other:
Summary Milestones Due Date
Excavacion sin clasificar 15 de Agosto de 2017
Conformacicn y compactacién de Subrasante 19 de Septiembre de 2017
Tendido y compactacidn de base clase IV 2 de Octubre de 2017
Adoquinado y emporado 28 de Octubre de 2017
Corte de adoquin 20 de Noviembre de 2017
Colocacion de bordillo prefrabricado pesado 25 de Novimebre de 2017

lustracion 121. Acta de constitucion del proyecto

Fuente: PMBOK 6 / Elaboracion propia.
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4.12 Planificacion de la gestion de la calidad del proyecto

Esta se puede manejar como parte del plan de direccién del proyecto o un plan
subsidiario, siempre y cuando la manejemos de una manera consistente, con los
requisitos de calidad que han presentado los interesados, o se han establecido en

condiciones contractuales.

Esta darea de conocimiento permitird realizar un plan de gestién de calidad, la
gestion de la calidad misma para validar que se esta cumpliendo con los pardmetros
establecidos comprometidos, y controlar que los servicios o productos mantengan la

calidad establecida y que llegan a nuestro cliente.

8.9.1 Herramientas

Juicio de expertos

Analisis de datos

Recopilacién de
datos

Representacion de
datos

lustracion 122. Herramientas gestion de la calidad

Fuente: PMBOK 6 / Elaboracidn propia.

8.9.2 Mapa de proceso

El mapa de proceso es una herramienta correspondiente a representacién de
datos, el cual consiste en secuenciar pasos y continuar el proceso segun la toma de
decisiones realizadas (OBS Business School, s.f.). Esta herramienta se puede aplicar en
el proyecto Arshak 6 en todas las etapas del mismo ya que puede ser en procesos de

oficina, obra o gerencia.
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Revisar indicadores
de andlisis para
trimestre

Solicitar informacién
a procesos

\ Esperar

Generar indicadores
de trimestre

Solicitar informacién
a procesos a través
de jefe inmediato

¢lLos procesos
enviaron la
informacién?

¢Hay variacién
mayor a 10% en un
indicador?

Solicitar explicacién
a jefe de proceso

Generar informe en
power point

[

Fin

Enviar informe a jefe

8.9.3 Diagrama de Ishikawa

Fuente: aiteco.

lustracién 123. Mapa de proceso

En el caso de tener problemas de calidad en el desarrollo del proyecto, se plantea

la utilizacion del diagrama de causa y efecto o diagrama de Ishikawa, en el cual se puede

determinar razones y motivos de ciertas causas hasta los niveles deseados. En el

proyecto Arshak 6 se recomienda utilizarlo para determinar las causas de materiales de

baja calidad, lo cual es un tema recurrente en la construccién y acabados de edificios.

Método

Materiales

Efecto o

Mano de obra

Medio

problema

llustracion 124. Diagrama de causa y efecto

Fuente: Clase gerencia de proyectos MDI.
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4.13 Planificacion de la gestion de recursos del proyecto

En este plan se identifica los recursos tanto humanos como materiales necesarios
para realizar el trabajo del proyecto. El plan de recursos deberd identificar la cantidad y
capacidades de los recursos que seran utilizados, asi como el momento en que ya no se
los requiera y se deban liberar. En el caso de personas, es importante la identificacién
de los roles, de los perfiles y las competencias que estas personas deben tener para

realizar sus actividades a las cuales se encuentran relacionadas.

8.10.1 Herramientas

/N\

Q

Técnicas
de resoluciéon
de conflictos

Diagramas
jerarquicos

Reuniones

L
Matriz de

asignacion de

v responsabilidades V

llustracion 125. Herramientas gestion de recursos

Fuente: PMBOK 6. / Elaboracion propia.

8.10.2 Diagrama Jerarquico

El diagrama jerarquico es una herramienta de representacion de datos que se
debe implementar en toda organizacidn, como se menciond previamente, la empresa
Construmon estd conformada por pocos integrantes a nivel gerencial, pero mediante la
implementacién de este diagrama puede atraer a nuevos miembros a conformar parte
del equipo. Al igual que puede ser usado para personal gerencial también se puede

aplicar en campo u obra.
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Directorio
Direccion Gerente
Juridica General

Control de
Gestion

lustracién 126. Diagrama jerarquico organizacional

Fuente: Elaboracion propia.

Esta herramienta tiene como objetivo establecer los ordenes jerarquicos, para
gue cada involucrado sepa a quien acudir en caso de necesitarlo, asi también cada quien
tienen sus actividades definidas y no hay inconvenientes de superioridad de mandos,

con esto es muy fdcil delegar responsabilidades.

8.10.3 Matriz de asignacion de responsabilidades

La matriz de asignacién de responsabilidades es un elemento que se da por alto
en las organizaciones, pero su beneficio es significativamente positivo, ya que brinda la
informacidén de las responsabilidades de todos los miembros del equipo, esto se puede
aplicar durante la planificacion del proyecto Arshak 6 hacia personal de obra y de oficina
para que estén al tanto de sus asignaciones y quienes pueden ser informados o

consultados de las mismas.
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s ES o) =
. |15 |w |2 |a 1) a o |« 9
MATRIZ DE ASIGNACION 2| o £ g< o = o a [oF| & g
DE EE |3 gg|e 318 & g |88 5 |5 OBSERVACION
RESPONSABILIDADES g § 2 2 |8 7z E u [§o| o 3
z @ @ o o
REGABLE O TAREA B
DISENO Y APROBACIONES CONFORME A LA NORMATIVA NEC
Disefio planos arquitectdnicos EJECUTADO R R ] ] Verificar que los planos estén
Chequear que los calculos estén bien hechos y que los
Aprobacién de planos estructurales EJECUTADO R R ] ] ] planos estén dibuj: cor
Verificar que el centro comercial cumpla con todo lo
Realizacion de permisos de bombero EJECUTADO R ] ] por el Cuerpo de B de Ambato
Comprobar que se cumplan con todas las normas
Realizacion de permisos de construccion EJECUTADO R ] ] icil
CIMENTACION I I CUMPLIMIENTO DE CRONOGRAMA DE CONSTRUCCION
de plinto PROCESO R R 1 ] Verificar con disefio oni
Armado de plintos PROCESO 1 | Cumplir con normativa ACI
Fundicion de hormigon armado de
plintos de 360 PROCESO 1 I Constatar i de obra
Desencofrado de plintos PROCESO 1 | Regresar inventario a bodega
ACABADOS PAREDES I PROCESO DE SELECCION DE PROVEEDORES ADECUADA
Pintura acrilica de interiores color beige
mate PENDIENTE 1 | Aprobar requerimientos de calidad
de porcelanato 60x30 para |Realizar procesos de calidad en lacolocacion del |
paredes bafio PENDIENTE 1 1 porcelanato
Instalacion de Fachaleta PENDIENTE 1 ] Revisar lai ilizacién en fachadas
Resane de paredes PENDIENTE 1 I Revisar la calidad de los
ENTREGA | ] VERIFICAR EL CUMPLIMIENTO DE CALIDAD
Liquidacién financiera del proyecto PENDIENTE R R 1 Liquidacion de di ias con fi i6
Permiso de i i PENDIENTE R R 1 I I i3 Registro en entit de control
i6n del plan de
del CC PENDIENTE R R Verificar los proveedores de servicios para locales ancla
Finalizar contrato y hacer documentos de lecciones
Entrega de la obra PENDIENTE 1 R R i3 aprendidas
=RESPONSABLE
/APRUEBA
CONSULTA
| INFORMADO

lustracion 127. Matriz de asignacion de responsabilidades

Fuente: Elaboracion propia.

8.2 Planificacion de la gestion de adquisiciones del proyecto

Las adquisiciones del proyecto corresponden a todo lo que se debe comprar o
adquirir, por supuesto alguno recurso se puede adquirir dentro de la organizacidn, pero
otros seran comprados, alquilados o incluso manejados con terceros, en este caso el
plan de adquisiciones juega un rol importante, ya que debemos tener en cuenta todos
los procesos de compra que existan dentro de la organizacién para poder ajustarlos a
nuestro plan de cronograma, y darnos cuenta en qué momento vamos a recibir cada

uno de los recursos necesarios para el proyecto.

8.11.1 Herramientas

Analisis de Tipos de

contratacion

Analisis de

v oferentes v

lustracion 128. Herramientas gestion de las adquisiciones

ecopilacion
de datos

Fuente: PMBOK 6. / Elaboracion propia.
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8.11.2 Analisis de oferentes

El andlisis de oferentes se puede implementar de varias maneras, una de las mas
comunes y sencillas de aplicar es el analisis de oferentes, esto se puede lograr mediante
proformas u ofertas, para proyectos de construccién se puede aplicar para productos y
servicios, aunque la mayoria lo aplica para obras, también se podra utilizar este método

en la etapa de comercializacion si se plantea realizar ventas a través de terceros.

Como se puede observar en la ilustracion, este analisis de proveedores se puede
adaptar a las necesidades de la organizacién, como por ejemplo beneficiar a quienes
propongan mayor garantia o montos de crédito, esto alimenta los documentos de

informacién de la empresa y se pueden contactaras a los ofertantes en proyectos

futuros.
PROVEEDORES MATERIALES
OFERTANTE 1 OFERTANTE 2 OFERTANTE 3 OFERTANTE 4
P/UNIT TOTAL P/UNIT TOTAL P/UNIT TOTAL P/UNIT TOTAL

$ 290,00 | $ 14.500,00 $ 285,00 | $ 14.250,00 $ 260,00 | $ 13.000,00 $ 285,00 | $ 14.250,00

$ 2.775,00 | $ 5.550,00 $ 2.900,00 | $ 5.800,00 $ 3.000,00 | $ 6.000,00 $ 2.500,00 | $ 5.000,00

$ 210,00 | $ 7.350,00 $ 180,00 | S 6.300,00 $ 150,00 | $ 5.250,00 $ 230,00|$ 8.050,00

$ 117,00 $ 585,00 $ 12500($ 625,00 $ 110,00 $ 550,00 $ 11800($ 590,00

$ 27,00 | $ 405,00 $ 30,00 | $ 450,00 $ 24,00 | $ 360,00 $ 26,00 | $ 390,00
PARAMETROS A CALIFICAR PUNTAIJE PUNTAIJE PUNTAIJE PUNTAIJE VALORACION (puntos)
'VALOR COTIZACION ($) 51 $ 28.390,00 51 $ 27.425,00 60 $ 25.160,00 51 $ 28.280,00 60
ANOS DE GARANTIA (afios) 2,5 2 3,5 3 5 5 4,25 4 5
PORCENTAJE DE CREDITO (%) 7 42% 8,5 50% 5 30% 10 55% 10
ANOS EN EL MERCADO (afios) 8,4 8 12 12 10,2 10 6 7 12
CANTIDAD DE LOCALES (unidades) 13 5 11,05 4 3,9 1 6,5 2 13

TOTAL 81,9 86,05 84,1 71,75 100

GANADOR

llustracion 129. Analisis de oferentes

Fuente: Elaboracion propia.

8.11.3 Contratacion por precio fijo + incentivo

Las técnicas y herramientas para contratacion son variadas y adaptables a la
clasificacién del proyecto, por lo general durante la fase de obras es donde mas
contrataciones se realizan, esto lleva a analizar los tipos de contratacion que se pueden
aplicar, para el caso del proyecto de estudio, se recomienda la contratacion por precio

fijo mas incentivo.

Esta contratacion establece un presupuesto por el ser6cio o producto que se va
a recibir, sin embargo, existen casos en los que los proveedores no cumplen con los

términos de plazo, por lo que el incentivo toma un rol fundamental y se convierte en un
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beneficio para ambas partes del acuerdo, estos incentivos pueden ser basados en el

tiempo, calidad o eficiencia del producto a recibir.

$50°000.000,00 + 2% /Cada mes Adelanto
$50'000.000,00 + $10.000,00/Cada mes Adelanto

El valor Incluye Costo total y Honorario + Incentivo
(proporcional — comparativo) para el Vendedor

1
I
i Vendedor

Riesgo -

L}
I
I
I
I
|
}
i Comprador

CPFF CPAF  CPIF  T&M FPEPA  FPIF  FFP

lustracion 130. Contratacion por precio fijo méas incentivo

Fuente: Clase gerencia de proyectos MDI.

4.14 Planificacion de la gestion de comunicaciones del proyecto

Esta drea va a identificar y planificar como nos comunicaremos en el marco del
proyecto, como cuando nos reuniremos, con quien nos reuniremos, y en qué momento
se estableceran comunicaciones periddicas, este plan es mas complejo cuando se tiene

miembros internacionales por las varias dificultades.

8.12.1 Herramientas

Gestion de reuniones

Creacion de

relaciones de trabaj

Comunicacién
organizacional

llustracion 131. Herramientas gestion de las comunicaciones
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Fuente: PMBOK 6. / Elaboracion: Milton Flores

8.12.2 Plan de comunicaciones

Un plan de comunicaciones es necesario dentro de cualquier organizacién, en
proyectos inmobiliarios que no se compone por miembros internacionales como Arshak
6, la comunicacidn no representara dificultades, sin embargo, es recomendable
implementar un sistema de comunicaciéon formal entre miembros jerdrquicos de la

organizacidn, esto con el fin de evitar falta de informacién.

Entre miembros de construcciéon es recomendable la comunicacién informal,
pero se deben comunicar avances y retrasos a diarios con miembros como el residente

de obra para asegurar los avances de plazo y gastos.
8.12.3 Gestion de reuniones

Para mantener comunicaciones adecuadas a lo largo del proyecto, el gerente de
proyectos debe establecer un cronograma de reuniones con los diferentes miembros,
mediante el plan de gestion de los interesados se puede establecer mayor ocurrencia
de reuniones entre ciertos miembros, también es necesario que se plantee la formay lo
temas a tratar en la reunién ya que de este modo se optimiza el tiempo y la informacién

sera receptada objetivamente.
8.3 Planificacion de la gestion de los interesados del proyecto

Ya que el gerente del proyecto debe tener la capacidad de identificar a los
stakeholders de su proyecto, y a las necesidades de informacién de cada uno de ellos,
para poder garantizar que cada uno de ellos tengan la informacién en el tiempo preciso
para la toma efectiva de decisiones, esta area de conocimiento ha evolucionado en el
tiempo, por hoy se habla del establecimiento de compromiso de interesados, ya que nos
damos cuenta de que muchos problemas no poseen problemas por temas técnicos o
falta de capacidades, sino por falta de compromiso de los stakeholders, o personas que

tienen alto grado de involucramiento en el proyecto.
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7.13.1 Herramientas

Cuestionarios Analisis de Priorizacion
y encuestas interesados calificacion

-o - o
@1 lﬁﬁ f
- -

2 <

Matriz de evaluacion Habilidades
de participacion interpersonales

lustracion 132. Herramientas gestion de los interesados

Fuente: PMBOK 6. / Elaboracion propia.

8.13.2 Registro de interesados

Al ser el proyecto Arshak 6 una edificacién de viviendas, tendrd por naturalidad
varios interesados en este, por lo que resulta obligatorio crear un registro de interesados
donde se mantenga su informacidon de contacto, organizacion a la pertenece y su
clasificacién de influencia sobre el proyecto. Como ejemplo se aplicara en la siguiente
ilustraciéon donde se han fijado interesados pertenecientes a organizaciones que se

involucraran durante el proyecto.

RESGISTRO DE INTERESADOS

INFORMACION DE INTERESADOS CLASIFICACION DE INTERESADOS

Nombre Organizacién / Empresa Rol en el proyecto Interés Poder Influencia Impacto
1 Jorge Cisneros N/A Inversor ALTO ALTO ALTO ALTO
2 Pablo Palacios Construmon Residente de obra ALTO ALTO ALTO ALTO
3 Ximena Castro Construmon Directora de obra ALTO ALTO ALTO ALTO
4 Fidel Egas Banco Pichincha Gerente de crédito bancario ALTO ALTO ALTO
5 Alexis Carrera Construmon Gerente General ALTO ALTO ALTO ALTO
6 Emily Obando EPMAPS Tecnico EPMAPS ALTO
7 Julieta Celi SEDEMI Disefiadora de Ingenierias
] Bryan Martinez Ferreteria Martinez Proveedor Acero ALTO
9 Carlos Benitez N/A Cliente ALTO ALTO ALTO
10 Veronica Lara N/A Vecina ALTO

llustracion 133. Registro de interesados

Fuente: Elaboracion propia.
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En la ilustracidon se muestra la matriz de involucramiento de interesados que se
implementara en la planificacion del proyecto, esta herramienta permite crear un plan
de accién hacia los interesados segun su clasificacion, la lista de interesados utilizados

en el grafico es aplicable al proyecto Arshak 6

RESGISTRO DE INTERESADOS

INFORMACION DE INTERESADOS _| Desconocedor |Reticente | Neutral| Apoyo [Lider| __Inicio_[Planificacién| Ejecucién | Seguimiento | _ Cierre |
Rol en el proyecto

Inversor
Residente de obra

Lider
Neutral

Neutral

Directora de obra

Gerente de crédito bancario

Gerente General

Tecnico EPMAPS

Disefiadora de Ingenierias

Proveedor Acero

1
2
3
4
5
6
7
8
9

Cliente

=
=)

Vecina

Lider Lider

Neutral Lider

Neutral
Neutral

Lider
Neutral

Lider
Neutral

Neutral
Neutral

Neutral

Neutral

C-D Desired Neutral Apoyo Lider |

llustracion 134. Involucramiento de los interesados

Fuente: Elaboracion propia.

8.13.3 Matriz de Impacto influencia

Las matrices de interesados son necesarias en un proyecto debido a que de estas
derivamos planes de acciéon que nos permitan interactuar con los interesados de la
manera adecuada. En proyectos inmobiliarios como Arshak 6 se debe implementar la
metodologia de matriz segun las caracteristicas de los interesados, impacto — influencia
es un ejemplo aplicable ya que asi se lograra tener las intervenciones oportunas de los

interesados.

IMPACTO INFLUENCIA

10

9 Inversor @
8 Directora de obra @
Gerente de crédjto
bancarid —\ Gerente General .
o ) 3 [
5 Tecnico EPMAPS 71 Residente de obra
< C
a .
S0 1 Vecinz —‘ 6 7 8 9 10
= _, 4 Cliente @
Proveedor Acero
Disefiadora de>
: L
ngenierias
1
0
INFLUENCIA

llustracion 135. Matriz de impacto influencia

Fuente: Elaboracion propia.
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4.15 Planificacion de la gestion de los riesgos del proyecto

Los riesgos se deben manejar en cualquier tipo de proyecto sin importar su
tamafio, esta area de conocimiento nos permite realizar la planificacién de como serdn
manejados los riesgos en el proyecto asi como la identificacion de los mismos
(Hernandez M. , 2018), su priorizacion, y el andlisis de una posible respuesta o plan
preventivo si fuera el caso, esta area se relaciona con las demas areas ya que nos
impactara sobre cronograma, presupuesto, manejo de recursos, sobre la gestion de los

interesados y por supuesto sobre la forma en cdmo vamos a comunicar los mismos.

8.14.1 Herramientas

Recopilacién de
datos

Analisis de
causa raiz

S
/ Matriz de
@’ probabilidad
impacto de los riesgos
®

Andlisis de datos o

y

lustracion 136. Herramientas gestion de riesgos

Fuente: PMBOK 6. / Elaboracion propia.

8.14.2 Matriz de proximidad - detectabilidad

La matriz de riesgos se la puede adecuar a la particularidad del proyecto, los
riesgos a considerar pueden ser de cualquier tamafio y origen, sin embargo en este
proyecto se recomienda analizarlos sin importar su impacto o probabilidad, es por esto

gue una matriz que refleje sus valores dependiendo de variables es muy aplicable.



RIESGO PROXIMIDAD DETECTABILIDAD VALOR

Mayor desperdicio por acarreo interno de materiales 0,70 0,20 0,05

Erupcién wolcénica del Cotopaxi 0,50 0,50 0,70

Probabilidad alta en contagio de coronavirus 0,70 0,50
Rechazo de la comunidad a la ubicacién del CC _—

Desercion de inversionistas 0,50 0,50 0,70

Baja calidad de hormigon pre-mezclado 0,70 0,70 0,50

Alto flujo de isitantes simultaneos _ 0,20

Demora en Obtencién de permiso de funcionamiento 0,70 0,20

Cambio de normativas municipales | 0,50 0,50 0,50

llustracion 137. Matriz de riesgos

Fuente: Elaboracion propia.

8.14.3 Plan de Respuesta a los riesgos
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TIPO VALOR
0,9
Alto 0,7
Medio 0,5
Bajo 0,2
0,05

A la par de una matriz de riesgos se debera implementar un plan de respuestas

hacia los riesgos segun su analisis cualitativo, en este plan se deberd incluir las

actividades de mitigacion o de contingencia segun sea el caso, por lo general en

proyectos de construccidn, los riesgos mayores existen en obra, sin embargo, la

implementacion de seguridad ocupacional adecuada es una forma efectiva de

mitigarlos.
ANALISIS .
RIESGO CUALITATIVO PLAN DE MITIGACION PLAN DE CONTINGENCIA
Mayor deSperdlc.lo por acarreo Precaucion |Establecer varios puntos de acopio en el CC N/A
interno de materiales
Erupcién volcéanica del Cotopaxi Precaucion Establecer el contrato de un seguro contra N/A
desastres naturales

Probabilidad alta en contagio de
coronavirus

Establecer protocolos de seguridad COVID19

Reemplazo del personal infectado

Rechazo de la comunidad a la
ubicacion del CC

Desarrollar plan de relaciones publicas y lobbing
con actores del sector

Ofrecer una compensacién como
espacios verdes

L. . - L. Evalucidn de capacidad financiera de cada uno de
Desercion de inversionistas Precaucion | - N/A
inversionistas
Baja calidad de hormigon pre- L . ,
J gonp Precaucion |Realizar pruebas de ntcleos N/A
mezclado
Alto flujo de visitantes simultaneos Ignorar Realizar estudio de mercado N/A
Demora en Obtencién de permiso L . . .
. . Precaucion |Seguir las normativas municipales N/A
de funcionamiento
Cambio de normativas L . . .
o Precaucién |Estar pediente en normativas del municipio N/A
municipales

lustracion 138. Plan respuesta a riesgos

8.14.4 Arbol de decisiones

Fuente: Elaboracion propia.

El arbol de decisiones es una herramienta prdctica para la gestion de los riesgos,

esta consiste en seleccionar una opcién de mitigacion hacia un riesgo basado en que

esta posea mayor beneficio para el proyecto segin estandares propuestos, estos
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pueden ser econémicos, de tiempo o de calidad, en la ilustracidon se presenta el caso de

estableciendo la probabilidad de contagio de Covid -19 como el riesgo, y en base a

probabilidades e impactos se toma decisiones durante la construccidn de la obra.

PROBLEMATICA NODO DE DECISION NODO DE OPORTUNIDAD
1,2 20%
Bajo de contagio —‘ % 48.000,00
$ 200.000
1,2 25%
Medio de contagio % 30.000,00
$ 100.000
Establecer controles
de bio—seguridad . 1,2 30%
$48.400,00 CEHEIETE S Uik : $ 23.400,00
empresa tercerizada Alto de contagio
S -65.000,00
1,2 25%
I $  48.400,00 /uy alto de contagi {$ 12.000,00
.400,
$ 40.000 $113.400,00
Probabilidad
alta en
contagio de .
coronavirus 1 20%
Bajo de contagio 4 $ 40.000,00
$ 200.000
EStablecer controles
de Bio-Seguridad ® 1 25%
$34.500,00 con personal de la Medio de contagio $ 25.000,00
amnresa
S -60.000,00 $ 100.000
1 30%
Alto de contagio _‘S 19.500,00
S 65.000,00
1 25%
/uy alto de contagi “ % 10.000,00
S 40.000,00 $ 94.500,00

lustracion 139. Arbol de decisiones.

Fuente: Elaboracion propia.

4.16 Conclusiones y Recomendaciones

El gerente de proyectos debe basar sus funciones en la implementacién de las

areas del conocimiento durante el proyecto Arshak 6, la aplicacion de herramientas

descritas anteriormente beneficiara a la organizacion a cumplir los objetivos y satisfacer

las necesidades de todos los interesados del proyecto.
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Observacion

Alcance

Cronograma

Costos

Integracion

Calidad

Recursos

La determinacion del alcance debe ser precisa y detallada para que
los miembros del equipo del proyecto puedan actualizarse segun sus

requisitos que se establezcan en este.

El proyecto Arshak 6 posee un cronograma al cual se refiere durante
todas las fases del proyecto, este se basa en la secuenciacion de

actividades para optimizar el tiempo de duracidén del proyecto.

La organizacién ha basado su gestion de costos con referencia al
analisis de precios unitarios y un método ascendente para determinar
el presupuesto del proyecto, se ha inclinado por el juicio expertos

como método al contratar analistas de costos externos a la empresa.

La gestion de la integracién ha sido el pilar de la planificacién del
proyecto, por lo el acta de constitucion del proyecto deberd abarcar
temas de todas las areas de conocimiento para poder plantearse

objetivos alcanzables y medibles.

Dentro del proyecto Arshak 6 el gerente de proyectos deberda optar
por métodos de analisis de causa y efecto, asi como diagramas de
procesos para asegurar la calidad del producto en todas las etapas de

este ya que estd orientado hacia clientes que exigen alta calidad.

La organizacién encargada del proyecto esta conformada por pocas
personas a nivel gerencial por lo que se recomienda la aplicacion de
una matriz de asignacién de responsabilidades para asegurar la
efectividad de los miembros, al igual que crear una estructura

empresarial apegada a la construccidon y promocion del edificio.
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Al ser Arshak 6 un proyecto con un giro de negocio enfocado en la
construccion, y en el cual se combinan varios productos y servicios, se
recomienda implementar un sistema de seleccién de proveedores
basado en calificacidon de ofertas con parametros estrictos, al igual
gue manejar durante la construccion un modelo de contratacion a
precio fijo mas incentivos, con el fin de que exista la motivacion por

parte de los proveedores.

Al ser un proyecto de cardcter nacional y con miembros del equipo
gue manejan una comunicacion similar, se debera elaborar un plan
de reuniones y comunicaciones entre la parte gerencial de la empresa

con el fin de comunicar lo necesario para avanzar en el desarrollo.

Debido a que el proyecto se realiza en una zona residencial, existiran
varios interesados a los cuales se les debe involucrar de forma
oportuna dentro de este, es por esto que se recomienda Ia
implementacién de un registro de interesados en conjunto con su

nivel de involucramiento para evitar retrasos por falta de atencién

La gestion de riesgos es fundamental para evitar retrasos o desviacién
de objetivos en el proyecto, debido a que el proyecto se encuentra en
etapa de construccion se recomienda aplicar un plan de respuestas a
los diferentes riesgos que se presentaran durante las etapas del

proyecto.
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CAPITULO 9

ANALISIS FINANCIERO

PLAN DE NEGOCIOS PARA EL PROYECTO:
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9  ANALISIS FINANCIERO

4.17 Introduccion

El andlisis financiero de un proyecto inmobiliario se lo realiza con la finalidad de
verificar la rentabilidad esperada por el promotor del proyecto, en el caso del proyecto
Arshak 6, este analisis se basa en los flujos de costos y ventas del proyecto previamente

obtenidos en capitulos anteriores.

Con el flujo de caja obtenido de los ingresos, egresos y duracién del proyecto, se
obtendrd los indicadores financieros que reflejaran si el proyecto obtendra el éxito
requerido bajo cierta tasa de descuento solicitada. Cabe recalcar que los cronogramas
de ingresos y egresos han sido fundamentados en supuestos de varias ramas, por lo que
el andlisis podra tomar varios escenarios, y asi tomar las respectivas acciones que se

asimilen al mejor escenario (Tarradelles, 2020).

Entre los indicadores mds importantes de este capitulo se encontraran el VAN
(valor actual neto) y la TIR (tasa interna de retorno), los mismos que se deberdn analizar
en base a los montos y periodos de inversidn, ya que estos pueden ser beneficiosos pero
susceptibles a altos riesgos. El andlisis apalancado se lo realizara tomando en cuenta a
las entidades financieras locales, y se llegaran a conclusiones del analisis que los
interesados del proyecto deberan considerar para el momento de vincularse al

proyecto.

4.18 Objetivos

9.2.1 Objetivo General

Determinar la viabilidad financiera del proyecto por medio
de sus indices y sensibilidades que se obtendran en base al estudio
de modelo financiero puro y con apalancamiento.

9.2.2 Objetivos Especificos
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Determinar el VAN y la TIR del proyecto puro y apalancado.

Analizar el flujo total del proyecto en el plazo estimado.

Determinar la tasa de descuento referencial para el proyecto mediante el
metodo CAPM ( Capital Asset Pricing Model).

[ ]

Determinar los indicadores financieros en un escenario de

apalancamiento segun el monto del préstamo.

|

Realizar el analisis de sensibilidad respecto a aplazamiento del periodo

|_ de ventas.

4.19 Metodologia

En la realizacion del andlisis financiero del proyecto Arshak 6, con el fin de
determinar la atractividad y viabilidad financiera del proyecto, se estableceran
conclusiones en base a los indices e indicadores financieros proporcionados por
métodos de flujo de inversion, estimaciéon de tasa de rendimiento y analisis de

sensibilidad a escenarios negativos para el proyecto.

De igual manera se deberd hacer un andlisis al proyecto apalancado por un
crédito bancario, con el fin de analizar la viabilidad del proyecto, y comparar los cambios

de los indicadores financieros como el VAN y la TIR.

Costos e ingresos

7 . .
Ana | YIS Evaluacién estatica
Evaluacion dinamica

Fl nanciero Tasas de descuento (CAPM)
proyecto PURO 4§

Sensibilidaded

e Condiciones del crédito
Financiero * Tasa de descuento(capital

proyecto ponderado)
APALANCADO & Evaluacion financiera
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4.20 Analisis estatico del proyecto puro

El andlisis estatico del proyecto puro corresponde a los indicadores financieros
que se obtendrdn a lo largo del proyecto, sin considerar el analisis del dinero en el

tiempo.

Este balance es una muestra muy resumida de las finanzas del proyecto Arshak
6, en donde solo se toma en cuenta el monto total de los ingresos referente a las ventas
de departamentos, y el monto total de los egresos, correspondientes a la suma del

terreno, costos directos y costos indirectos.

Tabla 34. Proyecto estatico puro

ESTATICO PURO

DESCRIPCION VALOR
INGRESOS $ 5,713,070
EGRESOS $4,467,617
UTILIDAD $ 1,245,453

MARGEN (21 meses) 22%
RENTABILIDAD (21 meses) 28%

Fuente: Construmon S.A.

Elaborado por: Milton Flores.

Componentes del analisis

$ 12,000,000
$ 10,000,000
$ 8,000,000
$ 6,000,000
$ 4,000,000

$ 2,000,000

SO

B [NGRESOS M EGRESOS MBUTILIDAD

lustracion 140. Componentes del analisis

Fuente: Construmon S.A. / Elaborado por: Milton Flores
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En la Tabla 1. se obtiene el margen estatico del proyecto dividiendo la utilidad
para los ingresos, dando como resultado 22%, y la rentabilidad dividiendo la utilidad
para los egresos, siendo 28%. Para un inversionista el resultado de la rentabilidad sera

mas importante ya que este se relaciona con el monto directo a ser invertido.

Tabla 35. Margen y rentabilidad anual

DESCRIPCION VALOR
MARGEN TOTAL 22%
RENTABILIDAD TOTAL 28%

DURACION DEL PROYECTO (meses) 21

MARGEN MENSUAL 1.0%
RENTABILIDAD MENSUAL 1.3%
MARGEN ANUAL 12%
RENTABILIDAD ANUAL 16%

Fuente: Construmon S.A.
Elaborado por: Milton Flores
Tomando en cuenta que la duracién del proyecto sera de 21 meses, se obtienen
los porcentajes de margen y rentabilidad anual, siendo el margen anual 12% vy la
rentabilidad anual 16%, a partir de estos datos referenciales, se podria elaborar

comparaciones de rentabilidad con varios giros de negocio.
4.21 Analisis dinamico

Para el desarrollo de un andlisis dindmico financiero, se debe considerar un plazo
fijo de duracién del proyecto, el cual correspondera a los periodos de inicio,
planificacion, desarrollo y cierre del proyecto. El flujo en base al cual se realice el analisis

corresponderd a la suma de ingresos por ventas y egresos por costos de construccion.

Para determinar el valor actual neto y la tasa interna de retorno del proyecto se
deberd implementar una tasa de descuento que debe aceptar el promotor del proyecto,
al igual que en el caso de decidir apalancarse, determinar los montos de préstamos y

tiempo de desembolso de estos montos.
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9.5.1 Tasa de descuento

Determinar la tasa de descuento dentro de un proyecto inmobiliario es la base
para analizar su rendimiento, por lo que es muy importante la realizacién de un estudio
profundo de esta tasa. Cabe recalcar que existen varios modelos para calcular la tasa de
descuento, y se recomienda analizarlos debido a que todos son datos referenciales que

el promotor del proyecto tomara en cuenta para su decision final (Mufioz, 2016).

Para el caso del proyecto Arshak 6 se determinard la tasa de descuento utilizando
el método CAPM (capital asset pricing model), el cual es un método cominmente

utilizado y aplicable varias industrias y paises.

9.5.1.1 Método CAPM

El método CAPM es un modelo basado en la determinacién de rendimiento
financiero de varios giros de negocio basado en el riesgo sistematico de una inversion,
ya que las inversiones en proyectos inmobiliarios son de montos elevados y el mercado
representa un riesgo alto (Lira, 2011), el andlisis basa su ecuacion matematica en las
estadisticas de mercado de Estados Unidos y lo relaciona con el riesgo pais de Ecuador

para el caso del proyecto Arshak 6.
Reapm = Ry + B(Ry — Rf) + R,
e Rcapy: Es la tasa de rendimiento estimada a una inversién dentro de un

proyecto inmobiliario en Ecuador.

® Ry: Esla tasa libre de riesgo, este indicador refiere al rendimiento anual
gue se obtiene de una inversidn libre de riesgo, por lo que si valor es bajo

y se lo vincula con la tasa del bono de tesoro de los Estados Unidos.

e R,,: Corresponde a la tasa de rendimiento del mercado o industria en la
gue se realizara la inversidn, para este caso se utiliza la tasa estimada

anual del mercado inmobiliario en los Estados Unidos.

e [3: Es el factor o multiplicador del rendimiento estimado del mercado en

relacion al mercado en general.



R,: Equivalente al riesgo pais, cabe recalcar que el modelo CAPM es

valido para un riesgo pais maximo del 10%, por lo que se deberd aplicar

correctamente los valores en el método analizado.

Tabla 36. Método CAPM agosto 2020

METODO CAPM AGOSTO 2020

DESCRIPCION SIMBOLO| VALOR
Tasa Libre de riesgo (US T-Bills 5 ainos) Ry 1.55%
Rendimieno del mercado estimado R 11.02%
Coeficiente Homebuilding B 0.83
Riesgo Pais Rp 30.24%
Tasa de descuento estimada (Anual) R, 39.65%
Tasa de descuento efectiva (Anual) R, 72.44%

Elaborado por: Milton Flores
En la tabla 3. Se realiza la estimacién de la tasa de descuento por el método
CAPM obteniendo un valor de 38.16% anualmente, este valor es muy alto para ser el
rendimiento de una inversion, para este andlisis se utilizd los valores correspondientes
al mes de Agosto de 2020, por lo que los indicadores poseen valores atipicos, y también
el valor del riesgo pais de Ecuador en esta fecha no se recomienda para utilizar el

método CAPM.

Tabla 37. Método CAPM enero 2020

METODO CAPM ENERO 2020

DESCRIPCION SIMBOLO VALOR
Tasa Libre de riesgo (US T-Bills 5 afios) Rg 2.51%
Rendimieno del mercado estimado R 10.41%
Coeficiente Homebuilding B 0.83
Riesgo Pais Rp 9.20%
Tasa de descuento nominal (Anual) R, 18.27%
Tasa de descuento efectiva (Anual) R, 19.88%

Elaborado por: Milton Flores
Para la determinacién de la tasa de descuento se ha elegido utilizar los valores
estadisticos del modelo para el escenario de Enero 2020, los cuales son coherentes a la

tendencia que promovia el mercado y el pais antes de la pandemia. En este periodo
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Ecuador poseia un riesgo pais de 920 puntos, por lo que se estima la tasa de descuento

en 17.46%, lo cual es un valor referencial adecuado.

4.22 Flujo de ingresos y egresos

Para la obtencién de los flujos ingresos y egresos del proyecto Arshak 6, es
necesario implementar el cronograma de ventas y de costos del proyecto, estos se los

determino en el capitulo de estrategia comercial y andlisis de costos,

9.6.1 Flujo de egresos

Tabla 38. Flujo de egresos

Periodo I Mes 0 | Mes 1 Mes 2 Mes 3 Mes 4 Mes 5 Mes 6
Porcentaje 25% 26% 29% 33% 37% 40% 44%)
Costos Mensuales S 1,100,000 $ 56,122 S 159,092 $ 159,349 S 159,349 $ 159,349 S 184,402
Costos Acumulados $ 1,100,000 $ 1,156,122 $ 1,315,215 $ 1,474,564 S 1,633,913 $ 1,793,262 $ 1,977,664
Mes 7 Mes 8 Mes 9 Mes 10 Mes 11 Mes 12 Mes 13 Mes 14 Mes 15 Mes 16
50% 55% 62% 69% 80% 89% 94% 97% 98% 100%|
S 238,109 $ 239,024 S 301,445 S 347,828 $ 472,310 $ 401,674 S 236375 S 111,544 70,822 S 70,822
S 2,215773 $ 2,454,797 S 2,756,242 S 3,104,070 $ 3,576,380 $ 3,978,054 S 4,214,429 $ 4,325,973 $ 4,396,795 $ 4,467,617

Elaborado por: Milton Flores

En la tabla 5. Se presenta el flujo de egresos del proyecto puro, el mismo que se
asocia al cronograma de costos visto anteriormente, teniendo un total de egresos de 4,4

millones de ddlares al final de los 16 meses de construccion.

Flujo de Egresos
$ 5,000,000

$ 4,500,000

$ 4,000,000 —

$ 3,500,000 /
$ 3,000,000 /

$2,500,000 —
$ 2,000,000 —

$ 1,500,000 —
$ 1,000,000
$ 500,000

$0
Mes 0 Mes 1 Mes 2 Mes 3 Mes 4 Mes 5 Mes 6 Mes 7 Mes 8 Mes 9 Mes 10 Mes1ll Mes1l2 Mesl3 Mesld Mesl5 Mes16

EGRESO MENSUAL  —@—EGRESO ACUMULADO

lustracion 141. Flujo de egresos

Elaborado por: Milton Flores
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En la ilustracién 2. se aprecia el flujo de egresos relacionado a los costos de
construccion, como se estimd en el cronograma del proyecto Arshak 6 el periodo de
construccion del edificio durara 16 meses, en los cuales se tendran egresos totales de
4.5 Millones de délares, dentro de este flujo destaca el primer egreso en el mes 0, el
mismo que corresponde al terreno, siendo este el 25% de los costos totales. A lo largo
de los meses restantes de obtienen egresos mensuales de entre el 3% y 7% del monto
total, por lo que genera un grafico de egreso acumulado de caracteristica “suavizado” y

similar a una curva “S” de inversion.

9.6.2 Flujo de Ingresos

Tabla 39. Flujo de Ingresos

Periodo Mes 1 Mes 2 Mes 3 Mes 4 Mes 5 Mes 6 Mes 7 Mes 8 Mes 9
Mes 1 S 31,739 $ 3,734 S 3,734 S 3734 S 3,734 $ 3,734 S 3,734 S 3,734 S 3,734
Mes 2 S - S 31,739 $ 397 $ 397 $ 3,967 $ 3,967 $ 3,967 $ 3,97 $ 3,967
Mes 3 $ -8 - s 31,739 $ 4232 $ 4232 $ 4232 $ 4232 $ 4232 $ 4,232
Mes 4 $ -8 -8 -8 31,739 $ 4534 $ 4534 $ 4,534 $ 4534 $ 4,534
Mes 5 $ - s - s - s - s 31,739 $ 4,883 $ 4883 $ 4883 $ 4,883
Mes 6 S - S - S - S S - S 31,739 $ 529 S 5290 $ 5,290
Mes 7 $ =G -8 = $ $ $ -8 31,739 $ 5771 $ 5,771
Mes 8 $ $ -8 $ $ $ $ -8 31,739 $ 6,348
Mes 9 S S =] S S $ s $ - S 31,739
Mes 10 $ $ - S $ $ $ $ $ - S -
Mes 11 $ = $ = $ = $ 3 $ $ = $ = $ =
Mes 12 $ - S -8 - S $ $ $ - S -8 -
Mes 13 $ = 5 = 5 = § $ $ $ = 5 = 5 =
Mes 14 $ -8 -8 -8 $ $ $ -8 -8 -
Mes 15 $ =9 -8 -8 5 $ $ =G =G -
Mes 16 $ -8 -8 $ $ $ $ $ -8 -
Mes 17 $ = 8 = 3 = 3 $ S $ $ = 8 =
Mes 18 $ - 8 - S - s - 3 - 3 - 3 -8 - S -
Ventas Mensuales $ 31,739 $ 35473 $ 39,441 $ 43,673 $ 48,207 $ 53,000 $ 58,380 $ 64,150 $ 70,498
Ventas Acumuladas $ 31,739 $ 67,213 S 106,653 $ 150,326 $ 198,533 $ 251,622 $ 310,002 $ 374,153 S 444,651
Porcentaje 1% 1% 2% 3% 3% 4% 5% 7% 8%
Mes 10 Mes 11 Mes 12 Mes 13 Mes 14 Mes 15 Mes 16 I Mes 17 Mes 18 Mes 19 Mes 20 Mes 21
S 3,734 S 3,734 S 3,734 $ 3,734 $ 3,734 S 3,734 S 3,734 S 3,734 $ 3,734 S 111,087 $ 111,087 $ =
S 3,967 S 3,967 $ 397 $ 3,967 $ 3,967 $ 3,967 $ 3,967 $ 3,97 $ 3,967 $ 111,087 $ 111,087 $
S 4232 $ 4232 S 4232 $ 4232 S 4232 S 4232 $ 4232 $ 4232 S 4232 S 111,087 $ 111,087 $
S 4534 S 4,534 $ 4,534 S 4,534 $ 4,534 $ 4,534 S 4,534 S 4,534 S 4,534 S 111,087 $ 111,087 $
S 4,883 S 4,883 S 4,883 S 4,883 S 4,883 S 4,883 S 4,883 S 4,883 S 4,883 S 111,087 $ 111,087 $
S 5290 $ 529 $ 529 $ 5290 $ 5290 $ 5290 $ 529 $ 5290 $ 5290 $ 111,087 $ 111,087 $
S 5771 $ 5771 $ 5771 S 5771 S 5771 S 5771 $ 5771 $ 5771 S 5771 S 111,087 $ 111,087 $
S 6,348 S 6,348 S 6,348 S 6348 S 6,348 S 6,348 S 6,348 S 6348 S 6348 S 111,087 $ 111,087 $
$ 7,053 S 7,053 S 7,053 $ 7,053 S 7,053 S 7,053 S 7,053 $ 7,053 S 7,053 S 111,087 $ 111,087 $
S 31,739 $ 7,935 S 7,935 $ 7,935 S 7,935 S 7,935 S 7,935 $ 7,935 S 7,935 S 111,087 $ 111,087 $
$ -8 31,739 $ 9,068 $ 9,068 $ 9,068 $ 9,068 $ 9,068 $ 9,068 $ 9,068 $ 111,087 $ 111,087 $
S S - S 31,739 S 10,580 $ 10,580 $ 10,580 $ 10,580 $ 10,580 $ 10,580 $ 111,087 $ 111,087 $
S S S = S 31,739 S 12,696 S 12,696 S 12,696 S 12,696 S 12,696 S 111,087 $ 111,087 $
$ $ $ $ - $ 31,739 $ 15,870 $ 15,870 $ 15,870 $ 15,870 $ 111,087 $ 111,087 $
$ S S $ $ - S 31,739 $ 21,160 $ 21,160 $ 21,160 $ 111,087 $ 111,087 $
S S S S S S - S 34,739 $ 31,739 $ 31,739 $ 111,087 $ 111,087 $
S S S S S S 5 = S 31,739 $ 63,479 S 111,087 $ 111,087 $ =
S - S - S - S - S - S - S - S - S 31,739 $ 111,087 $ 111,087 $ 63,479
S 77,551 S 85,486 S 94,555 S 105,134 S 117,830 $ 133,700 $ 154,859 $ 186,599 $ 250,077 $ 1,999,574 $ 1,999,574 $ 63,479
S 522,202 $ 607,689 S 702,243 S 807,378 S 925,208 $ 1,058,907 $ 1,213,767 $ 1,400,365 S 1,650,442 $ 3,650,017 $ 5,649,591 $ 5,713,070
9% 11% 12% 14% 16% 19% 21% 25% 29% 64% 99% 100%)
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Elaborado por: Milton Flores

El Flujo de ingresos de la tabla 6. asociado al cronograma de ventas del proyecto
Arshak 6, posee ingresos totales de 5,7 millones de ddlares, con una duracion de 21

meses, los mismos que representa el periodo de ventas del proyecto.

Flujo de Ingresos
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lustracion 142. Flujo de Ingresos
Elaborado por: Milton Flores
En la ilustracién 3. Del flujo de ingresos del proyecto se aprecia que durante los
primeros 18 meses, el ingreso por ventas se mantendra en una tendencia casi lineal,
acumulando al final del periodo 18, el 30% de ingresos totales, similar a los métodos de
pago implementados en la estrategia de ventas de 10% como promesa y 20% en cuotas
hasta la entrega de los departamentos. En la ilustracion se observan un incremento de
ingresos en los meses 19 y 20 debido a que en estos meses se ha programado la entrega
de departamentos, y el desembolso del 70% de valor pendiente se prevé que

incremente significativamente al flujo acumulado de ingresos.
9.6.3 Flujo de saldos

Tabla 40. Flujo de saldos

Periodo Mes 0 Mes 1 Mes 2 Mes 3 Mes 4 Mes 5 Mes 6 Mes 7 Mes 8 Mes 9
EGRESOS ACUMULADOS ~ $ 1,100,000 $ 1,156,122 $ 1,315215 $ 1,474,564 $ 1,633,913 S 1,793,262 $ 1,977,664 S 2,215773 $ 2,454,797 $ 2,756,242
INGRESOS ACUMULADOS S - S 31,739 S 67,213 S 106,653 S 150,326 $ 198,533 S 251,622 $ 310,002 $ 374,153 S 444,651
FLUJO ACUMULADO $  (1,100,000) $ (1,124,383) $ (1,248,002) $ (1,367,910) $ (1,483,587) $ (1,594,729) $ (1,726,042) $ (1,905,771) $ (2,080,644) $ (2,311,591)

Mes 10 Mes 11 Mes 12 Mes 13 Mes 14 Mes 15 Mes 16 Mes 17 Mes 18 Mes 19 Mes 20 Mes 21
$ 3,104,070 $ 3,576,380 $ 3,978,054 $ 4,214,429 $ 4,325973 S 4,396,795 S 4,467,617 S 4,467,617 S 4,467,617 S 4,467,617 S 4,467,617 S 4,467,617
5 522,202 $ 607,689 S 702,243 S 807,378 $ 925,208 $ 1,058,907 $ 1,213,767 $ 1,400,365 S 1,650,442 S 3,650,017 S 5,649,591 $ 5,713,070
$ (2,581,867) $ (2,968,691) $ (3,275,811) $ (3,407,051) $ (3,400,765) $ (3,337,887) $ (3,253,850) $ (3,067,251) $ (2,817,174) $ (817,600) $ 1,181,974 $ 1,245,453
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Elaborado por: Milton Flores

Analizando el flujo de caja de los ingresos y egresos, se observa que el flujo del
proyecto inicia negativamente debido a los costos del terreno, y consiguiente los gastos
de construccién inciden en este decrecimiento del flujo de caja, esta tendencia se
mantiene hasta el mes 13, en el cual el flujo de caja llega a su valor negativo maximo de
3,4 millones de ddlares. A partir del mes 14 se observan como los ingresos por cuotas
de pago mejoran el flujo de caja, sin embargo, en el mes 19 los ingresos acumulados
llegan convierten al flujo de caja en positivo, representando una ganancia al promotor,
y al culminar las ventas en el mes 21 el flujo llega a su valor positivo maximo de 1,2

millones de délares.

Flujo de Acumulado
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lustracién 143. Flujo de saldos
Elaborado por: Milton Flores
9.6.4 Indicadores Financieros
Los indicadores financieros obtenidos de los respectivos ingresos y egresos del
cronograma del proyecto seran los primeros factores para apreciar el éxito del proyecto,

estos reflejardn como la estrategia implementada por el promotor afectara a la utilidad,

valor actual neto y tasa interna de retorno del proyecto (Hernandez J. L., 2018).

Cabe mencionar que para el célculo del VAN (valor actual neto), se ha utilizado

la tasa de rendimiento obtenida por el método CAPM asimilando una situacién externa
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ala de enero del 2020, donde los indicadores de Ecuador permitian la utilizacidén de este
método, por lo que se entiende que el inversor exigira un rendimiento de 1,52% mensual

sobre su inversion, lo cual es un valor atractivo.

Tabla 41. Indicadores financieros

Tasa de Descuento Efectiva Anual 19.88%
Tasa de Descuento Nominal 18.27%
Tasa de Descuento Periodo 1.52%
VAN $348,371.37
TIR Mensual 2.30%
TIR Nominal Anual 27.55%
TIR Efectivo 31.31%
Ingresos Totales S 5,713,069.52
Egresos Totales S 4,467,616.63
Utilidad S 1,245,452.89
Maxima Inversion S (3,407,051.05)
ROI 36.56%
Beneficio/Costo 27.88%
Beneficio/Ingresos 21.80%

Elaborado por: Milton Flores

El VAN obtenido en los indicadores financieros es de alrededor de trescientos
cincuenta mil dodlares, el mismo que es un dato beneficioso para los interesados del
proyecto, ya que el periodo de inversidén serd de 21 meses. Los analistas financieros
consideran que un VAN mayor a cero es beneficioso y se deberia aceptar el proyecto o
la inversidn ya que incluso con este valor, la inversién cumple con la tasa de descuento

solicitada (Actual, 2010).

Debido a que el proyecto se considera atractivo por tener un VAN superior a
cero, la caracteristica de que este mismo sea alrededor de 350 mil délares, expresa
mayor seguridad hacia inversionistas, y demuestra que posee un significativo margen

para que se torne negativo y pierda atraccién financiera.
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Un indicador importante que se debe analizar es la TIR (tasa interna de retorno),
a esta se la define como el porcentaje de beneficio o perdida que tendra una inversién,
de igual manera, se encuentra relacionada con el VAN del proyecto, para el analisis del

proyecto Arshak 6, la TIR refleja un valor de 31,31%.

“alar Actual Meto (§)
+2000 4
+1000 -+
/TIR
0 20 0D s0 B0 70 &0 90 100
1000 4 Tasa de Descuento (%)
- 20007T

lustracién 144. Comportamiento de la TIR
Elaborado por: Milton Flores

Se puede interpretar al valor de la TIR como el porcentaje de la tasa de descuento
gue debe tener el proyecto para que el VAN sea 0, en el caso del proyecto Arshak 6, la
tasa de descuento solicitada fue de 19.88% lo cual refleja un amplio margen de

diferencia con la TIR.

Un indicador financiero para analizar es la maxima inversién durante el proyecto,
a pesar de que el proyecto posea egresos totales de 4,4 millones, la maxima inversién a
ser necesitada en el proyecto es de 3,4 millones. Esta diferencia se debe a que los
ingresos iniciales se deberdan reinvertir en el proyecto, aun asi, la inversién es significante

y referencial al mercado inmobiliario del segmento.

El ROl o retorno sobre la inversién es la relacién de la utilidad y la maxima
inversion en el proyecto, en el caso del proyecto Arshak 6 el valor es 36.56%, lo cual es
muy atractivo para el promotor del proyecto, sin embargo el beneficio se mantendra

mientras no existan alteraciones importantes al proyecto.
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4.23 Analisis de sensibilidad

La sensibilidad a los indicadores financieros es una practica no muy conocida por
el medio inmobiliario, aun asi, es necesario para considerar los diferentes escenarios
gue podrian suceder y como se veria afectada la factibilidad financiera del proyecto

(Cruz, 2013).

9.7.1 Sensibilidad del VAN

El VAN al ser uno de los indicadores mads importantes, y que en este proyecto
posee un valor atractivo se debe analizar su sensibilidad a cambios de impacto negativo
en el proyecto, es por esto que en la tabla 9. Sensibilidad al VAN, se analiza el cambio
del VAN a escenarios de aumentos porcentuales de los costos totales en el proyecto, y

de decremento porcentuales del precio de venta del proyecto.

Tabla 42. Sensibilidad del VAN

VAN VARIACION DE COSTOS

$348,371.37 0% 2% 4% 6% 8% 10% 12% 14%

0% S 348,371 $ 267,412 $ 186,453 S 105,494 S 24,535 $ (56,424) S (137,384) $ (218,343)

v 2% S 260,445 $ 179,486 $ 98,526 $ 17,567 $ (63,392) $ (144,351) $ (225,310) $ (306,269)
A \ 4% S 172,518 $ 91,559 $ 10,600 $ (70,359) $ (151,319) $ (232,278) $ (313,237) $ (394,196)
R OE 6% S 84,592 S 3632 $ (77,327) $ (158,286) $ (239,245) $ (320,204) $ (401,163) $ (482,123)
I NN 8% S (3335 $ (84,294) $ (165,253) $ (246,213) $ (327,172) $ (408,131) $ (489,090) $ (570,049)
A T 10% S (91,262) $ (172,221) $ (253,180) $ (334,139) $ (415,098) $ (496,057) $ (577,017) $ (657,976)
CDA 12% S (179,188) $ (260,147) $ (341,107) $ (422,066) $ (503,025) $ (583,984) $ (664,943) $ (745,902)
I ES 14% S (267,115) $ (348,074) $ (429,033) $ (509,992) $ (590,951) $ (671,911) $ (752,870) $ (833,829)

Elaborado por: Milton Flores

En la tabla 9. Se observa que el VAN se mantiene positivo hasta el escenario de
que los costos aumenten en un 9% lo cual se considera un indicador poco sensible. En
el medio actual es poco probable que se obtengan incremento de costos a los precios
actuales de la construccién en Ecuador. En el caso del escenario de que el precio de
ventas disminuya porcentualmente, el VAN se convertira en valor negativo en el caso de
rebajar los precios en un 7%, en este escenario el van posee una sensibilidad media,
debido a que el mercado actualmente exige una reduccién de precios, por lo que el

analisis de sensibilidad ayudara al promotor a evaluar estos criterios.
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SENSIBILIDAD DEL VAN A LOS COSTOS
$ 400,000
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$ (400,000)
lHustracion 145. Sensibilidad del VAN a los costos
En la ilustracién 6. Se puede observar la tendencia del Van en el escenario de
aumentos porcentuales de los costos del proyecto, para este caso se aprecia una
tendencia lineal en la que el VAN disminuye 80 mil délares por cada porcentaje de
elevacion de costos. El punto en el que el VAN se convertird en negativo se ubica al 9%

de aumento de costos.

Elaborado por: Milton Flores

SENSIBILIDAD DEL VAN A LAS VENTAS

$ 400,000
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llustracion 146. Sensibilidad del VAN a las ventas
Elaborado por: Milton Flores
En la ilustracion 7. Se puede observar la tendencia del Van en el escenario de
disminucion porcentual de los precios de venta del proyecto, para este caso se aprecia

una tendencia lineal en la que el VAN disminuye 87 mil délares por cada porcentaje de
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elevacion de costos. El punto en el que el VAN se convertira en negativo se ubica al 8,3%

de disminucidn de precios de ventas.
9.7.2 Sensibilidad de la TIR

Al igual que el VAN, la TIR viene a ser el indicador financiero significativo al
momento de calificar a un proyecto, por lo que un analisis de sensibilidad a escenarios
es necesario para tomar decisiones. En la tabla 10. Sensibilidad a la TIR, se realiza el
analisis de sensibilidad de la TIR al escenario de aumento de costos y disminucién de

precio de ventas en combinado.

Tabla 43. Sensibilidad de la TIR

TIR VARIACION DE COSTOS

31.31% 0% 2% 4% 6% 8% 10% 12%
Vv 0% 31% 28% 26% 23% 21% 18% 16%
A \ 2% 28% 26% 23% 20% 18% 16% 13%
R OE 4% 26% 23% 20% 18% 15% 13% 11%
I NN 6% 23% 20% 17% 15% 13% 10% 8%
A T 8% 20% 17% 15% 12% 10% 8% 6%
CDA 10% 17% 14% 12% 10% 7% 5% 3%
I ES 12% 14% 12% 9% 7% 5% 3% 1%

Elaborado por: Milton Flores

Para el analisis de la tabla 10. Se ha considerado como factibles, los escenarios
en donde la TIR no disminuye a valores inferiores a la tasa del descuento del proyecto
gue en este caso es 19,88% anual. Como se puede observar en el caso de un aumento
de costos, la TIR se la considera factible hasta una elevacién de costos de hasta el 8%, y

para el escenario de disminucidn en el precio de ventas, la TIR se considera factible hasta

en un 7% variacion.

SENSIBILIDAD DE LATIR A LOS COSTOS
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llustracion 147. Sensibilidad de la TIR a los costos
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Elaborado por: Milton Flores

En la ilustracién 8. Se puede observar la tendencia de la TIR en el escenario de
aumentos porcentuales de los costos del proyecto, para este caso se aprecia una
tendencia lineal en la que la TIR disminuye un 2,4% por cada porcentaje de elevacion de
costos. El punto en el que la TIR se convertira en no factible se ubica al 9% de aumento

de costos.

SENSIBILIDAD DE LATIR A LAS VENTAS
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lHustracion 148. Sensibilidad de la TIR a las ventas
Elaborado por: Milton Flores
En la ilustracién 9. Se puede observar la tendencia de la TIR en el escenario de
disminucion porcentuales de los precios de venta del proyecto, para este caso se aprecia
una tendencia lineal en la que la TIR disminuye un 2,8% por cada porcentaje de
disminucion de precios de venta. El punto en el que la TIR se convertird en no factible se

ubica al 9% de la disminucion de precios de venta.
9.7.3 Sensibilidad del VAN al tiempo

El analisis de sensibilidad también es recomendable hacerlo analizando el
escenario en el que los meses de ventas se llegaran a extender en el proyecto, en el
sector inmobiliario, este escenario es muy comun debido a la competencia, asi como a
la situacion financiera de la poblacidn. Para este analisis se ha proyectado un escenario
con un maximo de extensidon de 12 meses, cabe recalcar que el periodo de ventas se ha
estimado en 21 meses, por lo que el escenario se ha proyectado a una extension

adicional del 50% del periodo inicial.



228

Tabla 44. Sensibilidad del VAN al tiempo

MESES 0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12
VAN  $348371 |$ 348371 S 290,053 S 232,551 $ 175855 S 119,953 S 64,837 S 10494 S (43,084) S (95909) S (147,991) $ (199,341) S (249,968) S (323,017)|

Elaborado por: Milton Flores

En la tabla 11. Se observa como el VAN se mantiene positivo hasta una
ampliacién de 6 meses del periodo de ventas, esta sensibilidad se la considera media ya

gue es muy probable tener extensiones en estos periodos.

SENSIBILIDAD DEL VAN A MESES EXTRAS
$ 400,000
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$ 200,000
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Hustracion 149. Sensibilidad del VAN al tiempo
Elaborado por: Milton Flores

La ilustracién 10. Brinda una relacidn entre el valor del VAN vy la extension del
periodo de ventas por meses, la ecuacidon de la tendencia lineal indica que el VAN

disminuira 54 mil délares por cada mes que se extienda el periodo de ventas.
9.7.4 Sensibilidad de la TIR al tiempo

Al igual que el VAN, la TIR es necesaria analizarla a la sensibilidad de extender el

plazo de tiempo de venta.

Tabla 45. Sensibilidad de la TIR al tiempo

MESES 0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12
TIR 31.31% 31% 29% 26% 25% 23% 21% 20% 19% 18% 17% 16% 15% 14%

Elaborado por: Milton Flores
En el caso del comportamiento de la TIR, en la ilustracién 5. Demuestra que la
TIR no es lineal como el caso del VAN, por lo que tener una extension en el periodo de

ventas de 6 meses, bajaria a la TIR al valor de la tasa de descuento del proyecto.



229

SENSIBILIDAD DE LATIR A MESES EXTRAS
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lHustracion 150. Sensibilidad de la TIR al tiempo
Elaborado por: Milton Flores
La ilustracidon 11. Muestra graficamente la tendencia exponencial de la TIR a la

extensién de meses de ventas, para este caso la TIR disminuye con mayor impacto al

inicio y a partir del mes 6 de extensidn ya existen una menor disminucién de la TIR.

4.24 Andlisis financiero con apalancamiento

El apalancamiento financiero se refiere a la posibilidad de obtener un
financiamiento de inversion para la realizacidn del proyecto, este financiamiento puede
ser obtenido por un inversor externo o una entidad bancaria, en ambos casos se tendran
condiciones particulares las cuales se las debe analizar y considerar segun el analisis

financiero estatico (Ramirez, 2016).
9.8.1 Préstamo bancario

El préstamo otorgado por una entidad bancaria es el financiamiento mas comun
en el sector inmobiliario del pais, esto es debido a la seguridad que respalda un banco.
Para acceder a un préstamo bancario el promotor del proyecto debe prestar ciertas

garantias a la entidad y de igual manera apegarse a las condiciones de estas entidades.

A continuacion, se presentan las condiciones de préstamos para un proyecto

inmobiliario por el Banco del Pichincha.
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Tabla 46. Crédito bancario

CREDITO BANCARIO
DESCRIPCION VALOR
Costos Totales S 4,467,617
Financiacién maxima 33%
Valor Maximo Prestamo S 1,474,313
Valor Requerido Prestamo $ 1,400,000
Plazo (meses) 17
tasa efectiva anual 10.78%
tasa efectiva mensual 0.90%
tasa nominal 10.28%

Elaborado por: Milton Flores

9.8.2 Analisis estatico

gastos financieros a base de la tasa de interés del banco

En un proyecto apalancado, en primera vista existira una reduccion en la utilidad,

margen y la rentabilidad del proyecto debido a que para este escenario se incurrird en

Tabla 47. Estéatico apalancado

ESTATICO APALANCADO

DESCRIPCION VALOR
INGRESOS $ 5,713,070
EGRESOS $ 4,467,617

GASTOS FINANCIEROS $ 115,888
UTILIDAD $ 1,129,565
MARGEN (21 meses) 20%
RENTABILIDAD (21 meses) 25%

Elaborado por: Milton Flores

Tabla 48. Margen y rentabilidad anual

MARGEN Y RENTABILIDAD ANUAL

DESCRIPCION VALOR
MARGEN TOTAL 20%
RENTABILIDAD TOTAL 25%

DURACION DEL PROYECTO (meses) 21

MARGEN MENSUAL 0.9%
RENTABILIDAD MENSUAL 1.2%
MARGEN ANUAL 11%
RENTABILIDAD ANUAL 14%
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Elaborado por: Milton Flores
Para el caso del proyecto apalancado se aprecia que el margen anual es de 11%,
lo cual es un porciento menor al escenario sin apalancar, en el caso de la rentabilidad

anual esta disminuye en un 2%, siendo 14% la rentabilidad anual del proyecto

apalancado.
Tabla 49. Componentes analisis estatico
Componentes del analisis
$ 12,000,000 $ 115,888
$ 10,000,000
$ 8,000,000
$ 6,000,000
$ 4,000,000
$ 2,000,000

S0

W INGRESOS ®EGRESOS m UTILIDAD GASTOS FINANCIEROS

Elaborado por: Milton Flores

9.8.3 Analisis dinamico
9.8.3.1 Tasa de descuento

Para determinar la tasa de descuento en el caso de un proyecto apalancado, se
debe realizar una modificacion a la tasa de descuento implementada en el proyecto sin

apalancar.
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En concordancia para modificar la tasa de descuento del proyecto apalancado se
realizard una ponderacion equivalente en la cual se considera el monto, la tasa de

interés del préstamo bancario, asi como el capital propio del inversor.

. (Kp.rp) + (K..1)
= X,

e K, Es el capital propio del inversor, considerando que se accedera a un

crédito bancario.

e 1,: Es la tasa de descuento del proyecto aplicada por el promotor del

proyecto, para este caso se establecidé en 19.88% anual.

e K_: Corresponde al monto de capital que se accedera por parte de la

institucién financiera.

e 1. Es la tasa a la que el banco financia los créditos para proyectos

inmobiliarios.

r: Esla tasa de descuento del proyecto apalancado.

Tabla 50. Tasa de descuento apalancada

TASA DE DESCUENTO APALANCADA

DESCRIPCION VALOR
CAPITAL PROPIO $ 3,067,617
TASA DE DESCUENTO 19.88%
MONTO DE PRESTAMO $ 1,400,000
TASA DE PRESTAMO 10.78%
CAPITAL TOTAL $ 4,467,617
TASA APALANCADA 17.03%

Elaborado por: Milton Flores
Como se observa en la tabla 17. El resultado de la tasa de descuento apalancada
es de 17.03% anual, por lo que es menor a la tasa de descuento anterior, para este caso

es aceptable ya que no se reduce muy significativamente para el proyecto.
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9.8.3.2 Flujo de caja

Tabla 51. Flujo de caja apalancado

Periodo Mes 0 Mes 1 Mes 2 Mes 3 Mes 4 Mes 5 Mes 6 Mes 7 Mes 8 Mes 9
EGRESOS ACUMULADOS S 1,100,000 ######E#H S 1,315,215 S 1,474,564 $ 1,633,913 S 1,805,838 $ 2,002,129 $ 2,251,433 $ 2,500,950 S 2,812,182
INGRESOS ACUMULADOS S = $ 31,739 $ 67,213 S 106,653 $ 150,326 $ 275,126 $ 405,497 $ 541,852 S 684,679 $ 834,560
FLUJO ACUMULADO $  (1,100,000) #######E S (1,248,002) $ (1,367,910) $ (1,483,587) $ (1,530,712) $ (1,596,632) $ (1,709,580) $ (1,816,271) $ (1,977,623)
Mes 10 Mes 11 Mes 12 Mes 13 Mes 14 Mes 15 Mes 16 Mes 17 Mes 18 Mes 19 Mes 20 Mes 21

$ 3,169,084 $ 3,649,749 $ 4,059,051 $ 4,302,322 $ 4,420,023 $ 4,496,256 $ 4,571,737 S 4,575,636 S 4,578,770 $ 4,581,130 $ 4,582,711 $ 4,583,505
$ 992,207 $ 1,158509 $ 1,334,605 $ 1,522,013 $ 1,722,856 S 1,940,315 S 2,179,685 $ 2,451,554 $ 2,787,668 S 4,874,051 $ 6,961,215 $ 7,113,070
$ (2,176,877) $ (2,491,240) $ (2,724,446) $ (2,780,309) $ (2,697,167) $ (2,555,941) $ (2,392,051) $ (2,124,082) $ (1,791,102) $ 292,921 $ 2,378,504 $ 2,529,565

Elaborado por: Milton Flores
Con el flujo de caja considerando los desembolsos del préstamo, y los pagos de
intereses, se ve afectaciones en los flujos acumulados, a lo largo de los 21 meses del

proyecto, para este caso se ha descartado el pago del monto del préstamo.

Flujo de Acumulado
$ 8,000,000
$ 6,000,000 /’
$ 4,000,000
$ 2,000,000
$-
$ (2,000,000)
$ (4,000,000)
Mes Mes Mes Mes Mes Mes Mes Mes Mes Mes Mes Mes Mes Mes Mes Mes Mes Mes Mes Mes Mes Mes
0 1 2 3 1 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21
= INGRESOS ACUMULADOS EGRESOS ACUMULADOS FLUJO DE CAJA

llustracion 151. Flujo acumulado apalancado

Elaborado por: Milton Flores

En la ilustracion 12. Se observa que la curva de ingresos acumulados se apega
mas a los egresos acumulados, dando como resultado el flujo de caja menos negativo,
en comparacioén al flujo de caja inicial sin apalancar. Aunque se mantiene la tendenciay
comportamiento de las curvas, el apalancamiento suaviza los efectos drasticos de la

inversién y genera un comportamiento mas lineal.
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Tabla 52. Indicadores financieros apalancado

Tasa de Descuento Efectiva Anual 17.03%
Tasa de Descuento Nominal 15.83%
Tasa de Descuento Periodo 1.32%

VAN $ 468,075.65
TIR Mensual 4.56%

TIR Nominal Anual 54.71%

TIR Efectivo 38.46%
Ingresos Totales S 5,113,069.52
Egresos Totales S 4,467,616.63
Utilidad S 2,529,564.51
Maxima Inversion S (2,780,308.86)
ROI 90.98%
Beneficio/Costo 56.62%
Beneficio/Ingresos 49.47%

Elaborado por: Milton Flores

A raiz del apalancamiento, los flujos observados en la ilustracién 12. Demuestran
gue el proyecto no incurre en mayores diferencias de saldos, por lo que el cdlculo del
van se elevara respecto a la inversién del promotor, ya que la tasa de crédito del capital
de préstamo es menor a la tasa de descuento del proyecto, dandole asi un menor costo

de oportunidad al capital proveniente del crédito financiero.

En este caso se observa que el nuevo VAN se elevd a 468 mil ddlares siendo
beneficioso por el factor de que sigue siendo mayor a cero, e incluso ha ampliado su

margen aumentando de valor.

En el caso de la TIR, esta también ha elevado su valor a 38.5%, siendo mayor a la
tasa de descuento implementada, y generando mayor atractividad al proyecto, cabe
recalcar que estos indicadores son beneficiosos para el inversor/promotor del proyecto,
ya que el crédito lo beneficiara a él, y lograra generar un rendimiento del dinero de

préstamo sin incurrir en mayores riesgos.
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4.25 Conclusiones y Recomendaciones

Ante el andlisis de los indicadores financieros, asi como de los flujos, se puede

concluir que el proyecto estimado es viable y sera un éxito en el dmbito financiero, al

tener un VAN significativo y la TIR superior al 30% se convierte en un analisis atractivo

para inversores e interesados en el proyecto.

Los valores del margen y rentabilidad anual del proyecto estatico puro,
qgue son 12 y 16% respectivamente, brindan una primera impresién solida
del proyecto, generando expectativa ya que estos valores son mejores

gue los que se obtendria realizando una inversién en banca,

En la tasa de descuento obtenida aplicando la metodologia CAPM, se
realizé el modelo mediante indicadores con 8 meses de antigliedad
debido a que los indicadores actuales no se apegan a la realidad de la
tendencia del mercado, la pandemia suscitada en marzo del 2020 no
refleja indices adecuados para este modelo, y el uso de indicadores de
enero de 2020 estarian mas reales a los que se obtendran cuando la

situacidon de mercado y pais de normalicen.

El analisis de sensibilidad del proyecto con respecto a escenarios de
aumento de costos y decrecimiento de precios de venta muestra
viabilidad del proyecto al ser este poco sensible a estas variaciones, si
bien el analisis de sensibilidad a la ampliacién de periodos de ventas
permitia una ampliacién de 6 meses, el promotor debe mantener un
control exhaustivo en el proyecto ya que estos aplazamientos son

comunes en el giro del negocio estudiado.

En el caso del proyecto apalancado financieramente, se aprecia una
disminucion en el margen vy la rentabilidad por los gastos financieros del
interés de préstamo, sin embargo, la tasa de rendimiento del proyecto
apalancado es mayor a la tasa del préstamo, incurriendo asi en una

disminucion significativa de inversion para el promotor, y obteniendo un
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mayor retorno sobre la inversién. En este caso es viable el
apalancamiento financiero ya que el capital propio tendra un
rendimiento mayor y el riesgo del proyecto se lo redistribuye

parcialmente.

La utilidad del proyecto apalancado es: S 2 529 564, una inversion
maxima de S 2 780 309, un ROI de 91%, VAN S 456 075, por lo que

concluimos que el proyecto es totalmente viable financieramente.
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CAPITULO 10

GESTIONES PARA LA OPTIMIZACION DEL
PROYECTO

PLAN DE NEGOCIOS PARA EL PROYECTO:
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Milton Alexander Flores Azuero
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10 GESTIONES PARA LA OPTIMIZACION DEL PROYECTO

10.1 Introduccion

En los capitulos previos se analizd la factibilidad del proyecto Arshak 6,
siendo el mismo un proyecto viable a nivel de factibilidad, sin embargo, como analisis
de escenarios, es muy probable que se pueda encontrar un caso en el que los
indicadores del proyecto aumenten positivamente. Otra forma de llegar a estos

escenarios es mediante la optimizacién de diferentes aspectos del proyecto.

Dentro de un plan de negocios, los indicadores atractivos hacia inversores son
los indicadores financieros, y estos se sustentan con los flujos de caja basados en las
diferentes estrategias adoptadas en varias arias del proyecto, para que los indicadores
financieros mejoren, la velocidad de ventas debe mejorar, de igual forma se puede
realizar una optimizacién que incurra en un ahorro en los egresos del proyecto, o a su

bien, una compresién del cronograma.

A continuacion se realizara la propuesta de estrategias para mejorar los indices

financieros, basado en las areas mas débiles del proyecto original.
10.2 Objetivos
10.2.1 Objetivos Generales

Generar una propuesta integral que asegure la factibilidad financiera del

proyecto, sin comprometer la factibilidad de mercado y legal del proyecto
10.2.2 Objetivos Especificos

Generar una propuesta arquitectdénica a nivel de plan masa que permita el
desarrollo de una mayor darea de construccion lo que permita un mejor

aprovechamiento del drea del terreno.

Establecer un nuevo nombre para el proyecto que vaya mas acorde a las

preferencias del mercado objetivo.

Realizar un andlisis estatico y dindmico financiero del proyecto para determinar

la viabilidad de la nueva propuesta
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10.3 Estrategia Comercial
10.3.1 Nombre del proyecto

Como se ha mencionado previamente el nombre del proyecto “Arshak 6” no es
particular del proyecto debido a que este se ha mantenido en 5 proyectos previos. Si
bien la continuidad del nombre ha servido como referencia del producto que obtienen
los clientes, en encuestas realizadas a un focus group, los resultados demostraron que
solo el 6% de clientes volverian a comprar un departamento en un edificio con un

nombre similar.

Esto demuestra que no es necesario mantener el mismo nombre entre proyecto,
por lo que se implantaria como alternativa la creacion de un nombre de proyecto
completamente renovado, pero manteniendo la publicidad y promociéon de la

constructora a cargo del proyecto, que es este caso es Construmon S.A.

Para la eleccion del nuevo nombre se debe tomar en cuenta que los clientes
potenciales se encuentran en busca de un bien en el cual invertirdn su patrimonio, siento
el nombre del proyecto un referente del lugar donde se realizara esta inversioén, por lo
que este debe reflejar seguridad, presencia firme y reconocimiento histérico (Estudio de

Casos MDI, 2020).
Como ejemplo de nombres se recomienda nombres como:
e  Alcazar de Quito Tennis
e Torre Arshak
10.3.2 Presupuesto de promocion

En Ecuador no es muy comun la elaboracién de un plan de gastos de publicidad
acorde al tipo de proyecto que se requiera comercializar, en el 70% de constructoras los
accionistas invierten en publicidad valores entre el 1% y 2% de los costos totales del
proyecto, en el caso particular del proyecto Arshak 6, se ha concebido un valor igual a

$24.000 délares equivalentes al 1% de la suma de costos directos mas costos indirectos.

Con el fin de poseer una propuesta publicitaria de impacto con campanas

publicitarias que atraigan la atencién del potencial cliente se propone realizar una
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inversion de $50.000 ddlares con la que se elaborara un plan que comparte los valores

y caracteristicas de la inmobiliaria.
10.3.3 Precio

En el capitulo de estrategia comercial se analizé el precio base del proyecto en
relacién con los precios de la competencia, siendo el precio de venta base de Arshak 6,
$1850 délares, el mismo que lo coloca como un proyecto de precio promedio entre sus
competidores. Debido a que la estrategia de optimizacién se plantea ventas en un
periodo mas corto de tiempo, el precio de venta base del proyecto se lo reducird a

$1817S ddlares por metro cuadrado.
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llustracion 152. Precio de venta competencia
Fuente: Fichas de levantamiento / Elaborado por: Milton Flores
La decisidon de reducir el precio de venta, ha sido tomada en base a los sucesos
mas recientes en la economia ecuatoriana, con la pandemia generada por el coronavirus
y el déficit econdmico que esta ha representado, las ventas de inmuebles de junio de
2020 disminuyeron al 30% de su equivalente del afio 2019 (Marketwatch, 2020). A
través de resultados de varias encuestas a grupos focales se ha deducido que la mayoria

de los compradores de inmuebles han solicitado descuentos en los precios de venta de
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los mismos, con este antecedente se opta por la opcién de reducir el precio, sin

embargo, no se realizara una mayor reduccion.
10.3.4 Plaza

En un programa de mercadeo comercial la plaza contribuye al espacio a través
del cual se promocionara al producto, si el plan o la inversiéon publicitaria son de
magnitudes mayores, los efectos en la velocidad de ventas no se veran mejorados si el

producto no posee la plaza adecuada.

Actualmente el promotor ha optado por canales de distribucién publicitaria
tipicos del giro de negocio, como redes sociales, plataformas especializadas en
inmobiliario. Pero, estos canales de publicidad se encuentran saturados por la
sobreoferta que existe actualmente y no crean una ventaja particular a nivel de

competencia publicitaria.

El proyecto Arshak 6 tiene como enfoque a una categoria de clientes de status
econdmico medio alto y alto, a lo cual se plantea como propuesta crear un sistema

publicitario a través de medios afines a sus clientes como:

e Vallas publicitarias en zonas exclusivas de la ciudad.

e Publicidad en canales de televisidn por cable.

e Publicidad plataformas de noticias de medios reconocidos.

e Referencias a través de empresas que manejen carteras de clientes con

alto nivel adquisitivo.

e Manejo de contacto a través de agentes inmobiliarios terceros con

experiencia en ventas de productos similares

10.3.5 Departamento modelo
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El departamento modelo es un bien que posee la caracteristica de atraer la
atencion del cliente y generar la emocidon de que pueda sentirse en su nuevo
departamento, es por esto que los departamentos modelos son claves para una
estrategia efectiva y préspera. En un segmento de clientes donde el detalle de acabados
debe ser casi perfecto, la emocién que genere ingresar al departamento modelo debe

ser la adecuada para que el cliente tome decisiones.

lustracion 153. Departamento modelo

Fuente: Faz homes

A pesar de que en el proyecto original no se contempla la construccion de un
departamento modelo en un plazo inicial de tiempo, se plantea la opcién de construirlo
en la segunda planta del edificio, con el fin de que se pueda visitarlo antes de culminar

la construccion del edificio en su totalidad.

Como se puede observar en la ilustracién la sugerencia del departamento
modelo se basa en una muebleria de alta calidad, con un disefio previo acorde a las
bondades del departamento, como su iluminacién vy vista. Historicamente el
departamento modelo ha sido muy bien cotizado por los clientes, y son impulsados a
comprarlo al mismo, por lo que su implantacion no deberd ser en uno de los

departamentos mas cotizados.

El fin de realizar la implementacion de un departamento modelo se encuentra

en la reduccién del plazo proyectado total de ventas.
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10.3.6 Equipamiento a departamentos

Entre las alternativas a situaciones de cambios econémicos como la actual
sucedida por la pandemia del coronavirus, el mercado opta por medidas como la
reduccion de precios, sin embargo, también se apuesta por la alternativa de equipar las
unidades de vivienda con opciones comunes en el medio como equipar con cortinas del

departamento o linea blanca del departamento.

Si bien estas son alternativas que no representan una inversidn significativa,
pueden ser los incidentes en una aceleracién de ventas, las cuales optimizan los plazos

dentro del proyecto.
10.3.7 Plan de Ventas

Actualmente el promotor del proyecto basa su estrategia de ventas en 2
personas bajo el medio de rol de ndmina, las mismas que son las autorizadas de

concretar ventas de los proyectos del promotor.

Con las propuestas a la estrategia comercial planteadas previamente sera
necesaria la contratacion de un equipo de ventas formal y con capacidad de cerrar
ventas a fin de cumplir con los objetivos planteados, estos pueden ser a través de
inmobiliarias particulares que posean una estrategia ya planteada. Con la
implementacién de este equipo de ventas, esperamos reducir el periodo de ventas de

19 a 16 meses, siendo la misma una optimizacién del 15% plazo total de ventas.
10.4 Propuesta arquitectonica

Un influyente importante dentro de los indices financieros de un proyecto
inmobiliario es el aprovechamiento de dareas, esto quiere decir, construir la mayor
cantidad de area vendible posible segun las regulaciones municipales. En el proyecto
Arshak 6 se ha contemplado un disefio con un coeficiente de ocupacion de suelo total
de 2714 metros cuadrados, cuando el maximo permitido por el municipio es de 2715

metros cuadrados.

Al observar la ilustracién se puede apreciar que el aprovechamiento en el

proyecto es del 99,96%, lo cual refiere a un 6ptimo disefio arquitectonico.
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La propuesta arquitectdnica también se la puede modificar de forma que esta
genere mayor velocidad de ventas si el producto a comercializarse esta acorde a la
demanda del mercado. Una caracteristica mas a considerarse es la distribucion de areas
dentro del proyecto, al ser un proyecto de diferentes tipologias adaptadas al COS del
terreno se ha tomado la decisiéon de no modificar el cuadro de areas del proyecto, y se
asume obtener una velocidad de ventas estdndar en cuanto a los tipos de

departamentos del edificio.

La fachada o arquitectura externa de un edificio es el atractivo que tiende a
marcar diferencia en la decisién de un cliente al momento de cerrar una compra, ya que
esta va a ser la imagen hacia el entorno externo de la vivienda, su apreciacién es tan

importante como los acabados del departamento.

Actualmente los edificios icdnicos de la ciudad de Quito se caracterizan por su
gran altura y fachadas extravagantes que generan particularidad e impacto en la zona.
Al proyecto Arshak 6 se le recomienda la reconfiguracion de su fachada con elementos
modernos a base de fibra de vidrio, que generen la textura de un material futurista y
delicado. De igual manera, se recomienda la utilizacién de vidrio en el 80% de vidrio en
la fachada frontal y posterior del edificio con el fin de crear la sensacidn de modernismo,
perfeccidon y tecnologia que genera el comportamiento del vidrio frente a varias

tonalidades de luz.

Aunque el proyecto inicial posee un alto porcentaje de balcones, se debe
construirlos de manera que estos tengan su funcionalidad entre ellos para evitar verlos
como elementos sobresalientes del volumen del edificio. Junto a estas propuestas de
optimizacion se debe anadir el respectivo disefio de iluminacién de forma que en las

noches la edificacion proyecte su funcionalidad.

Con la sugerencias descritas se prevé acelerar los tiempos de compra de
unidades y en conjunto a las sugerencias anteriores, acortar el periodo de ventas del

proyecto a 16 meses.
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10.5 Costos

En proyectos inmobiliarios como Arshak 6, en el que su mercado objetivo son
familias de un alto poder adquisitivo, no se debe crear un enfoque a la optimizacién de
costos a nivel de materiales, equipos o acabados, ya que estos reflejan la calidad que los
clientes buscan del posible departamento donde habiten. Sin embargo, con el fin de
optimizar y tener una reduccién de costos en el proyecto, se ha elaborado un plan para

la correcta ejecucion de la construccidn.
10.5.1 Costos Indirectos

En el analisis de costos original del proyecto se contempld un valor total de
costos indirectos de $568.000 ddlares, a través de la implementacion de un plan
gerencial de proyectos, se lograria reducir este valor con la aplicaciéon de técnicas
impartidas por el Project Management Institute (PMI) al igual que con la aplicacion de

nuevos métodos y tecnologias dentro de la construccién.

Al ser la administracién de construccion civil en Ecuador, una labor de técnicas
poco modificadas, la implementaciéon de nuevas tecnologias, software y planificacién,
harian que la gerencia y administracién de un proyecto optimice sus tiempos y costos.
La implementacién de softwares como BIM permite a los encargados generar disefios
en una base compartida con técnicos de diferentes areas, y asi evitar retrasos al

momento de disefiar.

También existe la posibilidad de adaptar al equipo del proyecto con métodos de
control mas sofisticados basados en rendimientos diarios de actividades de obra, los
cuales acelerarian el proceso de verificacién al mismo tiempo que incurren en una

reduccion de gastos por imprevistos dentro de la supervisién.
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Tabla 53. Incidencia costos directos

. < COSTO
CODIGO DESCRIPCION TOTAL COSTO INDICENCIA
P PLANIFICACION $ 102,985.00 20.11%
P-001 |Estudio de mercado $ 12,000.00 2.34%
P-002 |Levantamiento topogréafico $ 2,500.00 0.49%
P-003 |Estudio de suelos $ 1,600.00 0.31%
P-004 |[Disefio arquitecténico $ 32,580.00 6.36%
P-005 |Disefio estructural $ 13,575.00 2.65%
P-006 |Disefio hidrosanitario $ 13,575.00 2.65%
P-007 |Disefio eléctrico $ 13,575.00 2.65%
P-008 |Disefio electronico $ 13,575.00 2.65%
P-009 |Asesoria juridica y laboral $ 5.00 0.00%
AP PERMISOS Y APROBACIONES $ 18,575.00 3.63%
AP-001 |Aprobacion de planos arquitecténicos | $  5,430.00 1.06%
AP-002 |Aprobacion de planos estructurales $ 4,072.50 0.80%
AP-003 |Aprobacion de planos hidrosanitarios $ 4,072.50 0.80%
AP-004 |Aprobacion de planos eléctricos $  2,000.00 0.39%
AP-005 |Permisos de construccion $ 3,000.00 0.59%
E EJECUCION $ 247,000.00 | 48.23%
AP-001 |Gerencia de proyecto $ 125,000.00 24.41%
AP-002 |Residencia de obra $ 74,000.00 14.45%
AP-003 |Contabilidad $ 48,000.00 9.37%
EN ENTREGA $ 38,575.00 7.53%
EN-001 |Permisos e impuestos $ 10,000.00 1.95%
EN-002 |Gastos notariales/ escrituras $ 15,000.00 2.93%
EN-003 |Declaracion de propiedad horizontal $ 13,575.00 2.65%
© COMERCIALIZACION $  45,000.00 8.79%
C-001 [Marketing y publicidad $ 25,000.00 4.88%
C-002 |Ventas $ 20,000.00 3.91%
V VARIOS $ 60,000.00 11.72%
V-001 |Imprevistos $ 40,000.00 7.81%
V-002 |Seguros $ 20,000.00 3.91%
100.00%

$ 512,135.00 44.24%

INCIDENCIA COSTOS DIRECTOS 26.95%

Elaborado por: Milton Flores

Con la optimizacidn de costos indirectos, se obtendria una reduccién de costos

de 56 mil ddlares, siendo el equivalente al 91% del costo indirecto inicial del proyecto.
10.5.2 Costos Directos

Como se menciond previamente, los costos directos de un proyecto cuya calidad
debe ser de los mas altos estdndares, no se sugiere una reduccién de los costos directos
del proyecto, ya que estos serdn necesarios para cumplir con el alcance inicial del

proyecto.
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lHustracion 154. Flujo de egresos optimizado
Elaborado por: Milton Flores
En la ilustracién anterior se puede observar como el nuevo flujo de ingresos
mantiene loas 17 periodos del cronograma original, sin embargo este difiere en el monto
final de inversion el cual asciende a $4.488.617 ddlares, lo que significa un aumento en

los egresos del proyecto de 0.5% en comparacion al original.

El propdsito de elevar los costos se encuentra sustentado con la ldgica de
acelerar las ventas, es por esto que se vera reflejado en el cronograma de ventas y asi

repercutira positivamente en los indices financieros del proyecto.

10.6 Analisis Financiero
10.6.1 Ingresos

Con la propuesta de inversion publicitaria y arquitectdnica resuelta en capitulos
anteriores, se obtendra una optimizacién en los periodos de ventas del proyecto,
aunque el valor de ventas se reducird a $5.6 millones de ddlares, esto es una diferencia
del 2% en relacidn al proyecto original. El motivo de la reduccion en el valor de las ventas
se debe principalmente a la estrategia de precios adoptada, en la cual se redujo el precio

base de venta en S50 ddlares por metro cuadrado
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lustracion 155. Flujo de Ingresos optimizado
Elaborado por: Milton Flores
En la propuesta de optimizacién del proyecto se ha conservado el plan de
financiamiento hacia los clientes, manteniendo la cuota de entrada como el 10% del
valor del inmueble, el 20% dividido en periodos hasta culminar la construccion, y el 70%
al momento de entrega del inmueble. Con esta distribucion se obtiene un flujo de
ingresos constante hasta el mes 15, pero con un significante aumento en el mes 16y 17

gue serian meses en los cuales se realizan tramites de oficializacién de la venta.

A continuacién se presenta el cronograma de ventas del proyecto optimizado, en el
mismo se aprecia el ingreso por ventas el cual es de un 2% mensual del total de las
ventas hasta el mes 15, y en los dos ultimos meses del cronograma se obtienen el 70%

del valor de las ventas totales.



Periodo Mes 0 Mes 1 Mes 2 Mes 3 Mes 4 Mes 5 Mes 6 Mes 7 Mes 8 Mes 9 Mes 10 Mes 11 Mes 12 Mes 13 Mes 14 Mes 15 Mes 16 | Mes 17 Mes 18
Mes 1 S S 37345 S 533 $ 5335 S 533% S 5335 S 5335 S 5335 $ 5335 S 5335 $ 5335 S 533% S 5335 S 533% $ 5335 $ 5335 S 130,708 S 130,708 S =
Mes 2 S S - $ 37,345 $ 5745 S 5745 S 5745 S 5745 S 5745 S 5745 S 5745 S 5745 S 5745 S 5745 $ 5745 S 5745 S 5745 S 130,708 S 130,708 $
Mes 3 S S S = S 37,345 S 6224 S 6224 S 6224 S 6224 S 6224 S 6224 S 6224 S 6224 S 6224 S 6224 S 6224 S 6224 S 130,708 S 130,708 S
Mes 4 $ S $ S - S 37,345 $ 6790 $ 679 S 6790 $ 679 S 6790 S 679 S 679 S 6790 $ 679 S 6790 $ 679 S 130,708 S 130,708 $
Mes 5 S S S S S = S 37,345 S 7,469 S 7469 S 7469 S 7,469 S 7469 S 7,469 S 7469 S 7,469 S 7469 S 7,469 S 130,708 S 130,708 $
Mes 6 S S $ S S S - S 37,345 $ 8299 S 8299 $ 8299 S 8299 $ 8299 $ 829 § 8299 $ 829 § 8299 S 130,708 S 130,708 $
Mes7 S S S S S S S = S 37345 S 9336 S 9336 S 9336 $ 9336 S 9336 § 9336 S 9336 $ 9336 S 130,708 S 130,708 $
Mes 8 S S $ S S S S S - S 37,345 $ 10670 $ 10670 $ 10670 $ 10670 $ 10,670 S 10670 $ 10,670 $ 130,708 S 130,708 $
Mes 9 S S S S S S S S S = S 37345 $ 12,448 $ 12,448 $ 12,448 $ 12,48 S 12,448 $ 12,448 S 130,708 S 130,708 $
Mes 10 S S $ S S S S S S S - S 37,345 $ 14,938 $ 14,938 $ 14938 $ 14,938 $ 14938 $ 130,708 $ 130,708 $
Mes 11 S S S S S S S S S S S = S 37345 $ 18673 $ 18673 S 18673 $ 18673 S 130,708 S 130,708 $
Mes 12 S S $ S S S S S S $ S S - S 37345 S 24,897 $ 24,897 $ 24,897 S 130,708 S 130,708 $
Mes 13 S S S S S S S S S S S S S = S 37,345 $ 37345 S 37,345 $ 130,708 S 130,708 $
Mes 14 S S $ S S S S S S $ S S S S - S 37345 S 74691 S 130,708 S 130,708 $ -
Mes 15 S S S S S S S S S S S S S S S = S 37,345 S 130,708 S 130,708 S 74,691
Mes 16 $ $ S $ $ $ $ $ $ S $ $ $ $ $ $ -8 -8 -8 -
Mes 17 $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $
Mes 18 $ $ - ¢ - ¢ - 8 - ¢ - 8 - ¢ -8 - 3 -8 - 8 - ¢ - 8 - ¢ -8 - 3 -8 - 3 -
Ventas Mensuales $ S 37345 § 42,68 $ 48426 S 54,650 $ 61,440 S 68909 $ 77,208 S 8,544 S 97,214 S 109,663 S 124601 S 143274 S 168,170 $ 205,516 $ 280,206 S 1,960,627 S 1,960,627 $ 74,691
Ventas Acumuladas $ S 37345 § 80,026 $ 128451 S 183,101 $ 244541 S 313,450 $ 390,658 $ 477,203 S 574,417 $ 684,080 $ 808,681 $ 951,955 $ 1,120,125 $ 1325641 $ 1605847 $ 3,566,474 S 5527,101 S 5,601,792
Porcentaje % 1% 1% 2% 3% 4% 6% 7% 9% 10% 12% 14% 17% 20% 24% 29% 64% 99% 100%)
EGRESOS MENSUALES S (1,100,000.00)| ##ssHsEE S (164,002.48) $ (164,349.08) $ (164,349.08) $ (164,349.08) $ (184,402.30) $ (238,108.84) $ (280,023.63) $ (314,445.25) $ (314,827.85) $ (452,309.94) $ (401,674.18) $ (236,374.87) $ (111,544.36) $ (70,821.82) $ (70,821.82) $ -8
INGRESOS MENSUALES S - HeHpHEEE S 4268032 S 4842575 S 5464996 $ 61,44001 S 68909.06 S 7720801 S$ 8654433 $ 9721441 S 109,662.84 S 12460095 $ 143,27359 $ 16817044 S 20551572 $ 280,206.28 $1,960,627.09 $1,960,627.09 S  74,690.56
FLUJO DE CAJA $ (1,100,000.00)| ##sssise S (121,412.16) $ (115923.34) $ (109,699.13) $ (102,909.08) $ (115493.24) $ (160,900.83) $ (193,479.29) $ (217,230.84) $ (205,165.01) $ (327,708.99) $ (258,400.59) $ (68,204.43) $ 93,971.36 $ 209,384.46 $1,889,805.28 $1,960,627.09 $ 74,690.56

llustracion 156. Cronograma de ventas optimizado

Elaborado por: Milton Flores



10.6.2 Analisis estatico

Como se planted previamente, el objetivo de la optimizacién del proyecto se

enfoca en una mejoria de los indices financieros mas atractivos hacia inversores, como

losonel VAN y la TIR.

En el resumen estatico del proyecto optimizados se obtiene como resultados una

disminucion en los ingresos del proyecto, y un aumento en los egresos del mismo, si

bien estas variaciones son menores, la utilidad del proyecto se vera reducida en $150

mil ddlares, lo cual analizandolo de manera estatica sin considerar el valor del dinero

den el tiempo, no corresponden a resultados de una optimizacioén.

Tabla 54. Anélisis estatico puro

DESCRIPCION OPTIMIZADO ORIGINAL VARIACION
INGRESOS $ 5,601,792 $5,713,070 -2%
EGRESOS $4,488,617 $4,467,617 -0.5%
UTILIDAD $1,093,175 $ 1,245,453 -12%
MARGEN ANUAL 11.15% 12.46%
RENTABILIDAD ANUAL 13.86% 15.93%

Elaborado por: Milton Flores

Se debe mencionar que a pesar de tener una reduccion en la utilidad del

proyecto, los porcentajes de rentabilidad y margen anual no se han reducido

drésticamente, e incluso mantienen valores comunes en proyectos inmobiliarios.

Tabla 55. indices financieros

DESCRIPCION OPTIMIZADO ORIGINAL VARIACION
MAXIMA INVERSION $3,115,304 $ 3,407,051 9%
TASA DESCUENTO ANUAL 19.88% 19.88% 0%
VAN $417,841 $348,371 17%
TIR MENSUAL 2.72% 2.30%
TIRANUAL 37.98% 31.31%

Elaborado por: Milton Flores

Tomando en cuenta que la optimizacion planteado baso sus modificaciones con

el objetivo de reducir en 3 meses el periodo de ventas, esta reduccién de 19 meses a 16

meses, es significativamente positiva para inversores, ya que su propdsito es invertir en

proyectos con un retorno pronto y con tasas de descuento optimas.




251

En la ilustracion, se observa que el VAN del proyecto optimizado se ha elevado
en un 17%, llegando al valor de $417 mil ddlares, a una tasa de descuento similar a la

original, y teniendo de igual manera un aumento en la TIR anual de 37.98%.

El objetivo de mejorar los indicadores financieros se cumpliran mediante estas

modificaciones, las cuales son realistas en el medio y de aplicacion sencilla.

Flujo de Acumulado
$ 7,000,000
$ 6,000,000
$ 5,000,000 /
$ 4,000,000
$ 3,000,000
$ 2,000,000

$ 1,000,000

P —
$(1,000,000)
$(2,000,000)
$(3,000,000)

$ (4,000,000)
MesO Mes1l Mes2 Mes3 Mes4 Mes5 Mes6 Mes7 Mes8 Mes9 Mes 10 Mes 11 Mes 12 Mes 13 Mes 14 Mes 15 Mes 16 Mes 17 Mes 18

=== |NGRESOS ACUMULADOS Series2 Series3

llustracion 157. Flujo acumulado optimizado

Elaborado por: Milton Flores

En el flujo acumulado del proyecto optimizado se mantendra la tendencia del
flujo original del proyecto ya que se han mantenido los parametros de financiamiento,
con la diferencia de que los flujos se han reducido en la linea de tiempo a 3 meses ,

siendo estos positivos a partir del mes 16 del proyecto.

Un factor adicional que se ha optimizado mediante esta estrategia es la del valor
de maxima inversidn, este valor se ha reducido en cerca de $300 mil ddlares, lo cual
representa una reducciéon del 10% de la propuesta original. Esto sin duda captara la
atencidén de nuevos inversores ya que la inversién se amenora pero los rendimientos

mejoraran.

10.6.3 Sensibilidad
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llustracion 158. Sensibilidad del VAN

Elaborado por: Milton Flores

En cuanto al sensibilidad del VAN, el andlisis es atractivo y seguro para

inversores debido a que en caso de tener un escenario de cambios negativos en los

precios de venta o modificacién de los costos, el VAN serd positivo hasta valores del

8% de modificacion. Ya que la tasa de descuento del proyecto se ha mantenido en un

20%, el VAN del proyecto llegara a $400 mil ddlares lo cual es un buen respaldo para el

promotor del proyecto.
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lustracion 159. Sensibilidad de la TIR

Elaborado por: Milton Flores

Ante la revalorizacion de la TIR frente a la nueva estrategia de optimizacién, la

sensibilidad de la misma se mantendra sobre el valor de la tasa de descuento en caso de

que los costos aumenten en un 10% o las ventas se reduzcan en un 8%, frente a este

escenario se puede generar propuestas de optimizacién basadas en la reduccion de

costos lo que provocara una aceleracién de las ventas y manteniendo una TIR superior

a la tasa de descuento del proyecto.

10.7 Conclusiones y Recomendaciones

e La nueva propuesta arquitectdnica basada en el redisefio de fachadas y

acabados se las realizé en base a las exigencias del mercado actual, ya

gue este elemento es decisivo al momento de concretar una venta.
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Para cumplir con el objetivo acelerar las ventas del proyecto y tener una
reduccion del periodo de ventas de 3 meses se ha decidido proponer una
reduccion del precio de venta por metro cuadrado de $40 délares, lo cual
impactara de manera negativa en los ingresos del proyecto, pero se

tendra una mayor velocidad de ventas

La propuesta de aumento en los costos indirectos del proyecto sera
respaldada con una optimizacién en el proceso de construccién del
edificio, si bien el aumento en los egresos globales del proyecto llegaran
a ser 21 mil ddlares, estos se redistribuiran en inversidon de promocién y

publicidad de los productos.

Con los resultados de la propuesta de optimizacidn, se vio afectada la
utilidad del proyecto, reduciéndose en un 12% debido al aumento de
egresos y reduccion de ingresos, lo cual es negativo para el andlisis

estatico puro del proyecto.

Ante las estrategias previamente plantadas, se logra el objetivo de
mejorar los indices de VAN vy TIR, ya que tomando el valor del dinero en
el tiempo y manteniendo la tasa de descuento del proyecto original, la
reduccion de 3 meses en el periodo de ventas han significado un aumento
del 17% del VAN, llegando a 417 mil ddlares, y un aumento de 6 puntos
porcentuales de la TIR, ascendiendo a 38%, lo cual hace que Arshak 6 sea
un proyecto atractivo a inversionistas que esperan un retorno adecuado

de su inversidon en el menor tiempo posible.
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