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RESUMEN

El plan de negocios presentado a continuacion tiene como finalidad validar la
viabilidad del proyecto AETHOS 3, un edificio de cuatro plantas ubicado en el sector

Granda Centeno, en la ciudad de Quito.

AETHOS 3 contara con 17 unidades de vivienda que iran desde los 45,5 hasta los

127,6 m2.

El andlisis partira desde el entorno macroeconomico, atravesando por variables
clave como es la localizacion, el mercado y los costos; para formular una estrategia

comercial, que finalmente desemboque en el analisis financiero.

De tal manera, el proyecto requerird una inversion total de $1.874.190, obteniendo
ingresos totales de $2.841.809, reflejando una utilidad de $967.619, lo que representa un

margen del 34% y una rentabilidad para el inversionista de 73% en 23 meses.

Palabras clave: Proyectos de vivienda, administracion inmobiliaria, industria

constructora, estrategia inmobiliaria, estudios de factibilidad.



ABSTRACT

The business plan presented ahead aims for validation of the project AETHOS 3,

a four story building located at Granda Centro, in Quito city.

AETHOS 3 will be provided with 17 living units that will extend from 45,5 m2(

square meters) to 127,6 m2.

The analysis will commence at the macroeconomic level, travesing key variables
such as location, market, and costs: in order to formulate a commercial strategy, that

ultimately will lead the financial analysis.

In this way, the project will require a total investment of $1.874.190, obtaining a
total income of $2.842.809, reflecting an utility of $967.619, which represent a 34%

margin and a 74% rentability for the investor in 23 months.
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1. RESUMEN EJECUTIVO

1.1.  Descripcion General
AETHOS 3 es un proyecto residencial a desarrollarse en la ciudad de Quito, méas

especificamente en el sector Granda Centeno.

Actualmente el proyecto se encuentra en etapa de planificacion, donde se prevé
construir 17 unidades habitacionales, distribuidas en 1 suite de un dormitorio y 16
departamentos de 2 y 3 dormitorios, todas las viviendas contardn con su propio

parqueadero, e incluso, los departamentos tendran 2 de estos.

Se estima que el proyecto tendré una duracion total de 23 meses, periodo que

incluye las fases de planificacion, construccion y cierre.

El plan de negocios, a continuacion presentado, tiene como finalidad determinar
la viabilidad del proyecto, en funcion de distintas variables con cierta incidencia

dentro del mismao.

1.2.  Entorno Macroeconémico

La pandemia mundial de COVID-19 ha golpeado fuertemente al riesgo pais,
manteniéndolo elevado la cual ha dificultado los célculos de los indicadores
financieros. Ademas, la inversion extranjera directa ha disminuido por la pandemia lo
cual ha bajado el nivel de esta. También, la inflacion, la cual a pesar de tener una
tendencia de deflacion se ha vuelto a presentar un crecimiento por la pandemia. Otro
factor fue el empleo, subempleo y desempleo. Con el aumento del desempleo y del
subempleo no se pueden percibir registros fuertes de ingresos debido al empleo

informal que el pais posee. Del mismo modo, el IPCO, el cual ha presenciado una
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disminucidn segun los datos del INEC favorece al entorno de la construccion debido

al precio de los materiales lo cual, a su vez, puede brindar una mayor rentabilidad.

1.3.  Localizacion
Como fue previamente mencionado, AETHOS 3 esta ubicado en el sector Granda
Centeno, mas especificamente en la calle Mariano Egas y Avenida Juan José de

Villalengua.

El sector estd plenamente consolidado, con una ubicacién céntrica, provisto de

toda clase de equipamiento.

Al mismo tiempo, el proyecto mantiene un ambiente residencial, pues se ubica
dentro de una cuchara, a la que solamente tienen acceso los propietarios de los lotes

vecinos y visitantes de los mismos.

1.4. Analisis de Mercado

Dentro del estudio de oferta y demanda se obtuvieron los siguientes resultados:

e El precio promedio de venta en el sector es de $ 1.691/m2.

e El area promedio para las suites dentro del sector es de 58 m2 y para los
departamentos de 2 y 3 departamentos es de 93y 117 m2, respectivamente.

e AETHOS 3 vadirigido a hombres y mujeres, solteros o casados, con hijos
o sin ellos, en edades de 30 hasta 44 afios, pertenecientes al nivel
socioeconémico medio alto, que se interesen en adquirir una vivienda

nueva en el sector Granda Centeno.

1.5. Arquitectura

Para el componente arquitectonico destaca:
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e El &rea del predio donde se implantara el proyecto es de 856,50 m2, con
un frente minimo de 15 m2.
Dentro de este se pueden construir hasta 4 pisos, con opcién a comprar 2
mas, al estar ubicado en una Zona Urbanistica de Asignacion Especial
(ZUAE).

e EICOS en PB es de 50%, obteniendo un COS total de 200%.

e AETHOS 3 serd un edificio de 4 plantas, divididas en 1 suite y 16
departamentos; y 1 subsuelo para los estacionamientos.

e El area bruta total del proyecto sera de 2.871 m2, mientras que el area Util

tendrd 1.713 m2.

1.6.  Analisis de Costos

Los costos estimados a octubre de 2020 se presentan en la Tabla 1.

Tabla 1. Costos Totales del Proyecto

Cadigo Descripcion Valor Incidencia

Costos Directos 1.122.830 60%

2 Costos Indirectos $ 323.110 17%

Costo del Terreno 428.250

COSTOS TOTALES $ 1.874.190 100%

Elaboracion propia
1.7.  Analisis Comercial

Las principales caracteristicas de las mezcla de marketing, son:

e Producto: Més alla de las caracteristicas propias de los departamentos,

descritos en el apartado de arquitectura, se propone como ventaja
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competitiva, la cantidad de estacionamientos disponibles por
departamento.

Lo anterior ya que a diferencia de la competencia, excepcionando la suite,
cada vivienda contara con 2 parqueaderos propios.

e Precio: Se partira de un precio base por m2 de area til de $ 1.400, esto
sin considerar precios hedonicos. Los parqueaderos tendran un precio de
$7.000 y las bodegas costaran $ 3.000.

La estrategia de precios heddnicos se aplicara en funcién de la altura y de
las terrazas privadas, con un incremento del 2% para cada caracteristica
que cumpla la vivienda.

e Plaza: La distribucion del producto se llevara a cabo a traves de
vendedores especializados en el tema inmobiliario.

En principio se firmara una exclusividad con una agencia inmobiliaria, con
caducidad a 6 meses, misma que sera renovable si se logra vender cierta
proporcién del proyecto.

e Promocion: Se propone la estrategia de “jalar”, creando demanda para el
producto, mediante promocién y publicidad.

Se invertird una cifra fija en publicidad, que cubrira los costos de una valla
en la obra y el amueblamiento del departamento modelo.
Por contrato, la agencia inmobiliaria seré quien realice la mayor inversion

en publicidad.

1.8.  Evaluacion Financiera
La evaluacion financiera conjuga todo el analisis previo y lo traduce en cifras,

mediante las cuales se comprueba la viabilidad del proyecto.
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Como indica la Tabla 2, AETHOS 3 es viable tanto puro, como apalancado. Para

el segundo caso se considera un préstamo equivalente al 30% del total de los costos.

Tabla 2. Comparacién de los Principales Indicadores Financieros — AETHOS 3

Indicador Proyecto Puro Proyecto Apalancado
MARGEN 34% 33%
RENTABILIDAD 72,51% 96,44%

VAN $452.524 $535.730

TIR mensual 3,84% 4,32%

TIR efectiva 57% 66%

Elaboracion propia

1.9.  Gerencia de Proyectos
Tomando como un margen de referencia de buenas practicas, se considera
metodologia del PMBOK para proponer una serie de herramientas que consideran las

10 areas de conocimiento y los 5 grupos de procesos descritos en el mismo.

Cabe destacar que por diversos factores, como son la falta de experiencia en el
tema, el presupuesto y el tiempo, no es posible llevar a la préctica todas las

herramientas.

Sin embargo, se ha iniciado ya con el acta de constitucion del proyecto, la
estructura de desglose de trabajo (EDT) y la matriz de evaluacién del involucramiento

de los interesados.

1.10. Viabilidad del Proyecto
De acuerdo al analisis realizado para todos los componentes, se puede concluir

que el proyecto es viable.
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Ciertamente, el factor economico puede representar un limitante a la hora de

despegar el proyecto.

No obstante, los indicadores positivos tienen un mayor peso que los negativos.

Ademas, la industria de la construccion es una de las que mayor apoyo
gubernamental recibe, al dinamizar la economia. Por ello, lo ideal es impulsar y

promover los proyectos inmobiliarios.

2. ENTORNO MACROECONOMICO

2.1.Antecedentes

Con laentrada al poder de Rafael Correa en 2007, Ecuador gozé de una estabilidad
politica historica, pues este mantuvo la posicion presidencial durante diez afos. El
mandato de Correa tuvo un enfoque de indole social, encamindndose en la reduccion
de la pobreza y el mejoramiento de la calidad de vida de los ecuatorianos. En este
periodo destaco la elevada y creciente inversidn en obras publicas y las intenciones

gubernamentales de generar un cambio en la matriz productiva nacional.

A lo largo del gobierno de Correa el sector constructor e inmobiliario tuvo un
desarrollo considerable, principalmente en las grandes ciudades. De tal manera, el
pais llegd a experimentar un boom inmobiliario que inici6 en el afio 2010 y se
extendid hasta el afio 2015. Es estos afios, la industria obtuvo ganancias significativas
y elevadas velocidades de ventas. Esto, junto con la abundante liquidez y la facilidad

de crédito de ese entonces incentivo la evolucion del sector.

Sin embargo, a partir del 2015 las promesas de compraventa empezaron a caer,
mientras que se observaba un mayor numero de propiedades a la venta. Segun varios
expertos, este brusco declive de debio un conjunto de factores que golpearon la

economia en ese lapso de tiempo, entre ellos esta la caida del precio de petrdleo y el
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incremento del desempleo (EI Comercio, 2017). Por otro lado, en términos juridicos,
en 2015 se implantaron las leyes de herencia y plusvalia, lo que perjudico ain mas el
desarrollo del sector. Igualmente, el mismo afio se empezd a evidenciar una
sobreoferta de vivienda que obedecia a que los compradores rechazaban el

endeudamiento a largo plazo, dada la incertidumbre por la que se atravesaba.

Por otra parte, en términos mas actuales, cabe destacar que en 2017 se llevaron a
cabo las elecciones presidenciales del pais, resultando ganador Lenin Moreno, quien
ocupo el cargo de vicepresidente durante el gobierno de Rafael Correa. Bajo este
resultado se esperaba que Moreno siga la linea politica de su predecesor. No obstante,
no ha sido totalmente asi, lo que de alguna manera genero cierto grado de inestabilidad

politica en el pais.

Ademas, en 2018 se celebr6 una consulta popular en la que se resolvio la

derogacion de la Ley de Plusvalia antes mencionada.

Asimismo, el gobierno de Moreno introdujo el Proyecto de Vivienda Casa para
Todos, mismo que ofrece subsidios y ventajas crediticias para la compre de viviendas
de hasta USD 70.000. A raiz de esto, varios constructores se inclinaron hacia la

construccidn de este tipo de viviendas.

Ante este conjunto de hechos, circunstancias y nuevos segmentos de mercado, es
imperativo analizar el entorno macroecondmico de la nacién, a favor de determinar
la situacion por la que atraviesa el mismo tanto en términos generales, como en

términos sectoriales, es decir, de la construccién.
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2.2.0bjetivos
2.2.1. Objetivo General

Analizar las principales variables macroeconomicas del pais, con la finalidad de
conocer la coyuntura por la que atraviesa la economia, determinar la tendencia de las
mismas y precisar la viabilidad circunstancial del desarrollo de un proyecto

inmobiliario de vivienda.

2.2.2. Objetivos Especificos

e Obtener un registro histérico de las principales variables
macroeconomicas en un lapso de diez afios, 2009-2019.

e Establecer la tendencia de las principales variables macroeconémicas a lo
largo de la Gltima década.

e Proyectar el comportamiento de las variables macroeconémicas analizadas
para los préximos cinco afios.

e Determinar la influencia de cada variable macroecondémica analizada

sobre el sector constructor e inmobiliario.
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2.3.Metodologia

(1. Recopilacién de informacion y datos h
estadisticos: Estos se obtendran de fuentes de
informacion secundarias oficiales como el
Banco Central del Ecuador (BCE), el Instituto
Nacional de Estadisticas y Censos (INEC), la
Superintendencia de Bancos del Ecuador (SB),
el Banco del Instituto Ecuatoriano de Seguridad
Social (BIESS), entre otros.
L J
. . \
2. Procesamiento y proyeccion de la
informacion: Se procesara, ordenard y presentara
la data existente desde el afio 2009, hasta la fecha
disponible. En caso de no existir informacion
actualizada se realizara una  proyeccion
considerando tanto la tendencia pasada de las
variables, como la realidad por la que esté
atravesando cada variable en términos especificos.
-/
r B
3. Andlisis de la informacién: Se evaluara la
evolucion de cada variable, asociando la misma
con el nivel de influencia, positivo o negativo, en
el sector constructor e inmobiliario.
. J

2.4.Indicadores Macroeconomicos
2.4.1. Producto Interno Bruto (P1B)

El PIB, indicador macroecondmico por excelencia, obedece al valor total de la
produccion de bienes y servicios finales dentro del pais, en un determinado lapso de

tiempo, que por lo general, suele ser un afio.
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Figura 1. PIB nacional y tasa de variacion (2010 — 2021)
Fuentes: Banco Central del Ecuador (2020), Gopinath & Eslava (2020)/
Elaboracion propia
(p) provisional

(prel) preliminar
* Valores estimados

La Figura 1 muestra el PIB ecuatoriano en términos constantes y la tasa de
variacion del mismo desde el afio 2010 hasta el 2021. Cabe sefialar que gracias a
informacién proporcionada por el Fondo Monetario Internacional (FMI), se ha

logrado proyectar este indicador para los dos proximos afios (2020).

En la figura se observa un crecimiento constante del indicador hasta 2014, donde
empieza a ralentizarse y es en 2016 cuando sufre un revés y cae 1,2%. Esto a
consecuencia del terremoto que sacudio a la nacion en abril de ese afio, la caida del
precio del petroleo y la apreciacion del dolar, que disminuy6 la competitividad del

pais.

A pesar de tales acontecimientos, en 2017 el PIB tuvo un crecimiento de 2,4%,
logrando sobreponerse a un mal 2016. Este impulso a la economia se debid

principalmente al incremento del consumo de los hogares en 4,9%, al aumento del
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consumo final del Gobierno en 3,8% y a una mejora de 0,6% en la balanza comercial

(Banco Central del Ecuador, 2018).

En 2018 el pais presentd un crecimiento del PIB de 1,3%, respaldado
principalmente por un mayor gasto de consumo final del Gobierno y los hogares, una
mayor formacion bruta de capital fijo (FBKF) y un mejor desempefio de las

exportaciones nacionales (0,9%) (2019).

Por su parte, para el 2020 se prevé una pronunciada desaceleracién de la
economia, con una caida del 10,9% del PIB. Esto dadas las diferentes circunstancias
que han afectado al pais, que van desde la pandemia mundial, hasta las elevadas tasas

de desempleo registradas Gltimamente (Gopinath & Eslava, 2020).

Finalmente, para finales del 2021 el FMI prevé que la economia ecuatoriana vaya

recuperandose, con un crecimiento esperado del 6,3% (2020).

2.4.2. Riesgo Pais
El riesgo pais es un indicador del grado de probabilidad de que un pais incumpla

con sus obligaciones en moneda extranjera.

En términos regionales, Ecuador presenta unos de los mayores valores para este
indicador. Como evidencia la Figura 2, al 06 de marzo del 2020 el riesgo pais de
Ecuador es de 1.979 puntos, siendo superiores Unicamente los indicadores

correspondientes a Venezuela y Argentina (JP Morgan, 2020).
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Figura 2. Riesgo pais regional — 06 de marzo del 2020
Fuente: JP Morgan (2020)/ Elaboracion propia

Una vez analizado el riesgo pais en términos regionales, es imperativo analizar el
registro histérico. La Figura 3 indica los promedios anuales del riesgo pais histérico

de Ecuador. En esta destaca que durante 2009, 2015 y 2016 se tuvieron los valores

mas elevados a nivel general.
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Figura 3. Promedios anuales Riesgo Pais — Ecuador
Fuente: JP Morgan/ Elaboracién propia
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El principal factor que disparé el riesgo pais en 2009 fue la crisis global que afecto
a la gran mayoria de paises en el mundo. Durante 2015y 2016 este indicador aumento

respecto a afios anteriores debido a la introduccion de las leyes de herencia y plusvalia.

En términos mas actuales, al 06 de marzo de 2020 Ecuador presentd el riesgo pais
mas alto de los Gltimos 10 afios, con 1.979 puntos. Esto se debe a la recalendarizacion
de los desembolsos correspondientes al respaldo financiero que el FMI acord6 otorgar
al pais. A raiz de esto Ecuador debera recurrir a nuevas fuentes de financiamiento e

incluso atrasarse en el pago de su deuda (El Universo, 2020).

Lo anterior complica la situacion del pais, ya que al estar en busca de diferentes
fuentes de financiamiento externo, un riesgo pais elevado no resulta atractivo para los
inversionistas. Ademas, también estan las elecciones presidenciales del 2021, la caida
del precio del petroleo, las amenazas de convocar a un nuevo paro nacional, e
inclusive el coronavirus, que golpea al pais en términos e intercambio comercial, ya
que China es uno de los principales compradores de camardn ecuatoriano, y este se
ha visto reducido por la enfermedad. Todo esto incrementa el riesgo pais y perjudica

tanto a la inversién, como a las tasas de los bonos del Estado.

2.4.3. Inflacién
“La inflacion es el aumento generalizado y sostenido de los precios de bienes y
servicios en un pais durante un periodo de tiempo sostenido, normalmente un afio”

(El Economista, s.f.).

La Figura 4 muestra la evolucion promedio de este indicador. En esta resalta que
a partir del afio 2015, la inflacion ha ido decreciendo hasta llegar a cifras negativas en

2018. Para 2019, la variacion de precios volvid a ser positiva, pero inferior al 1%. Por
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su parte, para el afio 2020 se prevé una inflacion del 0,84% (Ministerio de Economia

y Finanzas, 2019).
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Figura 4. Tasas de inflacion promedio
Fuente: Banco Central del Ecuador (2020)
* Valor estimado

Si bien, esto puede parecer beneficioso para el desarrollo de la industria de la
construccion, pues supondria que los precios de materiales e insumos no varien
mucho. Tampoco es favorable que esta sea muy baja, ya que puede llegar a representar
una desaceleracion en la demanda. Lo recomendable es mantener la inflacion cercana

al 2%.

2.4.4. Indice de Precios a la Construccion (IPCO)
“El Indice de Precios de la Construccion (IPCO) es un indicador que mide
mensualmente la evolucion de los precios, a nivel de productor y/o importador, de los

materiales, equipo y maquinaria de la construccion” (INEC, s.f.).

La Figura 5 denota el comportamiento del IPCO, con su tasa de variacion. En esta
resaltan los datos correspondientes al 2011, donde se presenta la tasa de variacion mas

elevado. Esto se debe al boom inmobiliario por el que atravesaba el pais en ese
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entonces, ya que todos querian construir. Por el contrato, la caida que se observa en

2016, se debe al bajo desempefio productivo del pais para dicho afio.

De alli en adelante se han presentado tasas de variacion del IPCO bajas e incluso
negativas, por lo que se prevé gque para 2020, contando con una recuperacion de la

economia, el indice crezca en 1%.
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Figura 5. IPCO promedio anual y tasa de variacion

Fuente: INEC, s.f./ Elaboracion propia
* Valor estimado

Ciertamente el IPCO varia mas que la inflacion en términos generales. No
obstante, y pese a presentar ligeros incrementos de precios, esto en una sefial positiva
para el sector constructor. Pues como se mencion6 en el apartado anterior, lo
recomendable es tener variaciones de precios cercanas al 2%. De manera que el

indicador no provoque shocks de consumo temporales.

2.4.5. Salario Béasico Unificado (SBU)
“El salario basico unificado (SBU) se refiere al estipendio minimo mensual que
debe pagar el empleador al trabajador en general en virtud de un contrato de trabajo”

(SIISE, s.f.).
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En términos de acceso a crédito hipotecario, es importante analizar la tendencia
de esta variable, ya que un porcentaje de este corresponde a la cuota mensual a pagar

por la unidad de vivienda adquirida.

$450

$394, . 400

$350 $318 $34O $354 o0 oo ° oo o
$300 $264 . $292. oo o ')
5250 gpng..- 3240
$200
$150
$100

$50

$-

2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020

Figura 6. Salario basico unificado
Fuente: Contraloria General del Estado (s.f.)/ Elaboracién propia

La Figura 6 exhibe como en los ultimos 10 afios el SBU practicamente se ha
duplicado. A simple vista podria parecer que el poder adquisitivo de las personas ha

incrementado.

Sin embargo, esto no evidencia un aumento del bienestar de las familias o una
mejora para la economia. Lo primero ya que, sigue existiendo una brecha entre el
SBU vy la canasta basica. Y lo segundo porque el incremento afio tras afio del SBU, al
menos en Ecuador, se lo ha venido haciendo sin tener en cuenta la mejora o no de la
productividad del pais (variacion del PIB), mientras no exista un verdadero
crecimiento de la economia y se sigan aumentando los salarios, lo Unico que se
generara es inflacion. Esto ultimo puede chocar con lo indicado en el apartado de la
inflacién, donde se observa que la variacion de los precios en Ecuador ha sido bastante

pequefia, pero como ya se explicd, esto se debe a una desaceleracion de la demanda
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dada la expectativa en las familias de que los precios bajaran a futuro, provocada por

la propia tendencia de la inflacion.

2.4.6. Canasta bésica vs. Ingreso familiar

Para el andlisis de la canasta familiar se ha considerado tanto la canasta bésica,
como la canasta vital y el ingreso familiar. Este Gltimo ha sido estimado por el INEC
en base a un hogar tipo de cuatro miembros, con 1,6 integrantes que perciben la

remuneracion basica unificada (INEC, s.f.).
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Figura 7. Comparacion de Canastas familiares vs Ingreso Familiar
Fuente: INEC (s.f.)/ Elaboracion propia

La evolucion y comparacion de estas se muestra en la Figura 7. Al analizar esta

destaca:

e Ciertamente, es notable la diferencia entre la canasta basica y la vital. No
obstante sus comportamientos se asemejan. Muestra de esto es el precio
creciente de las mismas hasta 2016, posteriormente, las bajas tasas de
inflacion empujaron a la baja ambos indicadores.

e Respecto al ingreso familiar, se evidencia un crecimiento sostenido,

alcanzando casi el doble de su valor desde 2009 hasta 2019.
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Lo anterior parece ser una mejora para las familias en términos de mayor acceso
a la canasta basica. De hecho lo es, pero solamente para aquellos hogares que perciben
1,6 veces el SBU. En el préximo apartado se retrata y estudia la situacion laboral del
Ecuador y se tendrad una idea mas exacta de la proporcién familias ecuatorianas que

gozan de esta mejora.

Por ahora, cabe mencionar que para el sector de la construccién el desempefio
histérico de estas variables es beneficioso, pues la canasta béasica estd cubierta
totalmente por el ingreso familiar e incluso se tiene un restante. Este puede ser

empleado por los individuos para la adquisicion de vivienda.

2.4.7. Empleo, Subempleo y Desempleo
A grandes rasgos, segun el Sistema de Indicadores Sociales del Ecuador (SIISE,

s.f.), a grandes rasgos estas variables estan constituidas por:

e Empleo: Aquellas personas clasificadas como poblacion econdmicamente
activa (PEA) que cumplen las condiciones laborales minimas, en términos
de normativa.

e Subempleo: Aquellos individuos de la PEA que de manera involuntaria
trabajan menos de 40 horas a la semana, o bien, trabajan 40 horas o mas,
pero reciben un salario inferior al basico.

e Desempleo: Aquellas personas de la PEA que no tienen empleo y se

encuentran disponibles para trabajar.

De tal manera, en respuesta al apartado anterior, sobre la proporcion de poblacién
que goza del aumento del ingreso familiar sobre la canasta basica, se establece la

Figura 8, esta muestra que, en promedio, apenas el 29,5% de los individuos a nivel
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nacional percibe un salario igual o superior al SBU. Por ello, se concluye que el
beneficio planteado involucra a la minoria de la poblacion.
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Figura 8. Evolucion de la tasa de empleo
Fuente: INEC, (s.f)/ Elaboracion propia

Examinando exclusivamente de desempleo, la Figura 9 exhibe tasas crecientes y
bajas a comparacion del subempleo, mientras que este pese a no presentar grandes
variaciones, sigue representando una gran proporcion del mercado laboral. Conocer
la tendencia del subempleo es sumamente importante ya que con la nueva
metodologia para la estimacion de las variables del mercado laboral, establecida en
2007, gran parte de la poblacion antes clasificada como desempleada, ha migrado a

la clasificacion de subempleo.

El subempleo también es imprescindible en términos del potencial adquisitivo de
los individuos clasificados dentro de tal categoria. Al percibir un salario mensual
inferior al SBU, tal vez sus preferencias vayan enfocadas a emplear sus ingresos para

satisfacer necesidades mas esenciales como alimentacion o vestido.
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Figura 9. Tasas de Desempleo vs Tasas de Subempleo - Ecuador
Fuente: INEC (s.f.)/ Elaboracidn propia

Profundizando el tema en la ciudad de Quito, la brecha entre desempleo y
subempleo no es tan pronunciada, pero el primero continta siendo superior. Podria
decirse que esto se debe al empeoramiento econémico por el que se atraviesa, ya que
las empresas no crecen y no tienen la necesidad de generar nuevas contrataciones, y

en los peores casos despiden personal.
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Figura 10. Tasas de desempleo y subempleo — Quito
Fuente: INEC (s.f.)/ Elaboracion propia
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Para el sector de la construccion esto puede ser beneficioso por el lado de la mano
de obra, ya que si existe una mayor oferta de la misma. Sin embargo, también puede
perjudicar a la industria, sobre todo a aquella parte que se dedica a la construccion de
viviendas para los estratos los estratos medio y alto. Esto ya que a mayor desempleo,

existird menor demanda de vivienda en general.

2.4.8. Tasa activa y pasiva

Por el lado de la demanda es importante conocer la tendencia de la tasa activa
vigente. La Figura 11 exhibe la evolucion de las tasas activa y pasiva en el pais, entre
enero de 2018 y diciembre de 2019. En esta llama la atencion que ambas tasas han
incrementado en el periodo estudiado. Sin embargo, la pasiva ha aumentado en

1,24%, mientras que la activa solamente en 0,96%.
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Figura 11. Tasa activa vs Tasa pasiva — Ecuador
Fuente: Banco Central del Ecuador (s.f.)/ Elaboracién propia

En este punto cabe destacar que seguirse presentando incremento en la tasa pasiva,
podria darse una disminucion en la demanda de préstamos, esto ya que las familiar

preferirian mantener su dinero en los bancos para obtener cierta rentabilidad. Por otro
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lado, ciertamente de enero del 2018 a diciembre 2019, la tasa activa ha registrado
fluctuaciones. No obstante, estas son solo referenciales, las tasas que cobran las
diferentes instituciones financieras varian de una a otra y se analizarén en el siguiente

apartado.

2.4.9. Volumen de crédito

Como indica la Figura 12, la cantidad de operaciones del sector inmobiliario,
desglosando la vivienda de interés pablico, ha mantenido un incremento desde el afio
2015, siendo el 2018 su mejor afio, con una colocacion de mas de 1.200 millones de
dolares para crédito de vivienda.
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Figura 12. Evolucidn de la cantidad de operaciones de financiamiento en el

sector inmobiliario y vivienda de interés publico
Fuente: Banco Central del Ecuador (2020)/ Elaboracion propia

En la Figura 12 también se evidencia una caida de operaciones para el 2019, esto
se debe a la incertidumbre de las familias a la hora de endeudarse, por temor a caer
en incumplimiento de sus obligaciones, dado el incremento del desempleo y

subempleo. Con el objetivo de promover el sector, el Gobierno introdujo una serie de
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medidas y programas de viviendas con Bonos del Banco Interamericano de Desarrollo
BID, este permite a la poblacion acceder a préstamos hipotecarios para la ya

mencionada Vivienda de Interés Pablico (El Comercio, 2020).

Respecto a las entidades que otros préstamos y créditos en Ecuador, existen dos
categorias principales. Por un lado estan las entidades financieras privadas como
bancos, mutualistas y cooperativas, y por otro, el BIESS, representando al sector

publico.

Es importante mencionar que desde la introduccion del BIESS a la economia
ecuatoriana, en promedio el 25% de las transacciones crediticias se han llevado a cabo

a través de este.

Dentro del sector privado, la Figura 13 muestra los bancos que en promedio han
otorgado un mayor volumen de crédito para vivienda. Entre ellos destacan Banco

Pichincha y Banco del Pacifico.

PRODUBANCO
8.9%

Figura 13. Volumen de crédito — Participacion por Institucion Financiera
Fuente: Superintendencia de Bancos del Ecuador (2019)/ Elaboracion propia



2.5.Conclusiones

Indicador

Riesgo Pais

PIB - PIB
Construccion

Inflacién

IPCO

Desempleo
(perspectiva
empleador)

Desempleo
(perspectiva
consumidor)

Tasas de
interés

Observacién

El indicador alcanzo recientemente
alcanzd su punto maximo desde hace
10 afos. Esto vuelve al pais menos
atractivo para la inversion.

El indicador presenta una ligera
mejora respecto al afio pasado y se
espera gue este siga incrementando.

Es saludable que la inflaciéon haya
incrementado, dado el valor negativo
de 2018. Esto ya que niveles de
inflacion bajo cero podrian estancar la
economia.

Presenta cambios mas bruscos y
mayores que la inflacion en general.

Se dispone de oferta de mano de obra.

Si los individuos no tienen o pierden
su empleo, sus posibilidades de
adquirir una vivienda se ven limitadas.

Con ligeras fluctuaciones, pero
practicamente constantes.



Volumen de
crédito

=i

Varias y mayores opciones de
financiamiento.

42
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3. LOCALIZACION

3.1.Antecedentes
El estudio de la localizacion tiene especial importancia tanto para el analisis de la

oferta, como para el de la demanda.

En primer lugar, por el lado de la oferta, permite conocer cuales son los
reglamentos y regulaciones que rigen al sector y al predio especificamente. Ademas,
a través de este, es posible determinar la vocacion de uso del terreno. E igualmente se

logra reconocer el grado de consolidacion del que goza la zona.

Ahora, por el lado de la demanda, mediante el andlisis de la localizacion, es
posible reconocer, por ahora a breves rasgos, ciertas caracteristicas propias de los
residentes del sector. Por ejemplo, el precio por m2 en la Granda Centeno no seré el
mismo que en Ifiaquito o Calderén. Este puede ser un punto de partida para el

posterior analisis de la demanda potencial.

Sin embargo, por ahora, limitandose exclusivamente a la localizacion, cabe
mencionar que este es un factor bastante influyente a la hora de adquirir una vivienda

y no solamente en términos econdmMicos.

3.2.0Dbjetivos

3.2.1. Objetivo General
Analizar las variables con mayor incidencia en la localizacién del proyecto, con

la finalidad de establecer si estas son oportunidades o amenazas propias del entorno.

3.2.2. Objetivos Especificos

e Describir la localizacion del terreno, desagregandola desde términos

macro hasta la méas especifica.
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e Determinar el grado de consolidacion del sector, en términos de servicios
basicos, viabilidad y transporte.

e Examinar la informacion y normativa municipal que concierne tanto al
terreno como al proyecto.

e Determinar los riesgos naturales a los que se ve expuesto el predio y el
sector en general.

e Evaluar la evolucion del avallo catastral del terreno.

e Analizar el equipamiento, los servicios y la vialidad del entorno de

implantacion de la obra.

3.3.Metodologia

1. Investigacion Descriptiva: Recopilacion de informacion
grafica y descriptiva, de fuentes primarias y secundarias,
como son el Municipio de Quito, la Secretaria Nacional de
Planificacion y Desarrollo, la Secretaria de Territorio Habitat
y Vivienda , mapas digitales y visitas de campo.

2. Procesamiento de la Informacién: Se identifican las
caracteristicas propias del sector en términos generales,
hablando de equipamiento zonal, y factores especificos del
terreno, en términos de vocacion (uso y clasificacion del
suelo, linderos, ubicacion exacta).

3. Analisis de la Informacion: Se clasifica cada
caracteristica y/o factor seguin sea fortaleza o debilidad y se
mide el posible impacto en el proyecto.
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3.4.Localizacion del Proyecto

Figura 14. Ubicacion de la Parroquia Rumipamba
Fuente: Secretaria Nacional de Panificacion y Desarrollo (2019)/
Modificado por: Paola Ayala
AETHOS 3 se ubica en el sector centro norte de Quito urbano. Pertenece a la

Administracion Zonal Norte “Eugenio Espejo”, especificamente en la parroquia

Rumipamba, en el sector conocido como Granda Centeno.



46

Ubicandose ya dentro de la zona, como se observa en la Figura 15, la Granda
Centeno estd delimitada al norte por el sector Quito Tenis, al sur por el barrio La
Mafiosca, al este por la Avenida América y al oeste por la Avenida Antonio José de

Sucre, también conocida como “La Occidental”.

SECTOR.GRANDA CENLENO \ “,\“u.u\\““"lu(,
N

. LIMITE GRANDA CENTENO

Figura 15. Limites del Sector Granda Centeno
Fuente: Google Maps - My Maps (2020)/ Elaboracion propia

Histéricamente, se conoce que desde mediados del siglo XX, el duefio de los
terrenos del sector fue Antonio Granda Centeno, un empresario de origenes cuencanos

y manabitas.

Si bien para ese entonces estos predios se encontraban a las afueras de la ciudad,
de a poco, estos se fueron integrando a la mancha urbana gracias al proceso de
lotizacion que llevo a cabo el mismo Granda Centeno, que como resultado obtuvo un

excelente negocio inmobiliario.
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Desde sus origenes, el sector Granda Centeno siempre ha tenido un enfoque
residencial y ha sido ocupado por la clase media - alta y alta. Por lo que elevada

plusvalia es bien conocida en toda la ciudad.

El terreno donde se asentara el edificio esta ubicado en la calle Mariano Egas y
Avenida Juan José de Villalengua. Como en casi todo el sector, el lote se ubica dentro
de una cuchara, misma que esta bloqueada por una puerta que permite acceder solo a

residentes o visitantes, caracteristica que brinda seguridad a los habitantes del sector.

Figura 16. Ubicacion de AETHOS 3
Fuente: Google Maps - My Maps (2020)/ Elaboracion propia

3.5.Contexto Inmediato

El predio se encuentra en un sector tranquilo y de bajo transito vehicular. A pesar
de ubicarse en un barrio residencial, cuenta con la ventaja de que a pocas cuadras se
encuentran varios comercios como restaurantes, bancos, farmacias; incluso

universidades, colegios, lugares de culto y recreacionales.
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Fotografia 1. Unidad Educativa Pensionado Universitario/ Por: Bravo
(2016)

Fotografia 2. Comercios cercanos al proyecto/ Por: Paola Ayala (2020)
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Fotografia 3. Lugares recreativos cercanos al proyecto/ Por: Paola Ayala
(2020)

Fotografia 4. UPC cercano al proyecto/ Por: Paola Ayala (2020).
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Fotografia 5. Gasolinera cercana al pro

ecto/ Por: Paola Ayala (2020)
Se ha evidenciado también que las casas con antiguas y deterioradas han ido
desapareciendo, para dar paso a nuevos y modernos edificios, cambiando asi, la

morfologia del sector volviéndolo mas moderno.

3.6.Servicios Basicos
Los servicios basicos constituyen las obras de infraestructura minimas para el

buen vivir de los habitantes.

En lo que respecta al sector Granda Centeno, cabe mencionar que esta totalmente
consolidado en este aspecto. La Tabla 1 muestra los servicios con los que cuenta el

sector.
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Tabla 3. Servicios Basicos del sector Granda Centeno

Servicio Proveedor

Alcantarillado EPMAPS
Agua potable EPMAPS
Electricidad EEQ
Telefonia CNT

Recoleccion de basura EMASEO

Elaboracion propia

3.7.Accesibilidad
Como muestra la Figura 17, el proyecto tiene acceso a la Avenida América a traves

de la Avenida Juan José de Villalengua.

También tiene salida a la Avenida Antonio José de Sucre, por la Calle Mafiosca,
accediendo por la Calle Francisco Cruz Miranda, tomando antes la Avenida Juan José

de Villalengua.

A través de estas es posible llegar a otras calles y avenidas que conectan con toda

la ciudad, como es la Avenida Brasil y la Avenida Antonio José de Sucre.

Igualmente se observa que el sector donde se desarrollara el proyecto esta
plenamente de infraestructura vial, conectandose asi con el resto de la ciudad, a través
de calles y avenidas que recorren el DMQ en sentido Norte — Sur, Oriente — Occidente

y viceversa.
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Figura 17. Principales Vias de Acceso al Proyecto AETHOS 3
Fuente: Google Maps - My Maps (2020)/ Elaboracién propia

3.8. Transporte

La Figura 18 demuestra que de todos los medios de transporte pablico con los que
cuenta la ciudad, el Sistema de Troncal Occidental 0 mas conocido como Metrobus,
es el méas cercano al lote. Este va hacia el Norte o Sur de la ciudad por la Avenida
América, siendo las més cercanas las paradas La Mafiosca y Brasil. Ademas, en
ciertas paradas, el Metrobus tiene conexién con la Troncal Central o Trolebus que
atraviesa la Avenida 10 de Agosto y la Troncal Oriental o Ecovia que cruza la Avenida

6 de Diciembre.

Por otro lado, existen varias paradas de autobls cercanas al proyecto, con
direccion Norte o Sur, todas estas ubicadas sobre la Avenida America. Igualmente es
posible desplazarse hacia el Este tomando buses en la Avenida Naciones Unidas o la

Avenida de la Republica.
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Figura 18. Principales Transportes Publicos Cercanos al Proyecto AETHOS 3
Fuente: Google - My Maps (2020)/ Elaboracion propia

3.9.Informe de Regulacion Metropolitana (IRM)
Segun el IRM, la obra a construirse debera ser aislada, es decir, debera contar con

retiro frontal de 5 metros, laterales y posterior de 3 metros.

El Coeficiente de Ocupacion de Suelo (COS) en planta baja es de 50%, estan

permitidos 4 pisos de construccion y el COS total es de 200%.

Al estar ubicado en una Zona Urbanistica de Asignacion Especial (ZUAE), es
posible acceder a 2 pisos adicionales, con un pago adicional al Municipio, o bien,
mediante espacios dentro de la obra que contribuyan al mantenimiento de areas
naturales y/o inclusion social (Entidad Colaboradora del Colegio de Arquitectos de

Pichincha, 2018).
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Figura 19. Informe de Regulacion Metropolitana - Predio 3599068
Tomado de: Municipio del Distrito Metropolitano de Quito (2020)

3.10. Uso de Suelo

54

El IRM indica que el uso de suelo para el terreno es Residencial Urbano 2 (RU2).

Esto se traduce en la posibilidad de ocupar el 100% del COS total para equipamientos

y el 70% del mismo para actividades de comercio y servicios (Municipo del Distrito

Metropolitano de Quito, 2017).

A pesar de esta permisibilidad, actualmente no existen equipamientos que rompan

el ambiente residencial del sector.
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Por otro lado, como se evidencia en la Figura 20, las zonas aledafias al proyecto
califican como Residencial Urbana 2, esto indica que en el sector se manejan las

mismas caracteristicas de uso de suelo.

Asimismo, en conformidad con IRM, la zona clasifica como A10 (A604-50) lo
que significa que dentro de la zona es permitida la construccion de 4 pisos con 16

metros de altura.

7
AETHOS 3

1:9,028
0 ( 15 m
CAMBIOS_PUOS - Plan de Uso del Suelo Multiple — =t T

0 )1 0.2 0.4 kv
P. Ecol/Conser. Patri. N Resid Urbano 1
Area promocion Resid Urbano 2
Equipamiento Resid Urbano 3
Patrimonial Resid Urbano 1QT

Figura 20. Uso de Suelo
Tomado de: Secretaria de Territorio Habitat y Vivienda (2020)
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3.11. Morfologia
El terreno tiene forma casi rectangular, con un ligero crecimiento en unos de sus
lados. Las medidas exactas se reflejan en la Figura 21, el area total del mismo es de

856,50 m2.
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Figura 21. Morfologia del Predio
Fuente: Municipio del Distrito Metropolitano de Quito
(2020)/Modificado por: Paola Ayala
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3.12. Avalulos Catastrales
La Figura 22 muestra la evolucion del avalGo catastral para el lote, obtenido del

Municipio del Distrito Metropolitano de Quito.

Como es de esperarse, dada la ya mencionada plusvalia de la que goza el sector,
de 2016 a 2018 se evidencia un incremento del 34% en el predio. Lo que llama la

atencion es la caida del valor de la propiedad en 2020.

Esto es porque a mediados de 2019 se derrocd la casa que se asentaba en el terreno,

para iniciar la construccion del futuro proyecto.

$350,000 $324,086 $324,086

$300,000
$250,000 $242,639 $242,639 $233.046
$200,000
$150,000
$100,000
$50,000
$-

2016 2017 2018 2019 2020

Figura 22. Evolucion del avalto catastral — Predio 3599068
Fuente: Portal de Servicios Municipales (2020)/ Elaboracion propia.

3.13. Riesgos

En términos de riesgos, el sector Granda Centeno también es privilegiado. Pues
de haber una erupcion del volcan Cotopaxi, el mas activo del pais, sus deslaves o
flujos piroclasticos no tendrian efecto sobre esta ubicacion dada la gran distancia entre

ambos puntos.
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Respecto al volcan Guagua Pichincha, en el caso de una erupcion, tampoco habria
gran afectacion ya que el Ruco Pichincha hace de barrera, protegiendo a todo Quito
urbano. Por el contrario, afectaria a las parroquias suroccidentales y noroccidentales

del canton.

3.14. Equipamientos
Dentro de los beneficios de la localizacion del proyecto, estan también los

equipamientos del mismo.

Esto ya que, como se detalla a continuacion, la Granda Centeno cuenta con una

gran variedad de servicios y establecimientos que le agregan valor a la zona.

Lo anterior, sin afectar la residencialidad de la que goza al sector, ya que los
mencionados equipamientos se encuentran bajando por la Villalengua, donde se une

con la Avenida América.

Igualmente, se mencionan equipamientos ubicados en sectores contiguos, que

también atienden a la Granda Centeno.

3.14.1. Equipamiento de Educacion

El sector Granda Centeno cuenta con una amplia variedad de colegios y unidades
educativas cercanas. Estas a su vez cumplen distintas caracteristicas, como son
enfoque religioso, pensiones y educacion diferenciada. Este es un factor positivo, pues
existe una diversa oferta de instituciones educativas para satisfacer las demandas del

publico a atender.

Se consideran Unicamente aquellos establecimientos que vayan de acuerdo al nivel

socioeconomico del sector Granda Centeno, es decir medio alto.
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Igualmente cabe mencionar que existe cierta oferta universitaria en la zona, pero

no se ha considerado dentro de la figura ya que obedecen a un mercado distinto al

analizado.

La Tabla 4 detalla las distancias desde proyecto hasta las diferentes instituciones

educativas que constituyen equipamiento directo para el sector.

Tabla 4. Distancias de AETHOS 3 hasta el Equipamiento Educativo

Institucion Distancia

Pensionado Universitario
Unidad Educativa San Gabriel
Liceo La Condamine

Colegio Intisana

Unidad Educativa Rudolf
Steiner

Preescolar Los Pinos - Intisana
Colegio Los Pinos

Academia Victoria

Elaboracién propia

0,2 Km
2,4 Km
6,3 Km

3,8 Km

4.8 Km
3,8 Km
3,8 Km

6,2 Km
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Figura 23. Equipamiento de Educacion para el Sector Granda Centeno/
Elaboracion propia

3.14.2. Equipamiento de Salud
En general, el sector cuenta con una gran variedad de centros médicos, clinicas
especializadas y hospitales que cubren las necesidades de salud de los habitantes de

este.
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Es sustancial mencionar que Granda Centeno se encuentra cerca al mejor hospital
del pais, el Metropolitano. Esto sin mencionar al Hospital AXXIS y Vozandes, que

también gozan de renombre en la capital.

La Tabla 5 muestra las distancias desde el proyecto hacia los principales centros

de salud aledafios a la zona.

Tabla 4. Distancias de AETHOS 3 hasta el Equipamiento de Salud

Institucion Distancia

Hospital VVozandes 1,1 Km
Hospital AXXIS 1,4 Km
Hospital No. 1 Policia Nacional 4,1 Km
Hospital Metropolitano de Quito 3,8 Km

Centro Médico EIl Bosque - Hospital de los Valles 3,9 Km

Elaboracion propia
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Figura 24. Equipamiento de Salud para el Sector Granda Centeno/
Elaboracion propia

3.14.3. Equipamiento Comercial
El sector Granda Centeno goza de una gran variedad de centros comerciales que
al mismo tiempo ofrecen una serie de servicios (supermercados, bancos, farmacias,

locales de comida y cines).

La Figura 25 sefala el equipamiento comercial que ocupa la zona analizada.

Siendo el mas cercano la Plaza de las Américas.
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Tabla 5. Distancias de AETHOS 3 hasta el Equipamiento Comercial

Institucion Distancia

Plaza de las Américas 0,9 Km
Centro Comercial EI Bosque 3Km

Centro Comercial Ifaquito 3,5 Km
Centro Comercial Naciones Unidas 2,9 Km
Quicentro Shopping 3,5 Km

Elaboracion propia

Para mas detalle de los servicios que contienen los equipamientos comerciales
sefialados revisar la Tabla 7. En esta se verifica que el centro comercial mas completo

es el Ifaquito.
Tabla 6. Servicios de los Centros Comerciales cercanos al provecto

Supermercados  Servicios Bancarios Farmacias Locales de Comida

b4 < « « «
. v o d . X
L d « « Ll ol
b2 4 < « o *x
< < « < ®

Elaboracion propia

Plaza de las Américas
Centro Comercial El Bosque
Centro Comercial FHiaguito
Centro Comercial Naciones Unidas
Quicentro Shopping
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Figura 25. Equipamiento Comercial para el Sector Granda Centeno/
Elaboracion propia

3.15. Conclusiones
Tras el anélisis de los diferentes indicadores del componente de la localizacion del
proyecto, se determina que es viable el desarrollo de AETHOS 3 en la Granda

Centeno.

Factor Impacto Observacion

El proyecto se desarrollard en uno se los sectores con
Localizacién mayor plusvalia de la ciudad. Ademas es reconocida
como una zona tranquila y residencial.

o El sector disfruta de pleno acceso a los servicios basicos
Consolidacion (agua, luz y teléfono). También cuenta con alcantarillado
del Sector y vias totalmente pavimentadas.

El proyecto pese a encontrarse en una via secundaria
- dentro de una cuchara, tiene salida a vias que
Accesibilidad desembocan en Avenidas principales de la ciudad.

A pesar de que el nivel socio econdmico del sector
obedece a medio alto, por lo que se esperaria que los

Transporte habitantes de la zona posean uno o mas vehiculos. La
Granda Centeno cuenta con diversos métodos de
transporte como Metrobus, Trolebus, buses urbanos y
taxis.
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Normativa
Municipal

Riesgos
Naturales
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El sector cuenta con una serie de servicios que lo vuelven
bastante céntrico, por lo que no es necesario salir de la
zona para satisfacer las necesidades de educacion,
comerciales y/o de salud.

En primer lugar, en lo referente al IRM, se conoce que
se podran construir 4 pisos, con un COS en planta baja
de 50%.

Por otra parte, ubicarse en una ZUAE, se podria acceder
a 2 pisos adicionales cumpliendo ciertas condiciones.
Esto se decidird méas adelante tras la evaluacion de
mercado y financiera.

Sin embargo es positivo dejar esta ventana abierta, en
caso de que represente mayores beneficios ante los
costos.

En caso de presentarse una erupcion, sea del volcan
Cotopaxi o del Guagua Pichincha, el sector esta
protegido de posibles deslaves y/o flujos piroclasticos.
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4. ESTUDIO DE MERCADO
4.1.Antecedentes
El analisis de mercado brinda en primer lugar, una perspectiva acerca de los gustos

y preferencias del consumidor a la hora de adquirir su vivienda.

Habiendo ya seleccionado la localizacion del proyecto, resulta fundamental

conocer:

e El tamafio de la demanda potencial, misma que ademas de tener el deseo
de comprar, tenga la capacidad adquisitiva de hacerlo.

e El mercado objetivo al que se deberan dirigir los esfuerzos promocionales
y los esfuerzos de marketing en general.

e Las caracteristicas que busca el mercado objetivo respecto a su vivienda.

Lo anterior con el objetivo de desarrollar un proyecto acorde a las demandas que

el mercado inmobiliario presenta.

Por otro lado, el presente estudio también considera la oferta vigente, tanto en

Quito en general, como en Granda Centeno de forma especifica.

Es principalmente importante tener en cuenta los proyectos dentro de la zona de
interés, pues servirdn como directriz en lo referente a equipamientos, maneras de

llegar a los mercados objetivos, acabados y demas.

4.2.0bjetivos

4.2.1. Objetivo General
Evaluar la factibilidad del sector Granda Centeno para la ejecucion del proyecto

AETHOS 3, en términos de oferta, demanda y competencia.
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Objetivos Especificos

Conocer la oferta y demanda inmobiliaria, en términos generales, dentro
de la ciudad de Quito.

Determinar cual es el sector que compite directamente con Granda
Centeno en términos inmobiliarios.

Determinar los proyectos que representan competencia directa para el
proyecto AETHOS 3.

Determinar el perfil de cliente al que debera enfocarse el proyecto.
Levantar fichas de los principales competidores.

Realizar un andlisis comparativo del proyecto y los principales
competidores para el mismo.

Estimar los indicadores de absorcion y velocidad de ventas tanto para
AETHOS 3, como para los proyectos de la competencia.

Determinar el posicionamiento del proyecto AETHOS 3 ante sus
competidores.

Reconocer factores que vuelven atractiva a la competencia ante los
compradores para imitarlos.

Reconocer factores de la competencia que resultan poco atractivos para los

compradores para evitarlos.
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4.3.Metodologia

1. Investigacion Descriptiva: Recopilacion de informacion
de fuentes primaria y secundaria, como son el Help
Inmobiliario, encuestas y el Instituto Ecuatoriano de
Estadisticas y Censos.

A través de esta se obtiene el perfil del cliente, el mercado
otencial y la oferta general en Quito.

2. Investigacién Deductiva: Con la informacién
recolectada y con ayuda de consulta a expertos se determina
la zona permeable, estratégica y los proyectos que realmente
representan competencia. Asimismo se determina el perfi
final del cliente potencial.

3. Otorgamiento de calificaciones al proyecto y a la
competencia: En base a los resultados de la encuesta y a la
consulta a expertos, se pondera a los proyectos dentro de la
zona permeable en funcion de ciertas caracteristicas
mencionadas mas adelante.

4.4.Analisis de la Oferta

El anélisis de la oferta inmobiliaria en términos actuales e historicos, permite
generar un panorama sobre la coyuntura del sector y tener una perspectiva futura del
mismo. Informacion de importancia fundamental a la hora de evaluar la factibilidad

de un proyecto.

A continuacién se presenta el analisis de la oferta inmobiliaria en términos

generales para la ciudad de Quito.

4.4.1. Proyecto Inmobiliarios

Como muestra la Figura 26, el nimero de proyectos inmobiliarios ofertados de
2009 a 2014 no seguia una tendencia fija, sufriendo en este Gltimo una fuerte caida
(16%), misma que se debe a la crisis econdmica que afecto al pais en 2014, factor que

detuvo a las empresas inmobiliarias a la hora de ofertar nuevos proyectos.
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De alli en adelante, se evidencia un crecimiento continuo en la oferta inmobiliaria.
Sin embargo, dada la crisis sanitaria y econémica que desato la pandemia del COVID-
19, se prevé que tanto el sector, como la economia, entren en recesion.
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mmmm \Umero de Proyectos —8— A% Numero de Proyectos
Figura 26. Evolucion de la Oferta de Proyectos Inmobiliarios en Quito,

2009 — 2019
Fuente: Ernesto Gamboa & Asociados (2019)/ Elaboracion propia

4.4.2. Tipo de Oferta Inmobiliaria
La oferta de proyectos inmobiliarios para la vivienda se divide en casas y
departamentos. Como detalla la Figura 27, en la ciudad de Quito la tipologia de oferta

ha variado con el pasar de los afios.

Para el rango de tiempo a analizar, desde 2009 hasta 2013 la oferta de casas
superaba a la de departamentos, pero cada afio en menor proporcion. Es para 2014
cuando este indicador sufre un reverso y se empieza a ofertar un mayor porcentaje de

departamentos que casas.

A partir de alli no se ha cerrado la brecha entre las diferentes tipologias de
inmuebles ofertados. Es decir, en Quito, la preferencia hacia la construccién de

departamentos se mantiene.
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Esto puede deberse a los siguientes factores:

1.

70%

65%

60%

55%

50%

45%

40%

35%

30%

25%

Cambios en los habitos inmobiliarios de la poblacion: La personas entre 30 y
45 afios ahora prefieren departamentos pequefios y bien ubicados, para de esa
manera, disfrutar el resto de sus ingresos en viajes, estudios u otros servicios
en general (Carvajal, 2018).

Hoy por hoy la ciudad crece de forma vertical, de hecho, se cree que de a poco
las casas desapareceran de Quito. Ejemplo de esto es el sector Quito Tenis,
cercano al proyecto, donde aproximadamente quedan apenas 60 casas. De tal
manera se prevé que la ciudad se una a la tendencia mundial de densificarse
en altura (Carvajal, 2018).

Por su parte, las modificaciones sociales también han tenido incidencia dentro
de este factor. Pues las parejas tienen menos hijos o no tienen hijos, cada vez
la gente se casa menos y hay mas personas que buscan viviendas pequefias
para vivir solas (Moscoso, 2018).
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37.90% 37.90%

5.80%

34.60%
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Figura 27. Evolucion del tipo de Oferta Inmobiliaria en la ciudad de Quito, 2009 —

2010
Fuente: Ernesto Gamboa & Asociados (2019)/Elaboracién propia
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Con una tendencia mucho mas marcada que en la ciudad entera, en el sector
Granda Centeno actualmente solamente se ofertan departamentos para la vivienda,
siendo en total 8 proyectos con 194 unidades, de las cuales 40 se encuentran

disponibles.

Tabla 7. Tipo de Oferta Inmobiliaria en el sector Granda Centeno (Diciembre, 2019)

l\;)ur?eercot C?Se Up&?;‘:gs Unidades Disponibles
DEPARTAMENTOS 8 194 40
CASAS - - -
TOTAL 8 194 40

Fuente: Ernesto Gamboa & Asociados (2019)/ Elaboracion propia

Por todo lo anteriormente mencionado, plantearse un proyecto para la
construccion de departamentos como AETHOS 3, es conveniente desde el punto de

vista de tipologia de oferta inmobiliaria.

4.4.3. Tamafio Promedio de la Oferta Inmobiliaria por m?

La Figura 28 establece la evolucion del tamafio promedio en m2 de los
departamentos ofertados en Quito. Llama la atencion que pese a mostrar fuertes
variaciones, con picos y simas, es a partir de 2017 que el tamafio de los departamentos

ofertados se ve reducido afio tras afio, llegando en 2019 a un promedio de 98mz2.

Cabe destacar que se ha descartado del analisis de la oferta a las casas como
tipologia de proyecto inmobiliario a partir de este punto, ya que como se determind
en el apartado anterior, para el sector de la Granda Centeno, prevalecen Gnicamente

los proyectos inmobiliarios de departamentos.

Respecto a la superficie por unidad de vivienda dentro de la zona del proyecto, se
conoce que esta promedié a diciembre de 2019, 89,37m? (Ernesto Gamboa &

Asociados, 2019).
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Figura 28. Evolucion del Tamafio Promedio de los Departamentos
Ofertados en Quito 2009 — 2019
Fuente: Ernesto Gamboa & Asociados (2019)/ Elaboracion propia

4.4.4. Demografia de la Oferta
Mas alla del porcentaje de avance de los proyectos en la ciudad, la demografia de
la oferta permite analizar ciertos factores que pueden haber tenido influencia en el

desenvolvimiento del sector.

Por ejemplo, la Figura 29 denota que hasta 2015, el porcentaje de proyectos en
construccién constituia la mayor parte de la demografia ofertada. Por su parte, los

proyectos en etapa de planificacion, sufrian de una caida continua hasta el mismo afio.

Es en 2016 donde los proyectos terminados y en construccién casi se igualan,

disparando también el crecimiento de la oferta inmobiliaria en planificacion.

Sin embargo, destaca que mientras la proporcion de proyectos en construccion y
en planos tienen una representacion de dos cifras, la oferta inmobiliaria terminada es

cada vez inferior.
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Lo anterior podria demostrar que ciertamente se esta construyendo y planificando
mas, pero el tiempo de obra se estd alargando. Ademas, a esto hay que agregar, que
dada la ya mencionada crisis que enfrenta en pais, se prevé que estos tiempos se

extiendan aun mas.
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Figura 29. Evolucion de la Demografia de la Oferta Inmobiliaria en
Quito, 2012 — 2019
Fuente: Ernesto Gamboa & Asociados (2019)/ Modificado por: Paola
Ayala
4.45. Oferta por Precios de Venta m?
En la Figura 30 se observan las fluctuaciones promedio de los precios por m2 para
casas y departamentos en la ciudad de Quito. En este punto se ha incluido la primera

tipologia, ya que es importante conocer la diferencia de precios entre las dos clases

de proyectos.

Lo que primero resalta es el incremento del precio del m?2 para los departamentos
en 2011 (48,81%). Desde entonces el precio del m2 de estos ha sido casi el doble del

de las casas.

Tratando exclusivamente al sector Granda Centeno, se conoce que para finales de
2019, el precio promedio del m2 para la venta se ubic6 en $1.691,37 (Ernesto Gamboa

& Asociados, 2019).
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Por esto resulta mas atractivo, en términos de precio por m2, promover proyectos

inmobiliarios con departamentos.
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Figura 30. Evolucion del Precio Promedio por m2 para Casas y
Departamentos en Quito, 2009 — 2019
Fuente: Ernesto Gamboa & Asociados (2019)/ Elaboracion propia

4.4.6. Oferta de Unidades de Vivienda Disponible Quito (Precio > $90.001) —
Residencial
En este punto es importante centrarse en el tipo de vivienda que ofertara el
proyecto AETHOS 3. Dada la zona donde este de desarrollard y el mercado objetivo

al que tratard, se plantea ofertar vivienda tipo residencial.

La Figura 31 muestra que la oferta inmobiliaria en 2019 se centra en las
propiedades entre $100.001 y $120.000 con un 22%. A esta le siguen los proyectos

con un rango de precio entre 120.001 y %160.000.
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Figura 31. Oferta de Unidades de Vivienda Residencial Disponible en
Quito, 2019
Fuente: Ernesto Gamboa & Asociados (2019)/ Modificado por: Paola
Ayala

4.5.Analisis de la Demanda

4.5.1. Mercado Potencial

El primer paso para determinar el mercado potencial es definir el perfil del cliente
potencial, esto obedece a la demanda calificada, que responde al porcentaje de la
poblacion que ademas de estar interesado en adquirir la vivienda, tiene la capacidad

adquisitiva para hacerlo.

Este se ha establecido con ayuda de una encuesta. Esta se aplicé a un total de 60

personas. Para llevarla a cabo se aplicé el muestreo por conveniencia.

De tal manera, como muestra la Tabla 7, se conoce que el proyecto se enfoca en

atender a hombres y mujeres, solteros o casados, con hijos o sin ellos, en edades de
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30 hasta 44 afos, pertenecientes al nivel socioecondmico medio alto, que se interesen

en adquirir una vivienda nueva en el sector Granda Centeno.

Se conoce entonces que el proyecto inicial con un mercado potencial de 801

hogares. Esto es beneficioso, pues existe una demanda no cubierta en el sector.

A pesar de esto es importante considerar la coyuntura nacional, respecto a la crisis
economica que se prevé dado el COVID-19 y la continua caida de precios del

petroleo.

Lo anterior ya que las prioridades de consumo de la poblacion en general
cambiaran, inclindndose a necesidades mas basicas como alimento, educacién y/o

salud.

Tabla 8. Demanda Potencial del Proyecto AETHOS 3

Poblacion Total de Quito 2.781.641
% Poblacion de Nivel Socioecondmico Medio

3,80%
Alto
Total Poblacion perteneciente al Nivel 105.702
Socioecondémico Medio Alto '
% Poblacion Edad 30-44 afios 21%
Total Poblacion perteneciente al Nivel 99303
Socioecondmico Medio Alto entre 30 - 44 afios '
0 . .
Yo Encuestados interesados en Adquirir una 14.00%

Vivienda Nueva en el Sector Granda Centeno

MERCADO POTENCIAL POR PERSONA 3.122
Numero promedio de miembros del hogar 3,9
MERCADO POTENCIAL POR HOGARES 801
Sintesis de informacion obtenida, fuente: Camara de Industria de la Construccion
(2020), Instituto Nacional de Estadisticas y Censos (2010)/ Elaboracion propia
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4.5.2. Absorcion de Unidades por Mes
Este indicador facilita el analisis respecto a la tipologia de vivienda que prefieren

los consumidores en términos de compra-venta de propiedades.

En base a la Figura 32, se conoce que pese a la caida de los niveles de absorcion
en términos generales, en la Gltima década ha primado la absorcidn de departamentos
por mes, ante la de casas. Este dato respalda la ya mencionada variacion del tipo de

oferta inmobiliaria, que también se inclina hacia los departamentos.

Especificamente para el sector Granda Centeno, la absorcion de departamentos
registrada a la fecha es de 3,74 unidades al mes (Ernesto Gamboa & Asociados, 2019).
Como ya fue mencionado, no se han registrado proyectos tipo casa en la zona, por lo

gue no se tiene registra un indicador para esta tipologia.
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A% Absorcién Casas —&— A% Absorcion Departamentos

Figura 32. Absorcion de unidades al mes por tipologia de proyecto, 2009
—2019
Fuente: Ernesto Gamboa & Asociados (2019)/ Elaboracion propia
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4.5.3. Absorcion de Unidades Mensuales en Quito (Precio > $90.001) —
Residencial
Para enfocar la investigacion al mercado potencial al que va dirigido el proyecto,
se presenta la Figura 33, donde destaca que dentro de la categoria de vivienda
residencial en la ciudad de Quito se concentra en viviendas entre $140.001 y $160.000
con un 26% de absorcion mensual de unidades. A este rango le siguen las propiedades

entre $100.001 y $120.000 con un indicador de 17%.

30%
26%
25%
20% 17%
15% 12%
0,
10% 6% 9% 7% 7%
5% 3% 294 2%

0%

Figura 33. Absorcién de Unidades Mensuales de Vivienda Residencial en
Quito, Diciembre 2019
Fuente: Ernesto Gamboa & Asociados (2019)/ Modificado por: Paola
Ayala

4.6.0Oferta de Unidades de Vivienda Residencial Disponible en Quito vs
Absorcion de Unidades Mensuales
Por ultimo, es imperativo analizar la oferta y demanda inmobiliaria en el norte de
la ciudad. Se consideran Unicamente las viviendas residenciales ya que es la tipologia

que desarrollara el proyecto.
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Figura 34. Oferta vs Absorcion de Unidades Mensuales — Residenciales,
Diciembre 2019
Fuente: Ernesto Gamboa & Asociados (2019)/Elaboracién propia

La Figura 34 demuestra que la oferta no cubre los niveles de absorcion en todos
los rangos de precios. De hecho es muy aprovechable el pico de absorcion para precios
desde $100.001 hasta $160.000, pues la brecha en tales puntos es bastante

pronunciada.

4.7.Andlisis de la Competencia

Para el anélisis de la competencia se ha considerado tanto proyectos propios de la
zona de AETHOS 3, como construcciones en sectores que, por su ubicacion o
caracteristicas de equipamiento y acabados, podrian llegar a representar competencia

directa para la obra a desarrollar.

Como muestra la Figura 35, se ha clasificado a las zonas a estudiar, en zona
permeable y zona estratégica, siendo estas el sector Granda Centeno y Quito Tenis,

respectivamente.
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Figura 35. Ubicacién de Proyectos de la Competencias para AETHOS 3
Fuente: Ernesto Gamboa & Asociados (2019)/ Elaboracion propia



Una vez identificada la competencia, con ayuda de la herramienta Help Inmobiliario y de la informacion disponible en péaginas
especializadas como Properati, Trivo y Plusvalia.com, se recab6 informacidn técnica, arquitectonica y de ventas. Cabe mencionar que dadas

las condiciones de confinamiento actual debido al COVID-19 resulto imposible realizar visitas fisicas a los proyectos seleccionados.

Tabla 9. Proyectos de la Competencia — Zona permeable y estratégica

ID DEL NOMBRE DEL
PROYECTO PROYECTO

PROMOTOR UBICACION

Calle Mariano Egas y Avenida Juan José de

P -001 Edificio AETHOS 3 Ing. Gino Ayala Villalengua
C -001 Edificio Meraki Cruz & Escalante Constructores  Av. Juan José de Villalengua y Calle OE-8a
C -002 Edificio Thiara Pazmifio Andrade Constructores Av. Juan José de Villalengua y Calle OE-8a
C -003 Edificio Xavier Milmau Construcciones Calle Gregorl_o de Bobadilla y Avenida
Antonio Granda Centeno
ZONA C -004 Edificio Faz Homes OMASTUDIO Calllz Ermemerts £l Bl 57 e e
PERMEABLE Antonio Granda Centeno
C -005 Edificio Nezu Bamboo  Medina & Bravo Constructora ~ Calle Pablo Herrea y Baron de Carondelet
Edificio San Gregorio Cooperativa de Vivienda San ~ . .
C -006 Plaza Gregorio Calle Mafiosca y Avenida Occidental
C -007 Torre Daniel OV Constructora Calle OE-8a y_Avenlda Juan José de
Villalengua
C -008 Torre NN ENNE Arquitectos Calle Gregorio Bobadilla y Avenida Antonio

Granda Centeno



C -009
C-010

C -011

ZONA
ESTRATEGICA  C-012
C -013

C-014

Torre Grandinare EG Grupo Inmobiliario

Edificio Tennis Haus VGA Constructores
Edificio Tennis Dix Arg. Hernan Garcés

Mejia Narvéez + Chujon

SO0 Arquitectos Y Asociados
Edificio Sirah Geo Staff Ingenieria Integral
Edificio BO Constructora Armendariz &

Augeraud
Elaboracion propia

4.7.1. Levantamiento de la Informacion

La informacién de la competencia se ha resumido en la ficha que presenta la Tabla 9.

Por su parte, la Tabla 10 muestra un resumen de los proyectos analizados.

Avenida Antonio Granda Centeno y
Domingo de Brieva
Calle Jacinto de la Cueva y Avenida Brasil
Pasaje de los Diezmos y Calle Sarmiento

Gamboa
Calle de las Alcabalas E34-23 y Charles
Darwin (esq.)
Calle Los Cabildos N40-155 e Hidalgo de
Pinto

Calle de Las Almonedas y De Los Cabildos
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Tabla 10. Ficha Tipo para recoleccion de datos

C-001

NOMBRE MERAKI BARRIO Granda Centeno
PRODUCTO Edificio de departamentos PARROQUIA Rumipamba
DIRECCION Av. Juan José de Villalenguay Calle CANTON Quito
OE-8a PROVINCIA Pichincha
PROMOTOR CRUZ & ESCALANTE
CONSTRUCTOR CONSTRUCTORES &
RESIDENCIAL 4 .
INDUSTRIAL = s>
OTRO #
---‘ ‘5 /;“_
SUPERMERCADOS o -
PARQUES o« = 5
CINES o BRI = oo
BANCOS < - = , =
TRANSPORTE PUBLICO 4 -
HOSPITALES/CLINICAS o 3
MALLS 4 e P —
RESTAURANTES o . = 3
FARMACIAS o
ASCENSOR s INTERCOMUNICADORES o SAUNA/ TURCO/ HIDROMASAJE %
CABLEADO SUBTERRANEO o SISTEMA DE SEGURIDAD e AREAS VERDES s
GAS CENTRALIZADO s EQUIPO DE INCENDIO of CANCHAS '
AGUA CALIENTE CENTRAL « LOCALES COMERCIALES o AREA BBQ o
CISTERNA ¢ GIMNASIO e JUEGOS INFANTILES o
GENERADOR s PISCINA % ESTACIONAMIENTO SUBSUELO o
PISO AREA SOCIAL PRIM TIPO DE GRIFERIA PRIM PERFILERIA PRIM
PISO AREA PRIVADA PRIM TIPO DE SANITARIOS PRIM TIPO DE PUERTAS PRIM
PISO AREA HUMEDA PRIM TIPO DE MUEBLES PRIM MESONES DE COCINA PRIM

ESTRUCTURA HORMIGON ARMADO
INICIO DE OBRA UNIDADES VENDIDAS (DIC-2019)

ROTULO EN OBRA

<

REDES SOCIALES

)

SALA DE VENTAS

®
<

DPTO. MODELO

<

PAGINA WEB

<

CORREDORES

PRECIO/ m?

PRECIO TOTAL

TIPOLOGIA UNIDADES AREA UTIL (m?) BANOS PARQUEADEROS | BODEGAS
DPTO. 1 DORMITORIO 6 60 1 1 1 $1.495 $89.700
DPTO. 2 DORMITORIOS 7 85 2,5 1 1 $1.529 $130.000
DPTO. 2 DORMITORIOS 10 110 3 1 1 $1.510 $166.100
DPTO. 3 DORMITORIOS 2 150 3,5 2 1 $1.317 $197.480
TIPOLOGIA RESERVA ENTRADA FIRMA PROMESA SALDO FINANCIADO CUOTAS/ CONSTRUCCION FINANCIAMIENTO
INSTITUCIONES
- o o -
TODAS 0% 0% FINANCIERAS

Elaboracion propia



Tabla 11. Comparativo de la Competencia

NOMBRE BRONOTOR AVANCE DE PRECIO  UNIDADES UNIDADES INICIODE PERIODO DEVENTAS VELOCIDAD ABSORCION  AREA AREA | 1 ohos
PROYECTO OBRA  PROMEDIOm? TOTALES VENDIDAS VENTAS EN MESES(may-20) DEVENTAS  MENSUAL  MINIMA  MAXIMA
e _J,AETHOS Ing. Gino Ayala EN PLANOS $1.500 17 0 jul-20 0 0,0 0% 42,65m2  127,6m? DEPRIMERA
Edificio Meraki c‘r:”z &tES:'a"te TERMINADO $1.463 25 24 nov-16 43 0,6 2% 60 m? 150m*>  DE PRIMERA
onstructores
Edificio Thiara Paém'"t" Ac:drade EN ACABADOS  $1.742 37 29 jun-18 23 13 3% 54 m? 157m?  DE PRIMERA
onstructores
Edificio Xavier Milmau Construcciones EN ACABADOS $1.838 12 11 ene-18 29 0,4 3% 50 m? 115 m? DE PRIMERA
ZONA
Edificio Faz a2 2
PERMEABLE H OMASTUDIO OBRA GRIS $1.915 1 2 abr-18 26 01 1% 60m 123m?  DE PRIMERA
omes
Edg'c"’bNeZ“ Mgd'": &;ra‘“’ EN ACABADOS  $1.584 8 6 feb-18 28 02 3% 58 m? 80m?  DE PRIMERA
ampoo onstructora
F D _ Cooperativade b\ s capapos  $1.539 47 6 feb-18 28 02 0% 60 m? 90m?  DEPRIMERA
Gregorio Plaza  Vivienda San Gregorio
Torre Daniel OV Constructora TERMINADO $1.689 45 20 ene-15 65 0,3 1% 67 m? 119m2  DE PRIMERA
Torre NN ENNE Arquitectos  EN ACABADOS  $1.810 12 5 feb-19 16 03 3% 55m? 96m>  DEPRIMERA
Torre Grandinare EG Grupo Inmobiliario EN ACABADOS $1.650 42 30 may-18 25 1,2 3% 55m? 120m?  DE PRIMERA
Ed'f'cl_'|° Tennis \Ga Constructores  EN ACABADOS ~ $1.938 25 18 may-18 25 0,7 3% 53 m? 103m>  DE PRIMERA
aus
Ed'f'c'g,Te””'s Arg. Hernén Garcés  TERMINADO $1.964 16 13 nov-18 19 07 4% 57m? 125m?  DE PRIMERA
IX
e . Mejia Narvaez + Chujon 5 5
Edificio Akira . . EN ACABADOS $1.873 9 5 nov-18 19 0,3 3% 57m 145 m DE LUJO
Arquitectos Y Asociados
Edificiosirah  °%° Stlaftf '"g?"'e”a TERMINADO $1.873 9 8 nov-17 31 03 3% 70m? 160m>  DELUJO
ntegra
Edificio BO Constructora ENACABADOS  $1.752 14 10 may-18 25 04 3% 58 m? 180m?  DELUJO

Armendariz & Augeraud

Elaboracion propia



4.7.2. Informacion de la Competencia

4.7.2.1.Avance de la Obra

En base a la Figura 36 se conoce que mas de la mitad de los proyectos analizados
se encuentran en etapa de acabados. lgualmente, casi el 30% de estos estan
terminados. Quedan rezagados los proyectos en planos y en obra gris que juntos

representan el 14% del total.

Este es un indicador inicial que puede apuntar a que dentro de estas zonas se ha
ralentizado la construccion. De ser asi, esto puede deberse bien a que actualmente no
existen recursos para invertir en la industria en general, 0 que ya no existe espacio

disponible para el desarrollo de nuevos proyectos.

En cualquier caso, més adelante con ayuda de los indicadores de velocidad de
ventas y absorcion al mes, se evaluara el desempefio de las zonas en cuanto a la

construccion.

BTERMINADO
= EN ACABADOS
= OBRA GRIS

EN PLANOS

Figura 36. Estado de Obra de los Proyectos en la Zona Permeable y
Estratégica
Fuente: Ernesto Gamboa & Asociados (2019)/ Elaboracion propia
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4.7.2.2.Precio promedio por mz2

El precio por metro cuadrado es uno de los principales indicadores a la hora de

analizar la competencia.

Claramente del precio del m? variard en funcion de los amenities que la obra

ofrecera. También se vera influenciado por la ubicacion dentro del propio sector.

Sin embargo, es fundamental hallar un punto de equilibrio en el que se llegue a
cubrir las necesidades de los potenciales clientes, pero a un precio por m? coherente

con la capacidad adquisitiva de la demanda.

Iniciando el analisis del precio del m?, la Figura 37 muestra que este indicador

varia entre $1.964 para Tennis Dix y $1.463 para Meraki.

En términos competitivos el proyecto AETHOS 3 presenta una ventaja ya que se
planea vender el m2 en $1.500, valor que se encuentra apenas encima del precio

minimo y es 14% inferior al promedio, que se ubica en $1.742.

PYYO O Precio minimo Precio maximo

$1,500
$1,000

$500

Figura 37. Precio promedio del m2 en la Zona Permeable y Estratégica
Fuente: Ernesto Gamboa & Asociados (2019)/ Elaboracion propia
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4.7.2.3.Velocidad de Ventas

La velocidad de ventas se define como la cantidad de unidades de vivienda
vendidas dentro del periodo que estas han estado a la venta. Para este caso se toma

como fecha de corte a mayo 2020.

La Figura 38 establece una velocidad de ventas promedio de 0,5, que se define
como media unidad vendida al mes. El edificio con un mejor desempefio en este
indicador es Thiara con 1,3 al mes. Mientras que Faz Homes obtiene una rotacion

mensual de 0,1 unidades.

En este punto es importante considerar tanto numerador y denominador para tener

claro el porqué de cada indice.

Por ejemplo, para aquellos proyectos con una mayor cantidad de unidades

vendidas, la velocidad de ventas aumenta.

Por su parte, para las construcciones con un mayor periodo de ventas, este

indicador se contrae.

A partir de aqui se puede obtener las siguientes conclusiones:

e Lazonaestratégica, Quito Tenis, pese a tener un mayor precio del m?, tiene
una mayor velocidad de ventas.

e Yasea por precio o ubicacién, los proyectos ubicados mas hacia los altos
de la Granda Centeno, gozan de mayor preferencia, reflejada en rotacion.

Ejemplo de esto es Meraki y Thiara.
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Ciertamente el Edificio Xavier, ubicado mas hacia la Avenida América, tiene
mayor velocidad que otros ubicados al Oeste, esto puede deberse a gustos y

preferencias de los compradores.

14
1.2
1
0.8 1.3
0.6
0.4
0.2
I ] I | l ml I
0
NS &Q’ & & 2 £ &P
P NS \ S X RN <b
R @@ O(QQ 0,;@ «29\ & _&\OQ QF (‘Q & \%*3‘ -\% Y‘ 0‘5\ KO@
) X K

o 8 RS ISR SR
é & 6\ &é\ _0&0 @8\0 W (Qb

<&

(S P S S 3
v SR o & o &
& & ¢
Q/ . &0
Q)b

Figura 38. Velocidad de Ventas Zona Permeable y Estratégica
Fuente: Ernesto Gamboa & Asociados (2019)/ Elaboracion propia

4.7.2.4.Absorcion Mensual

Por su parte, la absorcion mensual se obtiene dividiendo la velocidad de ventas

para el nimero de unidades totales del proyecto.

La tasa de absorcion se define como la proporcién de viviendas disponibles que

se venden en un periodo especifico.

La Figura 39 confirma lo descrito en el apartado anterior y afiade algunas otras

afirmaciones al analisis, pues:

e Se confirma la preferencia, al menos en términos de absorcion, hacia el

Quito Tenis frente a Granda Centeno.
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e Enel sector del proyecto, el grado de absorcion tiende a ser similar. Por lo
tanto, para aquellos edificios con menor indicador, es necesario definir qué

es lo que hacen diferente y evitar seguir ese camino.

Por ejemplo para el edificio San Gregorio Plaza, con una absorciéon de 0%, se
ubica casi a las afueras del sector, pero mantiene un precio por m2 similar a lo que se

encuentran en el centro de la zona.
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Figura 39. Absorcién mensual Zonas Permeable y Estratégicas
Fuente: Ernesto Gamboa & Asociados (2019)/ Elaboracion propia

4.7.3. Calificacién de la Competencia

Se ha calificado a la competencia en base a seis caracteristicas, ponderadas tal
como indica la Tabla 13, se establecen diferentes pesos para los distintos factores ya
que no todos tienen la misma relevancia. Ademas, se calificara a cada proyecto del 1

al 5 para cada factor, siendo 5 el mejor y 1 el peor.
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Tabla 12. Ponderaciones para calificar al proyecto y a la competencia

Variable Ponderacion

Localizacion 20%
Promotor 10%
Servicios del Proyecto 15%
Acabados 15%
Promocion 15%
Financiamiento 25%

Elaboracion propia

4.7.3.1.Calificacion para la variable localizacion

A la hora de calificar la calificacion se considerd el grado de circulacion de
automoviles por la zona, es decir, se dio una mejor puntuacion a aquellos proyectos
mas residenciales. Pues en la encuesta se evidencio una gran preferencia a este tipo

de implantaciones.

Califiacion

Figura 40. Calificacion de la Variable Localizacion para la Zona Permeable y Estratégica/
Elaboracion propia
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AETHOS 3, al estar ubicado en una cuchara, en la zona més alta de la Granda
Centeno, obtuvo una calificacion de 5/5, evidenciando un primer elemento

beneficioso en términos competitivos.

4.7.3.2.Calificacion para la variable promotor

La calificacion de promotores rodea, en promedio el 3/5, esto ya que a pesar de
que los proyectos en las zonas, en la mayoria de casos se lleva a cabo por constructoras

consolidadas, la mayoria no son tan reconocidas por el publico coman.

Para AETHOS 3, la calificacion en 2/3, esto ya que el promotor fue reconocido
por pocos encuestados. No obstante, este cuenta con experiencia dentro de Granda

Centeno, ya que ha construido AETHOS 1y 2.
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Figura 41. Calificacion de la Variable Promotor para la Zona Permeable y Estratégica/
Elaboracion propia.

4.7.3.3.Calificacion para la variable servicios

La puntuacion para cada proyecto fue otorgada en funcién de los siguientes

elementos:
e Ascensor e Intercomunicadores
e Cableado Subterraneo e Sistema de Seguridad
e Gas Centralizado e Equipo de Incendio
e Agua Caliente Central e Locales Comerciales
e Cisterna e Gimnasio
e Generador e Piscina
e Areas Verdes e Sauna/ Turco/ Hidromasaje
e Canchas e AreaBBQ
e Juegos Infantiles e Estacionamiento Subsuelo

Como puede observarse en la Figura 42, la calificacion promedio en este caso es

de 3/5. Efectivamente el edificio Daniel logra una calificacion perfecta, sin embargo,
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dado el comportamiento del resto de constructores, podria decirse que el mercado no
exige ese nivel de equipamiento puertas adentro. Sobre todo al percatarse que el

edificio en cuestion es uno de los que menor absorcion posee (1%).

Califiacion
O P N W M 01 O
A

RN ‘ S O OO & < AN YR ©
& & & Jy“\% S & S S qgfﬁ Q®§ c,%\v\) & &
< o O F & & Y S OO
& X N\ Q & W <§ o Q Q
X Q& 8 O N 4 <O O
< OIS SR & &

& © QO K0
DA << S
S

Figura 42. Calificacion de la Variable Servicios para la Zona Permeable y Estratégica/
Elaboracion propia.

4.7.3.4.Calificacion para la variable acabados

Respecto a los acabados, se conoce que dada la zona donde se desarrolla el
proyecto estos serdn minimo de primera. Igualmente, existen ciertos proyectos, en
Quito Tenis, donde los acabados son de lujo, con mesones de cuarzo, pisos de chanul

y/o tabloncillo.

La tendencia de ambas zonas es ofrecer acabados de primera, aunque se registran

proyectos, en Quito Tenis, que los ofrecen de lujo.

En entrevista a expertos se supo que muchas ocasiones el comprador no valora
estos detalles y que al mismo tiempo aumentan el costo final de las viviendas. Por
ello, al menos para el sector especifico de Granda Centeno, es recomendable

mantenerse en acabados de primera.
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Califiacion

Figura 43. Calificacion de la Variable acabados para la Zona Permeable y Estratégica/
Elaboracion propia

4.7.3.5.Calificacion para la variable promocion

Otro elemento fundamental para cualquier proyecto inmobiliario es la promocion.

Para el presente andlisis se considerd los métodos: Rotulo en obra, Casa modelo,

Redes Sociales, Pagina Web, Sala de Ventas y Corredores.

En promedio, la puntuacion promedio para promocion es 3/5. Llama la atencién
que AETHOS 3 no ha explotado su potencial en este factor, pues tiene la peor

lificacion de todos los

e T = " - [ J

Califiacion ~

O P, N W b 01O

Figura 44. Calificacion de la Variable promocion para la Zona Permeable y Estratégica/
Elaboracion propia
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Este podria llegar ser un determinante a la hora de competir por los compradores,

por lo que al ejecutar el proyecto se debe reconsiderar la estrategia de promocion.

Para este caso, se puntu6 a AETHOS 3 en base a los planes promocionales del

duefio de la obra.

4.7.3.6.Calificacion para la variable financiamiento

Para el presente elemento las calificaciones se han clasificado como indica la
Tabla 14.

Tabla 13. Calificaciones para el Financiamiento

Financiamiento Calificacion

10/90 5
20/80
30/70
40/60
50/50
60/40
Elaboracion propia

PN Wbk o

El modelo de financiamiento tipico para las zonas es 30/70, es decir, 30% de
entrada y 70% financiado. AETHOS 3 cae dentro de esta modalidad, por lo que se

podria decir que va de acuerdo al mercado.

A pesar de que existen proyectos con mejor calificacion, es destacable que no
todas las instituciones financieras ofrecen tal facilidad. Por ello, el financiamiento

30/70 es el mas repetido y cercano a la realidad.
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Califiacion

Figura 45. Calificacién de la Variable promocién para la Zona Permeable y Estratégica/
Elaboracion propia

4.8.Posicionamiento

Continuando con el andlisis de AETHOS 3 frente a la competencia, es necesario

estimar la calificacion resultante para cada proyecto.

En la Tabla 13 se visualiza el posicionamiento de los proyectos estudiados. El

edificio AETHOS 3 obtiene 3/5 de calificacion, quedando atras de varios proyectos.

Sin embargo, se debe considerar el presente andlisis en conjunto con el nivel de
absorcion, pues existen proyectos que pese a registrar una calificacion superior, en
términos de desempefio, no han logrado penetrar adecuadamente al mercado. Ejemplo

de esto es el edificio San Gregorio Plaza.



NOMBRE DEL | LOCALIZACION |PROMOTOR SERVICIOS DEL ACABADOS |PROMOCION | FINANCIAMIENTO | CALIFICACION
PROYECTO 20% 10% PROYECTO 15% 15% 15% 25% PONDERADA
5 2 3 4 1 4 3

AETHOS 3
Edificio Meraki
Edificio Thiara

Edificio Xavier

Edificio Faz
Homes
Edificio Nezu
Bamboo
Edificio San
Gregorio Plaza

Torre Daniel
Torre NN

Torre Grandinare

Edificio Tennis
Haus
Edificio Tennis
Dix

Edificio Akira
Edificio Sirah

Edificio BO

4.9.Conclusiones
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Tabla 14. Posicionamiento de proyectos en zona permeable y estratégica

5

Factor

Demanda
General

Localizacion

Promotor

3

3

Impacto

4 4 4 4 4
3 4 4 5 4
3 4 2 4 3
3 4 4 4 4
4 4 3 4 4
2 4 4 5 4
5 4 4 4 4
3 4 3 4 4
3 4 5 4 4
3 4 4 4 4
2 4 2 4 3
2 5 3 4 4
3 5 4 4 4
3 5 3 1 3

Elaboracion propia

Observacion

Pese a que se estima una demanda calificada que justifica la
gjecucion del proyecto, bajo la coyuntura actual, las
preferencias de los consumidores se inclinan a cubrir
necesidades mas basicas como alimentacion, vestido y/o salud.

El proyecto estd ubicado en una de las zonas con mayor
plusvalia de la ciudad. Ademé&s, cuenta con varios
equipamientos cercanos que vuelven atractivo al sector.

A pesar de que el promotor cuenta con varias obras y afos de
experiencia dentro del sector, todavia no es reconocido en el
mercado.



Servicios

Acabados

Promocién

Financiamiento

Precio/ m2

Competitividad
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Los servicios que ofrecera el proyecto serdn los esenciales
dentro del sector. Ciertamente seran menores que los de algunos
competidores. Sin embargo, esto reduce tanto el precio de
venta, como la alicuota que se deberd pagar por vivir en el
edificio. De esta manera se atrae a un mercado que le preste
mayor importancia al sector y que no use o0 que no aprecie tanto
elementos como piscina y areas humedas.

El proyecto ofrecera acabados de primera, que son los que mas
comunmente se emplean en el sector. Existen edificaciones con
acabados de lujo, no obstante, en entrevista a expertos se supo
que muchas veces los compradores no aprecian estas
caracteristicas y que encareceria el producto final de manera
casi innecesaria.

El promotor ha desarrollado previamente proyectos en la misma
zona y ha limitado su estrategia de promocién a corredores de
bienes raices. Esto limita es un limitantes, pues la competencia
lleva a cabo mejores sistemas promocionales.

Ciertamente de ofrecen esquemas con mayor proporcion de
financiamiento (80/20). No obstante, el esquema que manejan
mayoritariamente las instituciones financieras es el de 70/30,
mismo que serd ofertado por el proyecto.

Pese a no ser el proyecto mas econdémico dentro de los
analizados, el precio/m? de AETHOS 3 se ubica bajo la media
de las obras estudiadas. Claramente con este precio se sigue
generando rentabilidad.

Efectivamente existe diversidad en cuanto a oferta inmobiliaria
en la zona permeable y zona estratégica. AETHOS 3 podria
entrar a competir por precios, pues ofrece una buena ubicacion,
con acabados de primera y servicios similares a los de la
competencia.
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5. ARQUITECTURA

5.1.Antecedentes

AETHOS 3 es un proyecto inmobiliario de vivienda que consiste en un edificio
de 4 pisos, mismo que contara con un total de 17 departamentos. Actualmente la obra

cuenta con un avance del 5%, esto corresponde a la etapa de movimiento de tierras.

Como fue mencionado en el capitulo anterior, el promotor y constructor del
proyecto tiene un amplio conocimiento y experiencia en el sector. Por ello, se ha
planteado el disefio, la arquitectura y los acabados a continuacion descritos.
Igualmente se analizardn mas a profundidad las regulaciones municipales y demas

aspectos constructivos correspondientes a la edificacion.
5.2.0Dbjetivos

5.2.1. Objetivo General

Evaluar la viabilidad arquitectonica del proyecto AETHOS 3 en términos de

normatividad, forma y funcionalidad.

5.2.2. Objetivos Especificos

e Determinar el cumplimiento del Informe de Regulacion Metropolitana
(IRM).

e Evaluar la ocupacion y el aprovechamiento de areas propuesto por el
proyecto AETHOS 3.

e Establecer las especificaciones técnicas tanto del método constructivo a

emplearse, como de los acabados a implementar.
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5.3.Metodologia

( )

1. Investigacion Descriptiva y Exploratoria: En
base a lo establecido en el IRM y a consulta a
expertos se formulan los planos arquitectonicos
iniciales del proyecto.

\. -

,
2. Analisis Comparativo con los resultados
del Estudio de mercado: Se define y
describe la distribucion arquitecténica final
gue manejara el proyecto. Asi como el tipo de
acabados Optimos en funcion del mercado
Lmeta, previamente definido.

5.4.Topografia

Tal como se explico en el Capitulo Il de presente documento, se sabe que el terreno
donde se desarrollara el proyecto se ubica en el sector Granda Centeno. Mas
especificamente, el predio se ubica en la Calle Mariano Egas y Avenida Juan José de

Villalengua.
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Figura 46. Implantacion Proyecto AETHOS 3/ Elaboracion propia
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Fotografia 6. Puerta de Seguridad al Pasaje donde se ubica AETHOS 3/ Por:
Paola Ayala (2020)

El lote pertenece a un pasaje sin salida totalmente residencial bloqueada con una
puerta de seguridad que permite el acceso exclusivo de los duefios de las viviendas y

sus visitantes.

Por otra parte, tanto la Calle Mariano Egas como el terreno tienen una pendiente

de aproximadamente 0%, es decir son practicamente planos.
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REATOTAL DE LOTE:
856.50 m?

Figura 47. Levantamiento Topogréfico Proyecto AETHOS 3
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El terreno en relacion a la vereda tiene un metro de pendiente positiva. Dado que

se construira un subsuelo, se debera hacer movimiento de tierras.

5 T

Fotografia 7. Movimiento de tierras, proyecto AETHOS 3/ Por: Paola Ayala
(2020)

Por altimo, cabe mencionar que el predio esta ubicado al occidente del pasaje, por

lo que los pisos superiores del proyecto gozaran de una vista privilegiada de la ciudad.
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Fotografia 8. Vista desde el Sector del Proyecto hacia el Volcan Cotopaxi/ Por:
Ecuafoto (2016)

5.5.Dimensiones y Linderos

Como muestra la Figura 48, el terreno es casi rectangular, con un ligero

incremento en la parte oriental.

El predio esta limitado al Norte, con 22,03 metros, por el lote 337, este
corresponde a una vivienda unifamiliar. Al Sur, con 25,30 metros, por una propiedad
particular. Al Este, con 25,05 y 14 metros, con la calle Mariano Egas y una propiedad

privada, respectivamente. Al Oeste, con 35,69 metros, con un edificio de 4 pisos.
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AREA TOTAL DE LOTE:

Figura 48. Linderos del Predio para el Proyecto AETHOS 3/ Elaboracion propia

5.6.Morfologia y Asoleamiento

Con el objetivo de aprovechar la luz y calor solar, se ha planteado un disefio

arquitectonico con grandes ventanales que permita el ingreso de iluminacion natural.

En la mafana el sol se dirige a la fachada principal, por la calle Mariano Egas, y
hacia la fachada norte. Mientras que por la tarde, la fachada sur y este reciben

asoleamiento.
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Figura 49. Fachada Frontal Proyecto AETHOS 3/ Elaboracién propia

Es decir, en algin momento del dia, todos los departamentos reciben claridad,

iluminacion y calentamiento natural.

5.7.Evaluacién del IRM

El informe de Regulacion Metropolitana (IRM) es el documento que contiene las
especificaciones obligatorias aplicables al predio en términos de nimero de pisos,
retiros, Coeficiente de Ocupacion del Suelo (COS), forma de ocupacion del suelo,

entre otros.

La Tabla 14 muestra los datos principales correspondientes al IRM del proyecto.
Este especifica que el terreno tiene un area total de 856,50 m2. En caso de querer
dividir el predio se deberan cumplir los requisitos minimos establecidos como el area

del lote minimo (600 m?) y frente minimo (15 m2).

Respecto a las areas maximas de construccion, se tiene un COS Total de 200%,

esto quiere decir que se podra construir hasta 1.713 m2, del nivel cero hacia arriba.



El COS en planta baja (PB) sefiala la proporcion maxima respecto al terreno que deberd manejar cada piso, al ser este 50%, significa que

cada piso de construccion, también desde el nivel cero hacia arriba, debera ser maximo de 421,68 mz2.

El suelo es de uso Residencial Urbano 2, lo que sefiala que dentro de la zona estan permitidos comercios, servicios y equipamientos de bajo
impacto.

Tabla 15. Datos principales del IRM — predio 3599068

Area del Lote Frente COS COS # de Altura Clasificacion del

RG0S

Terreno Zonificacion Minimo Minimo Total PB DiSOS Maxima Suelo
Frontal:
5m
Lateral:
(RU2) 3m
600 m2 15 m? 200% 50% 4 16 m Residencial (SU) Suelo Urbano  Posterior
Urbano 2 :3m
Entre
Bloques
6 m

A10 (A604-

2
856,50 m 50)

Fuente: Municipio del Distrito Metropolitano de Quito (2020)/ Elaboracion propia.



5.8.Componente Arquitectonico — Analisis Descriptivo

El proyecto AETHOS 3 ha sido disefiado como la parte final de una trilogia de
edificios que llevan el mismo nombre. Estos, més all& de compartir su denominacion,

han sido desarrollados bajo una arquitectura similar y dentro del mismo sector.

El nombre AETHOS, cuyo significado refleja creatividad e intuicion, fue
planteado tomando en cuenta el cambio generacional que se llevé a cabo al iniciar
esta serie de construcciones. Pues, estas obras dieron paso a una nueva generacion de

constructores dentro de la familia del promotor.

Ahora, en términos plenamente arquitectdnicos, con la finalidad de aprovechar al
méaximo el terreno, la edificacion ha sido disefiada siguiendo la forma del predio,

respetando los retiros y COS establecidos.

Lo anterior sin perder el disefio minimalista, con ventanales en las fachadas, para
de esta manera, aprovechar al maximo la entrada natural de luz a los diferentes

ambientes.

En la terraza, que constituye parte de las areas comunales, el edificio contarad con
una vista privilegiada de Quito, en la que destaca la vista al volcan Comunales.

Igualmente este ambiente cuenta con una gran cantidad de jardineras.

Al mismo tiempo, como se podra observar en las areas de cada departamento, la
arquitectura se ha centrado en ofrecer ambientes muy comodos y amplios. Esto dada
la informacion levantada en el capitulo anterior, donde se dio a conocer que ademas

de una buena ubicacion, el comprador busca habitar en espacios no tan reducidos.



110

Otra ventaja de la que goza el proyecto, es gque salvo la suite, todas las unidades

de vivienda cuentan con 2 parqueaderos. Visto esto ante la competencia es un punto

a favor, ya que todas las obras analizadas ofrecian méaximo un parqueadero por

departamento.

La distribucion arquitectonica en términos generales sera:

En los dos primeros niveles, en la fachada frontal habrén 3 departamentos
a un solo nivel. Mientras que en la fachada posterior se construiran 4
viviendas duplex, que también ocupan el segundo piso.

En el segundo nivel existiran 2 departamentos a un solo nivel y se ubicara
el area intima de los duplex ya mencionados.

En el tercer nivel se registraran 4 viviendas de un solo nivel, esta planta se
duplica en el cuarto nivel.

Cabe destacar que los 4 departamentos duplex tendran su propia terraza
privada en el retiro posterior. Ademas se contara con areas verdes tanto en

la terraza como en la planta baja.
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Figura 50. Proyecto AETHOS 3/ Elaboracion propia

5.9.Distribucién Arquitectonica

Las plantas generales se describen a continuacion:

5.9.1. Subsuelo

El subsuelo se encuentra a un nivel de -2,90 metros, con acceso desde la calle a
través de una rampa. Este cuenta con 31 parqueaderos y 3 bodegas donde arranca el
ascensor y las gradas que van hasta la terraza. Igualmente en este nivel se encuentra

la estacion de bombeo y la cisterna.
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Figura 51. Subsuelo - AETHOS 3/ Elaboracion propia.

5.9.2. Planta Baja

A este nivel se encuentra la entrada principal, donde lo primero que se observa es
la guardiania, una rampa y gradas para acceder al lobby principal del edificio (22 m?).

Asimismo se tiene un hall de 26,70 mz2.

En este piso se encuentran también 3 parqueaderos, siendo 1 de visitas y 2 de los

condéminos.

Haciendo referencia a las viviendas, en la planta baja estaran:

i.  Suite (001): A un solo nivel, con un area de 45,50 m2,
ii.  Departamento (001): A un solo nivel, con un area computable de 90,50 m?

y una terraza exclusiva de 12,60 m2,



Vi.

Vii.
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Departamento (002): Duplex con un area social de 56 m2 en este nivel, una
terraza exclusiva de 55 m2. El area intima se encuentra en el segundo piso
y mide 55,70 m2. De tal manera, el &rea computable total es de 111,70 m2,
Departamento (003): Duplex con un area social de 51 m2 en este nivel, una
terraza exclusiva de 22,91 m2 El &rea intima se encuentra en el segundo
piso y mide 51,50 m2. De tal manera, el area computable total es de 102,50
m2.

Departamento (004): Duplex con un &rea social de 52,70 m2 en este nivel,
unaterraza exclusiva de 23,6 m2. El area intima se encuentra en el segundo
piso y mide 52.50 m2. De tal manera, el area computable total es de 105,20
m2.

Departamento (005): Duplex con un area social de 56 m2 en este nivel, una
terraza exclusiva de 60 m2. El area intima se encuentra en el segundo piso
y mide 55,7 m2. De tal manera, el &rea computable total es de 111,70 m2.

Departamento (006): A un solo nivel, con area de 77 m2,

PB As52.7 m2

P8 A=S6 m2
DEP 004 DEP 005

Cemecer Commtor

A
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X ZAGC e | £\ - i
‘ § rerraza commaz | [f 1 m i1
| =: A=27.0m2 = J L ) ==
| o 1 T = 1}15-1;@?1
= Il
—E= [h, ,E
[
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J e
TNGRESO
PEATONAL
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Figura 52. Planta Baja - AETHOS 3/ Elaboracion propia
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5.9.3. Segundo Nivel

Ubicado a un nivel de +3,42 metros, inicia con un hall comunal de 20 m2. Ademas
de los departamentos a continuacion descritos, en esta planta se tiene las areas intimas

de los 4 duplex previamente mencionados:

I. Departamento (101): A un solo nivel, con un area de 127,6 m2.

ii. Departamento (106): A un solo nivel, con un area de 73,50 m2.

TITI HERIRIE
)

Figura 53. Segundo Nivel - AETHOS 3/ Elaboracion propia

5.9.4. Tercer Nivel

Ubicado a un nivel de +6,30 metros, inicia con un hall comunal de 20,90 m2. Se

registran las siguientes viviendas:

i.  Departamento (201): A un solo nivel, con un area de 125 m2,



Departamento (202): A un solo nivel, con un area de 105 m2.

Departamento (203): A un solo nivel, con un area de 106 m2.

iv.  Departamento (204): A un solo nivel, con un &rea de 98 m2,
DORMITORIO | 1 DORMITORIO 2 (:DMtDQﬁ Lﬁ ﬁll
; il DEP 203
B2 i 5 Llofol o
o, mn s
o ——
DORMITORIO wﬂ‘ : =
.; | |

COCINA
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DORMITORIO |

5.9.5. Cuarto Nivel

A =20.90 M2
RN 0 Ll
s |
) [ DEP 204
o ! A = 98.M2 /
‘GOMEDOR ) AL :’ —1 N =
s
DEP 201 ]
Lo | O

‘ A=125M2

Figura 54. Tercer Nivel - AETHOS 3/ Elaboracion propia.

Ubicado a un nivel de +9,18 metros, es una réplica exacta del nivel anterior y esta

constituido por los departamentos 301, 302, 303 y 304.

5.9.6. Terraza

Ubicada a un nivel de +12,06, en la parte posterior se encuentran 21 secaderos y

18 bodegas, ademas de una lavanderia comunal. También cuenta con un espacio para

BBQ, una sala de reuniones y el area social en general, con su respectiva sala de



116

juegos y bafios. Asimismo se tiene el area de recreacion infantil y las ya mencionadas

areas verdes.
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Figura 55. Terraza - AETHOS 3/ Elaboracién propia

Los ambientes por unidad de vivienda se distribuyen segin la Tabla 17.



Tabla 16. Distribucion de ambientes AETHOS 3

N° Departamento Sala Comedor Cocina  Bafios Medio Bafio  Habitaciones Parqueaderos Bodegas Secaderos  Terraza Privada

1 SUIT 45,5 1 1 1 1 0 1 1 1 1 0
2 001 90,5 1 1 1 2 1 2 2 1 1 1
3 002 111,7 1 1 1 2 1 3 2 1 1 1
4 003 102,5 1 1 1 2 1 2 2 1 1 1
5 004 105,2 1 1 1 2 1 2 2 1 1 1
6 005 111,7 1 1 1 2 1 3 2 1 1 1
7 006 7 1 1 1 2 0 2 2 1 1 0
8 101 127,6 1 1 1 2 1 3 2 1 1 1
9 106 73,5 1 1 1 2 1 2 2 1 1 0
10 201 125 1 1 1 2 1 3 2 1 1 0
11 202 105 1 1 1 2 1 3 2 1 1 0
12 203 106 1 1 1 2 1 3 2 1 1 0
13 204 98 1 1 1 2 0 3 2 1 1 0
14 301 125 1 1 1 2 1 3 2 1 1 0
15 302 105 1 1 1 2 1 3 2 1 1 0
16 303 106 1 1 1 2 1 3 2 1 1 0
17 304 98 1 1 1 2 0 3 2 1 1 0

Elaboracion propia.



5.10. Corte General

Como muestra la Figura 56, el area de excavacion desde el nivel cero es un igual
a un piso. Entre el punto més alto del terreno, en suelo natural, y el punto cero, o la

vereda, hay un diferencia a de un metro. La altura entrepiso es 2,88 m.
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Figura 56. Corte General — AETHOS 3/ Elaboracion propia.

5.11. Descripcion del Producto

5.11.1. Acabados

Se ha establecido la calidad de los acabados a implementar en el proyecto, en

funcidn de la informacion recopilada en el capitulo anterior.



119

De tal forma, a continuacion se describen los acabados que el edificio ofrecera:

Tabla 17. Acabados Areas Comunales — AETHOS 3

ESPACIO: Areas Comunales
OBJETO DESCRIPCION

Pisos en Halls Porcelanato

Pisos en Terrazas Comunales Porcelanato

Puertas de Gradas Puertas cortafuegos

Paredes Estucadas y pintadas color blanco
Barrederas Porcelanato

Ascensor COHECO o similar para 8 personas
Calentamiento de Agua Bombas de calor

Seguridad Monitor, video y 6 camaras

Control de Incendios De acuerdo al Cuerpo de Bomberos
Tumbados (Terraza: Sala de

Reuniones |Sala de Juegos| Gypsum

Lobby)

Elaboracion propia.

Tabla 18. Acabados para Hall de ingreso, salas y comedores — AETHOS 3

ESPACIO: Hall de Ingreso - Sala - Comedor
OBJETO DESCRIPCION

Puerta blindada, enchapada con madera o

Puerta Principal MDF

Cerradura Puerta

Principal Cerradura de tres puntos

Piso Piso de bamboo

Barrederas MDF tipo madera natural lacado
Paredes Estucadas y pintadas color marfil
Cornisas Yeso pintadas color blanco
Tumbados Gypsum

Elaboracion propia.
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Tabla 19. Acabados para Cocinas, Areas de Maquinas y Terrazas Privadas — AETHOS
3

=SSNe{ [ Cocina - Area de Maquinas - Terrazas Privadas

OBJETO DESCRIPCION

Piso Porcelanato

Paredes Porcelanato

Barrederas Porcelanato

Piezas Fregadero de cocina doble pozo de acero inoxidable para
Sanitarias empotrar en marca Teka

Griferia Monocomando cromada FV de primera

Muebles Modulares en MDF lacados, tiradera cromada

Mesdn Granito

Puerta Internas: MDF lacadas| Externas: Aluminio y vidrio
Cerradura Kwikset

Tumbados Gypsum
Elaboracion propia

Tabla 20. Acabados Bafos — AETHOS 3
ESPACIO: Baros
OBJETO DESCRIPCION

Puerta Tamborada en MDF lacado, color maderado
Cerradura Kwikset
Piso Porcelanato
Paredes Ceramica de piso a techo
Inodoro FV de primera blanco| Lavatorio FV con
Piezas Sanitarias mueble
Griferia (lavatorio|
ducha) Monocomando cromada de lujo
Tumbados Gypsum

Elaboracion propia.
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Tabla 21. Acabados Bafios — AETHOS 3

ESPACIO: Dormitorios

OBJETO DESCRIPCION

Puerta Tamborada en MDF lacado, color maderado

Cerradura Kwikset

Piso Piso de bamboo

Barrederas MDF tipo madera natural lacado

Paredes Estucadas y pintadas color marfil

Cornisas Yeso pintadas color blanco

Closets MDF lacado, fondo totalmente cubierto con melaminico

Tumbados Gypsum
Elaboracion propia.

5.11.2. Sistema Constructivo

Se empleard el sistema constructivo de hormigon armado, desde las
cimentaciones, columnas y losa bidireccional de 25 cm de espesor con
alivianamientos. Esto quiere decir que el edificio sera construido bajo el sistema
tradicional. Cabe destacar que segun la encuesta aplicada en el capitulo anterior, los

compradores tenian una clara preferencia hacia este sistema constructivo.

5.12. Descripcion de las Areas

La Tabla 23 muestra el resumen de areas del proyecto AETHOS 3. En esta se
especifica la cantidad de m2 destinados a cada area segun su clasificacion.

Tabla 22. Resumen de Areas Edificio AETHOS 3

DESCRIPCION m2
AREA UTIL 1.713
AREA NO CUMPUTABLE 1.904
AREA BRUTA 2.871
AREA DE TERRAZAS EN VENTA 162
AREA DE ESTACIONAMIENTOS EN

VENTA 426

Elaboracion propia
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Cabe sefialar que esto se debe a que, como ya fue mencionado, a diferencia de la
competencia, AETHOS 3 ofrece, para todos sus departamentos 2 parqueaderos. Esto

incrementa notablemente el porcentaje de area no computable.

5.13. Analisis del COS

Como se analizo en el apartado 1.7, el COS Total del predio es de 200%, es decir,

se tiene un area limite de construccion de 1.713 m2, del nivel cero hacia arriba.

La Tabla 24 denota que no existe diferencia entre el COS real y el COS permitido,

en otras palabras, la estructura arquitectonica planteada esta al limite del area util.

Esto indica que se le esta sacando el 100% de provecho al area del terreno.

Tabla 23. COS Real vs COS Permitidos Proyecto AETHOS 3

DESCRIPCION m2

COS REAL 1.713
COS PERMITIDO 1.713
DIFERENCIA 0

Elaboracion propia.

5.14. Conclusiones

En conclusidn, el proyecto es viable en términos arquitectonicos. Este cumple las
regulaciones metropolitanas establecidas, es competitivo y aprovecha el 100% del
area del predio. Asimismo, este componente ha sido formulado en funcion de la data
previamente recolectada, mediante la encuestay entrevista a expertos, por lo que tanto

areas, ambientes y acabados van acorde al segmento de mercado que se atendera.

Por otro lado, seria recomendable, tras una evaluacion del costo — beneficio,
generar cierto tipo de variaciones que mejoren la edificacion en términos de
sostenibilidad. Por ejemplo, la implementacion de bombas de calor para el

calentamiento de agua.
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OBSERVACION

La distribucién arquitectdnica del proyecto AETHOS 3
cumple a cabalidad el IRM impuesto por el Municipio del
Distrito Metropolitano de Quito. E incluso se aprovecha el
100% del COS total.

Igualmente se ha respetado los retiros impuestos por la
normativa. Estos han sido aprovechados para ofrecer
terrazas exclusivas a ciertos departamentos del proyecto.

AETHOS 3 propone mayores areas respecto a la
competencia. Esto dada la informacion recolectada en el
andlisis de mercado, donde los encuestados buscaban
ambientes mas amplios y comodos. Cabe destacar que esto
no le quita la competitividad al proyecto en términos de
precios y costos. Pues en capitulo anterior también se
evidencio que el precio del m? de construccion esta inflado.
Esto, sin dejar de lado la experiencia previa con la que se
cuenta en el sector.

Se plantea un total de 34 parqueaderos, de los cuales 1
corresponde a la Unica suite del proyecto. Todos los
departamentos tendran 2 parqueaderos, sobrando 1, mismo
que se ofrece como de visitas. Este es un factor
diferenciador, pues la competencia ofrece maximo 1
parqueadero por unidad habitacional. Por otro lado, cada
vivienda contara con su propia bodega.

El sistema constructivo establecido es el tradicional, este
cumple con la Norma Ecuatoriana de la Construccion.

Los acabados van de acuerdo a la informacion levantada en
el anlisis de mercado. Ademas van de acuerdo al segmento
a atender.
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6. COSTOS

6.1.Antecedentes

El anélisis de costos constituye un elemento fundamental a la hora de desarrollar
un proyecto inmobiliario. De hecho, en gerencia, los costos son un pilar para la

direccion de un proyecto.

Una vez realizada una introspeccion hacia cual es el mercado objetivo, cuales son
los deseos de este mercado, cuales son los competidores y qué es lo que uno pretende
ofrecer al mercado; la elaboracion y analisis de costos es el primer paso para unir
dichos estudios previos y sus conclusiones, con el proyecto que se desea desarrollar,

pues brinda una primera mirada a la viabilidad financiera del mismo.

En el presente capitulo se analizara el costo actual del terreno donde se
desarrollara AETHOS 3 a través de diversos métodos de valoracion, dandole especial
importancia al de mercado, pues en la mayoria de casos la industria inmobiliaria se

ve influenciada por los movimientos de oferta y demanda.

Al mismo tiempo se determinara los diferentes costos que se prevé el proyecto
presentara, asi como su ponderacion frente al costo total estimado y un cronograma
de desembolsos valorado, esto fundamentandose principalmente en los proyectos
previos a AETHOS 3, es decir, AETHOS 1y 2, sin dejar de lado el valioso aporte de
los expertos que han colaborado con la investigacion.

6.2.0bjetivos

6.2.1. Objetivo General

Determinar la viabilidad del proyecto AETHOS 3 en funcion del componente de

costos.
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Objetivos Especificos

e Determinar el costo del terreno donde se prevé desarrollar el proyecto
AETHOS 3 a través del método residual, de mercado y por margen de
construccion.

e Determinar el costo directo del proyecto AETHOS 3 en funcion de
paquetes de trabajo, prorrateando las areas de construccion respecto al area
bruta

e Determinar el costo indirecto del proyecto AETHOS 3 en funcion de
ciertos porcentajes del costo directo estimados. Donde las proporciones
vendran dadas en base a un estudio reciente llevado a cabo por un experto
en el tema.

e Evaluar el costo respecto al metro cuadrado de area bruta en los diferentes
niveles que tendrd AETHOS 3.

e Generar un cronograma valorado y el flujo de costos donde se logre
identificar las diferentes necesidades de fondos que necesitara el proyecto

a los largo de su ejecucion.
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6.3.Metodologia

1. Realizar una investigacion de campo dentro del
sector Granda Centeno, donde se logre conseguir
informacion acerca del precio de los terrenos en la
zona.

2. Llevar a cabo los diferentes métodos de valoracion:
residual, comparativo y de margen de cosntruccion.
Ademas, analizar la razén de las diferencias entre los
resultados obtenidos con estas tres valoraciones.

3. Estimacion de los costos directos en base a esudios
previamente realizados en el sector, obras previas del
promotor Y juicio expertos.

4. Estimacion de los costos indirectos fundamentandose
principalmente en el juicio expertos, esto ya que este
tipo de costos se consideran como una proporcion de
los directos. De tal manera el experto brindara soporte a
la hora de estimar los porcentajes.

5. Desarrollo del cronograma valorado en base a la
experiencia previa del promotor con AETHOS 1y 2.
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6.4.Resumen de Costos

El costo total estimado para AETHOS 3 a junio de 2020 es de $ 2.458.002. Como
se observa en la Tabla 23, este se descompone en costos directos, indirectos y del
terreno.

Tabla 24. Resumen de Costos- AETHOS 3

Cddigo Descripcion Costo
1 Costos Directos $1.221.358
2 Costos Indirectos $348.433
3 Costo del Terreno $428.250
COSTO TOTAL $1.998.041

Elaboracion propia.

En términos porcentuales, dentro de la Figura 57, destaca como es de esperarse,
que la mayor proporcion del costo total corresponden a los costos directos. Es decir,
el 61% de los ya mencionados $ $1.998.041 ser&n destinados a la obra civil ensiy a
trabajos que tengan relacion directa con la construccion del proyecto, como es la

estructura o albaiileria.

Respecto a los costos indirectos (17%), estos han sido estimados como un
porcentaje del costo directo total sin considerar el costo de contingencia. Estos valores

han sido establecidos en base a juicio expertos.

Por ultimo, el 22% de representacidn que tiene el terreno dentro del costo total, va

de acuerdo al segmento de mercado que se pretende atender. Pues dentro del sector
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socioecondmico medio alto, es posible mantener una proporcion superior de

incidencia, respecto a proyectos de interés social o publico, sin sacrificar utilidad.

B Costos Directos
Costos Indirectos

m Costo del Terreno

Figura 57. Proporcion de los diferentes tipos de costos sobre el costo
total, (2020)/ Elaboracién propia.

6.5.Costo del Terreno

Un elemento fundamental dentro de cualquier proyecto inmobiliario es el terreno.
Este ademas de presentar las condiciones apropiadas en términos técnicos y
topograficos, debera presentar un costo competitivo, que permita generar rentabilidad

para los interesados.

En diciembre de 2019 es terreno fue adquirido por el valor de $ 420.000. Desde
alli a la actualidad, por las diversas fluctuaciones y acontecimientos en la coyuntura

nacional, el costo de este rubro ha variado.
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De tal manera, para obtener el costo actual del terreno se emplean 3 métodos de
valoracion y posteriormente, tras un analisis comparativo se determina el valor actual

correspondiente al mismo.

6.5.1. Método Comparativo

Este método considera los valores que ofrece el mercado, homogenizados en
funcion de ciertas caracteristicas como el tamafio, la ubicacion y la fuente de

publicidad.

La Tabla 24 detalla los terrenos analizados y sus caracteristicas en términos de
tamafio y precio por m2 La informacion presentada se obtuvo en plataformas

digitales, transacciones y visitas de campo.

Tabla 25. Método Comparativo (2020)

# Ubicacion Valor Total Valor (m?) Area Total (m2)
1 Calle Sancho Andrade $290.000 $644 450
2 Calle Sebastian Cedefio $365.000 $755 483
3 Av. Juan José de Villalengua $600.000 $1.000 600
4 Calle Pablo Herrera $300.000 $486 617
5 Calle Sebastian Cedefio $253.000 $510 496

Elaboracién propia

Una vez homogenizados estos 5 predios en funcidn de sus factores, con el objetivo
de realizar un andlisis méas certero, se procede a eliminar los lotes con mayor y menor
precio por m?, ya que presentan valores fuera de la tendencia que dicta el mercado.

Dentro del presente analisis estos son los terrenos 3 y 4.
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Finalmente se obtiene la Tabla 25, con 4 indicadores de cuyo promedio se obtiene
un valor por m2 de $ 668,50. Esto indica que a junio del 2020, dentro del mercado el

lote tiene un valor de $ 572.770,64.

Tabla 26. Valor de mercado del terreno para AETHOS 3, (2020)

Indicador Valor

Media Aritmética $679,24
Media Homogenizada $628,15
Por factores $729,95
Eliminacién mayor menor $636,66
Valor promedio $668,50
Avrea lote de terreno 856,5 m?
Valor lote de terreno $572.570,64

Elaboracion propia

6.5.2. Método del Valor Residual

Este método indica que el valor del terreno estd compuesto por los diferentes
costes que intervendrian en el mismo, como el de construccion, el uso y ocupacion de

suelo, ademas de los beneficios que se obtendrian del mismo (Martinez, 2003).

De tal manera se obtiene la Tabla 26, es importante indicar que la informacion

técnica para esta valoracion, ha sido obtenida del IRM del predio.

Por su parte, los datos correspondientes a los parametros K y ALFA 1y 1, que
corresponden al porcentaje de aprovechamiento del terreno y al rango de incidencia

del terreno respectivamente, resultan de la consulta a expertos.
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Tabla 27. Método Residual (2020)

Método Residual

Datos para vivienda Unidad Valores
Avrea de terreno m?2 856,50
Precio venta m2 en Zona US$Xm2  $1.650
Ocupacion del Suelo COS % 50%
Altura Permitida (h) Pisos 4
K= Area Util % 90%
Rango de Incidencia (Terreno) "ALFA" | % 22%
Rango de incidencia (Terreno) "ALFA" 11 % 20%
Avrea construida maxima = Area x COS x h 1713
Area Util Vendible = Area Max. x K 1541,7
Valor de Ventas = Area Util x Precio Venta (m?) $2.543.805
"ALFA" | Peso del Terreno $559.637
"ALFA" | Peso del Terreno $508.761
Media "ALFA™ $534.199,05
VALOR DEL (m?) DE TERRENO EN US$ $624,70

Elaboracion propia.
La Tabla 28 describe el proceso de valoracion por este método, bajo un precio
de venta en el sector de $ 1.650, cifra que ha sido determinada en base al estudio

de mercado previo.

En este caso el valor para el m? de terreno es de $ 624,70, lo que resulta en un

valor total de $ 534.199,05 para el predio.
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6.5.3. Margen de Construccion
El presente método emplea el analisis residual y aplica un porcentaje como
utilidad esperada. En este caso se ha establecido un 20% de rentabilidad, en base

a lo conversado con expertos en el temay en el sector.

Tabla 28. Margen de Construccion (2020)

Margen de Construccion

Descripcion Unidad Valores
Valor de Venta M2 Tipo (Vivienda) (VM2) Uss$ $1.650
Coeficiente de Area Util Vendible (K) % 90%
Costo Directo de Construccion (CD) Uss$ $600
Multiplicador Costo Total Vivienda Rangox (M) % 1,5
Area Total Construida (AT) m2 1.713
Costo Total Construccion (CC) US$ $1.541.700
Valor de Ventas (IVV) US$ $2.543.805
Margen Operacional US$ $1.002.105
Valor del Lote Residual US$  $534.199
Utilidad Esperada US$ $508.761
Utilidad Real US$  $467.906
Valor del terreno por margen $493.344
Valor del m2 $576

Elaboracién propia.
Para este andlisis se obtiene un valor de $ 576 por m2, con un valor total para

el terreno de $ 493.344.
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6.5.4. Analisis Comparativo
La Tabla 28 muestra un resumen de los resultados obtenidos mediante las tres
valoraciones. Las cifras obtenidas son bastante cercanas y promedian $ 622,73 por

m?2,

Tabla 29. Comparacion de las diferentes valoraciones para AETHOS 3 (2020)

Indicador Valor

Comparativo Mercado ~ $668,50

Residual $623,70
Margen Construccion  $576,00
Valor promedio $622,73
Avrea lote de terreno $856,50
Valor lote de terreno $533.371,23

Elaboracion propia.

Ciertamente, como detalla la Figura 58, el valor por margen de construccion
es inferior a las demas valoraciones. Esto puede deberse a que las cifras para
costos y rentabilidades corresponden Unicamente a supuestos genéricos, es decir,

no estan establecidos para el terreno en particular.

El valor residual y el valor comparativo son méas cercanos, sin embargo, para
el presente estudio se considerara exclusivamente la segunda, ya que los costos y
precios de la industria constructora se deben propiamente a las fluctuaciones de

oferta y demanda, en otras palabras, al comportamiento del mercado.
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Margen Construccion $576.00
Residual $623.70
Comparativo Mercado $575.07
$500 $600 $700

Figura 58. Comparativo de métodos de valoracion para el terreno de AETHOS
3, 2020/ Elaboracion propia

6.6.Costos Directos
Como describe la Tabla 31, los costos directos ascienden a $1.221.358. Cabe
destacar que tanto costos directos como indirectos han sido desglosados como

paquetes de trabajo.

Las areas y volimenes fueron determinados en base al disefio arquitectonico
del proyecto. Mientras que los precios se determinaron a través de un comparativo
con proyectos previamente realizados en la zona, el indice de Precios a la
Construccion (IPCO) y los precios presentados por la Camara de la Construccion

(2019)

Por su parte, los costos de contingencia fueron estimados como un porcentaje
diferenciado del total de cada paquete de trabajo, dandole una mayor proporcion
de reserva a la estructura y a los recubrimientos, ya que como se observara mas

adelante son los rubros con mayor incidencia sobre el costo directo.
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Tabla 30. Resumen de costos directos proyecto AETHOS 3

Descripcion Valor (%) Incidencia

g1 Obras Preliminares $13.027 1%
3.2 Estructura $336.800 28%
33 Albafiileria $84.000 %
3.4 Recubrimientos $222.140 18%
35 Aluminio y Vidrio $27.500 2%
3.6 Carpinteria $215.200 18%
3.7 Sistema Hidrosanitario $77.600 6%
3.8 Sistema Eléctrico y Redes ~ $90.000 7%
3.9 Equipamiento $118.260 10%

4 Reserva de Contingencia $36.831 3%

TOTAL COSTOS
5 DIRECTOS $1.221.358 100%

Elaboracion propia
Respecto a las incidencias sobre el total del costo directo, la Figura 59 muestra
gue existen 3 paquetes cuya sumatoria representa el 64% del mismo. Estos son

estructura (28%), recubrimientos (18%) y carpinteria (18%).



= Obras Preliminares

30, 1%

= Estructura

“ - Albafiileria
» Recubrimientos

- = Aluminio y Vidrio
\ ’ = Carpinteria

. = Sistema Hidrosanitario

= Sistema Eléctrico y Redes
2% = Equipamiento

= Contingencia

Figura 59. Incidencia de paquetes de trabajo sobre costos directos
Elaboracion propia

6.7.Costos Indirectos
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Como describe la Tabla 32, los costos directos ascienden a $ 462.159. Como

fue previamente mencionado, los costos fueron desglosados como paquetes de

trabajo.

A diferencia de los directos, los costos indirectos han sido calculados como

un porcentaje del costo directo sin considerar la reserva de contingencia.

Estas proporciones corresponden a un estudio de mercado recientemente

elaborado y proporcionado con fines académicos para el presente trabajo de

titulacion (Franco, 2020).
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Tabla 31. Resumen de costos indirectos proyecto AETHOS 3

Descripcion Valor ($) Incidencia
2 Planificacion $34.638,17 8%
7 Tasas e Impuestos $45.068,11 11%
8 Ejecucion $268.726,65  80%
TOTAL COSTOS
5 INDIRECTOS $348.433 100%

Elaboracion propia.

Respecto a las incidencias sobre el total del costo indirecto, la Figura 60

muestra que existe un paquete que acapara el 80% del mismo, este es ejecucion.

e

@ Planificacion

@ Tasas e Impuestos

80% Ejecucién

Figura 60. Incidencia de paquetes de trabajo sobre costos indirectos/
Elaboracion propia
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6.8.Presupuesto

La Tabla 31 muestra el presupuesto total para el proyecto AETHOS 3 asi como

la incidencia de cada rubro sobre el costo total estimado. Los rubros con mayor

incidencia son:

Dentro de los rubros de costos directos:

Costo del Terreno: Con 21%, esta incidencia va acorde a la ubicacién y
al nivel socioeconomico a atender. Pues el proyecto se enfoca en el sector
medio alto y el costo del terreno frente al costo total puede ser més
representativo que en el caso de viviendas de interés publico. De hecho,
en una entrevista a expertos se recomendo que este deberia ir entre el 22%-
28% (2020).

Hormigén y Hierro: Con 5,75% y 7,32%, esto obedece a la construccion
propiamente, sin dejar de considerar que se plantea un subsuelo, lo que
incrementa el uso de estos materiales.

Acabados de piso: Con 4,80%, se debe a la calidad de piso que se ofrecera
dada la informacion recolectada en la investigacion de mercado. El piso
instalado serd de madera de bambu.

Closets: Con 6,01%, esta proporciéon también se ve influenciada por la

calidad de acabados que tendran las viviendas.

Estos 5 rubros totalizan el 45% del total de los costos.

Dentro de los rubros de costos indirectos:

Fiducia y gerencia de proyectos: Con 4,28%. Por un lado, el proyecto se

manejara en fiducia para brindar mayor tranquilidad y confianza a los
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clientes. Igualmente, el gerente de proyecto serd contratado con la
finalidad de optimizar costos, tiempos y alcances.
e Gestion Inmobiliaria y ventas: Con 3,06%, esto para incentivar las

ventas del proyecto de la manera mas efectiva posible.

Ambos rubros totalizan el 7,34% del total de los costos.



1. Costo de Terreno

1.1 Costo de terreno
SUBTOTAL

2. Planificacion

2.1 Proyecto Urbano - Arquitectonico
2.2 Disefio Hidrosanitario

2.3 Disefio Eléctrico-telefonico

2.4 Estudio de suelos

2.5 Levantamiento topografico

Tabla 32. Presupuesto AETHOS 3, 2020

PROYECTO INMOBILIARIO - AETHOS 3

PRESUPUESTO DEL PROYECTO AETHOS 3

. ) ) Costo Unitario (US % sobre
Relacién Unidad Cantidad Total (US $)
$) Costo Total
m2 856,50 $ 500,00 $ 428.250,00 21,43%
$ 428.250,00 21,43%
_ ) ) Costo Unitario (US % sobre
Relacion Unidad Cantidad Total (US $)
$) Costo Total
CD % 0,60% 7.107,16 0,36%
CD % 0,25% 2.961,32 0,15%
CD % 0,25% 2.961,32 0,15%
CD % 0,10% 1.184,53 0,06%
CD % 0,03% 355,36 0,02%



2.6 Célculo estructural

2.7 Declaracion propiedad horizontal

2.8 Fotocopias, planos y varios

2.9 Estudio de mercado
SUBTOTAL

3. Obra Civil

3.1 Obras Preliminares
3.1.1 Derrocamiento de casa
3.1.2 Excavacion y desalojo
3.1.3 Obras temporales

3.2 Estructura
3.2.1 Muros perimetrales
3.2.2 Hormigon
3.2.3 Hierro
3.2.4 Encofrado

3.3 Albafileria
3.3.1 Mamposteria
3.3.2 Enlucidos

3.4 Recubrimientos

CD %
CD %
CD %

glb

Relacion Unidad Cantidad

glb

0,40%
0,35%
0,10%

1,00

1500
80

304
820
97440
3000

3500
7000

10.000

Costo Unitario (US
$)

$2.000,00
$5,00
$44,09

$210,00

$140,00
$1,50
$4,00

$12,00
$6,00

4.738,11
4.145,85
1.184,53
10.000
34.638,17

Total (US $)

$13.027,20
$2.000,00
$7.500,00
$3.527,20
$336.800,00
$63.840,00
$114.800,00
$146.160,00
$12.000,00
$84.000,00
$42.000,00
$42.000,00
$222.140,00
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0,24%
0,21%
0,06%
0,50%
1,73%

% sobre
Costo Total
0,65%
0,10%
0,38%
0,18%
16,86%
3,20%
5,75%
7,32%
0,60%
4,20%
2,10%
2,10%
11,12%
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3.4.1 Gypsum m2 2000 $16,00 $32.000,00 1,60%
3.4.2 Acabados de piso m2 1600 $60,00 $96.000,00 4,80%
3.4.3 Estucado y pintado m2 7000 $6,00 $42.000,00 2,10%
3.4.4 Grafiado m2 1000 $6,00 $6.000,00 0,30%
3.4.5 Cornizas m 2000 $6,00 $12.000,00 0,60%
3.4.6 Ceramica de bafios m2 1000 $30,00 $30.000,00 1,50%
3.4.5 Fachaletas m2 180 $23,00 $4.140,00 0,21%
3.5 Aluminio y Vidrio $27.500,00 1,38%
3.5.1 Ventanas m2 435 $60,00 $26.100,00 1,31%
3.5.2 Puertas u 7 $200,00 $1.400,00 0,07%
3.6 Carpinteria $215.200,00 10,77%
3.6.1 Puertas u 101 $200,00 $20.200,00 1,01%
3.6.2 Puertas principales u 17 $400,00 $6.800,00 0,34%
3.6.3 Closets m2 600 $200,00 $120.000,00 6,01%
3.6.4 Muebles de cocina m 250 $200,00 $50.000,00 2,50%
3.6.5 Granito m 140 $130,00 $18.200,00 0,91%
3.7 Sistema Hidrosanitario $77.600,00 3,88%
3.7.1 Instalaciones hidrosanitarias glb 1 $35.000,00 $35.000,00 1,75%
3.7.2 Lavatorios e inodoros u 47 $400,00 $18.800,00 0,94%

3.7.3 Fregaderos de cocina u 19 $200,00 $3.800,00 0,19%



3.7.4 Bomberos

3.8 Sistema Eléctrico y Redes
3.8.1 Instalaciones eléctricas, telefonicas, cable,
internet, alarmas y seguridad

3.9 Equipamiento

3.9.1 Ascensor Mitsubishi 6 paradas

3.9.2 Puerta de garage

3.9.3 Puerta principal del edificio

3.9.4 Puertas cortafuego

3.9.5 Puertas de bodegas

3.9.6 Secaderos

3.9.8 Equipamiento de areas comunales

3.9.6 Jardineras

3.9.7 Guardiania

SUBTOTAL

4. Contingencia

4.1 Reserva de contingencia
4.1.1 Reserva de contingencia
SUBTOTAL

c
D NP

u 21

u 15
Cantidad

Relacién Unidad

3,11%

$20.000,00

$90.000,00

$65.000,00
$3.000,00
$800,00
$500,00
$160,00
$300,00
$15.000,00
$3.000,00
$1.200,00

Costo Unitario (US

$)

$36.830,82

$20.000,00
$90.000,00

$90.000,00

$118.260,00
$65.000,00
$3.000,00
$1.600,00
$3.000,00
$3.360,00
$6.300,00
$15.000,00
$3.000,00
$18.000,00

$1.184.527,20

Total (US $)

$36.830,82
$36.830,82
$36.830,82

1,00%
4,50%
4,50%
0,00%
5,92%
3,25%
0,15%
0,08%
0,15%
0,17%
0,32%
0,75%
0,15%
0,90%

59,28%

%0 sobre

1,84%
1,84%
1,84%
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Costo Total



5. Costos Directos (CD) (3+4)
6. Monto Administrado (MA) (1+4)

7. TASAS E IMPUESTOS

7.1 Cuerpo de Bomberos
7.2 Colegio de Arquitectos (Planificacion)
7.3 Impuestos Aprobacion (Municipio)
7.4 Colegio de Ingenieros ( Planificacion)
7.5 Impuestos de Alcantarillado
7.6 Impuestos EPMAPS Construccion
7.7 Empresa Eléctrica (acometida)
7.8 Impuesto Predial
7.9 Gastos legales
7.10 Seguro Todo Riesgo
7.11 Gastos Tramites

SUBTOTAL

Relacién

CD
CD
CD
CD
CD
CD
CD
CD
CD
CD
CD

Unidad Cantidad

%
%
%
%
%
%
%
%
%
%
%

0,2%
0,4%
0,6%
0,0%
0,1%
0,1%
0,2%
0,2%
0,5%
1,0%
0,4%

Costo Unitario (US
$)
$2.442,72
$4.885,43
$7.328,15
$488,54
$1.221,36
$1.221,36
$2.442,72
$1.832,04
$6.106,79
$12.213,58
$4.885,43

$1.221.358,02
$1.255.996,19
425,4120587

Total (US $)

$2.442,72
$4.885,43
$7.328,15
$488,54
$1.221,36
$1.221,36
$2.442,72
$1.832,04
$6.106,79
$12.213,58
$4.885,43
$45.068,11
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61,13%

% sobre
Costo Total
0,12%
0,24%
0,37%
0,02%
0,06%
0,06%
0,12%
0,09%
0,31%
0,61%
0,24%
2,26%
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. ) ) ) Costo Unitario (US % sobre
8. EJECUCION Relacion Unidad Cantidad Total (US $)
$) Costo Total
8.1 Fiducia y Gerencia de Proyecto CD  verificado 5,00% $61.067,90 $61.067,90 3,06%
8.2 Gestion Inmobiliaria y Ventas VTAS glb 3,12% $85.522,94 4,28%
8.3 Fiscalizacion CD  verificado 2,00% $24.427,16 $24.427,16 1,22%
8.4 Publicidad CD  verificado 3,00% $36.640,74 $36.640,74 1,83%
8.5 Honorarios constructor CD  verificado 5,00% $61.067,90 $61.067,90 3,06%
SUBTOTAL $268.726,65 13,45%

Elaboracion propia
6.9.Indicador de costos por m2 de area util
La Tabla 32 presenta la incidencia del costo total del proyecto segun el nivel de construccion. De tal manera, sobre el nivel 0.00 e

registra un area bruta de 2.015 m?, lo que representa el 70% de los costos totales.

En lo referente al area bajo el nivel 0.00 esta tiene una incidencia del 30% del total de costos.



Tabla 33. Incidencia del costo total por niveles en el proyecto AETHOS 3

Cod. Descripcion  Area bruta (m?) Incidencia (%) Incidencia ($)

1 Sobre nivel 0.00 2.015 70% $1.398.629
2 Bajonivel 0.00 856 30% $599.411
3 TOTAL 2.871 100% $1.998.041

Elaboracién propia
Una vez estimados los costos proporcionales por nivel, se estima el costo

respecto al m2 de area Util para cada uno de los niveles.

Esta claro que para los subsuelos, tanto bodegas como parqueaderos no son

considerados areas utiles, pero no dejan de ser areas enajenables.

Por su parte, para las areas sobre el nivel 0.00, se realiza la sumatoria de las

areas Utiles y de las terrazas.

Tabla 34. Costos por m2 segun niveles proyectos AETHOS 3

Cad. pcion ~ Costo Total  Costo/m2Area Util Costo/m?Area Util+Terrazas
Sobre nivel
1 0.00 $1.398.629 $816 $700
Bajo nivel
2 0.00 $599.411 $700 $700
3 TOTAL $1.998.041

Elaboracién propia
En la Tabla 33 se evidencia que, como es de esperarse, los costos bajo el nivel
0.00 son inferiores a los que se encuentran sobre el mismo. Sin embargo, no se
puede dejar de lado este costo de los 856 m2 del subsuelo a la hora de elaborar la

estrategia comercial.
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6.10. Cronogramas y Flujos
Una vez obtenidas las estimaciones de los diferentes tipos de costos que
influyen en el proyecto, se procede a distribuir los mismos de manera lineal a lo

largo de los 23 meses que tomara desarrollar el mismo.

6.10.1. Cronograma General
El cronograma general ha sido desarrollado tomando como referencia los
cronogramas ya ejecutados en AETHOS 1y 2. Afiadiendo la experiencia obtenida

en estas dos obras pasadas.

Como se observa en la Tabla 34, se planea llevar a cabo el proyecto en 23

meses. Dentro del cronograma general destaca:

e El terreno se adquirid previo al inicio de la obra, por lo que se ubica
como desembolso en el mes 0. Este es el hito que marca el inicio de
las demas actividades.

e Las actividades relacionadas a la venta inician igualmente en el mes 0,
ya que se pretende captar expectativa por parte de los compradores

potenciales.



Tabla 35. Cronograma general proyecto AETHOS 3

DESCRIPCION 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18

COSTOS DIRECTOS
COSTO TERRENO .
OBRA CIVIL

Obras Preliminares
Estructura

Albafiileria
Recubrimientos

Aluminio y Vidrio
Carpinteria

Sistema Hidrosanitario
Sistema Eléctrico y Redes
Equipamiento
CONTINGENCIA
Reserva de Contingencia
COSTOS INDIRECTOS

PLANIFICACION -
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TASAS E IMPUESTOS
EJECUCION

Fiducia y Gerencia de Proyecto
Gestion Inmobiliaria y Ventas
Fiscalizacion

Publicidad

Honorarios constructor

Elaboracion propia

6.10.2. Cronograma Valorado

Con el objetivo de tener una estimacion del flujo de egresos mensual que requerira el proyecto, se elabora el cronograma valorado.
Este se muestra en la Tabla 35, donde destaca que el mes con mayor flujo de gastos es el 0, pues corresponde a la compra del terreno.

A este le sigue el mes 11 con $ 147.259, esto se debe a que empieza la etapa de acabados (pisos y carpinteria) y dado el nivel

socioecondmico a atender, el costo de los mismos es elevado.

Por otro lado, seré necesario tener el capital y los recursos necesarios para arrancar la obra en el mes 4, para que de tal manera no existan

retrasos en la obra.



CAPITULO

COSTO TERRENO
OBRA CIVIL

Obras Preliminares
Estructura

Albaiiileria
Recubrimientos
Aluminio y Vidrio
Carpinteria

Sistema Hidrosanitario
Sistema Eléctrico y Redes
Equipamiento
CONTINGENCIA
Reserva de Contingencia
TOTAL

ACUMULADO

PLANIFICACION
TASAS E IMPUESTOS
EJECUCION

Fiducia y Gerencia de
Proyecto

Gestion Inmobiliaria y
Ventas

Fiscalizacion

Publicidad

Tabla 36. Cronograma valorado AETHOS 3 en miles de ddlares (2020)
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Honorarios constructor
TOTAL

ACUMULADO

FLUJO DE COSTOS
DIRECTOS

FLUJO DE COSTOS
INDIRECTOS

FLUJOS TOTALES
FLUJOS
ACUMULADOS

22

22
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22
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0
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4
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10
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6.10.3. Flujo de Costos Mensuales y Acumulado

5
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Elaboracion propia
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La Figura 61 sefiala la evolucion de los costos mensuales y acumulados a lo largo de los 23 meses del proyecto.
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El mayor desembolso, como ya fue mencionado, corresponde a la compra del terreno en el mes 0. De alli en adelante los costos

mensuales son muy inferiores al inicial.

Sin embargo, se debe tener claro que el terreno Unicamente representa el 22% del total de costos. Por lo que la mayor proporcion de

costos se ird desembolsando desde el cuarto hasta el décimo octavo mes.



Por su parte, los costos acumulados crecen mes con mes a una tasa promedio

de 8% mensual. La mayor tasa de crecimiento de costes acumulados se da entre

el mes 8 y 11 con un 12%. Casi al terminar el proyecto la tasa de variacion de

estos es 1%.

De tal manera, estos costos alcanzan los $$1.998.041 en el mes 23.
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Figura 61. Evolucién de los costos mensuales y acumulados proyecto AETHOS 3

6.10.4. Conclusiones

Factor

Costo del
Terreno

Costos Directos

Impacto

(2020)/ Elaboracion propia.

Observacion

Se realizd la valoracion del terreno bajo los 3 métodos
estudiados. Sin embargo, el costo realmente valido es el de
mercado, pues este esta influenciado por las fuerzas de oferta y
demanda.

Al haber comprado el terreno en $ 420.000 y que ahora el
mismo tenga un valor de mercado de $ 428.250, desde ya
muestra una rentabilidad para el promotor/inversionista.

Los costos directos representan el 61% del total de costos y
tienen un valor de $ 713 por m2 de &rea bruta. Este valor esta
dentro de los parametros de mercado, por lo que el proyecto
resulta competitivo hasta este punto.



Costos
Indirectos

Costo Total

Cronograma
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Los costos indirectos representan el 17% del total de costos y
tienen un valor de $ 203 por m2 de area bruta.

El costo total alcanza los $1.998.041. Al estar enfocado en un
sector socioecondmico medio alto, es comprensible que el valor
por m2 de area bruta sea $1.166. Dado que se pretende vender
a un precio por m2 de $1.650, hasta aqui, el proyecto resulta
rentable en términos de costos totales.

Este fue establecido en base a la experiencia previa del
promotor/inversionista del proyecto. Cabe destacar que ademas
de los dos AETHOS construidos, ha desarrollado por si mismo
5 edificios mas en el sector.

Por ello, dentro del cronograma se han propuesto desembolsos
bastante cercanos a la realidad en términos de valor y tiempo.

Ademas dada la experiencia del experto, se ha minimizado el
tiempo de ejecucion, que en principio se plante6 en 24 meses.
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7. ESTRATEGIA COMERCIAL
7.1.Antecedentes
La estrategia comercial constituye uno de los puntos mas criticos del proyecto,
pues bien aplicada esta alcanzara al mercado apropiado logrando crear valor para

el mismao.

El presente capitulo parte del estudio de mercado, donde mediante encuestas,
entrevistas y juicio expertos, se conoce el mercado objetivo y lo que el mismo

busca a la hora de adquirir su vivienda.

Una vez conocido el mercado a atender, con ayuda de la estrategia comercial

y haciendo uso de las herramientas de esta, se desarrollan subestrategias de:

Producto: Una oferta de producto que cumpla con las necesidades
detectadas en el estudio de mercado. Asi como un desarrollo de marca
que brinde confianza al usuario o consumidor.

e Precio: Un valor que conjugue costos del proyecto, utilidad para el
inversionista y cuanto estaria dispuesto a pagar el mercado por el
producto. Asi como facilidades de pago y financiamiento.

e Plaza o distribucion: Definir los canales por lo que se atendera a los
potenciales consumidores.

e Promocion: Diferentes maneras en las que se dard a conocer el

producto a los consumidores meta.
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7.2.0bjetivos
7.2.1. Objetivo General
Determinar una estrategia comercial acorde al mercado objetivo previamente

seleccionado.

7.2.2. Objetivos Especificos
e Desarrollar estrategias de producto, precio, plaza'y promocion.
e Establecer la propuesta de valor del producto, en funcion de la
diferenciacion y el posicionamiento.
o Definir los diferentes niveles de producto ofertado.
e Describir las caracteristicas y branding del proyecto.
e Definir un esquema de financiamiento real y viable.
e Definir una estrategia de fijacion y ajuste de precios.
e Determinar un periodo de ventas y flujo de ingresos.
e Establecer el tipo de canal de distribucion y su respectiva estructura.

e Generar un plan de medios.
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7.4.Estrategia General de Marketing
Con el objetivo de generar una posicion mas solida en el mercado objetivo y
considerando la experiencia con la que cuenta el promotor dentro de sector Granda

Centeno, se ha tomado la estrategia de marketing concentrado o de nicho.

A través de esta se busca una participacion grande dentro de una o varias
porciones de mercado, conocidos como segmentos o nichos (Kotler & Armstrong,

2008).

Igualmente, mediante el ajuste de los productos, precios y programas a
ofrecer, en funcion de un nicho especifico, esta estrategia permite llevar a cabo un

marketing mas eficaz.

Al mismo tiempo esta estrategia promueve la eficiencia del marketing,
enfocando sus productos, canales y programas de comunicacion, exclusivamente

al mercado objetivo.

Para el caso de AETHOS 3, como se concluy6 en el estudio de mercado, el
nicho a atender son aquellas personas, solteras o casadas, con hijos o sin ellos,
pertenecientes al nivel socioecondmico medio alto, que se interesen en adquirir

una vivienda nueva en el sector Granda Centeno.

7.5.Propuesta de Valor
La propuesta de valor es la combinacion de la diferenciacion vy
posicionamiento de los que se beneficia una marca, proyecto o empresa (Kotler &

Armstrong, 2008).
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De tal manera, a continuacién se definen ambos conceptos, para

posteriormente definir plenamente la propuesta de valor.

Diferenciacion: Habiendo una oferta actual de departamentos, de los cuales
se destaca principalmente areas comunales grandes, llamativas, pero muchas
veces inutilizadas. Se ofrece un proyecto con una serie de departamentos con areas
brutas y precios similares a los de la competencia, pero que sin dejar de lado los
espacios de uso comun, considera necesidades mas cercanas al nuevo estilo de

vida del usuario, como son parqueaderos extras y terrazas privadas.

Declaracion de posicionamiento: AETHOS 3, un proyecto inmobiliario
dirigido hacia personas y familias interesadas en vivir en uno de los sectores con
mayor prestigio de la capital, la Granda Centeno. Quienes ademas buscan en su

vivienda confort, seguridad y calidad.

Cabe destacar que los conceptos anteriores han sido establecidos considerando

la encuesta llevada a cabo en capitulos anteriores.

A partir de ella se concluy6 que el usuario potencial valoraria mas un segundo
parqueadero, que tener piscina 0 zonas humedas de uso comunal dentro de la
edificacion. Esto ademas reduciria considerablemente la alicuota mensual a pagar

por los condéminos.

Conjugando los factores anteriores, diferenciacién y posicionamiento, se

obtiene la propuesta de valor para el proyecto:

AETHOS 3 ofrece una serie de departamentos ubicados en uno de los mejores
sectores de la ciudad de Quito, la Granda Centeno, estando estos adaptados a las

necesidades actuales y reales del usuario, a un precio competitivo, sin dejar de
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lado la calidad y seguridad de la infraestructura que tipicamente ha caracterizado

al constructor.

Dentro de la matriz de posibles propuestas de valor que se muestra en la Figura

62, AETHOS ofrece mas por lo mismo.

PRECIO
Mas Lomismo Menos
B Mas por | Mas por | Mas por
Mas X .
mas lo mismo| menos
o ,
o ] Lo mismo
e Lo mismo
i por menos
2
[FN]
m Menos por
Menos mucho
menos

Figura 62. Posibles propuestas de valor/ Elaborado
por: Kotler & Armstrong, Fundamentos de marketing
(2008)

7.6.Mezcla de marketing
Obedece al conjunto de herramientas de mercadotecnia empleadas de manera
simultanea para alcanzar apropiadamente al mercado meta, estd compuesto por la

mezcla de producto, precio, plaza y promocion (Kotler & Armstrong, 2008).

7.6.1. Producto
Al tratarse de un proyecto inmobiliario, AETHOS 3 se ubica dentro de la
clasificacion de productos y servicios de consumo. Estos normalmente son

adquiridos por el consumidor o usuario final del mismo.

Existen tres niveles de producto para esta clasificacion, los correspondientes

al presente proyecto se muestran en la Figura 64
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Dentro de los productos de consumo, existen varias subcategorias, donde
AETHOS 3 se ubica en los productos de comparacion. Kotler & Armstrong

(2008) afirman:

Los productos de comparacion son productos y servicios de consumo que el
cliente compra con menos frecuencia y compara cuidadosamente en términos de
idoneidad, calidad, precio y estilo. Al comprar productos y servicios de compra,
los consumidores dedican mucho tiempo y esfuerzo para obtener informacion y

hacer comparaciones. (p. 201)

Segun Kotler & Gary (2008), para cualquier subcategoria existen tres niveles

de producto:

e Valor esencial: En este nivel se define el beneficio basico que aportara
el bien.

e Producto real: Se convierte el beneficio basico en un producto
tangible. Se desarrollan las caracteristicas del producto.

e Producto aumentado: Obedece a los beneficios y servicios

adicionales del producto.
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Proteccion, seguridad, confort y
buena ubicacion.

Departamentos construidos en hormigon
armado, paredes de bloque, enlucidos,
estucados y pintados. Pisos de bambd,
aluminio y vidrio, mesones de granito,
carpinteria, gypsum. Areas comunales,

ascensor, bombas, parqueaderos.

Garantias de proveedores (ascensor y
bombas), garantia del constructor
Valor (vicios en la construccion),
esencial fideicomiso en caso de preventas.

Producto real

Producto aumentado

Figura 63. Tres niveles de producto para AETHOS 3/ Elaboracion propia
7.6.1.1.Caracteristicas del Producto

Las caracteristicas del producto se describen detalladamente en el capitulo de

arquitectura. Sin embargo, la Figura 64 presenta un breve resumen de lo que el

proyecto ofertara.

En funcién de la ventaja competitiva, destaca la cantidad de parqueaderos
disponibles para los compradores, pues a diferencia de la competencia, a

excepcion de la suite, existen 2 garajes por departamento.

Por otra parte, el proyecto también es competitivo desde el punto de vista de
alicuotas a pagar por los futuros condéminos, pues no contard con areas

comunales que ameriten grandes costos de mantenimiento y por lo tanto la
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mensualidad a pagar serd inferior respecto a los que ofrecen piscina y/o areas

humedas.

Dentro del punto anterior cabe aclarar que en la encuesta aplicada en el estudio
de mercado, se obtuvo como resultado que las mencionadas &reas comunales en

casi todos los casos, a lo mucho se emplean 1 vez al semestre.

Por ello, se ha decidido enfocar el disefio hacia la oferta de espacios y areas

que sean mas aprovechables para el usuario.

Terraza:

21 secaderos
18 bodegas

Lavanderia comunal

Subsuelo:

31 parqueaderos
3 bodegas

Area BBO
Sala de reuniongas
Area infaltil
Sala de juegos

Planta Baja:

d
AETHOS 3 il
1 Suite de 1 hab.

—
@'Iﬁ@ 2 dptos. duplex de 2 hab.

2 dptos. daplex de 3 hab
1dpto. a nivel de 2 hab.

Tercer Nivel: Segundo Nivel:

4 dptos. de 3 hab. Areas intimas de duplex

1 dpto. a nivel de 2 hab.
1 dpto a nivel de 3 hab.

Figura 64. Resumen de ambientes AETHOS 3/ Elaboracion propia.
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7.6.1.2.Imagen Promotora

Ayala Almeida Constructores tiene sus raices hace mas de 10 afios cuando
independientemente, el ingeniero Gino Ayala Navas emprende proyectos de

vivienda en el sector Granda Centeno y Union Nacional.

Es a partir del afio 2015, donde junto a sus hijos Gino y Fernando Ayala
Almeida, ingeniero civil y arquitecto, respectivamente, se centran exclusivamente
en la Granda Centeno, aprovechando la experiencia adquirida por su padre a lo

largo de los afios dentro del sector.

De alli nace Ayala Almeida constructores, quienes han desarrollado ya 5

proyectos dentro de la zona donde se preveé construir AETHOS 3.

La Figura 65 muestra el logo que se ha desarrollado para el emprendimiento.
En este destaca el uso del color azul, mismo que segun la psicologia del color,
representa armonia, paz y confianza, sensaciones que se busca transmitir a los

compradores (Martins, 2020).

Este mismo logo se empleara dentro de la fase de promocién, con la finalidad

de posicionar la marca dentro del mercado.

AYALA ALMEIDA CONSTRUCTORES

Figura 65. Logo- Ayala Almeida Constructores/
Elaboracion propia
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En este apartado es sustancial destacar la experiencia y conocimiento del
sector que el promotor posee, elemento que hasta cierto punto ha facilitado el

planteamiento de proyecto.

7.6.1.3.Branding

« Nombre del producto:

“AETHOS 3”, corresponde a la tercera y ultima parte de una serie de

proyectos que llevan el mismo nombre, pero diferente numeracion.

Este nombre es un vocablo griego que significa esfuerzo en términos de

superar las adversidades.

Esto hace referencia al conjunto de circunstancias que enfrentaron los
promotores a la hora de desarrollar AETHOS 1. Proyecto que de hecho resulto

bastante rentable, dando paso a AETHOS 2 que también fue un éxito.

De tal manera se propuso el mismo nombre para el presente proyecto,

augurando de esa forma buenos rendimientos para el mismo.

* Logo del producto:

La Figura 66 presenta una propuesta para el logo del proyecto. Este busca
destacar la raiz griega del nombre y mantener un estilo minimalista, con colores

sobrios donde impacte principalmente el nombre del proyecto.

Se pretende también aprovechar el reconocimiento del que goza el nombre

dentro de la Granda Centeno, al ya existir 2 proyectos que anteceden a este.
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AETHOS 3

—

Figura 66. Logo - AETHOS 3/
Elaboracion propia

7.6.2. Precio

La estrategia de fijacion de precios considerara la informacién recopilada en

el estudio de mercado y precios hedonicos.

7.6.2.1.Calidad vs Precios de la Competencia

El precio estratégico por m2 ha sido estimado a partir del analisis presentado
en la Tabla 36, en esta se detallan los proyectos pertenecientes a la zona permeable
de AETHOS 3 y han sido evaluados en funcion de 5 factores, calificando cada

uno sobre 5, para posteriormente calcular la calificacion promedio para cada obra.

Cabe destacar que la variable precio tiene una relacion indirecta con la calidad,

en otras palabras, a menor precio, mayor calidad.
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Tabla 37. Andlisis Calidad de la competencia — Zona Permeable AETHOS 3

ANALISIS DE LA CALIDAD - PROYECTO DE LA COMPETENCIA

Cad. Proyecto Localizacion Promotor Precio (m?) Ammenities Acabados Total
C-001 Meraki 4,5 3,3 5 3,5 4 4,06
C-002 Thiara 3,5 3,2 35 2,4 4 3,32
C-003 Xavier 4,8 2,1 2,5 4,5 4 3,58
C-004 Homes 4,9 4,8 1 4,8 4 3,90
C-005 Nezu Bamboo 5 2,5 4,3 4,3 4 4,02
San Gregorio
C-006 Plaza 3,2 34 4,5 2,4 4 3,50
C-007  Torre Daniel 4,2 1,5 4 4,9 4 3,72
C-008 Torre NN 4.8 4,9 2,3 2,3 4 3,66

Elaboracién propia.

El proyecto mejor puntuado es Meraki, principalmente gracias a su
localizacion cercana a las vias principales y por tener el precio por m2 mas

competitivo entre los estudiados.

Al mismo tiempo se realiz6 un analisis comparativo entre las calificaciones
de la Tabla 39y el precio por m2 promedio, obteniendo asi la Tabla 37. Donde se

determina que el precio por m2 para la venta dentro del sector es de USD 1.698.



Tabla 38. Precios m2 vs calidad — zona permeable AETHOS 3

cOD.
C-001
C-002
C-003
C-004
C-005

C-006
C-007
C-008

7.6.2.2.Precio por m2 vs Absorcion de la Competencia

PRECIO
PROYECTO m2
Edificio Meraki $1.463
Edificio Thiara $1.742
Edificio Xavier $1.838

Edificio Faz Homes $1.915
Edificio Nezu Bamboo $1.584

Edificio San Gregorio
Plaza $1.539
Torre Daniel $1.689
Torre NN $1.810
PROMEDIO $1.698

Elaboracién propia.

CALIDAD

4,06
3,32
3,58
3,9
4,02

3,5
3,72
3,66
3,72
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La absorcion del proyecto tiene una estrecha relacion con el precio por m2 que

se oferta. No obstante, como muestra la Tabla 40, este no es un detonante para

disparar la absorcion frente a la competencia.

Habria que esperar que Meraki, al ser el que presenta menor precio por m2,

tenga la mayor absorcién en términos comparativos. Sin embargo, este lugar lo

ocupa Thiara con una diferencia considerable en el precio de venta.

Lo anterior puede deberse a diversos factores que pueden ir desde un mejor

disefio, hasta una promocién mas acertada.

Este dato importante en términos de conocer que dentro del sector, el mercado

no busca necesariamente el precio mas bajo.



Tabla 39. Precio m2 vs absorcion unidades/mes — zona permeable AETHOS 3

cOD. PROYECTO
C-001 Edificio Meraki
C-002 Edificio Thiara
C-003 Edificio Xavier

C-004 Edificio Faz Homes
C-005 Edificio Nezu Bamboo

Edificio San Gregorio
C-006 Plaza
C-007 Torre Daniel
C-008 Torre NN
PROMEDIO

PRECIO

(m?)

$1.463
$1.742
$1.838
$1.915
$1.584

$1.539
$1.689
$1.810
$1.698

Elaboracion propia.

7.6.2.3.Precios Base

ABSORCION
UNI/MES

0,16
1,15
0,16
0,28
0,17

0,86
0,31
0,65
0,47
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A modo de conclusion se presentan los precios base de la Tabla 41, el valor

por m2 del area util ha sido establecido en funcion del promedio de la

competencia.

Por su parte, los demés rubros fueron definidos sobre la base de la experiencia

previa del promotor dentro del sector.
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Tabla 40. Precios base - AETHOS 3

DESCRIPCION PRECIO (m?)
Area (til $1.600
Terraza privada $400
Secadero $2.500
Parqueadero $7.000
Bodega $2.500

Elaboracion propia.

7.6.2.4.Precios Heddnicos

Los precios hedonicos para un proyecto de departamentos son determinados
en funcion de la altura de los mismos, pues méas alla de vender la vivienda

propiamente, se vende la vista de la que gozara esta.

De tal manera, como se indica en la Tabla 40, se ha determinado un

incremento del 1% sobre el precio base por cada piso de altura.

También es importante aclarar que no se presentan precios hedonicos para los

secaderos y las bodegas, ya que estos son vendidos por unidades y no por m2.

Tabla 41. Precios hedénicos- AETHOS 3

PRECIOS

HEDONICOS

P1SO ALTURA
Planta Baja 0%
Segundo
Nivel 1%

Tercer Nivel 2%
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Cuarto Nivel 3%

Elaboracion propia.

Las tablas 41 y 42 muestran la variacion del precio por m2 del area util y de

las terrazas privadas respectivamente.

Para los departamentos duplex, con areas tanto en planta baja y en el primer

nivel, se considerara el precio més bajo.

Tabla 42. Incremento de precio por m2 del &rea util segun altura — AETHOS 3

PRECIOS HEDONICOS AREAS
UTILES

PISO INCREMENTO TOTAL

Planta Baja $0 $1.600
Segundo
Nivel $16 $1.616
Tercer Nivel $32 $1.632
Cuarto Nivel $48 $1.648

Elaboracion propia
Tabla 43. Incremento de precio por m2 de las terrazas privadas segun altura —

AETHOS 3

PRECIOS HEDONICOS TERRAZAS
PRIVADAS

PISO INCREMENTO TOTAL

Planta Baja $0 $400
Segundo
Nivel $4 $404
Tercer Nivel $8 $408
Cuarto Nivel $12 $412

Elaboracion propia

7.6.2.5.Precios segun el avance de obra
Es bastante conocido que conforme la obra avanza, los precios varian. Esto
considerando la necesidad de capital del proyecto y el riesgo que percibe el potencial

comprador al adquirir un bien que ain no esta terminado.
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Por ello, se ha planteado un variacion del +/-2% respecto al precio base para ventas

en planos y una vez terminada la obra.

Cabe mencionar que los precios de secaderos, parqueaderos y bodegas son fijos

en todas las etapas del proyecto.

Tabla 44. Precios por m2 en funcion de la etapa del proyecto — AETHOS 3

PRECIO POR ETAPAS

FASE DE VENTAS
EN

PLANOS EJECUCION TERMINADO

PRECIO PRECIO PRECIO

MINIMO NORMAL MAXIMO

Avrea (til $1.568 $1.600 $1.632
Terraza privada $392 $400 $408

Secadero $2.500 $2.500 $2.500
Parqueadero $7.000 $7.000 $7.000
Bodega $2.500 $2.500 $2.500

Elaboracion propia

7.6.2.6.Resumen de Precios

La Tabla 44 resume los precios establecidos en funcion de la competencia y el

nivel en el que se ubican los departamentos.



Tabla 45. Resumen de precios — AETHOS 3

Area atil (m2

Area terraza privada (m2

Area total vendible

Precio Total

NIVEL

Planta
baja

Segundo

nivel

Tercer
nivel

Cuarto
nivel

Descripcion
Suite (001)
Departamento (001)
Departamento (002)
Departamento (003)
Departamento (004)
Departamento (005)
Departamento (006)
Departamento (101)
Departamento (106)
Departamento (201)
Departamento (202)
Departamento (203)
Departamento (204)
Departamento (301)
Departamento (302)
Departamento (303)
Departamento (304)

Habitaciones

[EEN

WWWWWwWwWwwWwNWNDWNdNDNWDN

45,5
90,5
1117
102,5
105,2
1117
77
127,6
73,5
125
105
106
98
125
105
106
98

12,6
55
22,91
23,6
60

45,5
103,1
166,7
125,41
128,8
1717
77
127,6
73,5
125
105
106
98
125
105
106
98

$84.800
$168.840
$219.720
$192.164
$196.760
$221.720
$142.200
$225.202
$137.776
$223.000
$190.360
$191.992
$178.936
$225.000
$192.040
$193.688
$180.504



Elaboracion propia

7.6.2.7.Estructura de Financiamiento

Para este apartado se consideraron los siguientes factores:

Plazo de ventas y absorcién mensual: EI cronograma de la obra indica que
el periodo de ventas de la obra sera de 22 meses. De manera que al dividir
los 17 departamentos ofertados para esta cifra, se obtiene una absorcion
esperada de 0,77 unidades al mes.

Este factor es superior al que sefiala el mercado, por lo que el esfuerzo en
promocion debera ser un soporte estratégico a la hora de cumplir esta meta.
Formas de pago: Se propone una estructura de financiamiento del 30% de
entrada y el 70% mediante crédito bancario.

Donde el 30% se descompone en 10% de entrada y 20% se pagara en el

periodo de construccion.

7.6.2.8.Cronograma Valorado de Ingresos

Se ha establecido un cronograma de ingresos valorado considerando los supuestos

a continuacion detallados:

Periodo de ventas de 17 meses, considerado a partir de los 7 meses iniciado
el proyecto.

El valor total de las ventas se distribuyd en funcién de la estructura de
financiamiento previamente planteada.

Se consideraron Unicamente los precios hedénicos, dejando de lados los

precios por avance de obra.



$4,000,000

7.6.2.9.Flujo de Ingresos

La Figura 67 muestra el flujo de ingresos esperado para AETHOS 3, en esta

destaca el mes 19, donde se registra el mayor valor por ingresos.

Esto ya que para ese entonces se pretende haber percibido el 88% del total de

fondos a registrar.

Ciertamente siguen existiendo flujos de ingreso mas alla de dicho mes, pero esto
corresponde a las viviendas que se planea vender una vez terminada la etapa de

construccion.

$ 3,478,176

$3,500,000

$3,000,000
$2,500,000
$2,000,000
$1,500,000
$1,000,000
$500,000

$0

Ingresos Acumulados

Figura 67. Flujo de ingresos esperado — AETHOS 3/ Elaboracion propia.

7.6.3. Plaza

Respecto a la distribucion del producto, esta se realizard mediante venta indirecta

a través de vendedores especializados en el tema inmobiliario.
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Cabe recalcar que no se firmara exclusividad para ningin corredor 0 empresa,
dejando abierto el campo para los distintos vendedores, de confianza, dispuestos a

mostrar las viviendas.

Con los afios en el sector, los promotores han desarrollado una lista de corredores

de confianza, por lo que las relaciones con los mismos estan plenamente consolidadas.

7.6.4. Promocion

La estrategia promocional propuesta es “jalar”, esta consiste crear demanda para

el producto, a través de promocion y publicidad (Kotler & Armstrong, 2013).

Conforme a la encuesta, se supo que la mayoria de entrevistados preferia una
publicidad visual donde destacaron redes sociales, vallas publicitarias, pagina web y

portales inmobiliarios.

Lo anterior sin dejar de lado a los corredores de bienes raices, ya que

histéricamente son quienes impactan mas directamente en el potencial comprador.

También se manejaran otros medios publicitarios como son mailing y un recorrido
virtual en 3D. Se excluye totalmente la publicidad impresa como flyers, esto
considerando la pandemia actual ya que por seguridad es necesario evitar el contacto
innecesario entre personas. Ademas, por la misma razén potencial comprador

tampoco recibiria panfletos.

La publicidad se manejara de la siguiente manera:

e Valla publicitariay letrero en la obra: Se colocara la valla que muestra
la Figura 68 en lugares estratégicos, como son la Avenida América y

Granda Centeno, y también la Occidental y Mafosca.
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AETHOS 35

AYALA ALMEIDA CONSTRUCTORES

PROMOCION Y
SUITEY VENTA
DEPARTAMENTOS TELF: 2533729
<ECTOR — 0987620285
GRANDA 45,50 m2 a 127 m2 0987207723
CENTENO www.ayalaalmeida@constructores.com

E-MAIL: aethos3@ayalaalmeidaconstructores.com

Figura 68. Valla publicitaria — AETHOS 3/ Elaboracion propia.

El letrero en obra se observa en la Figura 69
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AETHOS 35

AYALA ALMEIDA CONSTRUCTORES

PROMOCION Y
SUITEY VENTA
DEPARTAMENTOS TELF: 2533729
DESDE 0987620285
45,50 m2 a 127 m2 0987207729

www.ayalaalmeidaconstructores.com
E-MAIL: aethos3@aaconstructores.com

Figura 69. Letrero en obra — AETHOS 3/ Elaboracion propia

e Pagina web: Actualmente el grupo no cuenta con un portal en linea. No
obstante, se tiene planificado lanzar uno donde se presente tanto la
informacion histérica de los constructores, como los proyectos que se han

desarrollado.



178

Redes sociales: Se utilizard& Facebook como medio de publicidad
permanente tanto para la marca, como para el proyecto.

Portales Inmobiliarios: AETHOS 3 también se promocionara por medio
de los portales mas reconocidos dentro del sector como son Plusvalia.com
y Properati.

Corredores: El proyecto no firmara exclusividad para ningin vendedor o
compariia de ventas, ofertando la correspondiente comision en funcién del
precio al que se ejecute la transaccion.

Otros: Se realizara una campafia de correos masivos con informacion
tanto del proyecto como de los promotores.

Respecto al video, se desarrollara un tour virtual donde destacan los

acabados, el disefio y la distribucion de AETHOS 3.

7.7.Conclusiones

Factor

Producto

Imagen

Promotora

Precio

Impacto Observacion

Se ha propuesto un producto acorde a las necesidades reales y
coyunturales del mercado. Dejando de lado grandes areas
comunales, muchas veces inutilizadas, para enfocarse en un

disefo enfocado mas hacia el confort individual.

La situacion del COVID frena ain mas el uso de
mencionadas areas comunales, dado el necesario

distanciamiento social.

Los promotores tienen amplia experiencia en el sector. Pese a
no tener plenamente desarrollada una imagen de marca, estos
gozan de pleno conocimiento de la zona donde se desarrollara
AETHOS 3. Ademas, el contar con AETHOS 1y 2, proyectos
previos, le da cierto reconocimiento en la Granda Centeno.

Inicialmente se partio con una idea de precio inferior a la que
dicta el mercado, factor que juega a favor, pues con un
adecuado ajuste de costos, las utilidades podrian

potencializarse.



Absorciény
periodo de
ventas

Estructura de
financiamiento

Cronograma de
ventas/Flujo de
ingresos

Promocién/Plaza
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El factor de absorcion esperado, pese a ser inferior a uno y
superior al promedio de la competencia, indica dos aspectos
negativos:

1. Las ventas en el sector estan ralentizadas.

2. Se tendra que realizar un gran esfuerzo en términos de
promocion para cumplir con la meta de absorcién
mensual.

Se propone una estructura de financiamiento acorde al sector
socio econdmico a atender.

Se ha intentado establecer un cronograma de ventas lo mas
cercano a la realidad. Sin embargo, existe un riesgo bastante
alto de que dada la situacion econémica y social actual, este no
se cumpla, afectando al flujo total.

El plan de medios se ha formulado en funcion de lo que
esperaria el mercado potencial, prestando principal atencion a
las comisiones por ventas, que tipicamente han constituido un
elemento esencial a la hora de poner a la venta un proyecto
inmobiliario.

Lo anterior hace referencia al plan de distribucion (plaza) a ser
utilizado, que en este caso obedece a la venta indirecta.

Igualmente la promocidn se ha adaptado al avance tecnolégico
y situacion social, empleando redes sociales y tours virtuales
para que el potencial comprador tenga un primer acercamiento
al proyecto.
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8. GERENCIA DE PROYECTOS

8.1.Antecedentes
El Project Management Institute (PMI) afirma: “La gestion de proyectos,
entonces, es la aplicacion de conocimientos, habilidades, herramientas y técnicas

a las actividades del proyecto para cumplir con los requisitos del proyecto” (2020).

De tal manera, en el presente capitulo se emplearan una serie de herramientas
y técnicas basadas en las diferentes areas de conocimiento que indica la Guia del
PMBOK, con la finalidad de generar los lineamientos de planificacion para una

adecuada gestion del proyecto AETHOS 3.

8.2.0Dbjetivos

8.2.1. Objetivo General
Desarrollar un plan de Gerencia de Proyectos que abarque de manera integral,
tanto las diez areas del conocimiento, como los grupos de procesos mencionados
en el PMBOK, con la finalidad de satisfacer las necesidades y requerimientos de

los distintos interesados.

8.2.2. Objetivos Especificos
e Plantear un conjunto de herramientas que faciliten la gestion del
proyecto en cada uno de sus grupos de procesos, en términos de
eficiencia y eficacia.
e Generar interrelacion entre las distintas areas de conocimiento, a lo
largo del ciclo de vida del proyecto, de manera que en ninguna etapa

se pierdan de vista los objetivos y el alcance ya definidos.
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8.3.Metodologia

( )

1. Investigacién analitica: Con la informacion
recolectada en clases y con ayuda del PMBOK
se esboz6 un modelo de plan de gerencia de
proyectos genérico, con la finalidad de tener un
primer acercamiento a la guia.

.

7

2. Investigacion explicativa: Una vez
identificado el proyecto y comprendido el
PMBOK se implementa la guia, con
entregables reales y herramientas que se
ajustan a la realidad de AETHOS 3..

L _J
8.4.Areas de conocimiento

Dentro de la gestion de proyectos existen 10 areas de especializacion, cada
una constituida de por un conjunto de procesos relacionados a un tema especifico

de la gerencia de proyectos (PMI, 2017).
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La Figura 70 muestra las ya mencionadas areas del conocimiento. Para

AETHOS 3 estos se abordaran desde adentro hacia afuera, iniciando con la gestion

de la calidad y concluyendo con la gestion de la integracion.

iR Hﬁﬁ?ﬁ

Interesados

Adquisiciones

Lz

Recursos

Comunicaciones Alcance

Figura 70. Areas de Conocimiento de la Gestion de Proyectos
Elaborado por: Andrés Franco, (2020).

8.4.1. Plan para Gestion de la Calidad
Una adecuada gestion de la calidad ademas de generar beneficios econémicos
para el proyecto, a través de la satisfaccion del cliente, disminuye costos y
tiempos, errores y defectos, incrementa la productividad, e incluso motiva al

equipo de trabajo.

Por todo lo anterior, se ha decidido central la gestion de AETHOS 3 en esta

area de conocimiento.

Se iniciara con una tormenta de ideas, en la que se buscara recopilar datos
acerca de las diferentes métricas de calidad para todos los interesados, estas
pueden ser tanto de resultados financieros, estdndares en cuanto acabados,
estructura constructiva, distribucién arquitectonica y demas factores que entran

dentro de la amplia definicién de calidad.
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Las ideas recolectadas correspondientes al area técnica, se someteran a juicio

de expertos a fin de establecer las mejores practicas posibles.

Al mismo tiempo se planea llevar a cabo una serie de entrevistas a los
interesados externos, es decir posibles compradores, para de esa manera conocer

cudles son los requerimientos de calidad reales que parten de la demanda.

Igualmente, se tiene estipulado generar un analisis de datos respecto al Costo
de la Calidad (COQ) a fin de invertir de manera equilibrada en costos de

prevencion y evaluacion, para no tener costos por fallas.

De la mano con la herramienta anterior se plantea manejar dentro de la
planificacion de la gestion de la calidad, diagramas de flujo, ya que resultan utiles
para comprender el costo de la calidad para cada proceso, asi como los

responsables del mismo. La Figura 71 indica un modelo del diagrama a emplear
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Figura 71. Modelo de Diagrama de Flujo
Elaboracion propia
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Posteriormente se registran los estandares de calidad definidos, los
responsables de la calidad en cada proceso, los costos de la calidad y demas

herramientas en el plan de gestion de la calidad.

Asi mismo se fijan las métricas de calidad que seran aplicadas mas adelante.

Algunos ejemplos de estas se muestra en la Tabla 46.

Tabla 46. Ejemplos de métricas de calidad

Meétrica Indicador j Proceso
. SPI >= Control de
Cumplimiento del
cronograma SPI 0,98 cronograma
CPI >=
Cumplimiento del costo CPI 0,98 Control de costo
Resistencia a la
Resistencia del compresion de los f'c >=210
hormigon a los 21 dias cilindros de hormigon Kg/cm2 Control de calidad
Nivel de asentamiento Prueba del cono de h asen. <=
del hormigon fresco Abrams 10 cm Control de calidad

Elaboracion propia

Por altimo para gestionar y controlar la calidad se propone el uso del Diagrama

de Ishikawa y realizar revisiones de desempefio.

El primero ya que con esta herramienta se pretende conocer el origen de algin

problema en relacién a la calidad, mediante el desglose del mismo.

Por su parte, las revisiones de desempefio permitiran validar el cumplimiento

de las métricas definidas en el proceso de planificacion de la gestion de la calidad.
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Personas Proceso
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I.r‘r /' ElProcese no es
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Labaral

Figura 72. Modelo de Diagrama de Ishikawa
Elaboracion propia

8.4.2. Plan de Gestion del Alcance

La gestion del alcance tiene como objetivo primordial definir qué es lo que se

incluye y no en el proyecto.

En primer lugar, mediante la técnica de tormenta de ideas, se reunié a un grupo
especifico de interesados. Con ayuda de un moderador se recopild todas las ideas

acerca de los posibles requisitos y supuestos del proyecto.

Posteriormente, en reunion de gerencia, se sometié a votacion cada idea,

estableciendo asi los requisitos y supuestos del proyecto.

A continuacion, estos se plasman en la matriz de requisitos para su
seguimiento. Para efectos practicos, la Tabla 47 sefiala un modelo de este tipo de

matriz.
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Tabla 47. Modelo de matriz de requisitos

Tomado de: Taller de Gerencia de Proyectos — MDI (2020)

. Descripcion del
. requisito
001.00  Cumplir norma NEC
1 Vigente
001.00  Desarrollo de Etapas
2 independientes

001.00 Participar en un concurso
3 de arquitectura

001.00 Usar sistema
4 constructivo tradicional

Criterios de
aceptacion

Planos
aprobados
por el ente
correspondie
nte

Estudio
arquitectonic
oy
metodologia
de
construccién

Inscripcion
del proyecto
enel
Concurso
correspondie
nte

Metodologia
de
construccion
aprobada

Nivel de
priorida
d

Objetivo del Duefio del
proyecto requisito

Contar con
un proyecto
que cumpla
normativa
vigente
Facilitar el
desarrollo
del proyecto
por tema de
financiamien
to

Lograr
reconocimie
nto como
referente del
desarrollo de
cementerios
municipales
Emplear
personal
operativo
local que
cuenta con
conocimient
0 en sistemas
tradicionales
de
construccion

Municipio

Patrocinad
or

Medio

Patrocinad Medio
or

Municipio

Considerando la experiencia previa del patrocinador dentro de la zona donde

se desarrollara AETHOS 3, se empled el juicio de expertos para establecer el

enunciado del alcance del proyecto. Esto en funcion de los requisitos previamente

definidos, del acta de constitucion y del registro de supuestos.

A partir del alcance definido y segln los requisitos del proyecto, se establecié

la Estructura de Descomposicion del Trabajo (EDT) con la finalidad de dividir los
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entregables en componentes mas manejables, ordenados verticalmente por

jerarquia.

Con la finalidad de tener una mejor perspectiva de las actividades y la
programacion del proyecto se empleara la técnica de descomposicion para el
desarrollo de la EDT. De tal manera, los entregables se ordenaran, segun su

categoria, como se observa en la Figura 73.

Proyecto

Cuenta de control

Paquete de planificacion

Diccionario de

Paquete de trabajo — la EDT

L

L

L
N

Figura 73. Desglose de entregables
Elaborado por: Andrés Franco, (2020)

De tal manera se obtiene como linea base del alcance la EDT propiamente y
el diccionario de la misma, donde se proporciona informacion detallada de cada

entregable. Estos se observan en la Figura 74 y 75, respectivamente.
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Edificio AETHOS 3

2.0. Planificacion y

1.0. Inicio Disefio 3.0. Construccion 4.0. Entrega

1.1. Compra del
terreno

3.1. Obras 4.1. Limpieza de la

2.1. Estudios Premilinares obra

1.2. Firmas de
acuerdos y contratos

4.2.2. Revision

2.2. Disefo 3.2. Obra acabados

1.3. Acta de 2.3. Aprobaciones y 4.3. Entrega de la
Constitucién permisos obra

2.4. Plan del
proyecto

Figura 74. Modelo de EDT para AETHOS 3
Elaboracion propia
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DICCIONARIO WBS
Titulo del Proyecto: ICementerio Municipal en Esmeraldas I Fecha: | 1/5/2020
Nombre Paquete de trabajo: [Analisis Financiero [ WBS ID: [ 001.001
Descripcion de trabajo: IEstudio de factibilidad econémicay financiera
Hitos: Fecha de Vencimiento:

1. Reunidn con los interesados para definir factores de inversion y financiacion
2. Recolipacion de informacién respecto a precios de mercado
3. Presentacion de resultados esperados

TRABAJO MATERIAL
HORAS TARIFA _|TOTAL UNIDADES |COSTO TOTAL COSTO TOTAL

ID ACTIVIDAD RECURSO

1 [Determinacién de Presupuesto
2 |Elaboracién de flujos

3 [Determinacién de KPIs
4

5

Determinacién de Modelos Financieros

Analisis de Precios Unitarios

Criterios de Calidad: Informacién realizada por un profesional financiero calificado y con conocimiento y experiencia en mercados.
Criterios de Aceptacion: Presupuestos, resultados esperados e indicadores financieros impresos, legalizados y sellados.
Informacién Técnica:
Informacién del Contrato:

Figura 75. Modelo del diccionario de la WBS
Tomado de: Taller de Gerencia de Proyectos — MDI (2020)/ Elaboracién propia

La validacion se llevara a cabo a través de inspecciones y/o revisiones que
deberan cumplir los requisitos y criterios de aceptacion previamente definidos.
Estas seran realizadas por el patrocinador, el gerente de proyecto y el
superintendente de obra. Lo anterior ya que son el grupo de interesados con mayor

incidencia en el monitoreo y control del alcance del proyecto.

Es asi como se obtendran los entregables aceptados, las posibles solicitudes

de cambio y el registro de lecciones aprendidas.

Paralelamente se monitorea el alcance con la finalidad de comparar las salidas
de los procesos previamente descritos, como son la linea base del alcance y la
matriz de requisitos, con los resultados reales, y de ser necesario aplicar medidas

preventivas o correctivas.

Para esto se empleara el andlisis de datos de variaciones y un estudio profundo
de las causas de las mismas. Esta herramienta es principalmente importante ya que
permite conocer y decidir qué tipo de acciones tomar en funcion del nivel de

desviacion en relacion a lo planificado.
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Lo anterior permitira conocer el desempefio del trabajo, generar solicitudes de
cambio que vayan mas alla del alcance, abarcando posiblemente cronograma y

costos.

También proporcionard nuevas lecciones aprendidas e incluso una

actualizacion de la matriz de requisitos.

8.4.3. Plan de Gestion de los Costos
La planificacion de costos considera el acta de constitucion del proyecto,
donde se especifica el presupuesto pre aprobado. Sera a partir ella'y en base a un
juicio de expertos que se desarrollara el plan de gestion de costos, donde se
describira la planificacion, estructuracion y el control de los costos de AETHOS

3.

El juicio de expertos ha sido considerado como herramienta ideal
considerando los conocimientos que posee de la direccion en la estimacion de

costos y en proyectos anteriores con caracteristicas similares.

Para la estimacién de costos se propone una estimacion analoga. Esto debido
a la experiencia previa con AETHOS 1y 2, considerando que AETHOS 3 tendra
atributos bastante similares a sus antecesores en términos de alcance, duracion y

tamanfio.

Mas adelante, el presupuesto se estimara mediante la combinacion de un juicio
de expertos, que se fundamenta en el conocimiento adquirido con los proyectos
anteriores, y la agregacion de costos, misma que aprovechara la ya descrita WBS
para ir sumando las estimaciones de manera ascendente, desde los paquetes de

trabajo, hasta llegar a la cifra total para el proyecto.
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Es asi como se obtendra la linea base de costos, los requisitos de

financiamiento para AETHOS 3, ademas de posibles actualizaciones a las

estimaciones de costos, al cronograma y a los riesgos registrados.

Para controlar los costos se ha seleccionado el Analisis del Valor Ganado

(EVA), a fin de comparar lo establecido en la linea base con el verdadero

desempefio del cronograma y costos.

Tabla 48. Modelo de Informe de Desempefio del Trabajo

Tomado de: Oswaldo Guilcapi, (2020

Observacion

Indicador Valor
Corte 13
Valor Planificado (PV) $230.661,33
Costo Actual (AC) $231.944,85
Valor Ganado (EV) $ 230.607,08
Presupuesto hasta la Conclusién (BAC) $248.677,00
Variacion del Costo (CV) -$1.337,77
Variacién del Cronograma (SV) -$ 54,25
indice de Desempefio del Costo (CPI) 0,99423

Indice de desempefio del cronograma (SP1) 0,99976

Estimacion a la Conclusion (EAC) $250.119,59

Estimacion hasta la Conclusion (ETC) $18.174,74
Variacion a la Conclusion (VAC) -$1.442,59

indice de Desempefio de trabajo por

completar (TCPI) 1,079952

indice de Desempefio de trabajo por

completar (TCPI) 0,994232

Linea Base de Costos.
Proyecto esta por
encima del costo
Proyecto esta retrasado
en el cronograma

Cada ddlar esta
rindiendo 0.99 dolares.
Por cada hora trabajada
se rinde solo el 99.97%.
Estimacion del
Presupuesto a la
conclusion con
influencia del CPI; es
decir, se presume que el
CPI tenga el mismo
comportamiento hasta
concluir el proyecto.

Eficiencia que debe ser
mantenida para finalizar
el proyecto de acuerdo a
lo planificado.
Eficiencia que debe ser
mantenida para finalizar
de acuerdo a la EAC
calculada.
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Especificamente en AETHOS 3 se solicitard el EVA de manera mensual, una

vez empiece la etapa de construccion.

La aplicacion de esta herramienta resultara en informes de desempefio del
trabajo, prondsticos de costos y actualizaciones en el plan de gestion de costos, en

la linea base de costos y de medicién de desempefio (de ameritarlo).

8.4.4. Plan de Gestion del Cronograma
En primer lugar, para obtener el plan de gestion del cronograma de AETHOS
3, se establecera un grupo de politicas y procedimientos que permitan planificarlo,

gestionarlo y controlarlo.

Esto se realizara en durante una serie de reuniones con el gerente del proyecto,
el patrocinador y demas interesados con posible influencia en la planificacion y/o
ejecucion del cronograma del proyecto. De esta manera se toma la experiencia
para estimar secuencias y tiempos de actividades de todas las partes, evitando

obviar algun factor.

A continuacion se definira la lista de actividades apoyandose en el método de
descomposicion ya mencionado en la seccion de gestion del alcance. En este

procese también se establecen los atributos de las actividades y la lista de hitos.

Se procede entonces con la secuenciacion de actividades, con la técnica de
diagramacion por precedencia. Esto para tener plenamente identificadas las

relaciones logicas entre actividades y las posibles restricciones.

En cuanto a la estimacion de la duracion de las actividades, esta se realiza
nuevamente con una estimacion analoga, técnica descrita en la gestion de costos.

Asimismo se obtiene la base de las estimaciones.
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Para el desarrollo del cronograma del proyecto y poder determinar la linea
base del mismo, se manejara el método de la ruta critica, para la duracion minima
que tendra el proyecto y, al mismo tiempo, conocer el grado de flexibilidad en los

caminos de red previamente determinados.

Ruta A-B-D: 20

14 5 19

D

14 0 19

Ruta A-C-D: 14

c Ruta Critica

Figura 76. Modelo de ruta critica
Elaboracion propia

El control del cronograma se ejecutara con ayuda del andlisis del valor ganado,
herramienta que también fue detallada en el apartado de la gestién de costos. Para
conseguir detectar posibles desviaciones respecto a la linea base del cronograma

y aplicar los correctivos necesarios.

En consecuencia se obtiene informacion del desempefio del trabajo,
pronosticos de cronograma, actualizaciones en las lineas base costos, cronograma
y medicién del desempefio. También modificaciones en el cronograma, registro
de supuestos, registro de lecciones aprendidas, registro de riesgos y en el

calendario de recursos.

8.4.5. Plan de Gestion de Recursos
En funcidn del acta de constitucion, el plan para la direccién del proyecto, el

cronograma, el registro de requisitos y de interesados, se plantea la matriz RACI



195

(Responsable, Aprueba, Consulta e Informado) para planificar la gestion de

recursos.

A través de ella se logra asociar las actividades definidas en la WBS con los
integrantes del equipo correspondientes y se evitan confusiones sobre los

encargados de las tareas. La Tabla 49 denota un modelo de esta matriz.
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Tabla 49. Modelo de Matriz RACI

Tomado de: Taller de Gerencia de Proyectos — MDI (2020)

v | o || 8 o
E 8 15|58 |S|5e
3| ol @ 9 210 |C|€lLe|lSla
SIS E |&|2|3|d< |5 8
MATRIZ RACI ROLES|O| g€/ 28 B 3|8 =38 ¢ OBSERVACIONES
o CIL) CIL) t E GC.J © | o (&) E
908 |s|2|a|3 8 |E™
O 8 |5|8|28 5=
» | | x| go|lo
DISENO Y
ENTREGABLE O TAREA CONSTRUCCION
EJECU
Disefio Arquitectdnico I | A
TADO
Investigacion y Analisis del | EJECUT Analisis Geografico / geoldgico /
I (A
sitio ADO hidrolégico / Accesibilidad
Ordenamiento y | EJECUT El consultor externo brinda solo
I [A
Prefiguracion ADO informacion de campo.




Diagramacion y

Anteproyecto

EJECUT

ADO

Diagramacion en Revit / AutoCAD /

Sketchup

Proyecto Arquitectonico

Definitivo

EJECUT

ADO

3 Copias de Planos impresos y CD

Movimiento de Tierras

PENDI

ENTE

Excavacion a Maquina

PENDIE

NTE

Relleno con Material de

Sitio

PENDIE

NTE

Comprobar con Planos Estructurales

Relleno con Material de

Préstamo

PENDIE

NTE

Verificar la Calidad del material

Desalojo de Material

Sobrante

PENDIE

NTE

Escombrera municipal més cercana
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Instalaciones Eléctricas

PENDI

ENTE

Instalacion de Tuberias y

Mangueras

PENDIE

NTE

Verificacion de Puntos con Planos

hidrosanitarios

Instalacion de Tableros de

Control

PENDIE

NTE

Instalacion de Puntos de

lluminacion

PENDIE

NTE

Acometida Eléctrica

PENDIE

NTE

La empresa eléctrica es responsable de la

conexion.

198
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Se obtiene entonces el plan de gestion de los recursos, donde se identifica los
recursos Yy adquisiciones necesarias para el desarrollo del proyecto, los roles y
responsabilidades de los miembros del equipo, ademés del acta de constitucion

del equipo.

Para la estimacion de los recursos de las actividades, se utilizara la estimacion
ascendente y analoga, ambas descritas en la gestion de los costos. Esto porque ya
se cuenta con la estructura de la WBS y contando con la experiencia adquirida en
AETHOS 1y 2, se conseguira definir de mejor manera los requisitos de recursos,

tanto en calidad y cantidad, en cada nivel de desglose de trabajo.

La adquisicion de los recursos, sustentada en la linea base de costos, el
cronograma, los requisitos de registros y el registro de interesados, se efectuara
segun la herramienta de toma de decisiones, apoyada en ciertos criterios de

seleccion como disponibilidad, precios, capacidad, experiencia, entre otros.

Se ha seleccionado esta técnica ya que permite establecer criterios a los
encargados de las adquisiciones, conforme a la importancia de cada factor dentro

de los objetivos del proyecto.

Una vez establecidas las adquisiciones, es sustancial considerar los recursos

humanos que intervendran en el proyecto.

Es asi como mediante capacitaciones, reuniones y programas de
reconocimiento y recompensar se buscard incrementar las competencias del
equipo y mejorar el ambiente laboral; incentivando a los miembros por medio del

desarrollo personal, a realizar su mejor esfuerzo a favor del proyecto.
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De este proceso resultan evaluaciones de desempefio, solicitudes de cambio,
actualizaciones del plan para la direccion del proyecto, lecciones aprendidas,

cambios en el cronograma, costos y en el acta de constitucion del equipo.

Para dirigir al equipo se emplearan habilidades interpersonales y de equipo,
haciendo hincapié en la gestion de conflictos, basada en una serie de normas y
practicas preestablecidas. El uso de esta herramienta podria aumentar la

productividad y mejorar las relaciones laborales.

Por ultimo, para garantizar que los recursos fluyan de acuerdo al plan de
gestion de estos, se controlara este proceso a través andlisis de tendencias, a fin
de lograr determinar mejoras o deterioros en el desempefio de los recursos a lo

largo de proyecto, y aplicar medidas correctivas de ser necesario.

Se obtiene asi la informacidn de desempefio del trabajo, solicitudes de cambio,
y de ser necesario, actualizaciones en el plan de gestion de los recursos, la linea
base del cronograma y de costos. Igualmente cambios en el registro de supuestos,

lecciones aprendidas, registro de riesgos y la estructura de desglose de recursos.

8.4.6. Plan de Gestion de los Interesados
Otra parte esencial de la gerencia de proyectos son los interesados, estos con
sus diferentes niveles de influencia, poder e interés en el proyecto, conforman una

fuerza importante para el éxito del mismo.

Por ello, se inicia con la identificacion de interesados, donde a partir del juicio
de expertos, considerado debido a la amplia trayectoria en el sector por parte del
patrocinador, se extrae tanto la informacion de identificacion de interesados,

como la clasificacion de los mismos en base al impacto, influencia, poder e interés.
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Tabla 50. Modelo de registro de interesados

Organizacion/

Empresa

Direcci
on

Rol en el
proyecto

Correo Electronico/
Teléfono

Gino
Ayala
Navas

Gino
Ayala
Almeid

David
Ayala
Almeid
a

Polet
Ayala
Almeid
a

Freddy

Ayala

Almeid
a

Juan
Ramire
z
Poveda

Paul
Guerrer
o0 Jativa

Laura
Jara
Coronel

Ayala Almeida
Constructores

Ayala Almeida
Constructores

Ayala Almeida
Constructores

Ayala Almeida
Constructores

Ayala Almeida
Constructores

UNIFER

Municipio de
Quito

N/A

Pablo
Herrera

y
America

Av.
Edmund
0
Carvajal
y Calle
A

Pablo
Herrera

y -
América

Pablo
Herrera

y -
Ameérica

Pablo
Herrera

y -
Ameérica

Av.
Diego
de
Vésquez
de
Cepeda

y .
Antonio
Castillo

Venezu

ela entre
Chiley
Espejo

Mariano
Egasy
Villalen
gua

Patrocinado
r

Gerente de
Proyecto

Superintend
ente de
Obra

Arquitecta

Fiscalizador

Proveedor

Ente de
revision,
aprobacion
y control

Cliente

gayala@aacconstructores.c
om

022967435

fayala@aacconstructores.co
m

022967435

dayala@aacconstructores.c
om

022967435

payala@aacconstructores.c
om

022967435

fsayala@aacconstructores.c
om

022967435

jjframirez@unifer.com.ec

022649248

pguerrerojativa@uio.gob.ec

022351576

laurajara92@hotmail.com

0982961475


mailto:gayala@aacconstructores.com
mailto:gayala@aacconstructores.com
mailto:fayala@aacconstructores.com
mailto:fayala@aacconstructores.com
mailto:dayala@aacconstructores.com
mailto:dayala@aacconstructores.com
mailto:payala@aacconstructores.com
mailto:payala@aacconstructores.com
mailto:fsayala@aacconstructores.com
mailto:fsayala@aacconstructores.com
mailto:jjramirez@unifer.com.ec
mailto:pguerrerojativa@uio.gob.ec
mailto:laurajara92@hotmail.com
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Av.
I\(ilarli)s Ayala Almeida  Repibli Marketing y cemontero@aacconstructor
ONer " Constructores  ca y 6 ventas €s.com
Yénez de 022967435
Diciemb
re
Ana Mariano
Abarca N/A Egas y Vecina anaabarcal975@outlook.co
» : m
Trujillo Villalen m
gua 0983957463

Elaboracion propia

Tabla 51. Modelo de clasificacion de interesados segun:
interés/poder/influencia/impacto

Clasificacion de los Interesados

Nombre
Interes Poder Influencia  Impacto
Gino Ayala Navas Alto 10 Alto 10 Alto 10 Alto 10
Gino Ayala Almeida Alto 10 Alto 9 Alto 9 Alto 38
David Ayala Almeida Alto 9 Alto 8 Alto 8 Alto 9
Polet Ayala Almeida Alto 7 Alto 6 Bao 5 Alto 6
Freddy Ayala Almeida Alto 6 Alto 6 Alto 7 Alto 8
Juan Ramirez Poveda Bajo 2 Bao 1 Bao 2 Bao 3
Paul Guerrero Jativa Bajo 2 Alto 6 Bao 3 Alto 7
Laura Jara Coronel Alto 8 Alto 7 Alto 8 Alto 9
Carlos Montero Yéanez Alto 9 Bajo 5 Alto 7 Alto 9
Ana Abarca Trujillo Bajo 1 Bao 2 Bajo 2 Bao 4

Elaboracion propia


mailto:cemontero@aacconstructores.com
mailto:cemontero@aacconstructores.com
mailto:anaabarca1975@outlook.com
mailto:anaabarca1975@outlook.com
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Matriz Interés - Poder - Impacto

9

Poder

9

@ Gerente de Proyecto
@ Arquitecta

@ Proveedor

@ Cliente

@ Vecina

@ Patrocinador
@ Superintendente de Obra

@ Fiscalizador
@ Ente de revision, aprobacion y control

@ Marketing y ventas

Figura 77. Modelo de matriz Interés/Poder/Impacto
Elaboracién propia

Resulta bastante util mapear la Tabla 51 en una matriz, como sefiala la Figura

77, de modo que se logre identificar en qué cuadrante se ubica cada interesado.

Consecutivamente, se genera una serie de respuestas estratégicas en razén de
los diferentes niveles de poder, interés e influencia de cada interesado (ver Tabla
52).

Tabla 52. Modelo de Estrategias de respuesta a los interesados

Estrategia de Respuesta

Nombre
Poder- Poder- Impacto-
Interés Influencia Influencia
Gino Gestionar . , . ,
. Trabajar para él Trabajar para él
Fabian atentamente jarp Jarp
Ayala
Navas

Gino Ayala  Gestionar : . _ )
: Tr r para él Tr r para él
Almeida  atentamente abajar para € abajar para

David .

Gestionar  Trapajar para él i A
Israel atentamente jar p Trabajar para él
Ayala

Almeida



Polet Ayala
Almeida

Freddy
Ayala
Almeida

Juan
Ramirez
Poveda

Padul
Guerrero
Jativa
Laura Jara
Coronel

Carlos
Montero
Yanez

Ana
Abarca
Trujillo

Gestionar
atentamente

Gestionar
atentamente

Monitorear
Mantener
satisfecho

Gestionar
atentamente

Mantener
informado

Monitorear

Mantener
informado y

nunca ignorarlo

Trabajar para él

Mantenerlo
informado con

minimo esfuerzo

Mantener
informado y

nunca ignorarlo

Trabajar para él

Trabajar con
ellos

Mantenerlo

informado con
minimo esfuerzo

Elaboracion propia
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Mantenerlo
informado y
nunca ignorarlo

Trabajar para él

Mantenerlo
informado con
minimo esfuerzo

Mantenerlo
informado y
nunca ignorarlo

Trabajar para él

Trabajar para él

Mantenerlo
informado con
minimo esfuerzo

Por otra parte, a la hora de planificar se elabora una matriz de evaluacion de

participacion de los interesados, a favor de establecer y comparar, en un futuro,

los niveles deseados, con los niveles reales. La Tabla 53 muestra la propuesta de

esta herramienta para AETHOS 3.
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Tabla 53. Modelo de matriz de evaluacion de participacion

Rol especifico

NElilelic Desconocedor Reticente Neutral Apoyo Lider
c-D
c D
c D
c D
c D
c D
c D
c b
c-D
c D

Elaboracion propia

Esta comparacion serd el punto de partida para la obtencién del plan de
involucramiento de los interesados, en el que se incluiran las estrategias necesarias
para promover el involucramiento que el proyecto requiere por parte de los

individuos.

Maés adelante, como es bien conocido, pueden surgir diversos incidentes a lo
largo de la ejecucion del proyecto. Por esta razon y con el objetivo de abordarlos,
minimizar la resistencia que estos pueden ocasionar, e impulsar la participacion
idonea de los interesados, se propone el uso de ciertas habilidades interpersonales
y de equipo en reuniones quincenales. Claramente en caso de presentarse algin

percance caracter urgente, se solucionara lo antes posible.

En base a la experiencia del gerente de proyecto, las habilidades

interpersonales y de equipo a ser empleadas son:

e Gestion de conflictos: Para garantizar que los conflictos sean

atendidos y resueltos de forma pertinente.
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e Conciencia cultural y politica: Para que una vez comprendidas las
diferencias culturales y jerarquicas dentro del equipo, se logre
establecer una comunicacion eficaz.

e Negociacion: Para llegar a acuerdos que favorezcan a todas las partes.

Para el monitoreo de esta area, se planea manejar el andlisis de datos por medio
del Diagrama de Ishikawa, explicado previamente en la gestion del alcance. Con
esta técnica se busca determinar las razones por las que los interesados no se estan

involucrando de la forma planificada.

Las salidas para la gestion y el monitoreo del involucramiento de los
interesados seran posibles solicitudes de cambios a nivel del proyecto o producto,
actualizaciones en el plan de involucramiento de los interesados y de las

comunicaciones, asi como en el registro de interesados y lecciones aprendidas.

8.4.7. Plan de Gestion de las Comunicaciones
Una vez definidos los interesados del proyecto, es fundamental asegurar cubrir
los requerimientos de informacion de los mismos, con la finalidad de conseguir

eficacia en el intercambio de informacion.

De tal manera, la planificacion de esta area se fundamentara en el andlisis de

requisitos de la comunicacion donde es principalmente importante reconocer:

e Los requisitos de la comunicacion e informacion, obtenidos de la
gestion de los interesados (registro y plan de involucramiento).

e NuUmero y tipos de canales de comunicacion.

e Jerarquia entre los interesados, relaciones e interdependencias entre
los mismos.

e Necesidades de informacion interna y externa.



207

Junto con la técnica anterior se emplearan también las habilidades
interpersonales y de equipo. Esta conlleva a la comprension de las diferentes

conciencias politicas y culturales por las que atraviesan los diferentes interesados.

Estas herramientas se proponen con la finalidad de estandarizar las

comunicaciones en fondo y forma dentro del proyecto.

Sobre la base de ambos métodos se genera el plan de gestion de las
comunicaciones. Este especifica la manera en la que se manejardn las
comunicaciones del proyecto para obtener los mejores resultados en términos de

eficiencias y eficacia.

En relacidn con la gestion de las comunicaciones, esta se efectuard con la
ayuda de habilidades interpersonales y de equipo, poniendo especial énfasis en la
gestion de reuniones. Esto para garantizar la productividad de las mismas, en

términos de cumplir los objetivos por las que estas son efectuadas.

Para ello sera requerida un acta al finalizar cada reunion donde se registren

todas las acciones y personas que intervinieron en ella.

Lo anterior tendra influencia en el plan de gestion de las comunicaciones y de
involucramiento de los interesados. A la vez igualmente podra generar
actualizaciones en el registro de lecciones aprendidas, el cronograma del proyecto,

el registro de riesgos e interesados.

Dentro del proceso de monitoreo de las comunicaciones se tiene estipulado
realizar reuniones presenciales, telefonicas o virtuales, en las que se respondan

solicitudes de los interesados.
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El formato de dichas reuniones sera establecido procediendo segun lo descrito

en la matriz de involucramiento de interesados, descrita anteriormente.

8.4.8. Plan de Gestion de los Riesgos
La planificacién para la gestion del riesgo partira con la generacién del plan
de gestion de los riesgos. Esta se planteard mediante informacion recolectada en
reuniones con los interesados clave como son el gerente del proyecto, el

patrocinador y otros miembros del equipo de la gestion de riesgos del proyecto.

De esta forma se determinara el enfoque al riesgo que manejara el proyecto,

se identificara posibles sesgos y se resolveran posibles desacuerdos.

Conforme a lo estipulado en el plan de gestion de riesgos, y para formular el
registro de riesgos, se acude a una tormenta de ideas, en la que un grupo variado
de expertos, que no forman parte del equipo, propone posibles riesgos en
diferentes categorias. Esta practica se emplea con la intencidn considerar la mayor

cantidad de areas donde se generan riesgos.

La Tabla 54 adjunta un modelo de registro de riesgos, con sus respectivos

duefios y respuestas potenciales.
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Tabla 54. Modelo de registro de riesgos
Elaboracion propia

Respuesta

Encargado Accidn
TEC Inundacion en el Gerente de Mitigar Planes de
001 sitio de la obra Construccion contingencia
TEC P'r?(;nr';'uﬂfn dd? Gerente de Mitigar Motivacion y
002 ¢ plerslinaci € Construccion capacitacion
RRHH  Alta rotacion del Gerente RR.HH. Eliminar Gestion de
001 personal recursos
humanos
GER Falta de pago de Gerente de Mitigar Planes de
001 planillas Proyecto financiamiento
TEC  Desabastecimiento Gerente de Mitigar Contratos con
003 de materiales Construccion proveedores
Incremento de Contratos con
E(I)T precios de Dg?r? ;]ag? eergto Aceptar proveedores
materiales
SSO Accidentes Departamento de Mitigar Capacitacion,
001 laborales SSO uso de EPP
TEC Asentamientos Gerente de Mitigar Es'sju_glos dy
004 geoldgicos Planificacion Medidas de
contingencia
Invasiones Transferir
LE . Departament - .
oof comunitarias del epaLeZale 0 Transferir medidas al
predio Municipio
Denuncias de dafio .
- Monitorear
Departamen -, iy
TEC AR Temco:Legu Mg gestionde
005 rabajos ae desechos

construccion

Para realizar el analisis cualitativo de los riesgos de AETHOS 3 se aplicaréa la
evaluacion de probabilidad e impacto. Esta herramienta resulta bastante util ya

que permite reconocer el potencial efecto de cada riesgo en los objetivos del

proyecto.
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Los niveles de probabilidad e impacto seran fijados por medio de reuniones o
entrevistas a los interesados. De presentarse diferencias entre las percepciones de

los individuos, estas deberan ser tratadas a fondo y justificadas seguin cada postura.

La Tabla 55 muestra la matriz de probabilidad e impacto empleado para el

proyecto AETHOS 2, antecesor de AETHOS 3.
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Tabla 55. Matriz de probabilidad e impacto de AETHOS 2

Elaboracion propia

O

|_

<

INFORMACION DEL RIESGO <DE CEL

) @) o

= X

< | |8

5 |2 |3

x m

a <

o

cODIGO RIESGO o
TEC 001 Da_ﬁ_o esFructuraI enNIas 0.1 0.8 | 0,08

edificaciones aledafias
TEC 002 Variacion_es en Igs planos 06 | 0.1 |0,06
arquitectonicos
RRHH 001 Muerte de un colaborador en 0.1 0.8 | 0,08
obra

RRHH 002 Accidente laboral 0,4 0,1 | 0,04
TEC 003 Nivel Freatico 0,1 0,8 | 0,08
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6 RRHH 003 Contagio de COVID-19 en los 10 | 08 | 0,75
colaboradores
7 TEC 004 Mala calidad de suelo 0,6 05 1| 0,3
8 AMB 001 Exceso de lluvias 0,4 0,1 | 0,04
9 MERC 001 Escasez de materiales 0,1 0,8 | 0,08
10 MERC 002 Aumento de p_recios de los 0.1 0.8 | 0,08
materiales

El uso de esta técnica producira ciertas actualizaciones en la documentacion
del proyecto, principalmente en el informe de riesgos, donde se reflejan los riesgos

mas importantes.

Complementando el proceso anterior, estd el andlisis cuantitativo, donde

haciendo uso del arbol de decisiones, herramienta en la que se especifican:

e Ladecision a ser tomada
e Nodos de decision: Costo de cada decision.
e Nodos de oportunidad: Probabilidad del escenario seleccionado y

recompensa si este ocurre.
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Valor neto de la ruta: Diferencia entre beneficios y costos a lo largo de

la ruta.

Considerando que se busca maximizar la utilidad, es claro que los interesados

seleccionaran aquellas rutas que generen mayor beneficio al proyecto.

— 4

<

<

<

PROBLEMATICA i NODO DE DECISIGN ! NODO OPORTUNIDAD
1 e 1
: !
: ! 60%
: 1
! ! DEMANDA
: ! FUERTE
1 1
| NUEVA i ® 5200 M
i PLANTA i
1 : A0%
1
]
E -$120M ! DEMANDA
. ! DEBIL
1
1
1
CONSTRUIRO | ! i +590 M
MODERNIZAR | | ! co%
1
]
1
]
i ! DEMANDA
! : FUERTE
1
1 1
| PLANTA i +s120M
! ADECUADA i .
1 : 40%
1
! -$50M i DEMANDA
! | DEBIL
i 1
i 1
: ! +560 M
1

Figura 78. Modelo de arbol de decisiones.
Elaborado por: Andrés Franco, (2020)

VALOR RUTA

+5200 M - 5120 M
SB0 M

+550M - $120 M
-530M

+5120 M -$50 M
S70M

+560M - $50 M
510M

El analisis de sensibilidad también es una herramienta a utilizar la gerencia de

AETHOS 3. Esto con la intencion de determinar el grado de potencial de impacto

en los resultados del proyecto.

A partir de estas herramientas se obtiene la valoracion de la exposicion general

del proyecto a los riesgos, del cual destacan dos mediciones:

Las probabilidades de éxito.

El nivel de posible variabilidad, representada en los diferentes

resultados a lo largo de cada ruta de decision.
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Asimismo, se obtiene un analisis probabilistico detallado para el proyecto, en

el cual se incluye:

e Valor de la reserva de contingencia.
e Los riesgos con mayor incidencia en la ruta critica del proyecto.

e Los riesgos que causan mayor incertidumbre en el proyecto.

Para este proceso, las herramientas aplicadas se justifican con las salidas
generadas, ya que son elementos fundamentales para la correcta gestion de los

riesgos y la adecuada formulacion de respuestas a los mismos.

Las respuestas a los riesgos se fundamentaran en estrategias para amenazas y
oportunidades, mismas que surgiran a partir de un juicio de expertos, esto porque
los afios en el mercado han permitido recolectar a la direccion del proyecto una

serie de respuesta ante los riesgos que se enfrenta (ver Tabla 56).

De tal forma, se tiene como salidas solicitudes de cambio en lineas bases de
costos o cronograma, igualmente se producirian variaciones en algunos planes de
gestion (cronograma, costos, calidad, recursos y/o adquisiciones), todo

dependiendo de las acciones tomadas a la hora de afrontar los riesgos.
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Tabla 56. Respuestas a los riesgos

O
|_
<
INFORMACION DEL RIESGO | 2 = ESTRATEGIA
. O -
5 = X
o 2 a
< a S
5 = -
x m
a <
o
# | CODIGO RIESGO i
Dafo estructural ELIMINAR:
1 | TECO001 0,1 0,8 0,08
en las Fundir muros
edificaciones laterales de arriba
aledafas hacia abajo con
anclajes

2 | TECO002 | Variaciones en 0,6 0,1 0,06 MITIGAR: Iniciar

los planos la obra con los
arquitectonicos nuevos planos,
mientras se

aprueban los

modificatorios

3 RRHH Muerte de un 0,1 0,8 0,08 TRANSFERIR:
001 colaborador en Responsabilidad del
obra contratista a su

cargo
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RRHH Accidente 0,4 0,1 0,04 MITIGAR:
002 laboral Proporcionar toda la
indumentaria de
seguridad necesaria
TEC 003 | Nivel Freatico 0,1 0,8 0,08 MITIGAR:
Impermeabilizar el
subsuelo
RRHH Contagio de 1,0 0,8 0,75 MITIGAR: Crear
003 COVID-19en campamento en
los obra
colaboradores
TEC 004 | Mala calidad de 0,6 0,5 0,3 ELIMINAR:
suelo Construir
cimentaciones
adecuadas
AMB 001 Exceso de 0,4 0,1 0,04 ACEPTAR:
lluvias Esperar que cesen
las lluvias/ Extraer
el agua empozada
MERC Escasez de 0,1 0,8 0,08 MITIGAR:
001 materiales Adquirir materiales

con la antelacion

adecuada
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10

MERC Aumento de 0,1 0,8 0,08 ACEPTAR:

002 precios de los Adquirir los
materiales materiales al precio

de mercado

Elaboracion propia

La implementacion de estas respuestas se apoyara en el juicio de expertos,
donde la persona encargada de facilitar la gestion de riesgos debera tener destreza
en cuanto a la validacion y modificacion de las mismas, e igualmente ejecutarlas

de manera oportuna.

Este proceso producira actualizaciones en las asignaciones del equipo del
proyecto, a favor de asignar los recursos necesarios para poner en accion las

respuestas al riesgo.

Finalmente, el proceso de monitoreo del riesgo sera basado en reuniones,
donde se evaluara y cuestionara la efectividad de las respuestas a los riesgos

planteadas.

Es primordial manejar estas reuniones, ya que en ellas se puede innovar en
cuanto a las estrategias de accién ante el riesgo, e incluso se podria identificar

NUevos riesgos.

Claramente estos riesgos provocaran una actualizacion en el plan de direccion

del proyecto y en el propio registro de riesgos, ademas de solicitudes de cambio.

8.4.9. Plan de Gestion de las Adquisiciones del Proyecto

La planificacion de adquisiciones se llevara a cabo, en primer lugar, por medio

de juicio de expertos, donde en base a requerimientos de proyectos pasados se
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elaborara una lista de proveedores y compras puntuales para AETHOS 3,
igualmente se precisaran las métricas de las adquisiciones y los responsables de

estas.

Bajo esta misma herramienta se realiza el analisis hacer o comprar, en el que
se definiran los entregables que seran desarrollados por el propio equipo y

aquellos a ejecutarse por terceros.

A raiz de lo anterior se genera el plan de adquisiciones, la estrategia de las
adquisiciones, los criterios de seleccion de proveedores, posibles solicitudes de
cambio, actualizaciones del registro de lecciones aprendidas y en la lista de hitos,

también en la matriz de trazabilidad de requisitos y en el registro de interesados.

Para efectuar las adquisiciones se evaluardn las propuestas de los posibles

proveedores segun las caracteristicas definidas durante la planificacion.

En las Tablas 57 y 58 se observa cémo el gerente de proyectos propone

realizar esta valoracion.

Partiendo de una matriz donde se ubican los diferentes oferentes con su precio

correspondiente y los referenciales estimados internamente.
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Tabla 57. Modelo de matriz comparativa de precios referenciales y oferentes para
acabados de la construccion

escripci
on

Unidad
Cantidad

0

y vidrio 0

1

0

de cocina 0
Mesér_l de m 14
granito 0

PRESUPUESTO

TOTAL

Referencial

of &
88 2
= o]
“5 3
$100 $30.00

0
$220 $22.22

0
$220 $132.0

00
$220 $55.00

0
$160 $22.40

0
$261.620

$31.394

$293.014

OFERENTE

>
o

$90
$200

$190
$210

$155

1

Subtotal

$27.00
0

$20.20
0

$114.0
00

$52.50
0

$21.70
0

$235.400
$28.248

$263.648
Elaboracion propia

OFERENTE
2

>
o

Subtotal

$95 $28.50
0

$220 $22.22
0

$200 $120.0
00

$210 $52.50
0

$160  $22.40
0
$245.620
$29.474
$275.094

OFERENTE

>
a

$93
$225

$210
$220

$150

3

Subtotal

$27.90
0

$22.72
5

$126.0
00

$55.00
0

$21.00
0

$252.625
$30.315
$282.940

Se procede a asignar ponderaciones para cada variable a valorar, en funcion

del juicio de expertos previo y se otorga una calificacion a cada posible proveedor.

Seleccionando asi a aquel proveedor con mejor puntuacion.
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Tabla 58. Modelo de matriz de evaluacion de oferentes

CAP. PUNTAJE

BEEE  rrecio % PLAZODE EXPERIENCIA ENDEUD
ANTICIPO ENTREGA AMIENT

] ] ] Min.  $146.507 o

Ll

|_

Z

RN $263.648 50 50 9 3 13 $240. 10 5 5 87

i 000

LL

o

L

=

m $275.094 47 55 8 2, 16 $320. 10 45 5 87

i 5 000

LL

o

L

=

TN $282.940 46 30 15 2 20 $290. 10 30 0 91

t 000

LL

o

Elaboracion propia

Por altimo, para efectuar el control de las adquisiciones, el gerente del
proyecto, junto con los lideres de cada &rea donde se realicen compras externas,
realizard inspecciones, asi como revisiones del desempefio que irdn de la mano

con el andlisis del valor ganado.

El proposito de este proceso es mantener un seguimiento de las adquisiciones
cerradas, solicitudes de cambio y actualizaciones a diferentes documentaciones
del proyecto como son requisitos, lecciones aprendidas y/o riesgos. A esto se le
unen de igual manera posibles variaciones en las lineas base de costos y

cronograma.
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8.4.10. Plan de Gestion de la Integracion del Proyecto
La unificacion y combinacion de todas las areas de conocimiento, asi como de

los diferentes procesos de cada una, es fundamental para la gestion del proyecto.

De tal manera, se realiza un juicio de expertos, tomando en cuenta la
experiencia del patrocinador en la zona y la industria, y se elabora el acta de

constitucion del proyecto donde entre otras cosas, se especifica:

e Los propositos del proyecto, incluye objetivos medibles y criterios de
éxito.

e Los requisitos, entregables y limites.

e Los interesados clave, abarcando responsabilidades y niveles de

autoridad del gerente de proyecto y del patrocinador.

Entonces se procede con el desarrollo del Plan para la Direccion del Proyecto,

donde se establece la base para todos los procesos.

Este sera materializado por medio de reuniones en las que se determinara el
enfoque y la manera en la que el proyecto seré ejecutado, de modo que se alcancen
los objetivos establecidos, al mismo tiempo se definiran las formas de monitoreo

y control del mismo.

Por su parte, la direccidn y gestion del trabajo del proyecto, que tiene como
finalidad determinar los entregables, los indicadores clave del desempefio (KPIs),
el registro de incidentes y solicitudes de cambio; se llevard a cabo en funcion del
juicio de los expertos, considerando el buen desempefio obtenido por el gerente

de proyectos en proyectos pasados.
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La misma técnica serd empleada para la gestion del conocimiento del
proyecto, de la que se pretende obtener un registro de lecciones aprendidas y

posibles actualizaciones en el plan original para la direccion del proyecto.

Pasando el monitoreo y control del trabajo, este se efectuara a través del
analisis del valor ganado y el Diagrama De Ishikawa, explicados en la gestion de

costos y calidad, respectivamente.

Estas técnicas desembocaran en informes de desempefio del trabajo y las

salidas definidas en los dos procesos anteriores.

Por otro lado, para las solicitudes de cambio presentadas a lo largo del

proyecto se presenta el proceso de control integrado de cambios.

En este se aprobaran aquellas solicitudes que por medio del analisis de
alternativas, resulten ser las mejores opciones para la correcta consecucién de los

objetivos del proyecto.

Por ultimo, para cerrar con el proyecto y la gestion del mismo, se realizaran
reuniones equipo para confirmar la finalizacion y aceptacion de los entregables,
formalizar el cumplimiento de contratos, recopilar todas las lecciones aprendidas,
validar la satisfaccion de los interesados y celebrar la correcta culminacion del

proyecto. A raiz de esto se origina el informe final del desempefio del proyecto.

8.5.Conclusiones
La gerencia de proyectos para AETHOS 3 representa una herramienta
indispensable a la hora de cumplir los diferentes objetivos del mismo de manera

ordenada y estratégica, en un entorno cada vez mas cambiante.
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Partiendo con la triple restriccidn (cronograma, costos y alcance), esta permite
formular una planificacion bastante realista del proyecto, dejando claro qué es lo

que se va a realizar, cuanto y a cuanto.

Asimismo, a través de la gestion de interesados y comunicaciones, no
descuida al recurso humano que interviene en el proyecto, logrando asi una

participacion eficaz de los individuos y mejorando el ambiente de trabajo.

En cuanto a la gestion de riesgos, esta permitira incrementar el impacto de los
riesgos positivos y limitar el de los riesgos negativos, con el objetivo de aumentar

las probabilidades de éxito del proyecto.

Por ultimo, la gerencia de proyectos también permite generar aprendizajes,
siendo este uno de los aportes més valiosos de la herramienta, pues en pocas
palabras permite la mejora continua y la optimizacion de recursos, lo que resulta

en mayores probabilidades de éxito.
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9. EVALUACION FINANCIERA
9.1.Antecedentes
El andlisis de la viabilidad financiera de cualquier proyecto constituye el punto

decisivo respecto a ejecutarlo o no.

Al mismo tiempo, la evaluacion financiera representa el punto de ensamble de
cada uno de los capitulos previos, pues esta conjuga cronogramas, costos, ingresos

previstos, estrategias y demas factores que inciden dentro del proyecto.

De tal manera, el capitulo a continuacion presentado refleja los flujos esperados
para el proyecto, determina las tasas a las que se descontaran los mismos y establece

la viabilidad financiera de este.

9.2.0Dbjetivos
9.2.1. Objetivo general
Determinar la viabilidad financiera, tanto para una estructura pura como para una

apalancada, de AETHOS 3.

9.2.2. Objetivos especificos

e Determinar los flujos de caja esperados para el proyecto, en funcion de los
costos e ingresos descritos en capitulos pasados.

e Determinar las tasas a las que se descontaran los flujos proyectados, en
funcion de la estructura deuda-capital que manejara el proyecto.

e Determinar las sensibilidades del proyecto para costos, ingresos y plazo de
ventas.

e En funcion de la estructura deuda-capital, establecer el monto a solicitar

como préstamo.
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e Realizar una comparacion de resultados entre el proyecto puro y el

apalancado.

9.3.Metodologia

e

.

1. Recopilacion de datos: En base a los
cronogramas de ingresos y costos, determinar los
flujo esperados del proyecto.

(2. Modelacion de la Tasa de Descuento: Empleando

como base el modelo del CAPM se determina una
tasa de descuento para el flujo puro. Esto
considerando que no existe suficiente informacion en
el pais para determinar esta tasa con las variables que
exige el modelo.

Por su parte, para el flujo apalancado se utiliza el
modelo del WACC, con la finalidad de ajustar la tasa

@ la estructura financiera del proyecto.

r

(VAN y TIR), se valora la viabilidad de cada

considere la situacion actual del pais.

.

3. Estimacién de Indicadores y Comparacion: Se
determinan los principales indicadores financiero

estructura por separado y finalmente se realiza un
comparativo, donde ademéas de evaluar los KPlIs, se




226

9.4.Evaluacién Financiera Estatica
Iniciando el analisis financiero de AETHOS 3, se estima la utilidad esperada del
proyecto. Esto mediante la diferencia de costos e ingresos ya determinados en

capitulos previos.

Tabla 59. Anélisis estatico puro de AETHOS 3

DESCRIPCION VALOR

Ingresos Totales  $2.878.176

Egresos Totales ~ $1.998.041
UTILIDAD $880.135
MARGEN 31%
RENTABILIDAD 61%

Elaboracion propia

Como muestra la Tabla 59, AETHOS 3 alcanza un a utilidad de $880.135. Esto es
un margen del 31% y una rentabilidad para el inversor de 61% en los 23 meses de

duracion del proyecto.
Lo anterior demuestra la viabilidad financiera del proyecto términos estaticos.

9.5.Evaluacién Financiera Dinamica
Con la finalidad de considerar el valor del dinero en el tiempo, se propone una
evaluacion financiera dindmica. Esta, ademas permite estimar una serie de

indicadores que ayudaran tanto a determinar la viabilidad del proyecto.

9.5.1. Tasa de Descuento
El primer paso para llevar a cabo una valoracion dinamica es determinar una tasa

a la que se descontara los flujos que se previsto.
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Para el calculo de la misma se ha propuesto emplear el modelo del CAPM:
CAPM =rf + p(rm —rf)

Con la finalidad de establecer una tasa de descuenta mas cercana a la realidad por
la que atraviesa el proyecto, se ha afiadido a la formula original del modelo, una tasa
que castiga al CAPM de acuerdo al spread de los rendimientos diarios historicos entre

nos bonos americanos y ecuatorianos a 10 afios.
De tal manera, el modelo a emplear es:

CAPM =rf + f(rm = 7f) + Reeuador) .

Es asi como se genera la Tabla 60, con las variables a emplear para la estimacién

de la tasa a la que se descontaran los flujos.

Tabla 60. Variables para la determinacion del CAPM de AETHOS 3

SIMBOLO DESCRIPCION VALOR
rf Tasa libre de riesgo 0,95%
B Beta para homebuilding 0,62
(rm-rf) Prima de mercado 7,00%

Spread promedio entre el
rendimiento diario de los bonos
R (Ecuador/EEUV) - geyatorianos y americanos a 10 16:02%
anos
CAPM 21,32%
Elaboracion propia
Sintesis de informacion obtenida, fuente: Investing.com (2020), Damodaran (2020),
Kurtzman, Yago, & Phumiwasana (2004) y Business Insider (2020).



228

La estimacion de las variables se detalla a continuacion:

e Tasa libre de riesgo (rf): Promedio de los rendimientos diarios de los
bonos de EEUU a 10 afios, desde principios de 2020, hasta el 25 de agosto
del mismo afio.

e Beta para homebuilding (f): Riesgo sistémico para la industria de
construccién de viviendas respecto al mercado.

e Prima de mercado (rm-rf): En base al paper “The Global Costs of
Opacity”, se establece una prima de mercado de 7% para el mercado
latinoamericano (Kurtzman, Yago, & Phumiwasana, 2004).

e R (Ecuador/EEUU): Se toma el promedio de la diferencia de
rendimientos diarios de los bonos de EEUU y Ecuador, desde principios

de 2020, hasta el 25 de agosto del mismo afio.

Por lo tanto, la tasa de descuento anual efectiva es 21,32%. En otras palabras, este

serd el rendimiento minimo que se le exigira al proyecto.

9.5.2. Flujos de Ingresos y Egresos
Se ha empleado los cronogramas de ingresos y egresos para formular la Figura 79.

Esta presenta dos flujos parciales (ingresos y egresos), y uno total (flujo de caja).
Algunos aspectos a destacar son:

e El mes de inversion méxima acumulada corresponde al 16, donde se registran
egresos por $ 1.459.989.
e El mes donde se genera el primera payback es el 20. Es decir, en dicho periodo

el proyecto empieza a tener flujos positivos.
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Este cambio de tendencia se debe a que se empieza a recibir el 70% de las
viviendas con preventa.

e Igualmente, se evidencia un ligero incremento de egresos en el mes 20. Esto

corresponde al pago de comision por venta, que se realiza una vez recibido el

dinero del préstamo bancario otorgado al comprador.
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Figura 79. Flujo Acumulado Proyecto Puro - AETHOS 3
Elaboracion propia
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9.5.3. Indicadores Financieros

Una vez establecida la tasa de descuento y estimados lo flujos de proyecto, se
procede a estimar los principales indicadores financieros, mismos que se observan en

la Tabla 61.

Tabla 61. Indicadores Financieros Proyecto Puro — AETHOS 3

DESCRIPCION VALOR

Tasa de descuento efectiva anual 21,32%
Tasa de descuento nominal mensual 1,62%
VAN $373.943
TIR mensual 3,42%
TIR anual 49,71%

Elaboracion propia

Con un VAN mayor a $0 y una TIR superior a la tasa de descuento, se constata

que el proyecto también es viable bajo un analisis dinamico desapalancado.

9.6.Analisis de Sensibilidad
Con ayuda del andlisis de sensibilidad se logra reconocer aquellos periodos en los

que el VAN pasa a ser menor que cero y la TIR alcanza valores inferiores al 21,32%.

La importancia de este analisis radica en el hecho de que las variables con mayor
incidencia en el éxito del proyecto (costos, precios y plazo de ventas) pueden tener

variaciones, lo que se reflejara en los resultados del proyecto.

9.6.1. Sensibilidad a los Costos
La sensibilidad del proyecto a los costos obedece a la variacion de los resultados

del mismo al incrementar los egresos y generar nuevos flujos.
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Esto puede llegar a ocurrir por circunstancias que van desde la escasez en

materiales, hasta la situacion extrema de cambio de moneda nacional.

e Sensibilidad del VAN a la variacién de los costos

La Figura 80 muestra la variacion del VAN en funcion del aumento porcentual
de los costos, ademas de la ecuacion de la recta obtenida mediante regresion

lineal.

A través de la ecuacidon se conoce que por cada incremento de un punto

porcentual en los costos del proyecto, el VAN se reduce en $ 9.939.

Por otra parte, este indicador soporta un incremento de hasta el 37,62% en los

costos. De alli en adelante en VAN pasaria a ser negativo.

$500,000
$400,000

$300,000

y =-993.931x + 373.943
$200,000

$100,000

$0

0% 10% 50%

20% 60% 70% 80%

-$100,000
-$200,000
-$300,000

-$400,000

Figura 80. Sensibilidad del VAN a la variacion de los costos — Proyecto
AETHOS 3
Elaboracion propia
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e Sensibilidad de la TIR a la variacion de los costos

Por su parte, para la sensibilidad de la TIR del proyecto ante un incremento en
los costos la Figura 81 muestra que por cada punto porcentual que estos

incrementan, la TIR anual se ve reducida en 0,68%.

Es de esperarse que este indicador tome el valor de la tasa de descuento cuando
los costos se incrementan en 37,62%. Esto ya que dicho porcentaje, como se
menciono previamente, es el aumento maximo que tolera el VAN antes de
volverse cero y la TIR es la tasa que iguala a $ 0 el valor actual neto del

proyecto.

Asimismo, la TIR tomara el valor de 0% cuando el incremento de los costos

llegue a 70,39%.

60%

50%

y =-0.6805x + 0.479
40%

30%
20%
10%

0%
0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80%

Figura 81. Sensibilidad de la TIR a la variacion de los costos — Proyecto
AETHOS 3
Elaboracion propia
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9.6.2. Sensibilidad a los Ingresos
La sensibilidad del proyecto a los ingresos obedece a como varian los resultados

del mismo, al existir un declive en los ingresos esperados y por lo tanto en los flujos.

Esto puede llegar a ocurrir por diversas circunstancias como pueden ser cambios
en las preferencias de la demanda a la hora de adquirir una vivienda (en términos de

zona), o caida de los precios de venta de la competencia.

e Sensibilidad del VAN a la variacion de los ingresos
En la Figura 82 se observa la variacion del VAN en funcion de una disminucion
porcentual de los ingresos y la ecuacion para la curva obtenida por regresion
lineal.
Esta ecuacion sefiala que por cada reduccion de un punto porcentual en los
ingresos del proyecto, el VAN disminuye en $ 20.583.
Se evidencia también que AETHOS 3 tolera una disminucion del 18,16% en

sus ingresos antes de que su VAN se vuelva $ 0.
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Figura 82. Sensibilidad del VAN a la variacion de los Ingresos — Proyecto
AETHOS 3
Elaboracion propia
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e Sensibilidad de la TIR a la variacion de los ingresos

Respecto a la sensibilidad de la TIR del proyecto, ante variaciones negativas
en los ingresos, la Figura 83 destaca que por cada reduccién de un punto

porcentual de estos, la TIR anual se ve reducida en 1,58%.

En relacion con el punto anterior, es claro que la TIR toma el valor de la tasa
de descuento cuando los ingresos se ven reducidos en 18,16%. Esto ya que la

TIR es la tasa que iguala el VAN $0.

La TIR tomara llegara a 0% cuando los ingresos se vean disminuidos en

31,65%.

60%

y =1.5756x + 0.4986

40%

30%

20%

10%

0%
-35% -30% -25% -20% -15% -10% -5% 0%

Figura 83. Sensibilidad de la TIR a la variacion de los ingresos — Proyecto
AETHOS 3
Elaboracion propia
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9.6.3. Sensibilidad al Plazo de Ventas
La sensibilidad del proyecto al plazo de ventas corresponde a como varian los

resultados del proyecto al registrar demora en el proceso de compra-venta.

Esto puede ocurrir por temas principalmente de demanda, por ejemplo, demoras
en el proceso préstamos bancarios para los compradores, cambios en la prioridades
de los clientes potenciales dadas por la pandemia por la que la economia esta

atravesando.

e Sensibilidad del VAN a la variacion del plazo de ventas

La Figura 84 presenta la variacion del VAN en funcion del retraso en el

periodo de ventas.

Para AETHOS 3, se parte con un periodo de ventas de 15 meses. Se entiende
que por motivos coyunturales es poco probable que este escenario se cumpla,

por lo que se ha prestado especial atencion a esta variable.

Tal como se valida en la figura, el proyecto soporta un aplazamiento de hasta

31 meses. De alli en adelante el VAN se vuelve negativo.
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Figura 84. Sensibilidad del Van a la variacion del plazo de ventas
Elaboracion propia

Sensibilidad de la TIR a la variacion del plazo de ventas

En relacién a la TIR, se puede observar en la Figura 85 la ecuacién que supone
una funcién lineal que se aproxima al comportamiento propio de la curva.
Teniendo como punto de inflexidn al mes 52, es decir, a parte de tal periodo, la
TIR para a ser negativas.

Adicionalmente, destaca que por cada mes que se incrementa al plaza de ventas,

la TIR disminuye en 0,9%.



239

60%

50%

40% y =-0.009x + 0.4732
30%
20%

10%

0%

Figura 85. Sensibilidad de la TIR a la variacion del plazo de ventas
Elaboracion propia

9.6.4. Resumen de Sensibilidades
A modo de resumen se propone la Tabla 62 donde se exponen los valores criticos

que vuelven al VAN $ 0 y en los que la TIR toma el valor de la tasa de descuento.

Tabla 62. Resumen de sensibilidades Proyecto AETHOS 3

DESCRIPCION VALOR

A% en costos 37,62%
V% en ingresos 18,16%
A en el plazo de ventas 52 meses

Elaboracion propia

Como se puede corroborar, AETHOS 3 presenta un nivel de sensibilidad bajo.
Esto representa una ventaja respecto a las estimaciones del proyecto, pues deja una

brecha para imprevistos bastante amplia.
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9.7.Analisis de Escenarios
Para concluir el analisis del proyecto puro, se ha estimado el comportamiento del

VAN antes variaciones simultaneas de los costos y de los ingresos del proyecto.

Dentro de la Tabla 63, aquellas combinaciones en verde representan un VAN

superior a $ 0, es decir, para estas el proyecto continla siendo viable.
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Tabla 63. Andlisis de Escenarios - Proyecto AETHOS 3

9%

$
284.489
$
243.322
$
202.155
$
160.988
$
119.821
$
78.654

$
37.487
-$
3.680
-$
44.847
-$
86.014
-$
127.181

12%

254.671

N

13.504
172.337

131.170

115.832
-$
156.999

COSTOS
15% 18% 21%

$ $ $
224853  195.035 165.218
$ $ $
183.686  153.868 124.051
$ $ $
142,519 112.701 82.884
$ $ $
101.352 71534 41.717
$ $ $
60.185 30.368 550
$ $ $
19.018 10.799 40.617
. $ $
22.149 51.966 81.784
$ $ $
63.316 93.133 122.951
$ $ $
104.483  134.300 164.118
$ $ $
145.649 175.467  205.285
$ $ $
186.816  216.634  246.452

Elaboracion propia

24%

$
135.400
$
94.233
$
53.066
$
11.899
-$
29.268
-$
70.435

-$
111.602
-$
152.769
-$
193.936
-$
235.103
-$
276.270

271%

$
105.582
$
64.415
$
23.248
-$
17.919
-$
59.086
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100.253

-$
141.420
-$
182.587
-$
223.754
-$
264.921
-$
306.088

30%

$
75.764
$
34.597
-$
6.570
-$
47.737
-$
88.904
-$
130.071

-$
171.238
-$
212.405
-$
253.572
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294.739
-$
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33%

$
45.946

$
4.779

118.722
-$
159.889

-$
201.056
-$
242.223
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283.390
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324.557
-$
365.724

37%

$

6.189
-$
34.978
-$
76.145
-$
117.312
-$
158.479
-$
199.646

-$
240.813
-$
281.980
-$
323.147
-$
364.314
-$
405.481
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38%

-$
3.751

-$
44,918
-$
86.085
-$
127.252
-$
168.419
-$
209.586

-$
250.753
-$
291.920
-$
333.087
-$
374.254
-$
415.421
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9.8.Apalancamiento

Como es conocido, el que un proyecto cuente con apalancamiento financiero
aumenta la rentabilidad de la inversién, al ponderar la estructura de deuda-capital del

mismo en la tasa de descuento que se aplicara a los flujos.

Por ello, se plantea analizar los flujos esperados con el aporte de un préstamo de
una institucion financiera, a fin de determinar cual es la variacién respecto al flujo

puro.
9.8.1. Tasa de Descuento

Como se menciond previamente, para el analisis apalancado es necesario estimar
otra tasa de descuento, ya que el rendimiento exigido para la deuda y para el capital,

son diferentes.

Por ello, se ha decido estimar esta tasa de descuento a través del WACC:

WACC = %D (Kd)(1 — Tx) + %C(Kd)

Para esto en primer lugar se determina:

1. La estructura deuda-capital que el proyecto manejara. AETHOS 3 se
financiara en este caso con 30% deuda y 70% capital propio.

2. Latasa impositiva, misma que considera tanto el impuesto a la renta, como la
participacion a los trabajadores.

3. El costo de la deuda, es decir, la tasa de interés a la que el préstamo sera
otorgado.
Cabe aclarar que los préstamos dirigidos a la construccion dependen en gran
medida del tipo de negociacion que se alcance con la institucion financiera

otorgadora.
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Para AETHOS 3 se estimd una tasa de interés del 9,76% en el Banco
Internacional, con pagos trimestrales para el mismo rubro.
En relacion al pago de capital, la entidad otorga 6 meses de gracia. Sin
embargo, en la medida de lo posible se pagara lo mas pronto posible para no
generar gastos en interés innecesarios.

4. El costo del capital, es decir, la tasa minima que se le exigira a la inversion
propia. En este caso se ha empleado nuevamente el modelo del CAPM, pero
esta vez apalancando la B al 30%/70% ya descrito.

Entonces se emplea la misma formula y se obtiene una tasa del 22,50%.

La Tabla 64 resume los valores empleados para la estimacion del WACC como

una tasa efectiva.

Tabla 64. Variables para el WACC del Proyecto AETHOS 3

SIMBOLO DESCRIPCION VALOR

%D Ponderacion de la deuda en la estructura deuda-capital ~ 30%
%C Ponderacion del capital en la estructura deuda-capital 70%
Kd Costo de la deuda (Tasa efectiva) 9,76%
Kc Costo del capital (CAPM apalancado efectivo) 22,50%
TX Tasa impositiva 36,25%
WACC 17,62%

Elaboracion propia
9.8.2. Flujo apalancado
El préstamo bancario se reflejard en los meses 11 y 16. EI monto desembolsado

por la entidad en cada periodo corresponde a la mitad del total del préstamo, esto es

$ 300.000.
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El pago de los intereses, de acuerdo a las condiciones establecidas, se realiza de

manera trimestral y sobre el monto desembolsado.

Por su parte se amortizara la deuda en el mes 20, cuando se empieza a recaudar el

70% de las ventas.

En la Figura 86 se presenta el flujo apalancado, donde a primera vista destaca la

reduccion de la inversion maxima, que pasa a ser $ 876.055.
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Figura 86. Flujo Acumulado proyecto apalancando — Proyecto AETHOS 3
Elaboracion propia
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9.8.3. Evaluacion Financiera Estatica

La Tabla 65 muestra los nuevos indicadores estaticos del proyecto, una vez

considerado el préstamo.

Tabla 65. Evaluacion Financiera Estatica Proyecto Apalancado — AETHOS 3
Ingresos Totales $2.878.176
Egresos Totales  $2.042.373
UTILIDAD $ 835.803
MARGEN 29%
RENTABILIDAD 771%

Elaboracion propia

Claramente la utilidad para este caso serd inferior respecto al proyecto puro. Esto
ya que los egresos se ven incrementados por el pago de los intereses de la deuda y
otros gastos bancarios. Por esta misma situacion el margen se ve afectado

negativamente, pues lo ingresos no varian, mientras que la utilidad cae.

Por el contrario, la rentabilidad mejora debido a que la maxima inversion es

inferior a la del proyecto puro.

De cualquier forma, apalancando AETHOS 3 con un préstamo bancario, este

continda siendo viable.

9.8.4. Evaluacion Financiera Dinamica

Al apalancar el proyecto, los indicadores de VAN y TIR también sufren de una

variacion. Esto lo detalla la Tabla 66.
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Tabla 66. Evaluacion Financiera Dinamica Proyecto Apalancado — AETHOS 3

DESCRIPCION VALOR

Tasa de descuento efectiva anual 17,62%

Tasa de descuento nominal mensual 16,34%

VAN $453.278
TIRmM mensual 1,91%
TIRm anual 22.,96%

Elaboracion propia

Con un VAN superior respecto al proyecto puro, se confirma que el proyecto

apalancado también es viable e incluso financieramente mejor que el anterior.

Respecto a la TIR, cabe destacar que no es un indicador fiable para los flujos
apalancados ya que los cambios de signo que estos presentan a lo largo del proyecto

vuelven inconsistente a esta tasa.

Es por ello que se empled la TIR modificada, esta mide la rentabilidad en términos

relativos o porcentuales.

9.9.Proyecto Puro vs Proyecto Apalancado
Con la finalidad de comprender de mejor manera la estructura que manejaria

AETHOS 3 con apalancamiento financiero y sin él, se plantea la Figura 87.

Destaca a primera vista que tanto para uno como para otro, los costos (terrenos,
directos e indirectos) son los mismos. La diferencia radica en los gastos financieros,

mismos que para el apalancado reducen la utilidad a ser percibida.

Si se tomaria alguna decision a partir de la figura expuesta, en primera instancia
esta seria no apalancarse, pues para hacer frente al costo de la deuda (pagos de interés

y gastos bancarios), se debera sacrificar cierto porcentaje de utilidad.
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Figura 87. Resultados proyecto puro vs apalancado — AETHOS 3
Elaboracion propia.

No obstante, no se puede realizar un analisis tan a la ligera, pues se estaria dejando

de lado el valor del dinero en el tiempo.

Por lo anterior se muestra la Tabla 67 donde se desglosa una serie de indicadores

para ambas estructuras financieras del proyecto.
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Tabla 67. Comparativo de KPIs proyectos puro vs apalancado — AETHOS 3

) PROYECTO PROYECTO VARIACION
- BRI PURO APALANCADO (%)
INGRESOS $2.878.176 $2.878.176 0%
EGRESOS $1.998.041 $2.042.373 2%
UTILIDAD $880.135 $835.803 5%
MARGEN 30,58% 29,04% 5%
VAN $373.943 $453.278 21%
TIR* 49,71% 22,96% NNAA
INVERSION
MAXIMA $1.459.989 $1.088.433 25%
RENTABILIDAD
DEL
INVERSIONISTA 60,28% 76,79% 17%

Elaboracion propia

De esta se puede resaltar:

e Al apalancar el proyecto se obtiene un 5% menos de utilidad y de margen. Esto
debido a los gastos bancarios que genera el préstamo.

e EI VAN del proyecto apalancado es 21% superior, esto ya que los flujos se
apalancan a una tasa menor, es decir, se le exige un menor rendimiento dado
que al mismo tiempo, la inversion y por lo tanto el riesgo que enfrenta el capital
propio también es inferior.

e Como se menciona en el punto anterior, la inversion maxima baja al apalancar
el proyecto.

e La TIR no es comparable ya que para la valoracion pura se emplea la tasa
simple, mientras que en el apalancado la tasa modificada. Sin embargo, en
ambos, es destacable que este indicador es mayor a las tasas de descuento, lo

que a su vez muestra la viabilidad del proyecto.
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9.10. Conclusiones
La principal conclusion del presente capitulo es la viabilidad financiera del

proyecto, ya sea con una estructura pura o apalancada.

Claramente el apalancar el proyecto genera un VAN superior y es l6gico inclinarse
por esa opcion. Sin embargo, no se puede dejar de lado la coyuntura nacional, donde
es evidente la ralentizacién econdémica, las prioridades de los consumidores han
cambiado, ha incrementado el desempleo, se ha restringido el acceso al crédito y

demas.

Con todo lo anterior, es imperativo replantearse la idea de construir con ayuda de
un préstamo bancario, pues sin importar las circunstancias, el pago de intereses es un

hecho.

En otras palabras, una vez recibido el primer flujo bancario, sin importar que se
disminuyan las ventas, se tendra una especie de costo fijo, correspondiente a la tasa

de la deuda.

En cualquier caso, a continuacion se presentan las conclusiones financieras,

tomando en cuenta un escenario previo a la crisis.

Factor Impacto Observacion
Proyecto Puro — Se obtiene una utilidad de $880.135, con un
Evaluacion margen del 31%, una rentabilidad para el
Financiera Estatica inversionista de 60% y de 44% para el proyecto.

Descontando los flujos del proyecto con una tasa
efectiva anual de 21,32%, el VAN resultando es

Proyecto P_u,ro B $373.943 y la TIR obtenida es 49,71%.
Evaluacion
Financiera Dindmica Ambos indicadores cumplen las condiciones de
viabilidad:

VAN >0y TIR > Tasa de Descuento

Un gran punto a favor del proyecto son las
sensibilidades, principalmente al tiempo de ventas,



Sensibilidades

Proyecto Apalancado
— Evaluacion
Financiera Estatica

Proyecto Apalancado
— Evaluacion
Financiera Dinamica

Inversion Méaxima
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pues dada la situacion econdémica y sanitaria actual,
es evidente que la velocidad de ventas se vera
disminuida.

Las sensibilidades del VAN para AETHOS 3 son:

e Alos costos: 37,62%
e Alos ingresos: 18,16%
e Al plazo de ventas: 31 meses

Se obtiene una utilidad de $ $ 835.803,12, con un
margen del 29%, una rentabilidad para el
inversionista de 76% y de 40% para el proyecto.

Descontando los flujos del proyecto con una tasa
efectiva anual de 17,62%, el VAN resultando es $
453.278,21 y la TIR modificada obtenida es
56,64%.

Ambos indicadores cumplen las condiciones de
viabilidad:

VAN >0y TIR > Tasa de Descuento

Ademas estos mejoran al apalancar el proyecto con
una tasa de deuda de 9,76% efectiva anual.

La inversion maxima del proyecto puro es $
1.459.989, mientras que para el apalancado esta
asciende a $ 1.088.433.

Es clara la diferencia de una estructura a otra y esta
se debe a que en la segunda, los flujos que se
reciben por parte del banco, empujan la inversion
propia a la baja.
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10. OPTIMIZACION
10.1. Antecedentes
El analisis financiero presentado en capitulos anteriores, indica la viabilidad del

proyecto en términos puros y apalancados, con los indicadores que muestra la Tabla

68.

Tabla 68. Principales Indicadores Financieros

PROYECTO PURO PROYECTO APALANCADO

VAN $ 373.943 RYZANN $ 453.278

TIR EFECTIVA pECNACE TIR EFECTIVA 56,64%

Elaboracion propia

No obstante, con la finalidad de mejorar los resultados del proyecto, se han
revisado ciertos factores dentro del mismo y de manera se llego a plantear las

siguientes opciones para optimizarlo:

1. En primer lugar, se planted la compra de los dos pisos a los que se puede
acceder al estar ubicado en una ZUAE. Claramente esto representaria una
mayor cantidad de departamentos a vender.

Sin embargo, como se evidencio en el analisis de mercado, dentro del sector,
se demanda minimamente un parqueadero por unidad de vivienda.

Esto a su vez requeriria la construccion de un subsuelo adicional, lo que
eliminaria totalmente la rentabilidad del proyecto.

2. Posteriormente se propuso llegar a un punto de equilibrio entre los

departamentos de 2 y 3 habitaciones, en términos arquitectonicos.
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En otras palabras, esto quiere decir que se planeaba una reformulacion de
planos y distribuciones, de manera que se logre acelerar las ventas, ofertando
una mayor cantidad de viviendas con 2 habitaciones.

Lo anterior considerando la importante cifra que alcanzé la preferencia por
departamentos de Unicamente 2 dormitorios en la encuesta realizada al
analizar el mercado.

El impedimento para esta mejora vuelve a ser el nimero de parqueaderos que
se demandan por unidad de vivienda y al no ser financieramente factible la
construccién de un segundo subsuelo, se desecha también esta idea.

Por ultimo, se analizé realizar un ajuste en costos. Esto ya que a lo largo de la
elaboracion del presente documento, se han ido realizando cotizaciones con
potenciales proveedores, de modo que se han obtenidos mejores costos que

los iniciales.

Es asi, como se ha decidido optimizar en cuando a costos, sin dejar de lado el

segmento al que se enfoca el proyecto.

10.2.

Objetivos

10.2.1. Objetivo General

Optimizar los indicadores financieros del proyecto mediante un ajuste en costos y

precios de venta.

10.2.2. Objetivos Especificos

e Determinar y analizar los rubros de costos con mayor incidencia dentro del
proyecto, de manera que se logre localizar los paquetes de trabajo en lo que se
debe trabajar el ajuste.

e Analizar las posibles variaciones que podria presentar el cronograma de ventas.
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¢ Realizar los correspondientes analisis estaticos, dinamicos, puros y apalancados,
para el proyecto optimizado, determinando los principales indicadores

financieros, VAN y TIR.

10.3. Metodologia

4 )

En primer lugar, basandose en la
Ley de Pareto, se identifican los
paquetes de trabajo con mayor
incidencia dentro de los costos.

Una vez identificados, se realiza
varias cotizaciones y se selecciona
al mejor proveedor en términos de
calidad y costos.

N /
4 )

Posteriormente se ajusta el cronograma
en funcién de los cambios que las dos
variables podrian causar dentro del
mismo.

N /
4 N

Por ultimo se generan los nuevos flujos
de caja y se procede con las estimaciones
financieras requeridas (Utilidad, VAN,
TIR).

= J
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10.4. Optimizacion de los Costos

Inicialmente se identificaron aquellos paquetes de trabajo con mayor incidencia

dentro de los costos globales.

Como denota la Figura 1, estos son:

e Ejecucion
e Carpinteria
e Recubrimientos

e FEstructura

Tasa e Impuestos
Reserva de contingencia mm
Equipamiento  m—
Sistema Eléctrico y Redes m—
Sistema Hidrosanitario

[Carpinteria  m——— 11%
e —— —— — — — — —
Aluminio y Vidrio s
FRecubrimientos  m———— 1 19,
TAbafileria m—
ESUCIUE  e— 1 G0,

e e c— e — — e E—— —— S S—— S— S— S—
Obras Preliminares m

Planificacion mm

$- $100,000  $200,000  $300,000  $400,000

Figura 88. Costos — AETHOS 3
Elaboracion propia

Una vez reconocidos los rubros principales, se procedié a realizar diversas
cotizaciones con varios proveedores que cumplen las cualidades de calidad y precio

requeridas por los interesados del proyecto.

De tal manera se formula la Tabla 69, donde se especifican las actividades

optimizadas dentro de cada paquete.
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En este punto, cabe destacar que también se logro optimizar los costos de otros
items con menor ponderacion dentro de los costos totales y algunos otros que se

estiman en funcion de los costos directos.

Especificamente para los gastos en publicidad, estos se ajustaron considerando

que el mayor esfuerzo econdmico en cuanto a promocion lo asumira la inmobiliaria.

Ademas, se firmara una exclusividad, inicialmente por 6 meses, con la posibilidad

de alargue, si se logra vender una casa al mes. Caso contrario, quedara liberada.
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Tabla 69. Optimizacion de costos — AETHOS 3

COSTO

PAQUETES DE TRABAJO  ACTIVIDADES OPTIMIZADAS Iﬁ?(:sl-;?_ OPT”\O’”ZAD IXA

Fiducia y Gerencia de Proyecto* $61.067,90 $56.141,49 -8%

Fiscalizacion* $24.427,16 $22.456,59 -8%
Publicidad $36.640,74 $20.000,00 -45%
Honorarios constructor* $61.067,90 $56.141,49 -8%
Reserva de contingencia* $36.830,82 $33.861,55

EJECUCION

CONTINGENCIA

Puertas $20.200,00 $18.180,00
CARPINTERIA Closets $120.000,00 $108.000,00
Muebles de cocina $50.000,00 $45.000,00
Gypsum $32.000,00 $30.000,00 -6%
Estucado y pintado $42.000,00 $38.500,00 -8%
RECUBRIMIENTOS Grafi_ado $6.000,00 $5.500,00 -8%
Cornizas $12.000,00 $10.000,00 -17%
Ceramica de bafios $30.000,00 $25.000,00 -17%
Fachaletas $4.140,00 $3.600,00 -13%

Muros perimetrales $63.840,00 $60.800,00
Hormigon $114.800,00 $98.400,00
Hierro $146.160,00 $136.416,00
Encofrado $12.000,00 $9.000,00
Mamposteria $42.000,00 $35.000,00 -17%
Enlucidos $42.000,00 $35.000,00
Ventanas $26.100,00 $23.925,00
Puertas $1.400,00 $1.260,00

Lavatorios e inodoros $18.800,00 $16.450,00 -13%
Ascensor Mitsubishi 6 paradas $65.000,00 $60.000,00

Puerta de garaje $3.000,00 $2.500,00
EQUIPAMIENTO Puertas cortafuego $3.000,00 $2.400,00

ESTRUCTURA

ALBANILERIA

ALUMINIO Y VIDRIO

SISTEMA
HIDROSANITARIO

Secaderos $6.300,00 $5.250,00
Equipamiento de areas comunales $15.000,00 $10.000,00
TOTAL $1.181.297,47  $1.054.305,06 -11%

Elaboracion propia

*Costos que se reducen dado el decremento en los costos directos



258

Es asi como se presenta la Figura 89, donde después del ajuste en costos totales,

se evidencia una optimizacion de $126.992, es decir, del 11%.

Esto en beneficioso ya que los flujos del proyecto presentaran una mayor utilidad,

como se mostrard mas adelante.

$2,020,000
$2,000,000
$1,980,000
$1,960,000
$1,940,000
$1,920,000
$1,900,000
$1,880,000
$1,860,000
$1,840,000
$1,820,000
$1,800,000

$1,998,041

$1,874,190

V)

COSTOS INICIALES COSTOS OPTIMIZADOS

Figura 89. Costos iniciales vs Costos optimizados

Elaboracion propia

10.5. Ajuste de Cronograma

La variacién en el cronograma inicial radica en el cambio indicado para la
publicidad, misma que se centrard en los meses iniciales del proyecto ya que los
esfuerzos deben centrarse en la construccion y amueblamiento del departamento

modelo.

Por ello, el cronograma final se presenta en la Figura 90.
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10.6. Analisis Estatico Puro y Apalancado - Optimizado

Dada la optimizacién en costos, se presenta la Tabla 70, donde se evidencia un

importante incremento en el margen y la utilidad.
Ciertamente, desde los valores iniciales el proyecto tiene resultados positivos.

No obstante, los ajustes propuestos, aparte de ser viables, ya que corresponden a
cotizaciones recientes, también mejoran en gran magnitud los resultados del proyecto,

volviéndolo asi mas atractivo para los inversionistas.

La utilidad mejora en 15% en términos puros y 16% para el proyecto apalancado,
mientras que el margen puro y apalancado incrementa en 4 y 5 puntos,

respectivamente.

Por altimo, la rentabilidad para el proyecto puro tiene un incremento de 14 puntos,

y apalancado de 23.

Tabla 70. Andlisis Estatico Inicial vs Optimizado

VALOR
VALOR INICIAL VALOR VALOR OPTIMIZADO
INICIAL PURO APALANCADO OPTIMIZADO PURO APALANCADO

Ingresos Totales $2.841.809 $2.841.809 ‘ $2.841.809 $2.841.809

DESCRIPCION

$2.001.182 $2.045.541 $1.874.190 $1.915.733

UTILIDAD $ 840.627 $ 796.269 \ $ 967.619 $926.076
33%
RENTABILIDAD 58% 74% \ 73% 96%
Elaboracion propia

10.7. Andlisis Dinamico Puro y Apalancado — Optimizado

Para este andlisis, en primer lugar, cabe destacar que se empelaran las mismas

tasas planteadas en el capitulo financiero, es decir:
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e CAPM: 21,32%

e WACC: 17,62%

10.7.1. Flujos del Proyecto Puro — Optimizado

En funcion de los nuevos costos y de la variacion en el cronograma se establece

la Figura 91.

De esta cabe mencionar los siguientes puntos:

e El mes de inversion maxima acumulada pasa a ser el 15, donde se registran egresos
por $1.334.463.
Evidentemente esta cifra es inferior a la inicial, dado el ajuste en los costos.
e Respecto al mes donde se genera el payback, este continta siendo el mes 20.
Es decir, tanto para el flujo inicial, como para el flujo optimizado, en este
periodo se empieza a tener flujos positivos.
Nuevamente el cambio de tendencia, se debe a que se empieza a recibir el
70% correspondiente a la cuota final por la compra de las viviendas.
e Por ultimo, el incremento en los egresos del mes 20, mencionado en el capitulo
financiero, se mantiene, dado que el pago de las comisiones por ventas se realiza

una vez recibida la totalidad del dinero por la transaccion.
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$3,500,000
$3,000,000
$2,500,000
$2,000,000
$1,500,000

$ 2,841,809

$ 1,874,190

$ 967,619
$1,000,000

$500,000

$0
0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16
-$500,000

-$1,000,000 \

-$1,500,000 -$ 1,329,631
-$2,000,000

17 23

———Egresos Acumulados =~ =—=Ingresos Acumulados Flujo de Caja

Figura 91. Flujo Acumulado Proyecto Puro Optimizado — AETHOS 3
Elaboracion propia
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10.7.1.1. Indicadores Financieros Proyecto Puro — Optimizado

Tabla 71. Indicadores Financieros Proyecto Puro — AETHOS 3

INDICADOR  VALOR INICIAL VALOR OPTIMIZADO

VAN $449.552 $452.524
TIR mensual 3,74% 3,84%
TIR efectiva 55,37% 57,20%

Elaboracion propia

En funcion de la Tabla 71, se reconoce una mejora del 0,66% del VAN y un

incremento de 1,83 puntos en la TIR efectiva.

Pese a que las mejoras en los indicadores es baja, no se debe perder de vista que

estos son indicadores financieros.

Por ello, al presentar el proyecto optimizado un VAN mayor que cero y una TIR
superior a la tasa de descuento, se concluye que la optimizacién propuesta, es

financieramente viable.

10.7.2. Flujos del Proyecto Apalancado — Optimizado

Para los costos ajustados se presenta la Figura 92, de la que destaca:

El mes de méaxima inversion acumulada en este caso es el 10, con un valor de
$960.236.
Igualmente el payback se registra en el mes 20.
Los desembolsos del préstamo bancario se reflejaran en los meses 11y 14.
El monto a recibir correspondera a $562.257 cada mes.
El pago de intereses se llevara a cabo en funcion de las condiciones establecidas por

la institucién financiera.
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Esto es, de manera trimestral y sobre el monto desembolsado.

e La amortizacion del préstamo serd en el mes 20, cuando se empieza a recaudar el

70% de las ventas.



265

$4,000,000

$3,500,000 $ 3,404,066

$3,000,000
$2,477,990
$2,500,000

Desembolsos
Bancarios
$2,000,000

$1,500,000

$ 926,076
$1,000,000

$500,000

$0

-$500,000
-$1,000,000

-$1,500,000

———Egresos Acumulados

Ingresos Acumulados - F|ujo de Caja

Figura 92. Flujo Acumulado Proyecto Apalancado Optimizado — AETHOS 3

Elaboracion propia



266

10.7.2.1. Indicadores Financieros Proyecto Apalancado — Optimizado

Tabla 72. Indicadores Financieros Proyecto Apalancado — AETHOS 3

INDICADOR  VALOR INICIAL VALOR OPTIMIZADO

VAN $424.828 $535.730
TIR mensual 3,70% 4,32%
TIR efectiva 54,59% 66,05%

Elaboracion propia

De tal manera, como muestra la Tabla 72, tras el ajuste en los costos, el VAN es

26% mayor al inicial. Mientras que la TIR mejora en 11 puntos.

Igual que en el analisis puro, al presentar indicadores favorables (VAN mayor a
ceroy TIR superior a la tasa de descuento), la mejora en los costos es financieramente

viable.

10.8. Conclusiones

FACTOR IMPACTO OBSERVACION
El ajuste en costos propuesto es viable en términos de:

e Mercado: Ya que corresponden a cotizaciones
realizadas recientemente, con proveedores que
cumplen las caracteristicas establecidas en el capitulo

Ajuste en costos de Gerencia de Proyectos, en el area de Gestion de
Adquisiciones.

e Financieros: Con flujos de caja superiores, los
indicadores (VAN y TIR), aparte de ser favorables
(VAN mayor que cero y TIR superior a la tasa de
descuento), son mejores que los iniciales.

A pesar del cambio en el gasto en publicidad, este rubro no
tiene mayor incidencia en los tiempos planificados
inicialmente para el proyecto.

Ajuste en el
cronograma

Dada la reduccion en los costos, los flujos reflejan mejores
Flujos de Caja resultados. Esto a su vez mejora los indicadores de
rentabilidad y utilidad para el proyecto optimizado.



Indicadores
Financieros
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Como se menciond previamente, los indicadores
financieros mejoran respecto a la situacion inicial.

Cabe destacar que igualmente para este caso, el apalancar
el proyecto acarrea mejores resultados financieros.
Claramente, a la hora de elegir si apalancar o no un
proyecto, se deben considerar otros factores, como es la
coyuntura nacional.
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