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RESUMEN

El presente plan de negocios tiene como objetivo fundamental establecer la
viabilidad de ejecutar el Proyecto Particular en la Urbanizacion Ciudad Celeste —
Etapa la Arboleda, el mismo que se encuentra ubicado en el cantén Samboronddn,
en la provincia del Guayas. El presente proyecto comienza por realiza el analisis
macroeconomico actual del pais considerando la influencia de la pandemia SARS
COVID - 19, analizamos la ubicacion de la Urbanizacion Ciudad Celeste en
contraposicion de la ubicacion con sus principales competidores, realizamos un
Andlisis de Mercado que nos ayudo a definir cuél es el tipo de producto que debemos
ofrecer, pasamos por el Analisis Arquitecténico, para definir el area y distribucion de
nuestras viviendas, realizamos un Analisis detallado de Costos y Comercial, para
pasar por las Herramientas que utilizaremos dentro e Gerencia de Proyectos, y por
{ultimo Realizaremos nuestro analisis financiero y Optimizado, de tal forma que
nuestro proyecto sea rentable.

Luego de realizar este andlisis técnico, se concluyé que nuestro proyecto
contara con dos viviendas tipo de 180.00 m2 de construccion, y que contara con 4
habitaciones cada una con su propio bafio completo, hidromasaje en dormitorio
master, sala de home office, amplitud de areas exteriores y estacionamientos; el area
de terreno optimizado sera de 260.00 m2 con las dimensiones ideales de 10.00 m de
frente por 26.00 m de fondo. Los Ingresos Totales de nuestro proyecto ascienden a
$2,337,270, el precio de venta por m2 es de $1,300.00, nuestro VAN bordea los $
273,163.69, y una TIR efectiva del 183.83%, la cual es mayor que nuestra tasa de
descuento del 20%.

Palabras Calve: Ciudad Celeste, Van, TIR, terreno.



ABSTRACT

The fundamental objective of the present business plan is to establish the
visibility to execute the Particular Project in the Urbanization "Ciudad Celeste" - Stage
"La Arboleda", located in the canton Samborondén, Guayas province. This project
begins with a macroeconomic analysis of the country's reality considering SARS
COVID - 19' s influence, analyze the Urbanization Ciudad Celeste' s location as
opposed to the location of its main competitors, we make a market analysis that help
us define what is the kind of product we must offer, go through an architectural analysis
to define the area and distribution of our living places, make a detailed analysis of
costs and commercial, in order to pass to the tools we are going to use in project
management, and last but not least we will make our financial optimized analysis, in a
way that our project is profitable.

After making this technical analysis, we concluded that our project will count
with two living places made of 180.00 m2 of construction, and will have 4 bedrooms
each with its own full bath, hydromassage on master bedroom, home office lounge,
outside areas and parking lots; the optimized ground area will have 260.00 m2 with
the ideal dimensions of 10.00 front and 26.00 background. The total income of our
project go up to $2,337,270, the market place for m2 will be $1,300.00, our VAN
borders $273,163.69, and our effective TIR is 183.83%, which is bigger than our
discount fee of 20%.

Key words: Ciudad Celeste, VAN, TIR, field.
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1 CAPITULO I: RESUMEN EJECUTIVO

1.1Descripcion General

El proyecto Particular en la Urbanizacién Ciudad Celeste — Etapa La Arboleda,
trata de un proyecto a desarrollarse en la provincia del Guayas, canton Samborondon,
que tiene como fin la construccion de 10 unidades habitacionales, definidas en dos
tipos de vivienda tipo, con una distribucién homogénea de sus ambientes, y que busca
aprovechar las amenidades de dicha urbanizacién, su desarrollo urbano y el alto
prestigio que ha obtenido a través de los afios; el tiempo estimado de ejecucion es de
27 meses el cual considera las fases de planificacion, construccion y entrega. El
presente bussines plan tiene como finalidad analizar los diversos componentes que
conforman el antes mencionado proyecto y establecer su viabilidad con el fin que sea

ejecutado

Figura 1. 1 Modelo de Vivienda Tipo

Proyecto Propio en Urb. Ciudad Celeste — octubre 2020

Elaborado por: Luis Guerrero MDI (2020)
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1.2 Entorno Macroeconémico

Dentro del analisis del Entorno Macroecondmico, se han analizado varios
indicadores historicos que concluyen que en estos Ultimos afios se han presentado
varios escenarios poco favorables para el pais dentro del ambito de la construccion.
Este 2020 en particular, ha sido un afio verdaderamente atipico, no solamente para
la industria de la construccidn sino para todas las industrias que se han visto afectadas
debido a la accién de la pandemia COVID 19 y sus repercusiones en la economia
mundial, lo que ocasioné que el sector de la construccién paralizara sus actividades
de manera temporal.

A esto se le debe sumar los problemas legales y politicos que, lamentablemente,
son muy comunes en nuestra sociedad y que se viene arrastrando desde hace varios
afos atras. Todos éstos factores han generados desconfianza en la sociedad y un
impacto negativo importante en la construccion, sin embargo, los indicadores de
precios en la construccion, tasas de interés en créditos y la cantidad de créditos
otorgado por entidades financieras representan puntos favorables para intentar una

reactivacion del sector inmobiliario.

1.3 Localizacion

Como se explicd en lineas anteriores, nuestro proyecto objeto de estudio, esta
ubicado en la provincia del Guayas, cantdn Samborondoén, dentro de la Urbanizacion
Ciudad Celeste, Etapa La Arboleda, a pocos minutos del hiper centro del cantdn
Samborondon, siendo estos aspectos los que lo vuelven un proyecto interesante para
guienes deben o desean vivir cerca de la ciudad Guayaquil; cuenta con un gran
cantidad de equipamiento urbano debido a la cercania a servicios médicos,
comerciales, educativos y de esparcimiento. Cuenta con vias de primer orden,
asfaltadas, de 6 carriles, con sefalizacion horizontal y vertical, en excelentes
condiciones de mantenimiento, ademas cuenta con una extensa ciclovia destinada
para el ejercicio y esparcimiento. Poseen acceso directo desde la Av. Samborondon
y la Av. Ciudad Celeste lo que facilidad de movilizacién dentro del canton, asi como
también hacia a la ciudad de Guayaquil.

Por otro lado, al encontrarse en una zona urbanizada, las normativas y ordenanzas

municipales, a partir del afio 2015, modificaron las condiciones para la construccion
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de nuevas edificaciones, es por este motivo que para la zona del proyecto Unicamente

se permite la construcciéon de viviendas de hasta 2 pisos.

1.4 Anélisis de Mercado

Dentro del presente andlisis se ha considerado la oferta, la demanda que existe

en nuestro sector de injerencia y se han definido los siguientes puntos.

e Nuestro mercado objetivo, gusta de viviendas comodas, que cuenten con una
amplia area de patio posterior con la finalidad de poder brindar mejor calidad
de vida a sus familias, es por ello que se ha determinado que el area ideal de

construccion debe ser de 180.00 m2 en un area de terreno de 260.00 m2.

e Lasviviendas a ser ofertados dentro del Proyecto Particular, en la Urbanizacién
Ciudad Celeste, Etapa La Arboleda incluye 2 viviendas tipo, que cuenten con
1 Dormitorio Master con walking closet y bafio con hidromasaje, 3 dormitorios
con su propio bafio completo, 1 dormitorio de servicio con su bafo completo,
1 area de home office, ademas de los deméas ambientes propios de una

vivienda de este tipo.

e Nuestro estudio de mercado arroja la cifra que las viviendas que se ofertan en
el sector bordean los 171.00 m2 de construccion y que el mercado objetivo
demanda viviendas de 4 dormitorios, razén por la cual nuestra area optimizada

de construccion es de 180.0 m2.

e El precio promedio por m2 de &rea util en el sector de estudio es de $1,471.00
/m2 y el precio promedio del Proyecto Particular dentro de la Urbanizacion
Ciudad Celeste Etapa La Arboleda es de $1.300,00/m2.

e Con estos parametros se podria considerar que el presente proyecto esta
dirigido a un mercado objetivo de estrato socioeconémico medio alto, con
ingresos familiares mensuales superiores a los $ 3,500.00, debido al costo del
terreno ya la calidad de los acabados con las que deben contar las viviendas

en funcidn del componente arquitectonico.
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1.5Arquitectura

El componente arquitectonico sefiala los siguientes puntos:

e El proyecto Particular en la Urbanizacion Ciudad Celeste — Etapa La Arboleda,

cuenta con 2 tipos de vivienda tipo, de 2 plantas y 1 parqueadero exterior.

e Nuestro proyecto consiste en la compra paulatina de 10 lotes de terreno dentro
de la Urbanizacion Ciudad Celeste, Etapa La Arboleda; cada lote debe
contemplar un area lo méas aproximada a los 260.00 m2, definidos en 10.00 m
de frente x 26.00 m de fondo.

e Trabajaremos con un COS del 75% y un CUS del 145%.

e El proyecto Particular en la Urbanizacion Ciudad Celeste — Etapa La Arboleda,
cuenta con 10 casas de vivienda tipo unifamiliar, cuyos ambientes cuentan con
1 Dormitorio Master con walking closet y bafio con hidromasaje, 3 dormitorios
con su propio bafio completo, 1 dormitorio de servicio con su bafio completo,
1 area de home office, ademas de los deméas ambientes propios de una

vivienda de este tipo.

e El area de construccién de las viviendas dentro de nuestro proyecto objeto de

estudio es de 180 m2.
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Figura 1. 2 Modelo de Fachada Posterior y Propuesta para Uso de Patio

Proyecto Propio en Urb. Ciudad Celeste — octubre 2020

Elaborado por: Luis Guerrero MDI (2020)

1.6 Andlisis de Costos

Los costos totales del Proyecto Particular dentro de la Urbanizacién Ciudad
Celeste, Etapa La Arboleda se realizaron en base de la informacion obtenida a

septiembre de 2020 y que se encuentra detallada en la Tabla 1.1.

Caédigo Descripcion Valor 1 Vivienda Va::;:,ri::;:slo % Incidencia
1 Costos Directos S 84,59750 $ 845,975.00 45%
2 Costos Indirectos S 22,169.88 S 221,698.80 12%
3 Costo del Terreno S 80,100.80 S 801,008.00 43%
4 Costo Total S 186,868.18 $ 1,868,681.80 100%

Tabla 1. 1 Costos Totales del Proyecto Particular dentro de la Urb. Ciudad Celeste - Etapa La Arboleda
Proyecto Propio en Urb. Ciudad Celeste - octubre 2020

Elaborado por: Luis Guerrero (MDI 2020)
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1.7 Analisis Comercial

Nuestro Analisis Comercial, establece una estrategia de promocion por las
diferentes alternativas conocidas, pero haremos énfasis en la promocion agresiva por
redes sociales, principalmente por Facebook e Instagram, considerando las
respectivas politicas de precios. En base a este punto se determina un precio base
para las Plantas Bajas y Plantas Altas que asciende a $1,250/m2, para el Porche de
Acceso se ha definido un precio de venta de $ 700.00/m2, los Garajes Descubiertos
presentan un valor de $ 80.00/m2 y las Areas Abiertas y jardines de $ 30.00/m2. Con
estos valores se va a aplicar una estrategia de mejora precios, esto en funcion de los

diferentes precios heddnicos con los que cuenta nuestro proyecto.

Dentro del aspecto de financiamiento se va a manejar un concepto de $1,000 de
reserva, el 10% de entrada, 20% en cuotas durante la construccién y el 70% con
crédito hipotecario. Con estos parametros se determina un periodo de ventas de 17
meses para vender todas las unidades, iniciando la comercializacién en el mes 0 del

proyecto. Esta estrategia da como resultados ingresos totales de $ 2,337,270.00.

1.8 Gerencia de Proyectos

Para realizar una correcta Planificacion y Ejecucion nuestro proyecto Particular en
la Urbanizacion Ciudad Celeste — Etapa La Arboleda, es necesario que conozcamos
los estandares metodoldgicos esenciales para realizar una adecuada Gerencia de
nuestro Proyecto, es fundamental que definamos como gestionar nuestros recursos,
nuestros riesgos nuestros objetivos, etc. y que identifiguemos cuales son las
herramientas que podemos emplear para guiar nuestro proyecto a buen puerto. Para
ello es necesario que analizamos los lineamientos establecidos en la Guia PMBOK

para Gerencia de Proyectos, basados en la metodologia PMP.

1.9 Evaluacion Financiera

Dentro de la Evaluacién Financiera se han analizado los KPI's obtenidos de

nuestro analisis Puro y andlisis Apalancado, este ultimo considera un préstamo del
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30 % del total de nuestros costos. La tabla 1.2 nos muestra los resultados mas

importantes de los diferentes indicadores de los dos escenarios antes sefialados:

" " VARIACION
DESCRIPCION ANALISIS PURO P. APALANCADO PORCENTUAL

Ingresos Totales S 2,337,270.00 $ 2,337,270.00 0.00%

Egresos Totales S 1,869,473.75 S 1,945,473.74 3.91%

Resultado (Utilidad) S 467,796.25 $ 391,796.26 -16.25%
Margen (Util./Ingresos) 20.01% 16.76% -16.24%
Rentabilidad (Util./K) 83.58% 175.30% 47.68%
VAN S 242,195.89 $ 273,163.69 11.34%
TIR Periodo 4.24% 9.08% 46.70%
TIR Nominal 50.88% 108.99% 46.68%
TIR Efectivo 64.59% 183.83% 35.14%
Maxima Inversion S 559,675.40 S 223,504.28 -39.93%

Tabla 1. 2 Comparativo de los valores de KPI's entre el Andlisis Puro y Andlisis Apalancado
Proyecto Propio en Urb. Ciudad Celeste - octubre 2020

Elaborado por: Luis Guerrero (MDI 2020)

1.10 Optimizacion y Analisis de Escenario

Nuestra Optimizacion y Andlisis de Escenario buscé definir aquellos puntos que
son susceptibles de mejora, y disminucion de costos, sin que este ajuste repercuta de
manera negativa en los ingresos y en lo atractivo del producto hacia nuestro mercado

objetivo, para lo cual se revisaron los siguientes aspectos:

e Componente Arquitectonico. - Se definié que nuestro mercado objetivo gusta
de viviendas con al menos un balcén al que se pueda acceder desde el
dormitorio master, razon por la cual se realizé un ajuste a nuestra Casa Tipo
No. 2 aumentando un balcon de 5.00 m2, cuya incidencia es irrisoria en

comparacién con los costos directos antes definidos.

e La duracion del proyecto se mantiene en a 27 meses
e Los costos totales del proyecto disminuyeron a $1,86868.18 y logramos que el
costo del terreno pasa a tener una menor incidencia sobre los costos totales.

e Los ingresos totales se mantienen en $2,337,270.00. Lo que genera una

rentabilidad para el inversor de 175.30%.
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e Nuestros indicadores financieros, dentro del andlisis puros, son positivos, es
asi que el VAN es igual a $ 242,195.89 y la TIR efectiva es de 64.59%.

e Al analizar nuestro Escenario mediante el método Apalancado obtuvimos
mejores resultados que se detallan continuacién: el VAN aumenta a
$273,163.69 y la TIR efectiva es de 183.83%.
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1.11 Viabilidad del Proyecto

Una vez analizados los distintos componentes involucrados, se determina que
nuestro proyecto Particular en la Urbanizacion Ciudad Celeste — Etapa La Arboleda,
es viable en todos los aspectos ya que cada uno de sus componentes presentan un

escenario positivo para el desarrollo y ejecucion del proyecto.
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2 CAPITULO Il: ENTORNO MACROECONOMICO

2.1 Antecedentes

El Ecuador, durante los ultimos 10 afios, presenté un crecimiento importante en
infraestructura de todo tipo, se construyeron: puentes, carreteas, hidroeléctricas,
edificios estatales entre otros, lo que provocd una inversidbn economica muy
significativa y el crecimiento de la industria de la construccion como nunca antes se

lo habia visto en la historia del pais.

Los indices econdmicos empezaron a crecer, el PIB Per Capita mostraba valores
positivos, la inflacion se reducia ampliamente, el Riesgo Pais se manejaba en valores
adecuados, existia una alta tasa de Empleo Adecuado ya que se crearon muchas
fuentes de trabajo, todo debido a que el pais transitaba por una subida de enorme
magnitud del precio del petréleo, un estado similar no se lo habia sentido desde los

anos 70’s.

La construccién inmobiliaria no podia quedarse fuera de este fenémeno y también
formo parte de un crecimiento historico, dentro del pais la economia se sentia sélida
y las personas sentiamos que nuestro poder adquisitivo se habia incrementado, por
lo tanto, estdbamos en la capacidad de adquirir una mayor cantidad de bienes y

servicios y los bienes inmuebles también se vieron beneficiados de este impacto.

Evidentemente este crecimiento debia terminar en algdn momento y ya en el afio
2015 se siente el Ultimo afio de bonanza para el pais, a raiz del declive en los precios
del petréleo se intentd recuperar capital mediante la implementacién de la llamada
Ley de Plusvalia la cual practicamente paralizé a la industria de la construccion e

impacto significativamente en la macroeconomia del pais.

Producto de este declive (cuyas secuelas se sienten hasta la fecha actual),
muchas obras de infraestructura fueron paralizadas, muchos contratistas y
constructores se vieron en la necesidad de paralizar sus obras por la falta de capital
y consiguientemente entrar en problemas judiciales por incumplimiento, muchos
obreros debieron ser despedidos; algo similar ocurre con los precios de los inmuebles

los mismos que se encuentran con una tendencia a la baja.
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Es por ello importante que ahora, como gerentes inmobiliarios, realicemos un

analisis macroeconomico del estado actual en el que se encuentra nuestro pais y el

mundo, y; sus posibles complicaciones a futuro, considerando los efectos tan

importantes que la economia mundial ha sufrido por efecto de la pandemia COVID 19

y cuyas consecuencias estamos sufriendo en todos los ambitos econdémicos del pais.

2.20bjetivos.
2.2.1 Objetivo General

Analizar las variables macroeconémicas en las cuales se desarrolla actualmente

el mercado inmobiliario en el pais, con la finalidad de definir la factibilidad para

implementar proyectos inmobiliarios.

2.2.2 Objetivos Especificos

Definir las indices Macroeconémicos de mayor influencia para el pais y de
manera particular para la ciudad de Guayaquil.

Recopilar informacion objetiva y certera de los indices definidos y proceder a
analizarlos con proyecciones, supuestos matematicos, graficas de informacion,
etc., que nos permita tener claro el entorno macroeconémico del Ecuador.
Definir si es factible o no implementar proyectos inmobiliarios en el Pais y de

manera particular en la ciudad de Guayaquil.

2.3Metodologia

Obtener Informacion.- Lo primero que debemos hacer es obtener la
informacion de los diferentes indices Macroeconémicos, por lo menos desde
el afio 2015 o mas atréas, de todo el pais y de manera particular de la ciudad
de Guayaquil; las fuentes deben ser de entidades del estado, privadas o
mundiales pero que tengan prestigio en el manejo de la data.

Procesar Informacion.- El segundo paso es procesar la informacion y verificar
sus datos, realizar proyecciones a futuro e interpretarlas adecuadamente, se
deben poner énfasis en las variaciones de subida o bajada de los indicadores
y analizar puntualmente la causa de los mismos.

Andlisis y Resultados.- Una vez analizada y procesada la informacion

estaremos en la capacidad de definir la factibilidad de la implementacion de los
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proyectos inmobiliarios en el pais, ademas conoceremos cuales podrian ser

nuestras potenciales amenazas a futuro.

2.4Indicadores Macroecondmicos

2.4.1 Riesgo Pais

El Riesgo Pais representa la probabilidad que tiene una nacién para no cumplir
con sus obligaciones financieras extranjeras, esto influye de manera directa en la
capacidad con la que cuentan los paises para definir un escenario 6ptimo o atractivo
para la inversion extranjera debido a que los resultados podrian ser menores o caer
en pérdidas. Su relacion es inversamente proporcional, entre mayor riesgo pais,

menos atractivos son para la inversion extranjera.

En primera instancia vamos a analizar cual fue el comportamiento del riesgo
pais en el Ecuador en el afio 2019 y 2020, segun los datos que reporta el portal web

www.ambito.com:

22-09-2020 Resumen de la jornada Historico M
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Figura 2. 1 Riesgo Pais Ecuador a septiembre de 2020
Fuente: ambito.com

Elaborado por: JP Morgan
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Dentro de la Figura 2.1, se puede observar que el Riesgo Pais del Ecuador
durante el 2019 permanecio fluctuante en alrededor de los 600 puntos incluso con un
decrecimiento en el mes de septiembre cercano a los 500 puntos, lamentablemente
estos valores constantes tuvieron un alza abrupta en el mes de octubre y noviembre
debido al levantamiento indigena llegando a presentar un pico de 1418 punto el 21
de noviembre de 2019, lo cual marcoé el inicio de una etapa de valores de riesgo pais
muy cercanos e incluso superiores a los 1000 puntos que los mantenemos hasta la

fecha actual.

Sin embargo, en el afio 2020, especificamente en el mes de marzo, y; gracias
a la aparicion en el ambito mundial de la pandemia COVID 19, el riesgo pais a nivel
mundial comenz6 a subir de manera indiscriminada, es asi como vemos que el riesgo
pais del Ecuador mantenia un alza acelerada nunca antes vista en la historia, llegando

a su pico mas alto el 23 de marzo con 6.063 puntos.

A partir de esta fecha se puede observar un comportamiento con tendencia a
la baja hasta los meses de julio y agosto en donde el RP se ubic6 en alrededor de los
2.800 puntos. EI 10 de septiembre de ubic6 en 952 puntos lo cual es el valor reportado

mas bajo desde marzo de 2020.

Para analizar adecuadamente el factor macroeconémico Riesgo Pais, es
necesario realizar un andlisis del comportamiento del mismo para el Ecuador, como
minimo dentro de un periodo de tiempo de 10 afos, para ello vamos a tomar los datos
gue reporta el Banco Central en el cierre de cada afio, es decir cual fue el riesgo Pais
reportado para el mes de diciembre de cada afio, desde el 2011 hasta la presente
fecha, para el aflo 2020 vamos a tomar el puntaje a inicios de marzo, junio y
septiembre de 2020 y el pico mas alto; luego realizaremos una proyeccion con la
finalidad de establecer cual sera el probable Riesgo Pais con el que termine el

Ecuador el presente afio.

En la ultima década el Ecuador ha cerrado cada afio (mes de diciembre) con
las siguientes puntuaciones de Riesgo Pais (JP Morgan, s.f.) como s epuede apreciar

enlaTabla 2.1y Figura 2.2:
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ANO
(datos al mes de RIESGO PAIS (puntos)
diciembre)
2011 846
2012 826
2013 530
2014 883
2015 1266
2016 647
2017 459
2018 731
2019 826
2-mar-20 1466
23-mar-20 6063
1-jun-20 3605
10-sep-20 952

Tabla 2. 1 Puntuacion de riesgo Pais en los tltimos 10 afios
Fuente: ambito.com

Elaborado por: Luis Guerrero (MDI 2020)

RIESGO PAIS ECUADOR A LOS MESES DE DICIEMBRE
DESDE 2011 - 2020 (PROYECCION)
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Figura 2. 2 Riesgo Pais Ecuador 2011-2020
Fuente: Banco Central del Ecuador
Elaborado por: Luis Guerrero (MDI 2020)

Estos resultados nos muestran que el Ecuador siempre se ha mantenido en
valores fluctuantes de Riesgo Pais con dos puntos bajos importantes en los afios
2013 y 2017 en el que bordeaba los 530 y 459 puntos correspondientemente, sin
embargo podemos observar que para diciembre del afio 2015 se presenta un pico
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importante de 1266 puntos siendo este el valor mas alto reportado hasta el 21 de
noviembre de 2019 en donde se reportd un Riesgo Pais de 1418 puntos, sin embargo

para diciembre de 2019 su puntaje cerré en 826. (Banco Central de Ecuador, s.f.)

Para el 02 de marzo de 2020, en condiciones pre pandemia, tuvimos el pico de
1466 puntos siendo este el registro histérico mas alto en los ultimos 10 afios,
lamentablemente registramos el valor mas alto en la historia en el mes de septiembre
debido a la accion de COVID 19.

Sin embargo, gracias a la recuperacion econémica mundial y a las medidas
adoptadas por el Ecuador se ha podido estabilizar nuestro RP menor a los 1.000
puntos lo cual es un dato bastante aceptable para poder comenzar nuevamente a

realizar actividades econdémicas en nuestro pais.

De la misma tendencia mostrada en la Figura 2.2 se puede apreciar que la
tendencia de Riesgo Pais es creciente sin embargo podemos concluir que hemos
superado los picos mas altos de los dltimos 10 afios por lo que se espera una
recuperacion importante para el Ecuador en lo que falta del 2020, sin embargo, la
grafica nos muestra que este afio el Ecuador terminard con un Riesgo Pais que

bordeara los 1000 puntos.

Es importante también analizar como se encuentra nuestro pais con respecto
a los demas de la region y cual es el lugar que ocupamos, para ello hemos realizado

la siguiente tabla cuyos datos han sido tomados de (JP Morgan, s.f.)

Riesgo Pais a 22

Pais septiembre 2020
Peru 140
Uruguay 193
Colombia 264
México 284
Brasil 332
Panama 332
Ecuador 985
Argentina 1357
Venezuela 29849

Tabla 2. 2 Riesgo Pais en la regién
Fuente: JP Morgan

Elaborado por: Luis Guerrero (MDI 2020)
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En la Tabla 2.2 se observa que los paises de la region con mayores problemas
son Venezuela, Argentina y en tercer lugar se encuentra Ecuador con 985 puntos,
tipicamente en los Ultimos afios estos tres paises se han encontrado entre los
principales con Riesgo Pais alto, con la diferencia que en 2017 Ecuador ocupaba el
segundo puesto y Argentina el tercero; y lo alarmante es que en un puesto antes
gue Ecuador se encuentra Brasil y Panama con apenas 332 puntos por lo que

tenemos un riesgo pais 4 veces superior a ellos.

RIESGO PAIS EN LA REGION AL 22 DE SEPTIEMBRE DE
2020
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Figura 2. 3 Riesgo Pais en la Region a 2020
Fuente: Banco Central del Ecuador
Elaborado por: Luis Guerrero (MDI 2020)

Dentro de la elaboracion de la Figura 2.3, no se considera a Venezuela, ya que
presenta un Riesgo Pais extremadamente alto, 29.849 puntos; lo cual esta fuera de
toda comparacién con los demas paises de la region y mas bien se convierte en un
caso aparte para ser analizado por quienes corresponda. Por otro lado, podemos
concluir que el riesgo pais de la region se encuentra por debajo de los 200 puntos

siendo los mejor puntuados Peru y Uruguay.

2.4.2 PIB, PIB PER CAPITA y PIB de la Construccion

Para entender el PIB de la Construccion es importante conocer qué es el PIB

y cudl es su incidencia dentro de la macroeconomia de nuestro Pais.
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El Producto Interno Bruto (PIB), es un indicador macroeconémico que nos
permite valorar la riqueza de un pais dentro de un periodo de tiempo determinado
(generalmente 1 afio), para ello se debe analizar toda la riqueza (bienes y servicios

finales) que un pais ha producido dentro de ese periodo de tiempo.

Analizar el PIB es importante porque este valor representa el tamafio de una
economia, el crecimiento del PIB es un indicador que la economia ha crecido también,
es decir que las empresas estan produciendo una cantidad mayor de bienes y
servicios, lo que implica un aumento en la inversion, mejora la tasa de empleo y por

lo tanto el ambiente econémico de un pais mejora.

El PIB es un indicador aceptado mundialmente lo que nos permite realizar
proyecciones y tomar medidas para solucionar problemas actuales y futuros. A
continuacion, se presenta en la Figura 2.4 el comportamiento del PIB en los altimos
10 afios y con previsiones para los afios 2019 y 2020. (Banco Central de Ecuador,
s.f.).

PIB ECUADOR ULTIMOS 2011-2020 PROYECCIONES
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Figura 2. 4 PIB Ecuador 2011-2020
Fuente: Banco Central del Ecuador
Elaborado por: Luis Guerrero (MDI 2020)
En la Figura 2.4 se puede apreciar que el crecimiento del PIB en el Ecuador,
en la dltima década, ha presentado un crecimiento importante en los afios 2011 a
2015, luego el crecimiento es mas lento pero continuo hasta el afio 2019 en donde se
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proyecta una baja debido a la circunstancias politicas y sociales que ocurrieron ene

se afo.

Sin embargo, podemos apreciar que el transcurso de este afio 2020, el PIB ha
sufrido una diminucién importante de mas del 8% en comparacion con el afio 2019es
asi que la proyeccion para este afo es de alrededor de los 66 mil millones de ddlares,
esto debido a la accidén negativa que ha sufrido la economia ecuatoriana debido a la
pandemia COVID 19. EIl comportamiento en la variacion porcentual del PIB en el

Ecuador se puede apreciar en la Figura 2.5:

TASA DE VARIACION ANUAL PIB ECUADOR 2011-2020
PROYECCIONES
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Figura 2. 5 Tasa de Variacion Anual PIB Ecuador 2011-2020
Fuente: Banco Central del Ecuador

Elaborado por: Luis Guerrero (MDI 2020)

El PIB nos sirve para conocer de manera general el estado de la economia de
un pais, sin embargo, para conocer una realidad mas cercana debemos analizar el
indicador del PIB Per Cépita, que es la relacion entre en PIB dividido para el nUmero
de habitantes, es decir que PIB Per Céapita mide el ingreso de cada individuo en

relacion al ingreso general del pais.

El PIB Per Capita tiene una variacion a la baja desde el afio 2017, en la
proyeccion estimada por la Camara de Comercio de Guayaquil, se esperaba que para
este afo los ingresos por persona bordearan los USD. 4.200,00 délares al afio sin

embargo debido a la accién negativa de la pandemia COVID 19 se estima que el PIB
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Per Cépita sea de USD. 3.772,39 con una variacion del -9.86% en relacion al afio
2019. La Figura 2.6 nos muestra el comportamiento del PIB Per Capita en desde el

afio 2011 hasta la proyeccion para este afo:

PIB PER CAPITA'Y % VARIACION ANUAL 2011-2020 CON
PROYECCIONES
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Figura 2. 6 PIB Per Capita y Variacion Anual
Fuente: Banco Central del Ecuador
Elaborado por: Luis Guerrero (MDI 2020)
Ahora es importante conocer como se ha comportado el mercado de la
construccion, para ello vamos a analizar el intervalo de tiempo de 11 afios con datos
tomados del Banco Central del Ecuador y sus proyecciones. La Figura 2.7 nos

muestra el comportamiento del PIB Construccion de la siguiente manera:
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PIB SECTOR CONSTRUCCIO 2011-2020 CON
PROYECCIONES
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Figura 2. 7 PIB Per Cépita y Variacion Anual
Fuente: Banco Central del Ecuador

Elaborado por: Luis Guerrero (MDI 2020)

Se puede apreciar que el Sector Construccion se mantuvo en un permanente
proceso de crecimiento hasta el afio 2011 en donde aparece el pico mas alto, todo
esto gracias al boom petrolero que el pais vivid, en donde existi6 un crecimiento
importante del PIB y las personas se encontraban en capacidad de endeudarse a

largo plazo. (Banco Central de Ecuador, s.f.)

A partir del 2011 se observa un declive muy importante en el PIB de la
Construccién mismo que avanza hasta el afio 2016 con un importante cambio en los
afios 2014 y 2015 fundamentalmente por la denominada Ley de Plusvalia la cual

practicamente paralizé la industria de la construccion.

Posterior a ello se puede observar que comenz6 un crecimiento pequefio en
2017 y una vez derogada la antes mencionada ley, en el afio 2018 ya se observa
nuevamente un crecimiento importante en la industria, lamentablemente al afio
siguiente, debido las circunstancias politicas y sociales, vividas se espera el PIB de

la construccién nuevamente tenga un saldo a la baja.

Lamentablemente debido la Pandemia COVID 19 para este afio se espera se

mantenga un PIB a la baja debido a los multiples problemas que esta industria debio
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afrontar y al aserie de requisitos que le han impuesto para continuar laborando, por
otro lado, y como vimos anteriormente, los ingresos por persona este afio son mucho
menores a los de la Gltima década razon por la cual se espera que el PIB de la

construccion aun se mantenga a la baja.

Podemos anotar como conclusiones que el PIB es un indicador
macroecondmico, que nos permite conocer el crecimiento de la economia de un pais;
si el PIB crece, crece también la atraccion de inversiones nacionales y extranjeras,
por lo tanto, existe mayor flujo econémico y en sintesis la persona tiene una mejor

calidad de vida.

El PIB de la construccidn se encontraba a la baja hasta el afio 2016, luego de
ello comienza su recuperacion con la derogacién de la Ley de Plusvalia hasta que en
2019 sufre un nuevo golpe debido al desequilibrio social y politico lo cual

aparentemente se va a mantener debido a la accién de la Pandemia COVID 19.

2.4.3 Empleo Y Desempleo En Ecuador, Particularmente Guayaquil.

El fundamental analizar las variables de Empleo y Desempleo en Ecuador y de
manera particular en la ciudad de Guayaquil, ya que el proyecto objeto de estudio de
la presente tesis, sera ejecutado en la urbanizacion Ciudad Celeste, en el cantén de
Samborondén, el mismo que actualmente puede ser considerado como una
ampliacion de la ciudad de Guayaquil debido al crecimiento que se ha venido

desarrollando de la ciudad en los ultimos aros.

Este Sub capitulo va a ser analizado en base a la informacion que hemos
logrado levantar y que se encuentra completa hasta el afio 2019, la informacion para
el afio 2020 aun no se encuentra disponible en su totalidad, debido a los graves
efectos que en materia de empleo y desempleo ha producido la pandemia COVID 19,
sin embargo, se va a realizar un analisis del comportamiento de estos dos factores

con la informacién con la que contamos.

DESEMPLEDO. - Es importante analizar este indicador macroeconémico debido
a que una economia que crece es una economia que se encuentra en constante flujo,
es decir que no se paraliza, por lo tanto, el desempleo provoca un lento crecimiento

econdmico y disminuye las posibilidades para que todos los candidatos puedan
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encontrar una forma de trabajo, por lo tanto, el bienestar personal y familiar se ve

afectado de manera directa.

A continuacion, la Figura 2.8 nos muestra los datos del Banco Central para el
comportamiento de la tasa de desempleo en el ecuador desde diciembre de 2007 a
junio de 2020:

TASA DE DESEMPLEO DICIEMBRE 2007 A JUNIO 2020
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Figura 2. 8 Tasa de Desempleo diciembre 2007- junio 2019
Fuente: Banco Central del Ecuador

Elaborado por: Luis Guerrero (MDI 2020)

Podemos analizar que el Ecuador cerr6 el afio 2007 con una tasa de alrededor
del 5%, el cual fue en continuo crecimiento por dos afios seguidos cuando en 2009
cerrd con un 6.5%, a partir de ese afio se evidencié una disminucion permanente de
la tasa de desempleo hasta el aiilo 2014 en donde nuevamente comienza a subir hasta

encontrar un pico en el 2016 con un 5.2%.

Lamentablemente la pandemia COVID 19, que nos ha azotado desde el mes
de marzo de este afio ha traido grandes consecuencias en el desempleo del pais, v;
es por ello que las cifras reportadas por el INEC nos muestran que en los meses de
mayo Yy junio nuestro pais presenté una tasa de desempleo del 13.3%, lo cual
representa mas de un millén de personas que se han sumado a este grupo; esta tasa

a llegado a ser la més alta de todo el periodo analizado.
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EMPLEO. - Todos los paises, dentro de sus objetivos fundamentales, se
encuentran la erradicacion de la pobreza extrema y del hambre, para lograr este
objetivo es necesario que la tasa de empleo efectivo y digno crezca para que las
familias, sobre todo las de escasos recursos, puedan superar esta barrera (pobreza),
se logre dinamizar la economia y se apoye al crecimiento del pais. (Banco Central de

Ecuador, s.f.).

La Figura 2.9 nos muestra el comportamiento de la tasa de empleo:

TASA DE EMPLEO BRUTO DICIEMBRE 2007 A DICIEMBRE
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Figura 2. 9 Tasa de Empleo Bruto 2007-2019
Fuente: Banco Central del Ecuador
Elaborado por: Luis Guerrero (MDI 2020)

La Tasa de Empleo nos muestra un deterioro desde el afio 2007 hasta el 2013,
con un descenso del 64.7% al 59.5%, posterior a estos afios comienza un crecimiento
importante hasta el Gltimo afio del gobierno anterior con una tasa del 64.6%, a partir
de ese afio nuevamente nos encontramos en una disminucion constante de la tasa
de empleo y se espera que la misma continle reduciéndose, nuevamente gracias a

la accion de la pandemia mundial COVID 19.

A continuacion, en la Figura 2.10 podemos apreciar cual ha sido el
comportamiento de los diferentes tipos de empleo en el pais desde diciembre de 2007

a diciembre de 2019, segun los datos del Banco Central del Ecuador.
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Se puede Observar que dentro del periodo de tiempo establecido el Empleado
Adecuado/Pleno siempre ha ocupado el mayor porcentaje, por lo tanto se puede
concluir que la mayoria de personas en el Ecuador mantienen un empleo de este tipo,
lamentablemente la media aritmética es del 43.9%, es decir que ni la mitad de nuestra
poblacién tiene un empleo Adecuado/Pleno por lo tanto tenemos mucho que mejorar

aun. Su Pico mas alto lo obtuvo en 2014 con el 49.3% pero la tendencia es a la baja.

EVOLUCION DEL EMPLEO dic 2007 a dic 2019
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Figura 2. 10 Evolucién del Empleo 2007-2019
Fuente: Banco Central del Ecuador

Elaborado por: Luis Guerrero (MDI 2020)

Otro Empleo no Pleno es el que se lleva el segundo lugar con una media
aritmética de 15.1%, con su pico mas alto en 2011 con el 31.3%. El Subempleo se
encuentra en tercer puesto con una media de 27.2% siendo su mejor afio el 2016 con
el 19.9% y por ultimo tenemos al Empleo no Remunerado con el 8.5% de promedio y
su mejor afio 20019 con 10.9%.

Este grafico es muy importante, porque no permite concluir lo siguiente, a
diciembre de 2019, el empleo Adecuado/Pleno y Otro empleo no Pleno estan
perdiendo espacio, es decir que las personas estan perdiendo este tipo de empleos y
mas bien estan empezando a formar parte del Subempleo y el Empleo no



54

Remunerado, evidencia de ello es que sus picos mas altos se encuentran en los afios
2016 y 2019, mientras que los otros dos tipos de empleo muestran sus picos mas
altos antes de diciembre de 2014 y debido a, la accion dela pandemia COVID 19, los

indices de desempleo seguiran incrementandose.
TASAS DE EMPLEO Y DESEMPLEO EN GUAYAQUIL

Es fundamental que analicemos el comportamiento del empleo y desempleo en el
lugar en donde vamos a realizar nuestro proyecto Inmobiliario, por lo que vamos a
tomar datos del INEC para analizar lo pertinente. En la Figura 2.11 podemos observar
cual es el comportamiento de las tres ciudades principales del Ecuador (Quito,

Guayaquil y Cuenca) con respecto a la Tasa de empleo Pleno/Adecuado:

TASA DE EMPLEO PLENO/ADECUADO QUITO, GUAYAQUIL Y CUENCA
DIC. 2010 A DIC. 2019
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Figura 2. 11 Tasa de Empleo Pleno/Adecuado Quito, Guayaquil, Cuenca
Fuente: Banco Central del Ecuador

Elaborado por: Luis Guerrero (MDI 2020)

Podemos Observar que tipicamente la ciudad de Guayaquil es la que siempre
ha ocupado el tercer lugar, entre las tres ciudades mas importantes del pais, en lo
relacionado a Empleo Pleno/Adecuado, es decir que un alto porcentaje de su
poblacién no goza de este tipo de empleo, sino que se ubican entre Subempleo, Otro
Empleo no Pleno y Empleo no Remunerado. Por otro lado se puede observar que la
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tendencia, en las tres ciudades, va a la baja con respecto a Empleo Pleno y Adecuado.

(Banco Central de Ecuador, s.f.).

Por otro lado, la Figura 2.12 nos muestra los siguientes resultados de la Tasa

de Desempleo:

TASA DE DESEMPLEO QUITO, GUAYAQUILY CUENCA DIC. 2010 A DIC.
2019
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Figura 2. 12 Tasa de Desempleo /Adecuado Quito, Guayaquil, Cuenca
Fuente: Banco Central del Ecuador

Elaborado por: Luis Guerrero (MDI 2020)

De la grafica podemos concluir que, de las 3 ciudades mas importantes del
Ecuador, en los ultimos 3 afios, ha sido Guayaquil la que ha cerrado con el porcentaje
mas bajo de la tasa de desempleo y con tendencia a seguir bajando, mientras que
Quito siempre se ha mantenido en primer lugar seguido de Cuenca, éstas dos

ciudades mantienen una tendencia al alza en sus tasas de desempleo.

Estas graficas con muy importantes ya que nos permiten concluir que el trabajo
informal es el que predomina en la ciudad de Guayaquil, y al ser la construccién una
industria altamente informal podemos afirmar que vamos a contar con el Talento
Humano CALIFICADO (mano de obra) necesario para la ejecucion del proyecto y los

costos que estos rubros requieran van a ser los justos y equitativos.
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Ademas, podemos concluir que este comportamiento no va a cambiar luego de
la accion de la pandemia COVID 19 que ha azotado con graves consecuencias a las

tasas de empleo y desempleo a nivel nacional y mundial.

2.4.4 Petroleo Y Las Estructuras De Exportacion Ecuatorianas

Para poder entender claramente la injerencia del Petroleo dentro de la
economia del Ecuador, es necesario analizar cual ha sido el comportamiento de los
principales productos de exportacion, para ello vamos a tomar los datos de The
Observatory of Economic Complexity: OEC
(https://oec.world/en/visualize/tree_map/hs92/export/ecu/all/show/2017/), y
analizaremos los productos de exportacion desde el afio 1962 hasta el afio 2017 que

son los ultimos datos que el Observatorio tiene actualizado hasta la presente fecha.

A continuacion, se detalla la La Tabla 2.4 Tabla de Valores Representados en
Porcentajes de la Estructura de Exportaciones del Ecuador (1962-2017), y la cual nos

desprende los siguientes resultados:

La Estructura de Exportaciones Ecuatorianas se basa fundamentalmente en
Petréleo, Productos Agricolas y Pesqueros, exportadndolos en su materia prima, es
decir, que no han formado parte de un proceso que le agregue valor y se pueda
convertir en un bien o servicio terminado esa es la estructura que se ha manejado
desde el aifio 1962 (que se tienen datos) y que la mantenemos hasta la actualidad.
Evidentemente ciertos productos agricolas que en su momento fueron importantes
con el paso de los afios su demanda cayd a tal punto que en la actualidad su

porcentaje de produccion y aporte a la economia es minima o inexistente.

En el aflo 2016 el producto principal de exportaciones en el Ecuador era el
Banano el cual en ese afio represento el 55% pero al afio 2017 solamente representd
el 18% del total de las exportaciones; esto se debe a que en el afio 1973 aparecio la
exportacion de Crudo de Petréleo la cual comenzo con un 43% y ha llegado al afio
2017 con el 37% (tuvo su pico mas alto en 1992 con el 57%) por lo que se concluye
gue el Crudo de Petrdleo no ha sufrido mayor variacibn en su porcentaje de
representacion de exportaciones y es, hasta la actualidad, nuestro principal producto

de exportacion. (The Observatory of Economic Complexity: OEC, s.f.)
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Los Crustaceos y Moluscos siempre se han encontrado presentes en la
economia ecuatoriana con un porcentaje representativo hasta el afio 1999 con el
13%, para el afio 2000 se da una variacion de este producto y aparece el producto
Pescado Variado con el cual comparte hasta la fecha el total de exportaciones en este
campo, pero con superioridad de los Crustaceos y Moluscos, terminando el afio 2017

con el 8.8%.

Por ultimo, a partir del 1996 también somos exportadores de Flores hasta la
presente fecha con una tendencia de crecimiento pues comenzamos con un
porcentaje del 4.3 % y su ascenso ha sido casi permanente hasta situarse en el 6.4

% en el afo 2017. (The Observatory of Economic Complexity: OEC, s.f.).

VALORES REPRESENTADOS EN PORCENTAJES DE LOS PRINCIPALES PORDUCTOS DE EXPRTACION ECUATORIANOS

1962 | 1973 | 1980 | 1985 | 1990 | 1991 | 1992 | 1996 | 1999 | 2000 | 2005 | 2010 | 2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015 | 2016 | 2017

1 Bananas 55 | 26 | 19 | 14 | 31 | 33 | 32 | 28 | 30 | 24 | 19 | 17 | 10 | 87 | 93 | 10 | 16 | 17 | 18

2 Cacao 1| 5 | 27| 51| 28| 2 | 14| 18| 14 |08 | 12| 17| 21| 15| 17| 23| 39| 38/ 34

3 Cafia de Azticar 44 | 18 | o 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0

4 Café 15 | 10 | 82 | 57 | 38| 28| 18| 28 | 12 | o055 | o 0 0 ) 0 0 0 0 )

5 | Semillasdeaceitede |, | | 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
ricino

6 Bovino 13 | 048 | o 0 ) 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0

7 | Crustaceosy Moldscos | 2.9 1.9 3.8 5.8 15 18 17 13 13 5.7/ 4.3 il 5.3 5.4 7.2 10 13 16 8.8

8 Crudo de Petréleo 43 31 55 28 29 32 24 22 36 47 46 53 53 54 51 35 Bl 37
9 Chocolate 3.6 1.7 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
10 Mantequilla de cacao 6.4 0 2 1.8 11 1.4 0.74 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
11 Aceites combustibles 9 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
12 Aceites Lubricantes de 4.1 4.9 2.9 1.5 33 2.5 4.2 3 1.8 0 0 0 0 0 0 0
Petréleo
13 Autos 0.82 | 0.48 1 0.65 1 0.69 | 0.78 0 0 0 0 0
14 Flores 2.6 4 3.6 g 3.3 8] 3.2 3.4 31 4.6 4.9 4.6
15 Pescado variado 4.3 4.3 4.4 3.9 4.7 5.4 4.8 5.1 5.5 6.4
16 Aceite de Palma 0.72 1.4 13 0 0 0 1.4 1
17 Oro 1.9 33 3.8 1.6 0.9

TOTAL DEL PORCENTAJE 91.6 | 89.58 | 83.7 | 91.4 | 875 | 89.5 | 86.8 | 77.72 | 75.32 | 80.17 | 82.45 | 81.02 | 79.39 | 78.58 | 82.9 | 84.5 | 81.4 | 812 | 80.1

Tabla 2. 3 Principales Productos de Exportacion Ecuador desde 1962-2017

Fuente: Banco Central del Ecuador
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Elaborado por: Luis Guerrero (MDI 2020)

A continuacion, se describe en la Figura 2.13 el porcentaje de participacion de

los principales productos de exportacion del Ecuador desde al afio 2010 — 2017:

PORCENTAJE DE LOS PRINCIPALES PRODUCTOS DE
EXPORTACION DEL 2010-2017
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Figura 2. 13 Principales Productos de Exportacion
Fuente: Banco Central del Ecuador

Elaborado por: Luis Guerrero (MDI 2020)

Es evidente que el Petréleo es el principal Producto de Exportacion para el
Ecuador y un incremento o decremento en su precio afecta de manera importante en
nuestra economia, sin embargo, es importante destacar, que no es nuestro Gnico
producto significativo de exportacién y las politicas del Estado deberian estar dirigidas
a fortalecer los demas sectores productivos con la finalidad que nuestra economia no

dependa solamente de uno de ellos.

Ahora analicemos el contenido de la Figura 2.14, en la cual se establece los
valores promedio anuales del petroleo en dolares desde el 2015 hasta el mes de
febrero de 2020.
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PRECIO PROMEDIO DEL BARRIL DE
PETROLEO DESDE 2015 A JUNIO 2020
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$35.00
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2020

Figura 2. 14 Precio promedio del Barril de Petrdleo 2015-2020
Fuente: Banco Central del Ecuador

Elaborado por: Luis Guerrero (MDI 2020)

En la Figura se puede apreciar que el valor, a febrero de 2020, del petréleo se
encontraba por encima de los valores promedio de los afios 2015, 2016 y 2017 con
un precio por barril de USD 54.31; asi mismo se puede observar que el precio

promedio de los ultimos 3 afios oscila entre los USD 50.00 y USD 60.00.

Se puede observar en la Figura 2.14, nuevamente el efecto negativo de la
pandemia COVID 19, ya que durante el periodo de enero a junio de 2020 se ha
reportado el barril de petréleo con un valor promedio de $37.46 / barril lo que

manifiesta una baja importante en nuestro principal producto de exportacion

2.4.5 Variacion Porcentual De Los Principales Materiales De Construccion
A Nivel Nacional Y Para La Provincia Del Guayas.

Dentro del desarrollo de la presente tesis es muy importante conocer en que
porcentajes varian los principales materiales de construccion o los trabajos que deben
ser realizados en la construccién de una vivienda, esto no permitira conocer cuales
son los materiales cuyos precios son los mas inestables o los que sufren cambios
mas fluctuantes, con esta informacion podemos tomar previsiones y evitar que

nuestros presupuestos caigan en errores de gran magnitud que pongan en peligro el
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proyecto mas aun en este tiempo de pandemia en donde el factor econdmico se ha

visto gravemente afectado por el COVID 19.

En la Tabla 2.4 se han considerado 7 de los principales materiales de
construccion que generalmente sufren variaciones importantes en sus precios en
relacion de un afio con respecto al anterior, de la siguiente manera (infobae

Econoémico, s.f.):

VARIACION PORCENTUAL DE LOS PRINCIPALES MATERIALES DE CONSTRUCCION 2007-2020

2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013
Acero en barras 13.70% 52.67% -14.40% -3.59% 8.66% 3.24% -3.83%
Cemento Portland 4.38% 0.49% 4.41% 2.23% 3.71% 4.05% 2.51%
Instalaciones eléctricas (vivienda) 6.88% 12.05% -3.71% 5.00% 5.11% 3.33% -0.12%
Instalaciones sanitarias (vivienda) 12.17% 8.44% -5.12% 1.47% 10.19% 12.61% -1.86%
Inodoros 0.92% 8.63% -2.26% -10.82% 20.35% 0.73% -3.24%
Lavamanos 1.50% 11.98% -0.51% -5.87% 17.63% 3.52% 2.94%
Pinturas al latex 3.61% 8.26% 4.80% 4.42% 7.78% 6.81% 6.98%

VARIACION PORCENTUAL DE LOS PRINCIPALES MATERIALES DE CONSTRUCCION 2007-2020

2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 (Enero)
Acero en barras -2.27% -1.91% -19.19% 1.31% 5.14% 4.96% 1.33%
Cemento Portland 2.48% 1.12% 2.73% 1.44% -0.07% -0.02% 0.00%
Instalaciones eléctricas (vivienda) -1.97% 2.12% -3.54% -0.90% 2.44% 1.44% 0.48%
Instalaciones sanitarias (vivienda) -8.43% 0.88% -3.36% 2.79% 2.69% 2.50% 0.37%
Inodoros 4.12% 6.18% -2.37% 5.56% 4.23% -0.08% -0.09%
Lavamanos -0.75% -1.58% -2.80% -0.57% 2.40% 2.87% 2.78%
Pinturas al latex 4.21% 0.74% -1.17% 3.22% 4.16% 1.08% 0.08%

Tabla 2. 4 Principales Materiales de Construccion Ecuador
Fuente: Banco Central del Ecuador
Elaborado por: Luis Guerrero (MDI 2020)
De los datos tabulados se observan que las variaciones principales a la baja
en los precios, con respecto al afio anterior fueron los afios 2009, 2013, 2014 y 2016.
Al iniciar este aflo se puede observar que existen variaciones no significativas en los
materiales de construccion excepto en el acero y en los lavamanos, por lo que se

puede esperar que este afio dichos precios continten al alza.

Por otro lado en la Figura 2.15 se puede observar que el Acero es el material
gue mas fluctia de todos ya que sus precios han presentado un comportamiento al
alza y también a la baja, el motivo de este fenédmeno es que las grandes potencias
requieren de este material para sus obras y practicamente acaban con el acero del

mundo por lo tanto su demanda es mayor y su precio tiende a subir.
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Un claro ejemplo son las Olimpiadas de Pekin 2008 para lo cual se
construyeron una serie de escenarios deportivos (12 en total), como por ejemplo el
Nido de Pajaro, Centro Hipico de Hong Kong, los estadios de futbol de Qinhuangdao,
Shanghdi, Shenyang y Tianjin, entre otros, que requirieron de grandes cantidades de

este material.

Por lo tanto es necesario, en la planificacion de nuestros proyectos, conocer
gue va a ocurrir a nivel mundial con respecto a las obras de infraestructura
planificadas, sobre todo por las potencias mundial, ya que ellos van a requerir de
grandes cantidades de materiales de construccion y provoquen un desabastecimiento
a nivel mundial por lo tanto los precios subiran y es posible que nuestros proyectos

sufran algun tipo de desfase presupuestario que nos traiga riesgos.



VARIACION PORCENTUAL EN LOS PRECIOS DE LOS PRINCIPALES MATERIALES DE CONSTRUCCION
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Figura 2. 15 Variacion de Precios en Materiales de Construccion / Fuente: Banco Central del Ecuador/ Elaborado por: Luis Guerrero (MDI 2020)
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Para la provincia del Guayas tenemos los siguientes datos:

VARIACION DE MATERIALES EN LA PROVINCIA DEL

GUAYAS
MATERIALES

Adoquines de hormigdn

Aislantes acUsticos y térmicos
de Plast.

Baldosas de hormigdn
Blogues de hormigdn
Ladrillos comunes de arcilla

Materiales pétreos

Tubos de hormigdn armado y
accesorios

Tubos de hormigdn simple y
accesorios

DENOMINACION

A
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Figura 2. 16 Variacion de los Materiales de Construccion en la Provincia del Guayas

Fuente: Banco Central del Ecuador

Elaborado por: Luis Guerrero (MDI 2020)
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En la Provincia del Guayas no existe variacion importante en los datos que
nos facilita el INEC, segun la Figura 2.16 los precios se mantienen casi sin variacion
excepto con los Tubos de Hormigon armado y accesorios que tuve una variacion al

aza de 4.40%, incluso, algunos materiales presentan variacion 0.00%.

2.4.6 Tasas De Interés Activa Y Efectiva

Antes de entrar a un negocio inmobiliario debemos saber cuéles son las
reglas del juego que debera cumplir nuestros probables compradores, entonces es
importante conocer las tasas de interés Activa Efectiva, de esta manera podremos
realizar proyecciones y determinar y determinar si nuestros clientes podrian acceder

a la vivienda que ofrecemos, de ello nos habla la Figura 2.17.

TASA DE PRESTAMOS ACTIVA EFECTIVA DESDE 2015
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Figura 2. 17 Tasa de Préstamos Activa Efectiva
Fuente: Banco Central del Ecuador
Elaborado por: Luis Guerrero (MDI 2020)
Esta Figura nos muestra que a partir del afio 2015 hasta la presente fecha la
tasa de préstamos Activa Efectiva para el mercado inmobiliario comun ha variado
de 10.75% a 10.29%, es decir que ha presentado una leve tendencia a la baja, pero

gue de manera general podemos concluir que se ha presentado de manera lineal.
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Lo mismo Ocurre con la tasa de préstamos Activa Efectiva para el mercado
inmobiliario de Interés Publico, su comportamiento se presenta practicamente sin

variacion, con una pequefia baja del 0.16% en los dltimos 5 afios.

Ambos indicadores nos muestran que el medio en el que se desenvuelven
los créditos hipotecarios y sus tasas de interés van a mantenerse constantes, con
tasas que bordearan el 10.75% para mercado comun y alrededor del 4.99% para
las viviendas de Interés Publico, se evidencia estabilidad permanente en los Gltimos
afos, en consecuencia, el escenario es favorable para el mercado inmobiliario en

cualquiera de sus estratos socioeconémicos.

Las tasas de interés antes mencionadas no han sufrido mayor variacion con
relacion a la pandemia COVID 19, por lo que podemos concluir que las tasas son

las mismas que se han venido manteniendo desde el afio 2019.

2.4.7 Inflacién

El Ecuador, debido a que se tenemos una economia dolarizada, nuestra
inflacion se ha reducido de manera importante, incluso llegando a puntos en donde
sus valores han representado cantidades negativas. En cierta manera la inflacion
es buena ya que se controlan los precios, es decir que se evitan que éstos suban y
también el poder adquisitivo de la moneda se ha mantenido casi constante en el

tiempo.

Econdmicamente sabemos que estos valores de inflacion nos afectan ya que
no podemos devaluar al dolar y por lo tanto debemos buscar otras formas de

solucionar los problemas de falta de dinero en el pais.

Como empresas inmobiliarias, nos ayuda el hecho que los precios de los
materiales de construccion y mano de obra se mantengan en un rango constante
en el tiempo, nos permite planificar ya que conocemos que va a existir cierta
estabilidad en el mercado. A esto hay que sumarle que el sueldo basico sube cada

afo y por lo tanto los créditos pueden también presentar cierta estabilidad.
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Evidentemente existen muchos otros factores que afectan a la economiay si
bien es cierto el valor adquisitivo de la moneda no tiene mayores variaciones
también es cierto que no existe inversiones, los sectores sociales no permiten
implementar medidas econdmicas que los afectan y por lo tanto el estado se ve en
la obligacién de reducir su tamafio, por lo tanto, aunque los precios se mantengan
constantes la gente se queda sin empleo y afecta a toda la economia. (Banco

Central de Ecuador, s.f.).

A continuacion, la Figura 2.18 nos muestra el comportamiento de la Inflacion

desde al afio 2007 hasta el mes de agosto de 2020.

VARIACIONDE LA INFLACION DESDE 2007 HASTA AGOSTO DE
2020
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Figura 2. 18 Variacién de la Inflacion 2007-2020
Fuente: Banco Central del Ecuador
Elaborado por: Luis Guerrero (MDI 2020)
El ecuador al mes de agosto de 2020 presenta una Inflacion Anual del -0.76%,
debido a la pandemia COVID 19.
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2.4.8 Canastas Familiares

“La Canasta Familiar Basica (CFB) es un conjunto de bienes y servicios que
son imprescindibles para satisfacer las necesidades béasicas del hogar tipo
compuesto por4 miembros con 1,6 perceptores de ingresos, que ganan la
remuneracion basica unificada. Calcular el costo de esta canasta es necesario para

el analisis de la relacion entre remuneraciones e inflacion” (Inec. S.f)

Es importante destacar que para realizar un andlisis correcto de la inflacion
se deben analizar no solamente las Canastas Familiares sino también La canasta

Vital Familiar y lo Ingresos por Familia Mensualmente.

La Canasta Vital Familiar es la cantidad minima de componentes proteicos y
energéticos que requieren una familia con al menos 1.6 perceptores de
remuneracion Basica Unificada. Por otro lado, los Ingresos por Familia Mensuales
es una Remuneracién Mensual Basica, multiplicada por 1.6 (incluye el pago de los
décimos sueldos). A continuacién, se muestra el comportamiento de estos

indicadores en la Figura 2.19
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CANASTA BASICA VS. CANASTA VITAL VS. INGRESO FAMILIAR
2007-2020
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Figura 2. 19 Canasta Basica, Canasta Vital, Ingreso Familiar
Fuente: Banco Central del Ecuador

Elaborado por: Luis Guerrero (MDI 2020)

Se puede apreciar que el Ingreso Familiar Mensual en el afio 2007 era menor
que el Costo de la Canasta Béasica, este comportamiento se mantiene hasta el afio
2018 en donde logra superar con apenas $ 9.14, posterior a ese afio se observa un
incremento mas notable en el Ingreso Familiar Mensual que en el Costo de la

Canasta Basica.

Por otro lado, también podemos observar que el Ingreso Familiar Mensual en
el afio 2017 fue menor a la Canasta Basica Vital, pero a partir del afio 2018 el
ingreso familiar ha crecido notablemente mientras que la canasta Vital no lo ha

hecho en igual proporcion.

Estos indicadores son favorables para la economia en general del pais y por
Su puesto para el sector de la construccion, ya que Ingreso Familiar Mensual actual,
cumple con las necesidades de la Canasta Basica y Canasta Vital e incluso sobre
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pasa esos costos produciendo un excedente que las personas lo pueden dirigir para

el consumo de otros bienes y servicios entre ellos las actividades inmobiliarias.

2.4.9 Salario Béasico Unificado

El Sueldo Bésico Unificado es el valor menor que dispone el estado como

pago a un trabajador debido a un compromiso contraido mediante un contrato de

trabajo, este valor debe por lo menos cubrir las necesidades basicas de subsistencia

de los trabajadores y sus familias.

La Figura 2.20 nos muestra el comportamiento del SBU a partir del afio 2010:
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Figura 2. 20 Comportamiento del SBU desde 2010-2020
Fuente: Banco Central del Ecuador

Elaborado por: Luis Guerrero (MDI 2020)

Podemos apreciar que el valor del SBU continua incrementandose (como era

de esperarse) comenzando en el afio 2010 con un valor de $ 240 y llegando al 2020

con $ 400; lamentablemente para la economia ecuatoriana y por supuesto del sector

de la construccion el incremento porcentual del SBU mas bien ha decaido en a partir
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del 2013, de esta manera se puede observar que al inicio de la década el incremento

bordeaba el 10% y para este afio apenas hubo un incremento del 2%.

De igual manera es importante conocer los datos del SBU ya que es el que
delimita el minimo a ser cancelado por un trabajo y en la construccion muchos de

los sueldos, por mano de obra, estan fijados en funcién de este rubro.

2.4.10 Tasas De Interés Bancarias Inmobiliarias Y Vip En Ecuador

Para analizar este indicador se tomaron datos registrados en el Banco
Central del Ecuador de 53 entidades financieras, los datos corresponden a las tasas

de Interés para el Mercado Inmobiliario y para Viviendas de Interés Popular (VIP).

El presente trabajo investigativo esta destinado a la venta de viviendas de
aproximadamente $ 230 mil ddlares, en el sector de Samborondon, en la provincia
del Guayas, por lo que las tasas de interés para vivienda VIP y VIS no son aplicables
sino Unicamente las tasas inmobiliarias comunes, sin embargo, es importante que,
como gerentes inmobiliarios, conozcamos el comportamiento de las tasas de interés

y sus limites de los diferentes estratos socioecondmicos del pais.

Las Figuras 2.21 y 2.22 nos muestras el comportamiento de las tasas de

interés para los diferentes sectores inmobiliarios (Banco Central de Ecuador, s.f.):

La Figura 2.21 nos muestra las tasas de Interés para viviendas VIP la cual
fluctia entre 4.98% y 4.70%, el grafico nos muestra que la mayoria de entidades
financieras manejan la tasa de interés del 4.98% (25 entidades financieras), una alta
cantidad de éstas entidades manejan alrededor de un 4.97% de tasas de interés y
las demas entidades manejan otras tasas mas bajas reportandose la minima en
4.70%. Como se puede apreciar ninguna entidad puede pasar del limite establecido
por la ley de 4.99% vy tratan de hacer lo més atractivos posible a sus productos

bajando dichos porcentajes.
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TASAS DE INTERES INMOBILIARIO VIP BANCOS DEL ECUADOR
2020
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Figura 2. 21 Tasa de Interés VIP Ecuador
Fuente: Banco Central del Ecuador

Elaborado por: Luis Guerrero (MDI 2020)

Las Tasas de interés que son objeto de nuestro estudio son las destinadas al
mercado inmobiliario comldn en donde se puede apreciar tasas de interés que
ofertan las entidades bancarias desde el 10.94% al 9.55%. El techo de las tasas es
del 11.33% pero vemos gque ningun banco ofrece esta tasa sino que la mas alta ya
ofrece una reduccién del 0.39% y a partir de ahi las demas instituciones financieras

comienzan la baja de sus tasas.



72

TASAS DE INTERES INMOBILIARIO BANCOS DEL
ECUADOR 2020
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Figura 2. 22 Tasas de Interés crédito Inmobiliario
Fuente: Banco Central del Ecuador

Elaborado por: Luis Guerrero (MDI 2020)

Las tasas de interés se mantienen constantes a pesar de los embates que el
pais ha sufrido debido a la Pandemia COVID 19.
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INDICADOR

CONCLUSION

IMPACTO

Riesgo Pais

El Ecuador ha alcanzado su pico mas alto en éste
indicador en los ultimos 10 afios con 6.063 puntos. La
influencia del Coronavirus y otros factores evidencia una
posible tendencia al alza que afectara a la economia del
pais.

PIB, PIB
Construccién, PIB
Per Capita

El PIB de la construccion se encontraba a la baja hasta
el afio 2016, luego de ello comienza su recuperacion con
la derogacion de la Ley de Plusvalia hasta que en 2019
sufre un nuevo golpe debido al desequilibrio social y
politico. En el afio 2020 con la aparicion del COVID 19, el
PIB se mantendra a la baja.

Empleo y Desempleo

De las 3 ciudades mas importantes del Ecuador, en los
tltimos 3 afios, ha sido Guayaquil la que ha cerrado con
el porcentaje mas bajo de la tasa de desempleo y con
tendencia a seguir bajando, mientras que Quito siempre
se ha mantenido en primer lugar seguido de Cuenca,
éstas dos ciudades mantienen una tendencia al alza en
sus tasas de desempleo.

Petréleo

El precio del petréleo, durante este afio 2020 ha sufrido
una baja considerable debido a la pandemia mundial, se
espera que el precio del barril se pueda estabilizar y
mantener una leve tendencia el alza hasta finales del
2020.

indice de Precios de
la Construccion

En la Provincia del Guayas no existe variacién
importante. Los precios se van a mantener casi sin
variacion excepto con los Tubos de Hormigén armado y
accesorios que tuve una variacion al alza de 4.40%,
incluso, algunos materiales presentan variacion 0.00%.

Tasas Activa y

Ambos indicadores nos muestran que el medio en el que
se desenvuelven los créditos hipotecarios y sus tasas de
interés van a mantenerse constantes, con tasas que
bordearan el 10.75% para mercado comun y alrededor
del 4.99% para las viviendas de Interés Publico, se

© © 0 © 00

Efectiva . . - P <
evidencia estabilidad permanente en los ultimos afios, en
consecuencia, el escenario es favorable para el mercado

inmobiliario en cualquiera de sus estratos
socioeconémicos.
L Los precios de los materiales de construccion y mano de

Inflacion P y

obra se mantienen, a esto hay que sumarle que el sueldo
basico sube cada afio y por lo tanto los créditos pueden
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también presentar cierta estabilidad a pesar de la
pandemia COVID 19.

Canasta Basica y
Canasta Vital

Son favorables para la economia en general del pais y
por su puesto para el sector de la construccion, ya que
Ingreso Familiar Mensual actual, cumple con las
necesidades de la Canasta Basica y Canasta Vital e
incluso sobre pasa esos costos produciendo un
excedente que las personas lo pueden dirigir para el
consumo de otros bienes y servicios entre ellos las
actividades inmobiliarias.

Sueldo Basico
Unificado

Se encuentra al alza, es importante conocer los datos del
SBU ya que es el que delimita el minimo a ser cancelado
por un trabajo y en la construccion muchos de los
sueldos, por mano de obra, estan fijados en funcién de
este rubro.

Tasas de Interés
Bancarias

Las Tasas de interés del mercado inmobiliario comun
son desde el 10.94% al 9.55%. El techo de las tasas es
del 11.33% pero vemos que ningun banco ofrece esta
tasa, sino que la mas alta ya ofrece una reduccion del
0.39% y a partir de ahi las demas instituciones
financieras comienzan la baja de sus tasas. Las Tasas
van a permanecer constantes a pesar de la influencia del
COVID 19.
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CAPITULO Il

LOCALIZACION

PLAN DE NEGOCIOS

PROYECTO PARTICULAR DENTRO DE LA URBANIZACION CIUDAD
CELESTE — ETAPA LA ARBOLEDA

LUIS GUERRERO - MDI 2020
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3 CAPITULO Ill; LOCALIZACION

3.1Antecedentes

La importancia de analizar la Localizacion de un proyecto inmobiliario radica en
entender el entorno social y fisico que lo rodean ya que cada zona posee
caracteristicas propias que deben ser analizadas y cuyos resultados concluiran en
determinar el producto mas adaptable a ese mercado, logrando de esta manera
poder aprovechar al maximo el area del terreno y respetando las disposiciones

municipales para la construccion.

Debemos conocer cual es el equipamiento urbano que rodea nuestro proyecto,
analizar las vias de acceso y la carga vehicular presente a diferentes horarios, esto
nos va a ayudar a definir los aspectos positivos que podemos aprovechar de nuestro
proyecto, asi como también obtener informacion relevante de los aspectos
negativos lo cual nos ayudara a tomar medidas pro activas y garantizar que nuestro

proyecto sea un éxito.

3.20bjetivos

3.2.1 Objetivo General

Estudiar los principales elementos que conforman un estudio de Localizacion
dentro de la provincia del Guayas, canton Samborondon, parroquia La Puntilla; con
el fin de analizar las diferentes variables y determinar la factibilidad de implementar

un proyecto Inmobiliario.
3.2.2 Objetivos Especificos
e Establecer la ubicacion de la Urbanizaciéon Ciudad Celeste — Etapa la

Arboleda, comenzando desde lo general, que es el nivel de pais; hasta lo

especifico, que se encuentra a nivel de parroquia y urbanizacion.
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e Analizar los riesgos climéticos que podria sufrir el proyecto y establecer los
posibles métodos de mitigacion de los mismos.

e Analizar las Normas de Construccion vigentes en lo referente al suelo y a la
infraestructura, de tal forma que podemos definir cual es el alcance de
nuestro plan en funcion de los permisos municipales y que a la vez represente
un proyecto rentable.

e Definir el tipo y cantidad de equipamiento urbano que rodea nuestro proyecto
en los servicios de educacion, salud, comercio y esparcimiento.

e Establecer la facilidad de acceso a nuestro proyecto mediante el andlisis del

tipo de vias y de la carga vehicular que circula sobre ellas.

3.3Metodologia

El analisis de Localizacion de nuestro proyecto se llevara a cabo mediante la
siguiente Metodologia:

1. Recopilaciénde Informacién.- Para lo cual utilizaremos los datos
contenidos en Help Inmobiliario, Municipio de Samboronddn, Paginas
web inmobiliarias y otras herramientas tecnoldgicas.

METODOLOGIA
7 >
2. Procesamiento de Informacidn.- Nos 3. Medir los impactos de todos los
permitira obtener informacion de factores de Localizaciéna analizados y
localizacion, preciosa de mercado, concluir acerca de la factibilidad de
velocidad e ventas y absorcién y otros implementar nuestro proyecto
instrumentos técnicos que nos inmobiliario

facilitaran la toma de desiciones.
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3.4Localizacion

Comenzaremos el analisis de Localizacion con una técnica deductiva, es decir
empezaremos con el andlisis General de la ubicacion del proyecto, pasaremos pro
el analisis provincial y por ultimo lo ubicaremos en el lugar exacto en donde se

desarrollara el proyecto.

Figura 3. 1 Vista General de la Urb. Ciudad Celeste-Samboronddn

Fuente: ciudadceleste.com

Fecha: 20 de mayo de 2020

3.4.1 PROVINCIA

El proyecto se encuentra ubicado en la provincia del Guayas, la cual se
encuentra ubicado al suroeste del Ecuador, en la region litoral. Se encuentre

delimitada por:
Norte: Provincias de Manabi y Los Rios.

Sur: Provincia de El Oro y Golfo de Guayaquil.


https://www.ecured.cu/Provincia_de_El_Oro
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Este: Con las provincias de Los Rios, Bolivar, Chimborazo, Cafiar y Azuay.
Oeste: Provincias de Manabi, Santa Elena y el Océano Pacifico.

En la Figura 3.2, se describe la ubicacién de la provincia del Guayas con

respecto al territorio ecuatoriano.

Figura 3. 2 Ubicacién de la Provincia del Guayas-Ecuador
Fuente: Google Maps-My Maps

Modificado por: Luis Guerrero

3.4.2 Canton Y Parroquia

La provincia del Guayas se encuentra conformada por 25 cantones,
50 parroquias urbanasy 29 parroquias rurales. Uno de sus cantones es el de
Samboronddn, el mismo que cuenta con una extension aproximada de 252 km2, se

encuentra colindando con la ciudad de Guayaquil y separados por el rio Daule,


https://es.wikipedia.org/wiki/Anexo:Cantones_de_la_provincia_de_Guayas
https://es.wikipedia.org/wiki/Parroquia_(civil)
https://es.wikipedia.org/wiki/Espacio_urbano
https://es.wikipedia.org/wiki/Rural
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accediendo por el puente de la Unidad Nacional. Dentro del canton Samborondén

se encuentra la parroquia Urbana Satélite — La Puntilla, delimitada por:
Norte: Estero El Batan.
Sur: Confluencia de los rios Daule y Babahoyo.
Este: Rio Babahoyo y las Islas Mocoli y Penitencia.

Oeste: Margen del rio Daule, desde la confluencia con el rio Babahoyo, hasta
la desembocadura del estero El Batan.

La Figura 3.3 nos muestra la ubicacion de la parroquia Urbana Satélite — La
Puntilla:

Ecolég
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Figura 3. 3 Ubicacion Parroquia La Puntilla-Samborondoén
Fuente: Google Maps-My Maps

Modificado por: Luis Guerrero
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La Figura 3.4 ubica la Urbanizacion Ciudad Celeste dentro de la parroquia La

Puntilla:
N
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1
Figura 3. 4 Ubicacion Urb. Ciudad Celeste
Fuente: Google Maps-My Maps
Modificado por: Luis Guerrero
3.4.3 Sector

Dentro de la parroquia Urbana Satélite — La Puntilla, existen una serie de
urbanizaciones que desarrollan proyectos inmobiliarios de viviendas autonomas y
en régimen de propiedad horizontal por lo que se puede calificar a todo el sector de

La Puntilla como residencial principalmente.

Una de estas urbanizaciones es Ciudad Celeste, la cual consiste en una
urbanizaciéon macro de 250 hectareas que posee 10 urbanizaciones privadas; las
primeras se encuentran consolidada practicamente al 100% con unos pocos lotes
gue un no poseen construcciones, sin embargo, el proyecto objeto del presente

trabajo investigativo se encuentra ubicado en la etapa La Arboleda, en donde se ha
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proyectado la adquisicion de 10 lotes, entre 260 y 280 metros cuadrados, para la

construccioén de viviendas de hasta 180.00 m2 de area Uutil.

En la Arboleda — Ciudad Celeste Unicamente pueden construirse viviendas

del tipo Casa Unifamiliar, de hasta dos plantas.

En la Figura 3.5 se puede apreciar una vista aérea de la Urbanizacion Ciudad
Celeste, en donde se puede verificar que se trata de una zona totalmente residencial
con nulo comercio sectorial en su interior, sin embargo, cercana cuenta una gran
cantidad de plazas para poder adquirir cualquier tipo de bienes 0 servicios

requeridos para las actividades diarias de vivienda.

Figura 3. 5 Vista Aérea Urb. Ciudad Celeste

Fuente: ciudadceleste.com

Fecha: 20 de mayo de 2020

3.5Terreno

En la Figura 3.6 se puede apreciar el area del lote en donde se esta
construyendo la primera unidad habitacional y esta delimitada con linea de color
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magenta, adicionalmente se puede apreciar una serie de lotes que aun se
encuentran disponibles y que deberan ser adquiridos para cumplir con el proyecto
objeto del presente plan de negocios, dichos lotes disponibles se encuentran

delimitados con color amatrillo.

Terreno Tipo 280 m2 T e -

| Escribe una descripcion para tu mapa.

A
N
200m

Figura 3. 6 Ubicacion del Lote Tipo en la Etapa La Arboleda
Fuente: Google Earth

Modificado por: Luis Guerrero

3.5.1 Normas De Construccién

Las normas de Construccion en la provincia del Guayas, cantdn
Samborondén, es el simil al IRM que se utiliza en la ciudad capital, de donde se

pudo obtener la siguiente informacion:

En la Tabla 3.1, se puede apreciar el resumen de los principales datos

encontrados en la Norma de Construccion con respecto al lote objeto de estudio:
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Nota Importante. - Al tratarse de un proyecto en el que aln no se cuenta con
los 10 solares disponibles para la construccion de la vivienda, sino que éstos se
adquirirAn de manera progresiva en un numero maximo de dos a la vez, es
importante aclarar que los datos, de cada uno de los lotes, seran muy similares a la

siguiente tabla de resumen de informacion

RESUMEN DE DATOS NORMAS DE CONSTRUCCION - SAMBORONDON

Clave Catastral 7-21-0-5-0-0-0-0-0-0-0-0-0-0
Urbanizacion Arboleda - Ciudad Celeste
Manzana 1

Solar 5

Area Total 287.63 m2

COS (%) 1%

CUS (%) 1%

Uso del Predio Residencial

# de Plantas 2 incluyendo PB

Viviendas de 2 plantas (Inc. PB)
Altura Maxima altura maxima de alero 7.00 m y
altura de vivienda 9.00 m.

Forma de Ocupacion Aislada
Frente del Lote 12.40 m
Servicios Basicos Todos

Tabla 3. 1 Datos de Normas de Construccion
Fuente: Normas de Construccion

Elaborado por: Luis Guerrero

Es necesario analizar los datos y las regulaciones obligatorias que
contemplan las NORMAS DE CONSTRUCCION, con la finalidad de analizar las

particularidades de las construcciones en el canton Samborondon:
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USO DEL SUELO
USO DEL PREDIO TIPO DE EDIFICACION COS (%) CUS (%) # DE PLANTAS:
RESIDENCIAL VIVIENDA UNIFAMILIAR
COMPLETA 1 1 2 INC. PB
RETIROS DE LA EDIFICACION
RETIRO FRONTAL :

- MINIMO 5 M. PARA PARQUEO, TODA VIVIENDA REQUERIRA DEJAR PREVISTO RETIROS PARA PARQUERAR AL

MENOS 1 VEHICULO.

* MINIMO 2.50 M. PARA EDIFICACIONES DE UNA PLANTA Y PARA DOS PLANTAS TANTO EN PLANTA BAJA COMO
EN PLANTA ALTA, PODRA SER UTILIZADO EXCLUSIVAMENTE PARA JARDINERA Y/O AREAS VERDES.

« LOS CERRAMIENTOS LATERALES DENTRO DEL RETIRO FRONTAL PODRAN SER DE ARBUSTOS DE HASTA 1.00

M DE ALTURA HASTA LA PARED DE CIERRE. .
» NO SE PERMITE NINGUN TIPO DE RECUBRIMIENTO EN EL AREA DE 1.00 M UBICADA ENTRE LA ACERA Y EL

LINDERO FRONTAL DEL LOTE.
RETIROS LATERALES — MEDIDA INTERIOR:

- MEDIDA LIBRE INTERIOR
« MiINIMO 1.00 Metro

RETIRO POSTERIOR — MEDIDA INTERIOR:

+ PARA PODER CONTAR CON VENTANA BAJA EL RETIRO MINIMO EN PLANTA ALTA DEBERA SER DE 3.00
METROS

+ RETIRO DEBE SER MEDIDA LIBRE INTERIOR

- LOS RETIROS POSTERIORES NO PODRAN SER INFERIORES A 2.50 M EN VIVIENDAS DE DOS PLANTAS O 1.50 M
EN VIVIENDAS DE UNA PLANTA.

ALTURAS

ALTURA MAXIMA DE LA EDIFICACION:
< VIVIENDAS DE UNA PLANTA ALTURA MAX. DE ALERO 3.60 M Y ALTURA DE VIVIENDA 5.60 M

ALTURA MAXIMA DE LOS CERRAMIENTOS:

- CERRAMIENTOS LATERALES A PARTIR DE LA PARED DE CIERRE CON ALTURA MAX. DE 2.60M. LAS PAREDES
DE CIERRE DEBEN ESTAR RETIRAS 0.60 M DE LA LINEA FRONTAL DE CONSTRUCCION.

VIVIENDAS DE 2 PLANTA (INC. PB.) ALTURA MAX. DE ALERO 7.00 M Y ALTURA DE VIVIENDA 9.00 M
N e e e

ALTURA DE ANTEPECHOS DE VENTANAS:

= EN PLANTA BAJA NO EXISTE RESTRICCION EN ANTEPECHO DE VENTANAS. EN PLANTA ALTA los antepechos
seran de 1.80 para evitar registro de vista, caso contrario LAS VENTANAS podréan ser de VIDRIO FIJO ARENADO evitando

&l registro de vista.

DISPOSICIONES GENERALES:
ESTRUCTURA CUBIERTA
HORMIGON ARMADO INCLINADA Y/O LOSA H. ARMADO
INDICACIONES GENERALES:

« EL CUMPLIMIENTO DE LAS NORMAS DE ESTE REGLAMENTO NO LA EXIME DE LAS DEMAS NORMAS
CONTENIDAS EN INSTRUMENTOS PUBLICOS Y/O PRIVADOS QUE CONSTITUYAN DERECHOS U OBLIGACIONES A
LOS PROPIETARIOS DE LOS TERRENOS DE ESTA URBANIZACION.

« TODAS LAS ALTURAS MAXIMAS SERAN CONSIDERADAS DESDE EL NIVEL DE ACERA

- EN PLANTA ALTA DE LAS EDIFICACIONES: SOLO SE PERMITIRAN VENTANAS BAJAS TRANSPARENTES
CUANDO LA DISTANCIA AL LINDERO POSTERIOR O LATERAL SEA MAYOR O IGUAL A 3.00 M. EXCEPTUANDO EL
CASO DE LOS SOLARES QUE TENGAN LINDEROS POSTERIORES HACIA EL CERRAMIENTO DE LA URBANIZACION
EN LA VIA PRINCIPAL.

+ SE CONSIDERARA COMO RETIRO FRONTAL AQUEL QUE SE ENCUENTRE HACIA LA VIA, EN CASO DE EXISTIR
MAS DE UNA VIA, COMO EN EL CASO DE SOLARES ESQUINEROS, SE CONSIDERARA COMO RETIRO FRONTAL LA
FACHADA PRINCIPAL DE LA VIVIENDA Y EL OTRO LATERAL.

« EN LOS RETIROS LATERALES / POSTERIORES SE PERMITE LA CONSTRUCCION DE CUARTOS DE BOMBAS,
VESTIDORES DE SERVICIO, DE AIRE ACONDICIONADO, DE GENERADORES, DE BANOS Y BOBEGAS, BBQ. SU
CUBIERTA SERA PLANA Y NO SUPERARA LA ALTURA DEL CERRAMIENTO. NO PUEDE EXCEDER DE 20.00 M2

+ LOS GARAJES CUBIERTOS NO DEBEN SOBREPASAR LA LINEA DE LINDERQO. EN CASC DE USO DE CUBIERTAS
PLANAS PARA GARAJE ESTAS SERAN INACCESIBLES.
= NO SE PERMITEN ADOSAMIENTOS LATERALES DE LAS EDIFICACIONES

OBSERVACIONES j null

Figura 3. 7 Normas de Edificacién para Urb. Ciudad Celeste
Fuente: Direccion de Edificaciones

Modificado por: Luis Guerrero
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En la Figura 3.7 se establecen Las Normas de Edificacion generales, las
cuales son de estricto cumplimiento para las viviendas que desean ser construidas
en el proyecto Ciudad Celeste; éstas normas se refiere a los retiros en los diferentes
costados dependiendo si desean o0 no colocar ventanas o ingresos adicionales; de
igual manera se establecen las alturas maximas que deben cumplir las viviendas

dependiendo si estan planificadas para 1 o 2 plantas.

El Proyecto Unicamente aprueba vivienda de 1 y 2 plantas como maximo;
nuestro proyecto esta dirigido a viviendas de dos plantas por lo tanto tenemos un

limite de altura maximo de 9.00 metros desde el nivel 0.00 que es el de las aceras.

Un dato muy importante a analizar es el que corresponde al COS y al CUS
ya que para ambos casos Las Normas de Edificacion, establecen apenas el 1%, lo
cual es un valor que no tiene mucho sentido ya que las viviendas generalmente

utilizan alrededor del 80% al 85% del lote en un maximo de dos plantas.

3.5.2 Uso Del Suelo

Para analizar el uso del suelo vamos a tomar como documento base la
Ordenanza De Edificaciones Para La Parroquia Urbana Satélite La Puntilla, en
donde define a la Zona Residencial con las siglas ZR, esto segun el Esquema de

Ordenamiento Territorial Urbano contemplado en la ordenanza antes mencionada.

De igual manera dentro del Plan Cantonal De Desarrollo & Plan De
Ordenamiento Territorial del cantébn Samborondoén, se establece la Zonificacidon
Territorial, la misma que ha dividido en 5 zonas censales al cantdn, esto con la
finalidad de encontrar diferencias entre las zonas espaciales en las que se ha

dividido al territorio.
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En la figura 3.8 se puede establecer la division zonal del cantébn Samborondén:

Figura 3. 8 Division Zonal del canton Samborondoén
Fuente: Plan Cantonal De Desarrollo & Plan De Ordenamiento Territorial del cantén Samborondon

Modificado por: Luis Guerrero

En el mapa de zonificacion territorial se pueden apreciar dos zonas que resaltan
sobre las demas, las cuales son las mas importantes de todo el canton, éstas
representan alas Z2y Z5. La Zona 2 (Z2), representa al lugar geografico que abarca
la Parroquia La Puntilla la mas poblada por conjuntos residenciales dirigidos a un
estrato socioeconémico, medio alto, alto lujo; mientras que la Zona 5 representa al

territorio disperso que se halla ubicado en la parroquia Tarifa.

En el cantén Samborondon, no se cuenta con un informe mas detallado de las
particularidades de los lotes y su correspondiente Uso del Suelo como ocurre en

otros cantones como por ejemplo en Quito, en donde cuentan con el Informe de
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Regulacion Metropolitano (IRM), en el que se establecen los datos mas importantes
del lote objeto de estudio y sus potencialidades para la construccién, en
Samborondén — La Puntilla se debe regir por e la Ordenanza De Edificaciones cuya

ultima actualizacién data del afio 2015.

3.5.3 Morfologia

Todos los lotes que forman parte de la etapa La Arboleda, son lotes de forma
rectangular que oscilan entre los 250 y 290 m2 de area, sin embargo, para la
ejecucion del presente proyecto se tomaran terrenos los mas préximos a los 280.00
m2. Como referencia vamos a tomar un lote en el que ya se esta edificando la
primera vivienda y que posee las siguientes dimensiones 12.40 m de frente por

alrededor de 23.00 m de fondo, obteniendo un area total de 287.63 m2.

Todas las distribuciones morfologicas de los lotes de este proyecto han sido
consideradas con la finalidad que tengan 1:2 en Relacién Frente — Fondo, se ha
considerado Regularidad del tipo Rectangular, y en lo que respecta al Factor
Topografico la pendiente de los lotes son totalmente planos, es decir pose pendiente
del 0.00%.

Todas estas particularidades fueron consideradas previas a iniciar el
presente proyecto ya que un factor importante al momento de valorar una vivienda
es el analisis particular de su lote y al cumplir con los factores antes descritos
garantizamos obtener el mayor valor posible del mismo, es decir evitamos que el
valor del terreno sea castigado con algun porcentaje por no cumplir los estandares

mas altos que requiere la valoracion de bienes inmuebles.
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La figura 3.9 nos detalla las dimensiones y ubicacion del lote:
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Figura 3. 9 Ubicacién del Lote Tipo dentro de la Etapa La Arboleda
Fuente: Google Earth

Modificado por: Luis Guerrero

3.5.4 Avaluo De Los Lotes Objeto Del Proyecto

Con el fin de encontrar el valor real, por metro cuadrado, de los lotes que se
encuentran dentro de la etapa La Arboleda, se procedié a realizar la tasacion
correspondiente mediante el uso del Método Comparativo y las técnicas de los

técnicos Fito y Corvini, obteniendo los siguientes resultados:
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CUADRO COMPARATIVO - HOMOLOGACION DEL VALOR DEL TERRENO
PROPORCIO DISTANCIA
VALOR N N EL AL f. VALOR
MUESTRAS (Y) HSETETERS ) VALOR TOTAL m2 PROMgDIO INISI?JEBLE f. TAMANO IN(I\lllnl).lEBLE ¢ PARTICULAR PARTICULAR PROM?DIO
UBICACION ) . DISTANCIA IDAD
(m2) INSPECCION INSPECCION IDAD CORREGIDO
ADO ADO
ol 90,000.00 280.00 321.43 1.0 1.00 450.0 1.00 IGUAL 1.00 321.43
CIUDAD CELESTE
LA ARBOLEDA-
84,900.00 259.00 327.80 0.9 1.00 500.0 1.00 INFERIO 0.80 262.24
CIUDAD CELESTE
~
LA ARBOLEDA-
3 85,000.00 279.00 304.66 1.0 1.00 300.0 1.00 IGUAL 1.00 304.66
CIUDAD CELESTE
PROMEDIO DEL MERCADO: 317.96 NO APLICA PROMEDIO HOMOLOGADO: 296.11
Factores aplicados para la Homologacion de Valores
TAMARO DISTANCIA PARTICULARIDAD
VARIABLE FACTOR VARIABLE FACTOR VARIABLE FACTOR
NOTA: "(X)" es el inmueble inspeccionado, "(Y)" los inmuebles investigados; (Y)<1 0.95 (Y)<1Km 1.00 MEJOR 1.20
las variables se las califica en relacién al (Y)=1 1.00 (Y)=1,0 Km 0.90 IGUAL 1.00 296.11
inmueble tipo (X) ()>1 1.05 (Y) > 1Km 0.80 INFERIOR 0.80
v)>2 1.15 (¥) >2,0 Km 0.70
(v)>3 1.20 (V) >3,0 Km 0.60

Tabla 3. 2 Avallio del Valor por m2 de Terreno en La Arboleda
Fuente: plusvalia.com, trovit.com.ec

Elaborado por: Luis Guerrero

De los resultados obtenidos se puede concluir que el valor de m2 de terreno
en la Etapa La Arboleda del proyecto ciudad Celeste, oscila alrededor de los 300.00
USD/m2, dato que evidencia el estrato socioecondémico al cual esta dirigido el
proyecto y nos ayudara a planificas adecuadamente los costos y beneficios del

proyecto.

3.5.5 Riesgos

El principal Riesgo que sufre el cantdbn Samborondén es el de Inundaciones;
dicho canton se encuentre ubicado al Sur Oeste del territorio ecuatoriano, en la
Region Litoral del Ecuador, se encuentra ubicado en una zona de Alto Riesgo de
Inundacion debido a las fuertes precipitaciones que ocurren en los meses de
diciembre a abril predominantemente, dichas precipitaciones pueden confluir con
las mareas altas; a esto se le debe afiadir la fuerte influencia del fenomeno del nifio
y como resultado obtenemos un area que se encuentra afectada por inundaciones

todos los anos.
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También existen otros riesgos de tipo natural que afectan al canton, pero en
mucho menor medida, éstos son los vientos huracanados, elevacion en la
temperatura ambiente e incluso sismos de baja magnitud, segun datos obtenidos el
sismo de mayor importancia se registré en el afio de 1953, frente al Golfo de
Guayaquil, del cual se registra una magnitud de 7.8 en la escala de Richter. El

peligro de Tsunami en la localidad se encuentra totalmente descartado.

Conocemos que el principal Riesgo de Samborondon son las Inundaciones,
por lo tanto, es imperioso conocer como afecta este fendmeno natural a la Parroquia
Satélite-La Puntilla y en qué proporcion, para ello vamos a analizar el Mapa de
Zonas Vulnerables de Inundacién el mismo que fue tomado del Plan del Plan de
Emergencia y Contingencia de Samborondén 2015 y que se muestra en la Figura
3.10:

o7 @

BABAHOYO GOBIERNO AUTONOMO

-’
BAQUERIZO MORENG|

e o o

GUAYAQUIL

Figura 3. 10 Mapa de Zonas Vulnerables de Inundaciones-Samborondoén
Fuente: Plan de Emergencias y Contingencias de Samborondén 2015

Modificado por: Luis Guerrero
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En el Mapa de Zonas Vulnerables de Inundacion se puede apreciar que toda
la parroquia La Puntilla se encuentra en una zona Susceptible a Inundaciones, pero

alejada de las zonas inundables.

Siendo més especifico, nuestro proyecto se encuentra en la parroquia La
Puntilla, Urbanizacién Ciudad Celeste, la misma que colinda con el rio Babahoyo,
pero en su etapa denominada Isla Celeste, la cual para su construccion ya se
tomaron las medidas de contencion correspondientes y se encuentra lejana
(superior a 1600 metros) de la etapa La Arboleda en donde vamos a ubicar nuestro

proyecto, como se puede apreciar en la figura 3.11:

3.6 Servicios

La Urbanizacion Ciudad Celeste — Etapa La Arboleda, se encuentra rodeado

por amplio equipamiento urbano. Las urbanizaciones de la parroquia La Puntilla
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buscan tranquilidad y una cierta lejania del estrés de la ciudad, es por ello que el

mismo sector se ha equipado con los servicios necesarios para sus habitantes.

El andlisis corresponde a los servicios de salud, médico y centros
comerciales que se encuentran cercanos a la ubicacion del proyecto y para ello se
ha utilizado la herramienta tecnoldgica Google Maps / My Maps, para la ubicaciéon
de los mismos. Todo el proyecto Ciudad Celeste cuenta con todos los servicios

basicos (energia eléctrica, agua, alcantarillado, etc.) ademas de fibra Optica.

3.6.1 Servicios De Salud

A continuacion, se detallan los centros médicos mas cercanos a la
Urbanizacion Ciudad Celeste — Etapa La Arboleda. (Tabla No. 3.5).

_ _ Tiempo estimado de
. Nombre del Centro de Distancia al )
Caddigo Traslado en Vehiculo
Salud Proyecto (km) _
(min)
Centro Médico
SS -01 3.80 9.00
Samborondén IRHED

Centro de Salud Buijo

SS -02 o 4.60 11.00
Historico

SS -03 VERIS El Dorado 7.70 14.00

SS -04 AUROMEDIC 8.50 16.00

CIVE Clinica Internacional
SS -05 - 10.20 17.00
de la Vision Ecuador

Tabla 3. 3 Servicios de Salud Cercanos
Fuente: Investigacion Propia
Elaborado por: Luis Guerrero
Como se puede apreciar existe gran cantidad de Centros Médicos de primer
nivel cercanos a la ubicacion del proyecto, podemos decir que el centro mas
equipado es VERIS El Dorado, el cual se puede acceder por la Av. Febres Cordero,
la cual es una via de primer orden, con un tiempo estimado de traslado de 14

minutos.
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Sin embargo, si se requiere de una atencidon médica mas completa, de
segundo nivel, también nos encontramos cercanos a la Clinica Kennedy la Alborada

a 30 minutos aproximadamente e igual su traslado es pro vias de primer orden.

Se puede concluir que existe atencion meédica, de varias especialidades, y en
cortas distancias al proyecto objeto de estudio lo cual representa una ventaja en el

confort de vida de los usuarios del proyecto Ciudad Celeste.
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Figura 3. 11 Ubicacién de Servicios de Salud
Fuente: Google Maps-My Maps

Elaborado por: Luis Guerrero

3.6.2 Servicios Comerciales

Hacen referencia a los diferentes centros comerciales cercanos al sector de la
Urbanizacion Ciudad Celeste y que provean de diferentes bienes y servicios que

son requeridos por los habitantes de ésta zona.

Dichos bienes y servicios estan definidos por servicios de comida, bancarios,

farmacias, supermercados, vestimenta, tecnologias, muebles, linea blanca y todos
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aguellos que son parte de la cotidianidad de la vida de las personas. De igual

manera se toman en cuenta servicios de esparcimiento y distraccion como cines,

gimnasios, juegos, parques, etc.

En la tabla 3.4 se encuentra el detalle de los centros comerciales mas cercanos:

Cdédigo

CC-01
CC -02
CC -03
CC -04
CC -05

CC -06

) Distancia al
Nombre del Centro Comercial
Proyecto (km)

TIA Ciudad Celeste 1.90
ALAIRE 4.70

Plaza Batan 5.80

CC Rio Centro El Dorado 7.70
Plaza Lagos 10.10

La Piazza 13.50

Tiempo
estimado de
Traslado en

Vehiculo

(min)

7.00
11.00
13.00
14.00
17.00

20.00

Tabla 3. 4 Servicios Comerciales Cercanos
Fuente: Investigacion Propia

Elaborado por: Luis Guerrero

Como se puede observar, El centro Comercial mas cercano a la Etapa la

Arboleda de la Urbanizacion Ciudad Celeste es el TIA Ciudad Celeste, con una

distancia corta que se puede recorrer en aproximadamente 7 minutos en vehiculo y

gue nos permite encontrar una amplia gama de productos de primera necesidad.

Por otro lado, el lugar mas importante de comercio y visitado en el sector de

Samboronddn es Plaza Lagos, el cual es también uno de los mas visitados por

quienes residen en Guayaquil y un referente turistico para los que visitan la ciudad

y se encuentran apenas a 10 km de nuestro proyecto, distancia que puede ser

recorrida en apenas 17 minutos en vehiculo.
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(2]
o S - -~ O
Nombredel 2 & ® S 9 c £ A
o 8 = o % © g o 9
Adi = O = —_ o o = O
Caodigo Centro. E £ g § c § 5 g 5
Comercial g & = o E 72 8 s E
g 2 < 8§ ©°
N
TIA Ciuda
CC-01 Sl Sl NO NO NO
Celeste
CC -02 ALAIRE NO NO Sl SI NO
CC -03 Plaza Batan Si ] Sl NO Sl
CC Rio
CC -04 Centro El Sl Sl Sl SI Sl
Dorado
CC-05 Plaza Lagos NO NO Sl Sl Sl
CC -06 La Piazza NO SI Sl SI Sl

Tabla 3. 5 Detalle de los Servicios Comerciales Cercanos
Fuente: Investigacién Propia

Elaborado por: Luis Guerrero

Como se puede apreciar la mayoria de centros comerciales se encuentran
cercanos al proyecto objeto de nuestro estudio encontrandose el mas lejano a 13.5

km, y a un traslado en tiempo de 20 minutos en vehiculo particular.

También podemos apreciar que el mobiliario urbano Comercial que se
encuentra en el sector es bastante amplio y variado, abarca todos los bienes y
servicios que una persona o familia requiere para solventar sus necesidades
basicas e incluso otras de mayor complejidad. El desarrollo comercial en el sector
de la Puntilla-Ciudad celeste, presente un fuerte crecimiento en los ultimos afios

mMismo que aun se encuentra en expansion.
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Tabla 3. 6 Ubicacién de Servicios Comerciales
Fuente: Google Maps-My Maps

Elaborado por: Luis Guerrero

3.6.3 Centros De Educacion

En la parroquia La Puntilla existe una amplia oferta académica que abarca

todos los niveles de educacioén, es decir desde El Inicial hasta estudios de Cuarto

Nivel. El resumen de los centros de educacién mas cercano a la Urbanizacion

Ciudad Celeste se muestra en la siguiente tabla:
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Distancia al Tiempo estimado de
Cadigo Nombre del Centro Educativo Traslado en Vehiculo
Proyecto (km) .
(min)
CE-01 Colegio Aleman Humboldt 1.30 5.00
CE-02 Colegio Menor Sa‘ntlago de 470 10.00
Guayaquil
CE-03 Centro Educativo Bilinglie Soler 7.40 15.00
CE -04 Universidad Espiritu Santo 15.10 24.00
CE -05 Universidad Metropolitana 16.4 26
CE -06 Universidad ECOTEC 18.60 28.00

Tabla 3. 7 Centros de Educacion Cercanos
Fuente: Investigacion Propia

Elaborado por: Luis Guerrero

En dicha tabla se puede apreciar que el centro educativo mas cercano, que
brinda el servicio hasta la secundaria, se encuentra apenas a 1.30 km con un tiempo
de 5 minutos en vehiculo y el mas lejano a apenas 15 minutos con 7.40 km, por lo
gue se puede concluir que que este servicio educativo se encuentra solventado para
los habitantes de sector.

Por otro lado, si lo que deseamos son estudios superiores de 3° y 4° nivel
tenemos a tres universidades cercanas encontrandose apenas a 18.60 km o 28
minutos de distancia. Es importante aclarar que todos los servicios educativos que
se encuentran en el sector son de caracter particular y poseen renombre por la
calidad de su educacién y por las calificaciones que han obtenido al ser evaluadas

ano a ano.
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Figura 3. 12 Ubicacion de Centros Educativos Cercanos
Fuente: Google Maps-My Maps

Elaborado por: Luis Guerrero

3.7Vialidad Y Transporte

Es de fundamental importancia conocer cuales y cuantas son las vias de acceso
a nuestro proyecto, asi como también sus caracteristicas geométricas y el estado
en el que se encuentran con la finalidad de conocer si se trata de un aspecto que

suma o resta a la calidad y apreciacién de nuestro proyecto.

3.7.1 Vias De Acceso

A continuacion, se muestran las vias de acceso desde Guayaquil y Duran
hasta la Urbanizacion Ciudad Celeste:
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1 Puente de la Unidad Nacional 2 Puente Guayaquil - Samborondén
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5 Acceso a la Av. a Ciudad Celeste 6 Av. Samborondén.

Figura 3. 13 Vias de Acceso a ala Urb. Ciudad Celeste
Fuente: GeoVisor GAD Samboronddén
Modificado por: Luis Guerrero
Por medio de la Herramienta de GeoVisor del GAD del canton Samborondén
se puede apreciar cuales con las vias que rodean a la Urbanizacion Ciudad celeste
obteniendo 4 formas de ingresar a la Urb. Ciudad Celeste, 3 desde la ciudad e

Guayaquil y 1 desde el canton Duran.

3.7.2 Tréfico

Para realizar un analisis adecuado de la carga vehicular presente en las vias

de acceso al proyecto objeto de estudio, vamos a considerar las vias detalladas en
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el punto 3.7.1 Vias de Acceso en contra posicién con el comportamiento vehicular

que se registra en la herramienta tecnolégica Google Maps — Traffic, para lo cual se
considerara un Horario Pico (07:30) y un Horario NO Pico (15:00).

Via Trafico - Horas Pico Trafico - Horas NO Pico
Liviano Medio Pesado Liviano Medio Pesado
Puer\te de la Unidad X X X
Nacional
Puente Guayaquil - X X
Samborondon
Autopista Terminal X X X
Terrestre
Acceso a la Av. a Ciudad
X X
Celeste
Av. Samboronddn X X
Figura 3. 14 Carga Vehicular en Horas Pico y Horas NO Pico

Fuente: Google Maps-Traffic

Elaborado por: Luis Guerrero

Para mejor llustracién de la carga vehicular vamos a considerar la presencia

de vehiculos en las vias antes detalladas mediante la Herramienta tecnoldgica
Google Maps — Traffic:
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Figura 3. 15 Carga Vehicular

en Horas Pico / Fuente:
Guerrero

Google Maps-Traffic / Elaborado por: Luis
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Como se puede apreciar las vias mas conflictivas son el puente de la Unidad
Nacional, ya que es la arteria que conecta al cantdon Duran con las ciudades de
Guayaquil y Samborondon y se trata de una de las principales vias de desfogue. A

pesar que posee en total 10 carriles su carga vehicular es importante en horas pico.

Otra via importante con problemas de carga vehicular es la Av.
Samboronddn, ya que en la parroquia La Puntilla no existen vias que permitan el

desfogue adecuado de vehiculo, sino que Unicamente existe ésta avenida la cual
en horas pico la utilizan a su maxima capacidad.

Con las demas vias de acceso no tenemos inconvenientes de tréfico a
cualquier hora, ya que su capacidad y disefio geométrico son suficiente para permitir
una circulacion fluida a cualquier hora; por ejemplo, la via Autopista Terminal
Terrestre cuanta con 8 y hasta 10 carriles lo que permite afluencia vehicular sin

inconvenientes. La carga vehicular en horas No Pico, no representa conflicto.

"RalPan, SN

é

€

& Urb. Ciudad Celeste

PASCUALES

Sambarondén

ar

o
AR eys1do¥
- o :
20°

40
Isla Mocoli
<
SAMANES % CEAD |
=0
Escuela 2
Superior 1
Politécnica M
28/

del Litoral..

Parque Historico
de Guayaquil
=20

GARZOTA
MAPASINGUE

URDESA LA FUERZA <08
AEREA

ECUATORIANA

LOS CEIBOS,

Durdn

5]

LA ATARAZANA

SAN EDUARDO

2|

Liviano | |
Medio

Pesado
Muy Pesado

Guayaquil

ILBERT

Dol

Figura 3. 16 Carga Vehicular en Horas NO Pico
Fuente: Google Maps-Traffic

Modificado por: Luis Guerrero
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INDICADOR

CONCLUSION

IMPACTO

Localizacion

El proyecto se encuentra ubicado en un sector de alta
plusvalia que se encuentra en permanente crecimiento.
Muy favorable para la implementacién de un proyecto
Inmobiliario

Servicios Basicos

El proyecto cuanta con todos los servicios basicos que
son requeridos en la actualidad, construidos por la
misma urbanizacion, con sistema de cableado soterrado.

Uso de Suelos

El uso de suelo lo cataloga como Zona Residencial (ZR).
El sector se encuentra dirigido a estrato socioeconémico
medio alto-alto.

Normas de

Construccion

Existe Limitacion de Altura a maximo 2 plantas en
maximo 9.00 m. El COS y el CUS corresponden al 1% lo
cual debe ser corregido ya que las construcciones
utilizan del 80% al 85% de la totalidad el lote.

Riesgos

El principal son las Inundaciones. Dentro del cantén se
cataloga al proyecto dentro de la Zona 2, la cual
representa Bajo Riesgo debido a la gran cantidad de
infraestructura construida para contener los embates de
la naturaleza.

Servicios

Comerciales

El mobiliario urbano Comercial que se encuentra en el
sector es bastante amplio y variado, abarca todos los
bienes y servicios que una persona o familia requiere
para solventar sus necesidades basicas e incluso otras
de mayor complejidad

Servicios de Salud

Existe atencion médica, de varias especialidades, y en
cortas distancias al proyecto objeto de estudio lo cual
representa una ventaja en el confort de vida de los
usuarios del proyecto Ciudad Celeste.

Centros de

Educacioén

Posee variedad de centros educativos para todos los
niveles de instruccién y a cortas distancias del proyecto.
Dichos establecimientos son reconocidos por su calidad.

© 000 0 00O

Vias de Acceso

Son de primer orden, de 10, 8, 6 y 4 carriles, con aceras
y bordillos, sefializacion de tipo horizontal y vertical.
Poseen carriles exclusivos para ciclo vias y se
encuentran en muy buen estado de conservacion.
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Nivel de Trafico Es alto en horas pico debido a que no existe gran
cantidad de vias que ayuden al desfogue vehicular.

Se puede concluir que existe un escenario positivo para la implementacion
de un proyecto inmobiliario en nuestro sector de estudio, ya que posee amplio
equipamiento urbano de alto nivel, el sector se encuentra en proceso de
consolidacion dirigido a un estrato socioecondémico medio alto-alto y posee vias de
primer orden para logra su accesibilidad.

De igual forma es necesario anotar que las Normas de Construccion del
cantdén nos restringen la construccion hasta una altura determinada a la vez que
deben ser corregidos los porcentajes para COS y CUS, sin embargo, este no es un
impedimento para poder disefiar viviendas de comoda superficie y que sean

aceptadas por el publico objetivo.
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CAPITULO IV

MERCADO - ANALISIS DE COMPETENCIA

PLAN DE NEGOCIOS

PROYECTO PARTICULAR DENTRO DE LA URBANIZACION CIUDAD
CELESTE - ETAPA LA ARBOLEDA

LUIS GUERRERO - MDI 2020
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4 CAPITULO IV: MERCADO - ANALISIS DE COMPETENCIA

4.1 Antecedentes

El estudio del Mercado y el Analisis de la competencia es un punto fundamental
dentro de la implementacion de cualquier tipo de proyecto y con mayor razon del
mercado inmobiliario, mismo que en la actualidad se encuentra conformado por una
gran variedad de empresas y personas naturales que ejercen este tipo de actividad.

Es necesario que conozcamos nuestras fortalezas y como podemos explotarlas
al maximo, asi como también debemos conocer nuestras debilidades y amenazas
gue podrian llevarnos al fracaso comercial; una vez procesada esta informacion de

manera integral tendremos los datos idéneos para una toma de decisiones acertada.

4.20bjetivos

4.2.1 Objetivo general

Analizar los indicadores comerciales, asi como también las caracteristicas
generales de la competencia para de esta manera determinar la ubicacion de nustro
proyecto y definir la viabilidad de ejecucién del mismo en relacion a los términos del
producto ofrecido.

Valorar las condiciones en las que se desarrolla la oferta y la demanda para el
mercado inmobiliario en el sector Santa Maria, dentro de la Parroquia La Puntilla,

en el cantén Samborondoén.

4.2.2 Objetivos especificos

e Analizar la Oferta histérica, entre los afios 2008 a 2019, de los proyectos
inmobiliarios en el sector de Santa Maria, considerando la demografia, que
productos son los mas aceptados y sus precios de venta.

e Conocer cual es la demanda de productos y cdmo se comporta su absorcion

mensual en funcién de la oferta y de los precios de venta.
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Analizar los proyectos inmobiliarios mas cercanos como competencia, levantar la
informacion mediante cualquier metodologia, procesar los datos y definir qué
proyectos son los lideres en el sector.

Analizar los componentes de la competencia comenzando por su localizacion,
cercania a equipamiento urbano, analisis de sus propias areas comunales y otros
servicios particulares, asi como también su componente de seguridad y las areas
que ofertan.

Estudiar el comportamiento del mercado, el tamafio del proyecto y su relacion
con la velocidad de venta tomando en cuenta la absorcion de unidades en funcién
a los m2 de construccion.

Determinar cuéles son los productos sustitutos a los bienes inmuebles ofertados,
especificamente la venta de viviendas similares pero usadas en un lapso maximo
de 5 afos.

Realizar una consolidacién de datos en una sola matriz que nos permita dar un
peso a cada componente y un valor especifico para ser ponderados, luego de lo
cual se obtendra una calificacion integral de cada proyecto analizado.
Establecer el perfil de nuestro cliente objetivo.

4.3 Metodologia

1. Recopilaciénde Informacién.- Para lo cual utilizaremos los datos
contenidos en Help Inmobiliario, Paginas web inmobiliarias y otras
herramientas tecnoldgicas. Entrevistas telefonicas a promotores
inmobiliarios

METODOLOGIA

~ ~

3. Medir el impacto de cada
componente y realizar una
consolidadién de datos y una
calificacion final

2. Procesamiento de
Informacién.- Analizar cada
factor que compone el estudio
de mercado para determinar los
parametros de evaluacion

4. Estableceer el Perfil
de nuestro Cliente
Objetivo
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4.4 Andlisis de la Oferta

Nuestra oferta inmobiliaria se encuentra ubicado en el sector de Santa Maria
dentro de la parroquia La Puntilla del canton Samborondon y se presenta a

continuacion.

4.4.1 Proyectos inmobiliarios

En la ciudad de Samborondén y sus alrededores el nimero de proyectos
inmobiliarios han presentado variaciones en su oferta. La figura 4.1 muestra el
namero de proyectos y las unidades totales que se han ofertado desde el afio 2008

hasta el afio 2019.

# DE PROYECTOS INMOBILIARIOS EN
SAMBORONDON

120 12000

100 A\ 10000
80 \\// \ 8000
60 6000
4 4000
2 I I 2000

0

2008 2009 2010 2011 2014 2015 2016 2017 2018 2019

o

o

o

I # PROYECTOS INMOBILIARIOS e TOTAL DE UNIDADES

Figura 4.1 Namero de Proyectos en Samborondén
Fuente: Ernesto Gamboa & Asociados - Help Inmobiliario

Procesado por: Luis Guerrero (MDI 2020)

En la figura se puede observar que durante los afios 2008 y 2009 se present6
una oferta inmobiliaria entre 6000 y 8000 unidades por afio. Posterior desde el afio

2010 hasta el afio 2015, la oferta se reduce alcanzando su pico maximo en 5000



109

unidades en el afio 2014, esto ocurre debido a las injerencias politicas que el pais
sufrié en aquellos afios; sin embargo, a partir del afio 2016 se presenta una oferta
gue va en ascenso de manera continua hasta el 2019 pasando aproximadamente
de 6000 unidades a 10000 unidades.

Hoy en dia podemos hablar de una oferta de alrededor 7800 unidades
disponibles y observamos que la cantidad de proyectos también se han
incrementado por lo que se concluye que existe gran aceptacion por parte de

empresarios y personas naturales de intervenir en el sector de la vivienda.

4.4.2 Tipo de oferta

El tipo de oferta en Samboronddn consiste en urbanizaciones para casas y
departamentos. La figura 4.2 muestra la evolucion del tipo de oferta en
Samborondoén desde el afio 2008.

En esta figura se puede observar que la oferta de los proyectos tiene un mayor
énfasis en el desarrollo de casas alcanzado en el 2014 el 95% de la oferta, sin
embargo, a partir de ese mismo afo hasta el afio 2016 se presenta una caida en la
oferta de casas mientras se observa un crecimiento en la oferta de departamentos
representando el 64% y 36% respectivamente.

Posterior a ello, se observa que la tendencia vuelve a ser similar a la anterior, es
decir que el nUmero de casas comienza a subir paulatinamente hasta llegar al afio

2019 con una oferta del 81% frente al 19% de los departamentos.
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% DE OFERTA TOTAL CASAS VS. DEPARTAMENTOS
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Figura 4. 2 Evolucién del Tipo de Oferta en Samborondoén
Fuente: Ernesto Gamboa & Asociados — Help Inmobiliario

Procesado por: Luis Guerrero

4.4.3 Demografia de la oferta

La demografia de la oferta muestra el porcentaje de proyectos en cada una de
las Etapas del proyecto, estas son:

e En planos

e En construccion

e En acabados

e Terminados

La figura 4.3 muestra la demografia desde el afio 2014 hasta el afio 2019.
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DEMOGRAFIA DE LA OFERTA
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Figura 4. 3 Demografia de la Oferta
Fuente: Ernesto Gamboa & Asociados - Help Inmobiliario

Procesado por: Luis Guerrero (MDI 2020)

En la figura 4.3 podemos apreciar la variacion de la Demografia de la Oferta,
el periodo de mayor notoriedad corresponde desde el 2015 hasta el 2017, afios en
los cuales se puede apreciar que los inmuebles terminados bajan de manera
importante para luego tener una recuperacion pequefia misma que se mantiene
hasta ahora.

Los inmuebles en construccién presentan un incremento importante hasta el
afo 2016 en donde tienen una abrupta caida debido principalmente a las politicas
que el estado adoptd en ese afo, para posterior recuperarse, es decir que las
personas prefieren observar que su inversion ya existe y no Unicamente en planos.
Los proyectos que estaban en construccion se encontraban en un 63.74% del total,
ahora conforman el 58.01%.

El porcentaje de proyectos en planos aumento desde un 1.25% hasta el
27.72% para el afo 2018. Los inmuebles en etapa de Acabados y En Planos
mantuvieron cierto crecimiento a partir del afio 2016 para posterior en el afio 2018

nuevamente presentar una baja que se mantiene hasta ahora.
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4.4.4 Oferta por precios de venta

Para el analisis de la Oferta por Precios de Venta se ha considerado a las
viviendas que superan el nivel VIP, es decir superiores a los $90,000 ddlares, para
lo cual se analiza el precio que se encontraban a la venta en el mercado durante el

afno pasado. La figura 3.4 muestra los valores asignados para este estudio:

OFERTA POR PRECIOS DE VENTA ANO 2019 (3578
Unidades Disponibles)

45%
40%
35%
30%
25%
20%
15%
10%

5%

0% 2%
()

Figura 4. 4 Oferta por Precios de Venta
Fuente: Ernesto Gamboa & Asociados - Help Inmobiliario

Procesado por: Luis Guerrero (MDI 2020)

Podemos apreciar que el rango de precios que mayor oferta tuvo el afio 2019,
fue el de viviendas de hasta $100,000 ddlares con el 40% del total de la oferta, la
cual esta constituida por viviendas de tipo Casas y Departamentos, pero como
habiamos visto anteriormente el mayor porcentaje lo representan las casas.

Los siguientes niveles importantes de Oferta representan las viviendas que
oscilan entre los $100,001 a $140,000 ddlares, entre los tres primeros representan
el 75% del total de la oferta del mercado inmobiliario de Guayaquil y Samborondén.
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Nuestros rangos de precios de venta de viviendas se encuentran entre los
$180,000 a los $220,000 dolares lo cual en el afio 2019 representaron alrededor del
6% de la Oferta total del mercado inmobiliario en esas ciudades, es decir que la

competencia para este tipo de viviendas en el sector es bastante limitada.

4.5 Andlisis de la Demanda

Para analizar la demanda es necesario estudiar el comportamiento de la
absorcion del mercado inmobiliario, el resultado de este analisis debe mostrarnos

gué tipo de vivienda es la que prefieren los compradores de los sectores analizados.

4.5.1 Absorciéon de unidades por afio

La figura 4.5 nos muestra la Absorcion de unidades de vivienda (casas y

departamentos) desde el afio 2008 hasta el afio 2019 en el cantén Samborondén:

ABSORCION DE UNIDADES
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B CASAS mDEPARTAMENTOS

Figura 4.5 Absorcion de Unidades
Fuente: Ernesto Gamboa & Asociados - Help Inmobiliario

Procesado por: Luis Guerrero (MDI 2020)
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En la figura se puede apreciar que la absorcién de unidades tipo Casa es
superior por mucho a las unidades tipo Departamentos, presentado una diferencia
muy significativa entre estas dos categorias.

En el afio 2011 es donde se presenta el mayor nimero de unidades absorbidas
lo cual es coherente con el nivel de la oferta presentada en lineas anteriores.

Para afio 2019, la absorcion anual de casas fue de 100 unidades, mientras que
el de departamentos fue de 24 unidades. Esto nos quiere decir que el mercado

Samborondoén nos exige Casas y muy pocos departamentos.

4.5.2 Absorcién de unidades por precio de venta

Ahora, es fundamental conocer como se comporta la Absorcién de Unidades en

relacion a los Precios de Venta lo cual se muestra en la figura 4.6:

ABSORCION DE UNIDADES POR PRECIOS DE VENTA ANO
2019 (171.68 Absorcion Uni/mes)

30%

25%

20%

15%

10%

5%

0% 1%

Figura 4. 6 Absorcion de Unidades por Precio de Venta
Fuente: Ernesto Gamboa & Asociados - Help Inmobiliario

Procesado por: Luis Guerrero (MDI 2020)
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En la figura se puede apreciar el porcentaje de absorcion de acuerdo a su
rango de precios segun el comportamiento del mercado en el afio 2019, en donde
el 91% de los inmuebles absorbidos se encuentran en el rango de los $90,001 hasta
los $240,000, dejando apenas un 9% para viviendas que se pueden considerar para
un estrato socioeconémico Alto — Lujo.

Los segmentos de mercado de mayor incidencia son los siguientes:

e $90,001 - $100,000
e $100,001 - $120,000
e $220,001 - $240,000
Estos 3 segmentos representan el 56% de la absorcidn total.
Para nuestras viviendas la Absorcion representa valores que el afio anterior

oscilaron entre un 9% y un 5%.

4.5.3 Comparacion de la absorcion con la oferta por precio de venta

Dentro de nuestro estudio de mercado debemos analizar como se comporta el
mercado relacionado con dos factores importantes que son la Absorcion de

unidades en funcién del precio de venta
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COMPARACION DE OFERTA VS ABSORCION
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Figura 4. 7 Comparacion de Oferta Vs. Absorcion
Fuente: Ernesto Gamboa & Asociados - Help Inmobiliario

Procesado por: Luis Guerrero (MDI 2020)

En la figura 4.7 podemos observar que, en el producto tipo Casas con precios
superiores a los $130,000 dolares, la absorcion de unidades en el cantén
Samborondoén es superior a la oferta presentada, en todos los segmentos excepto
en viviendas que sobre pasan los $500,000, por lo tanto, nuestros proyectos deben
enfocarse en estos segmentos.

El tnico segmento de viviendas que presente un comportamiento contrario es el
que oferta viviendas de hasta $130,000, para las viviendas en entre $90,001 -
$100,000 existe una diferencia del 25% entre Absorcion y Oferta representando el

porcentaje mas alto de todos los segmentos.

4.6 Andlisis de la competencia

Este sub capitulo implica el estudio de nuestros potenciales competidores

basados en 3 aspectos fundamentales que son: Caracteristicas Fisicas,
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Caracteristicas Geograficas y los Indicadores Comerciales, en base a este analisis
podremos determinar el posicionamiento que tiene el Proyecto Particular dentro de
la Urbanizacion Ciudad Celeste Etapa La Arboleda — Samboronddn frente al resto

de promotores.

4.6.1 Localizacién de la competencia

Se determiné al sector Santa Maria, ubicado en la parroquia La Puntilla, del
Canton de Samboronddén como el sector para determinar la ubicacion de la
competencia en sentido este — oeste y norte - sur. Hacia el oeste se considera la
zona de analisis hasta el ingreso al sector de Ciudad Celeste. La ubicacion general
de los proyectos se encuentra detallada en la figura 4.8.
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Figura 4. 8 Localizacién de la Competencia Elaborado - Jun 2020

Elaborado por: Luis Guerrero (MDI 2020)
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4.6.2 Criterios de evaluacion

Para establecer los criterios de Evaluacion se han considerado los tres factores
descritos en lineas anteriores los mismos que son levantados en una Ficha de

Andlisis de Mercado de elaboracion propia y que posee los siguientes acapites:
a. Ubicacion e informacion general del proyecto a avaluarse
b. Equipamiento Urbano cercano
c. Areas Comunales y Servicios Propios del Inmueble

d. Tipo de Acabados
e Acabados Interiores

e Acabados Exteriores

e. Edad del inmueble tanto en construccién como en proceso de ventas:
¢ Fecha de Inicio de las Ventas
e Fecha de Inicio de la Obra
e Finalizaciéon de la Obra

e Avance del Proyecto
f. Estrategia de Promocion y Marketing

g. Unidades vendidas y disponibles
e Tipo de vivienda:
v' Area de Construccién
v' Area de terreno
v" Numero de Plantas
v" Numero de Dormitorios
v

NUmero de Bafos
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v NUumero de Estacionamientos

v Cuarto de servicio y bodegas

e Tipologia, areas, numero de parqueaderos y bodegas

e Precio de ventas y precio por m2

h. Formas de Pago y Financiamiento
e Reservas
e Pago durante la construccién

e Porcentaje de financiamiento bancario

4.6.3 Fichas de mercado

Con la finalidad de realizar un levantamiento adecuado de informacion se
elaboré una Ficha de Analisis de Mercado que incluyan todos los aspectos técnicos
y comerciales anteriormente descritos, un ejemplo de esta ficha Tipo se puede
apreciar en la figura 4.9.

La ficha mostrada representa a una vivienda en venta en la misma Urbanizacion
Ciudad Celeste — Etapa La Arboleda, lo cual es fundamental ya que la localizacién

esta en la misa etapa que nuestro Proyecto y a escasos metros de distancia.
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Figura 4. 9 Ejemplo de Ficha de Competencia

Fuente: Investigacion de Campo - Jun 2020

4.7 Evaluacion de la competencia

Procesado por: Luis Guerrero (MDI 2020)

Para la evaluacion de la competencia se procesa la informacion levantada por

medios digitales o por medio del Help Inmobiliario de Ernesto Gamboa y Asociados
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consideran los factores técnicos y comerciales que se establecieron en la Ficha de

Andlisis de Mercado. Posterior a ello se procede con la calificacion de cada una de

las caracteristicas estudiadas en un rango de calificacién de 1 a 5 considerando a

uno como el valor mas bajo y 5 como el mas alto.

4.7.1 Promotor

La valoracion de este indicador se detalla en la Tabla 4.1 en donde se analiz6 la

experiencia en afios de cada promotor, de la siguiente manera:

CODIGO

S-001

S-002

S-003

S-004

S-005

S-006

S-007

S-008

S-009

PROYECTO

Ciudad Celeste-
Etapa Estribor

Ciudad Celeste-
Etapa La Briza

Ciudad Celeste-
Etapa La Arboleda
Ciudad Celeste-
Etapa La
Costanera

Proyecto Particular
Ciudad Celeste-La
Arboleda

VIZCAYA PLAZA
Y RESIDENCIAL
TORRE 3

Urb. Aires del
Batan 3° Etapa

Urb. Aires del
Batan 1° Etapa

Urb. Villa del Rio
1° Etapa

PROMOTOR

Grupo Promotor
A&B

Grupo Promotor
A&B

Grupo Promotor
A&B

Grupo Promotor
A&B

Ing. Luis Guerrero

Solines Soluciones
Constructores
Inmobiliarios

Open House

Open House

CORPVIS S.A.

EXPERIENCIA 7| IFICACION 1- 5
(afos)
46 5
46 5
46 5
46 5
1 1
27 4
20 3
20 3
9 2

Tabla 4. 1 Evaluacién y Calificacion de los Promotores

Fuente: Investigacién de Campo - Jun 2020

Procesado por: Luis Guerrero (MDI 2020)

En base a la tabla, 4 proyectos reciben la mejor calificacion (Ciudad Celeste-

Etapa Estribor, Ciudad Celeste-Etapa La Briza, Ciudad Celeste-Etapa La Costanera
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y Ciudad Celeste-Etapa La Arboleda), debido a que la corporacion Ciudad Celeste

ha venido desarrollando este y otros proyectos inmobiliarios por mas de 46 afios.

En este sentido nosotros con nuestro Proyecto Particular dentro de la

Urbanizacion Ciudad Celeste Etapa La Arboleda presentamos una desventaja

importante ya que al tratarse de promotores nuevos nuestra experiencia es baja.

4.7.2 Localizacion

La georreferenciacion de los proyectos y promotores inmobiliarios que son

nuestra competencia directa ya fue detallada en la Figura 4.8.

Nuestro andlisis se basa en criterios de descripcion de zona en la que se

contemplan: tipo de zona, consolidacion, estado de las edificaciones publicas y

privadas, vias de acceso y equipamiento urbano cercano.

Cédigo PROYECTO

Ciudad
S-001 Celeste-Etapa
Estribor

Ciudad
S-002 Celeste-Etapa
La Briza

DIRECCION

DENTRO CIUDAD
CELESTE - KM 9 VIA
SAMBORONDON  /

ETAPA ISLA
CELESTRE
DENTRO CIUDAD

CELESTE - KM 9 VIiA
SAMBORONDON  /
ETAPA LA BRIZA

SECTOR/BARRIO

Santa Maria

Santa Maria

DESCRIPCION DE LA ZONA

Estratificacion de la zona
Residencial, sector consolidado.
Edificaciones en excelente estado.
Las vias de acceso son de primer
orden, de 6 carriles, con aceras y
bordillos, poseen ciclovias, por lo
que se puede acceder en vehiculo
0 a pie. Existe gran cantidad de
equipamiento urbano de todo tipo.
Dirigido a un estrato
socioeconémico MEDIO ALTO -
ALTO.
Estratificacion de la zona
Residencial, sector consolidado.
Edificaciones en excelente estado.
Las vias de acceso son de primer
orden, de 6 carriles, con aceras y
bordillos, poseen ciclovias, por lo
gue se puede acceder en vehiculo
0 a pie. Existe gran cantidad de
equipamiento urbano de todo tipo.
Dirigido a un estrato
socioeconémico MEDIO ALTO -
ALTO.
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Ciudad
S-003 Celeste-Etapa
La Arboleda

Ciudad
Celeste-Etapa
La Costanera

S-004

Proyecto
Particular
Ciudad
Celeste-La
Arboleda

S-005

VIZCAYA

PLAZA Y

S-006 RESIDENCIAL

TORRE 3

Urb. Aires del

S-007 patan 3° Etapa

DENTRO CIUDAD
CELESTE - KM 9 VIA
SAMBORONDON  /

ETAPA LA
ARBOLEDA
DENTRO CIUDAD

CELESTE - KM 9 VIA
SAMBORONDON  /

ETAPA LA
COSTANERA
DENTRO CIUDAD

CELESTE - KM 9 VIA
SAMBORONDON  /

ETAPA LA
ARBOLEDA

VIA CIUDAD
CELESTE - EL
CORTIJO, EN EL KM
94 DE LA ViIA
SAMBORONDON
KM 8.5
SAMBORONDON

Estratificacion de la zona
Residencial, sector consolidado.
Edificaciones en excelente estado.
Las vias de acceso son de primer
orden, de 6 carriles, con aceras y
bordillos, poseen ciclovias, por lo
que se puede acceder en vehiculo
0 a pie. Existe gran cantidad de
equipamiento urbano de todo tipo.
Dirigido a un estrato
socioeconomico MEDIO ALTO -
ALTO.
Estratificacion de la zona
Residencial, sector consolidado.
Edificaciones en excelente estado.
Las vias de acceso son de primer
orden, de 6 carriles, con aceras y
bordillos, poseen ciclovias, por lo
gue se puede acceder en vehiculo
0 a pie. Existe gran cantidad de
equipamiento urbano de todo tipo.
Dirigido a un estrato
socioeconémico MEDIO ALTO -
ALTO.
Estratificacion de la zona
Residencial, sector consolidado.
Edificaciones en excelente estado.
Las vias de acceso son de primer
orden, de 6 carriles, con aceras y
bordillos, poseen ciclovias, por lo
que se puede acceder en vehiculo
0 a pie. Existe gran cantidad de
equipamiento urbano de todo tipo.
Dirigido a un estrato
socioeconomico MEDIO ALTO -
ALTO.
Estratificacion de la zona
Residencial, sector consolidado.
Edificaciones en regular estado. Al
proyecto se accede por una via
secundaria. Se encuentra
colindante con la Av.
Samborondon. Existe gran
cantidad de equipamiento urbano
de todo tipo. Dirigido a un estrato
socioeconémico MEDIO ALTO -
ALTO.
Estratificacion de la zona
Residencial, sector consolidado.
Edificaciones en regular estado.
Las vias de acceso son de primer
orden, de 6 carriles, con aceras y
bordillos, poseen ciclovias, por lo
gue se puede acceder en vehiculo
0 a pie. Se encuentra colindante
con la Av. Samborondén. Existe

Santa Maria

Santa Maria

Santa Maria

Santa Maria

Santa Maria
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Urb. Aires del KM 8.5 ,
S-008  gatan 1° Etapa SAMBORONDON Santa Maria
KM 275 VIA A
: SAMBORONDON
S-009 glrgl\g';‘ ade' JUNTO A LA  SantaMaria
P GASOLINERA
PRIMAX

gran cantidad de equipamiento
urbano de todo tipo. Dirigido a un
estrato socioecondmico ALTO.

Estratificacion de la zona
Residencial, sector consolidado.
Edificaciones en regular estado.

Las vias de acceso son de primer
orden, de 6 carriles, con aceras y
bordillos, poseen ciclovias, por lo
gue se puede acceder en vehiculo
0 a pie. Se encuentra colindante
con la Av. Samborondén. Existe
gran cantidad de equipamiento
urbano de todo tipo. Dirigido a un
estrato socioecondémico ALTO.
Estratificacion de la zona VIS,
sector consolidado. Edificaciones
en excelente estado. Al proyecto
se accede por una via secundaria.
Se encuentra colindante con la Av.
Samborondoén. Existe gran
cantidad de equipamiento urbano
de todo tipo. Dirigido a un estrato
socioeconémico MEDIO.

Tabla 4. 2 Evaluacién de la Localizacion
Fuente: Investigacion de Campo - Jun 2020

Procesado por: Luis Guerrero (MDI 2020)

Como resultado obtenemos que 4 de nuestros proyectos competidores se

instalan dentro de la urbanizacion Ciudad celeste en sus diferente Etapas, es decir

son nuestros competidores directos.

Por otro lado, tenemos otros 4 promotores que también representa una

competencia importante y se encuentran a escasos metros de distancia de nuestro

proyecto que también forman parte de urbanizaciones privadas y que de igual

manera tiene acceso directo al equipamiento urbano cercano el cual se puede

acceder en vehiculo o caminando, incluso mediante el uso de bicicletas ya que las

vias estan disefiadas con ciclo vias para la practica de este deporte 0 medio de

transporte.
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En la tabla 4.3 se establecen las calificaciones de cada proyecto en funcion

de la localizacion de cada uno:

S-001

S-002

S-003

S-004

S-005

S-006

S-007

S-008

S-009

Cdédigo

PROYECTO

Ciudad Celeste-Etapa Estribor

Ciudad Celeste-Etapa La Briza

Ciudad Celeste-Etapa La Arboleda

Ciudad Celeste-Etapa La Costanera

Proyecto Particular Ciudad Celeste-La
Arboleda

VIZCAYA PLAZA Y RESIDENCIAL
TORRE 3

Urb. Aires del Batan 3° Etapa

Urb. Aires del Batan 1° Etapa

Urb. Villa del Rio 1° Etapa

CALIFICACION

Tabla 4. 3 Calificacion de la Localizacion
Fuente: Investigacién de Campo - Jun 2020

Procesado por: Luis Guerrero (MDI 2020)

La mayoria de los proyectos cuentan con el mejor puntaje (5/5) esto debido al

equipamiento urbano, mientras que le siguen los proyectos VIZCAYA PLAZA Y
RESIDENCIAL TORRE 3y Urb. Villa del Rio 1° Etapa con una calificacion de 4.0/5

debido a que su distancia es un poco mayor, sin embargo, para todos proyectos se

encuentran fuera de zonas de riesgo y poseen excelentes vias de acceso.

4.7.3 Acabados y Equipamientos

Esta informacion no pudo ser levantada fisicamente mediante visita en los

proyectos debido a la Pandemia COVID — 19, por lo que se la obtuvo contactando

telefonicamente a los promotores y preguntando o sonsacando la informacion o

solicitando datos por medio de herramientas de comunicacion tecnologicas.
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Ayudo mucho la informacion contenida en las diferentes paginas web destinadas

a la promocién inmobiliaria.

siguiente tabla:

Los acabados que se analizaron, para cada proyecto, son los establecidos en la

Codigo

S-001

S-002

S-003

S-004

S-005

PROYECT

Ciudad
Celeste-
Etapa
Estribor

Ciudad
Celeste-
Etapa La
Briza

Ciudad
Celeste-
Etapa La
Arboleda

Ciudad
Celeste-
Etapa La
Costanera

Proyecto
Particular
Ciudad
Celeste-La
Arboleda

Recubrimientos

Pisos -
Sociales

Porcelanato
Importado

Porcelanato
Importado

Porcelanato
Importado

Porcelanato
Importado

Porcelanato
Importado

Recubrimientos

Pisos - Dormitorios

y bafios

Porcelanato
Importado
/ceramica
paredes

Porcelanato
Importado
/ceramica
paredes

Porcelanato
Importado
/ceramica
paredes

Porcelanato
Importado
/ceramica
paredes

Porcelanato
Importado
/ceramica
paredes

en

en

en

en

en

Ventanas

Aluminio
diferente
color,
vidrio
arenado

con
fijo

Aluminio
diferente
color,
vidrio
arenado

con
fijo

Aluminio
diferente
color,
vidrio
arenado

con
fijo

Aluminio
diferente
color,
vidrio
arenado

con
fijo

Aluminio
diferente
color,
vidrio
arenado

con
fijo

Muebles de
Cocina vy
Closets
Melaminico
de  media
alta gama.
RH
Melaminico
de  media
alta gama.
RH
Melaminico
de  media
alta gama.
RH
Melaminico
de  media
alta gama.
RH
Melaminico
de  media
alta gama.
RH

Puertas y
Cerrajeria

MDF de alta
gama,
tamboradas
con cerradura
Fighter 0
similar

MDF de alta
gama,
tamboradas
con cerradura
Fighter 0
similar

MDF de alta
gama,
tamboradas
con cerradura
Fighter 0
similar

MDF de alta
gama,
tamboradas
con cerradura
Fighter 0
similar

MDF de alta
gama,
tamboradas
con cerradura
Fighter 0
similar

Muebles
Sanitarios

Franz
Viegener /
Briggs (alta
gama)

Franz
Viegener /
Briggs (alta
gama)

Franz
Viegener /
Briggs (alta
gama)

Franz
Viegener /
Briggs (alta
gama)

Franz
Viegener /
Briggs (alta
gama)
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S-006

S-007

S-008

S-009

VIZCAYA
PLAZA Y
RESIDENC
IAL
TORRE 3

Urb. Aires
del Batan 3°
Etapa

Urb. Aires
del Batan 1°
Etapa

Urb. Villa
del Rio 1°
Etapa

Porcelanato
Importado

Porcelanato
Importado

Excelente calidad

Porcelanato
Importado

Excelente calidad

/

/

Porcelanato/cerami

ca Nacionales

Porcelanato
Importado
/ceramica
paredes

Porcelanato
Importado
/ceramica
paredes

Porcelanato
Importado
/ceramica
paredes

Porcelanato
/ceramica
paredes

en

en

en

en

Aluminio
diferente
color,
vidrio
arenado

con
fijo

Aluminio
diferente
color,
vidrio
arenado

con
fijo

Aluminio
diferente
color,
vidrio
arenado

con
fijo

Aluminio
diferente
color,
vidrio
arenado

con
fijo

Melaminico
de  media
alta gama.
RH

Melaminico
en acabado
Lujo. RH

Melaminico
en acabado
Lujo. RH

Melaminico
de  media
gama. RH

MDF de alta
gama,
tamboradas
con cerradura
Kwikset 0
similar

MDF en
acabado Lujo,
tamboradas
con cerradura
Kwikset 0
similar

MDF en
acabado Lujo,
tamboradas
con cerradura
Kwikset 0
similar

MDF de
media gama,
tamboradas

con cerradura
Kwikset/Geo

Franz
Viegener /
Briggs (alta
gama)

Franz
Viegener /
Briggs
(Lujo)

Franz
Viegener /
Briggs
(Lujo)

Franz
Viegener

Tabla 4. 4 Evaluacién de los Acabados

Fuente: Investigacién de Campo - Jun 2020

Procesado por: Luis Guerrero (MDI 2020)

Como era de esperarse, los acabados que presentan los proyectos en las

diferentes etapas de la Urbanizacion Ciudad Celeste son muy similares, lo mismo

ocurre con el Proyecto Vizcaya.

El andlisis con los proyectos es diferente, podemos apreciar que los

acabados del proyecto Urbanizacion Villas del Rio son los de menor calidad de

todos los competidores ya que presentan diferencias importantes en pisos, muebles

sanitarios, closets y muebles de cocina.

Por otro lado, los acabados que presentan las viviendas de la Urbanizacién

Aires del Batan 1° y 3° Etapa son Altos — Lujo lo cual superan a los que presentan

las viviendas de Ciudad Celeste y Vizcaya; pero todos estos competidores (excepto

Urbanizacion Villas del Rio) mantienen calificaciones altas debido a que al
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segmento de mercado que apuntan y a los estandares que estan obligados a

mantener.

propios de cada proyecto:

La tabla 4.5 muestra un detalle de las areas comunales y otros servicios

Caodigo

S-001

S-002

S-003

S-004

S-005

S-006

S-007

S-008

S-009

PROYECTO

Ciudad Celeste-
Etapa Estribor

Ciudad Celeste-
Etapa La Briza

Ciudad Celeste-
Etapa La
Arboleda

Ciudad Celeste-
Etapa La
Costanera

Proyecto
Particular Ciudad
Celeste-La
Arboleda

VIZCAYA PLAZA
Y RESIDENCIAL
TORRE 3

Urb. Aires del
Batan 3° Etapa

Urb. Aires del
Batan 1° Etapa

Urb. Villa del Rio
1° Etapa

Cisterna

No

Si

No

Si

Si

Si

Si

No

Generador

No

No

No

No

No

Si

Si

No

Sistema Contra

Incendios

&}

Si

Si

Si

Si

Si

Si

Si

Si

Piscina

Si

Si

Si

Si

Si

Si

Si

No

Sistema de
Seguridad

Si

Si

Si

Si

Si

Si

Si

Si

Sala Comunal

@

Si

Si

Si

Si

Si

Si

Si

Si

Hidromasaje

@

Si

Si

Si

Si

No

Si

Si

No

Juegos
lnfantilan~

Si

Si

Si

Si

Si

Si

Si

Si

Canchas

Si

Si

Si

Si

Si

Si

Si

Si

Area Verde

Si

Si

Si

Si

Si

Si

Si

Si

Gimnasio

Si

Si

Si

Si

No

Si

Si

Si

Ascensor

No

No

No

No

Si

No

No

No

Guardia

Si

Si

Si

Si

Si

Si

Si

Si

Agua Caliente
Central

)

No

Si

No

Si

No

No

No

No

Total

10

12

10

12

10

12

12

Tabla 4. 5 Evaluacion del Equipamiento

Fuente: Investigacion de Campo - Jun 2020

Procesado por: Luis Guerrero (MDI 2020)
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De la Tabla anteriormente descrita se desprende que el proyecto Ciudad
Celeste-Etapa Estribor cuenta con 13 items de equipamiento, lo cual lo convierte en
el mas completo de todos los proyectos.

Con 12 items tenemos a los proyectos de Ciudad Celeste - Etapa La Arboleda
y a Urb. Aires del Batan 3° Etapa y Urb. Aires del Batan 1° Etapa. Los demas
proyectos en Urbanizacion Ciudad Celeste y Proyecto Vizcaya presentan Sl en solo
10 items. Por ultimo, el proyecto con menor equipamiento propio es la Urbanizacion
Villas del Rio con apenas 8 items cumplidos.

Existen item que son necesarios para este tipo de proyecto como son:
guardiania privada, generador eléctrico y la cisterna para el abastecimiento de agua
potable, mientras que otro tipo de equipamientos pueden ser considerados como un
plus adicional para el mercado objetivo e incluso de tipo lujo, estos equipamientos
son: ascensor, piscina, canchas de diferentes tipos, hidromasaje, toboganes, areas

de juegos infantiles, entre otros.

A continuacion, se muestran las calificaciones para cada uno de los proyectos

analizados:
Cadigo PROYECTO CALIFICACION
S-001 Ciudad Celeste-Etapa Estribor 4.6
S-002 Ciudad Celeste-Etapa La Briza 3.6
S-003 Ciudad Celeste-Etapa La Arboleda 4.3
S-004 Ciudad Celeste-Etapa La Costanera 3.6
S-005 Proyecto Particular Ciudad Celeste-La 43
Arboleda
VIZCAYA PLAZA Y RESIDENCIAL
S-006 TORRE 3 3.6
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S-007 Urb. Aires del Batan 3° Etapa 4.3
S-008 Urb. Aires del Batan 1° Etapa 4.3
S-009 Urb. Villa del Rio 1° Etapa 2.9

Tabla 4. 6 calificacion de Acabados y Equipamiento
Fuente: Investigacién de Campo - Jun 2020

Procesado por: Luis Guerrero (MDI 2020)

Como era de esperar se la Urbanizacion Villa del Rio presenta la calificacion
mas baja con el 2.9/5, mientras que la mas alta le corresponde a Ciudad Celeste-
Etapa Estribor con el 4.6/5.

4.7.4 Seguridad

La seguridad esencialmente esta definida por las instituciones de emergencia
del estado que la ciudadania requiere mas cominmente y estas son Policia
Nacional y Cuerpo de Bomberos, por lo tanto, es fundamental el analisis de la
distancia y del tiempo que toma recorrer la distancia desde su ubicacién hasta los
proyectos objetos de estudio.

La labor de éstos servicios de seguridad se complementa con los sistemas de
seguridad propios (equipamiento tecnoldégico y guardiania privada) de cada
urbanizacién o vivienda.

En la tabla 4.7 se muestran los servicios de seguridad con los que cuenta cada

proyecto y un detalle de su distancia y tiempo:
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Caédigo

S-001

S-002

S-003

S-004

S-005

S-006

S-007

PROYECTO

Ciudad
Celeste-Etapa
Estribor

Ciudad
Celeste-Etapa
La Briza

Ciudad
Celeste-Etapa
La Arboleda

Ciudad
Celeste-Etapa
La Costanera

Proyecto
Particular
Ciudad
Celeste-La
Arboleda

VIZCAYA
PLAZA Y
RESIDENCIAL
TORRE 3

Urb. Aires del
Batan 3° Etapa

Sector

Santa
Maria

Santa
Maria

Santa
Maria

Santa
Maria

Santa
Maria

Santa
Maria

Santa
Maria

Distancia Tiempo Distancia Tiempo A Sistemas

aUPC
(km)

14.1

14.3

14.8

14.8

14.8

115

aUPC Bomberos Bomberos
(min)

(min)

22

24

24

23

24

16

13

(km)

8.11

7.81

8.31

8.31

8.31

3.1

4.6

15

15

16

15

15

12

16

de
Seguridad

CCTV,
Cerco
Eléctrico,
Ingresos
Eléctricos,
Tarjetas
Magnéticas
CCTV,
Cerco
Eléctrico,
Ingresos
Eléctricos,
Tarjetas
Magnéticas
CCTV,
Cerco
Eléctrico,
Ingresos
Eléctricos,
Tarjetas
Magnéticas
CCTV,
Cerco
Eléctrico,
Ingresos
Eléctricos,
Tarjetas
Magnéticas
CCTV,
Cerco
Eléctrico,
Ingresos
Eléctricos,
Tarjetas
Magnéticas
CCTV,
Cerco
Eléctrico,
Ingresos
Eléctricos,
Tarjetas
Magnéticas
CCTV,
Cerco
Eléctrico,
Ingresos
Eléctricos,
Tarjetas

Magnéticas.

Sistema de
Alarma

Guardiania
Privada

Si

Si

Si

Si

Si

Si

Si
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CCTV,
Cerco
Eléctrico,
Ingresos
9 13 4.6 16 Eléctricos,
Tarjetas
Magnéticas.
Sistema de
Alarma
CCTV,
Cerco
11 17 4.9 11 Eléctrico,
Ingresos
Eléctricos.

Urb. Aires del Santa

S008  gatan1e Etapa Maria

Urb. Villa del Santa

S009 pig 10 Etapa Maria

Si

Si

Tabla 4. 7 Evaluacién de Seguridad
Fuente: Investigacién de Campo - Jun 2020

Procesado por: Luis Guerrero (MDI 2020)

Se puede apreciar que todos los proyectos cuentan con guardiania privada,
adicionalmente cuentan con equipos tecnoldgicos como sistemas de CCTV, cerco
eléctrico, ingresos eléctricos y acceso magnético lo que determina que todos los
proyectos poseen un nivel elevado de seguridad.

En lo relacionado a las Unidades de Policia Comunitaria (UPC) y a los Cuerpos
de Bomberos, Unicamente los proyectos ubicados en Ciudad Celeste-Etapa La
Briza y en Ciudad Celeste-Etapa La Arboleda se ven perjudicados debido a una
mayor distancia a estos servicios de emergencia.

La Tabla 4.8 muestra los resultados de la calificacion obtenida por cada
proyecto en base a la valoracion de los criterios analizados en la tabla anterior.
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Cadigo PROYECTO CALIFICACION
S-001 Ciudad Celeste-Etapa Estribor 2.0
S-002 Ciudad Celeste-Etapa La Briza 14
S-003 Ciudad Celeste-Etapa La Arboleda 1.0
S-004 Ciudad Celeste-Etapa La Costanera 1.7
S-005 Proyecto Particular Ciudad Celeste-La Arboleda 1.4
S-006 VIZCAYA PLAZA'Y RESIDENCIAL TORRE 3 5.0
S-007  Urb. Aires del Batan 3° Etapa 4.7
S-008  Urb. Aires del Batan 1° Etapa 4.7
S-009  Urb. Villa del Rio 1° Etapa 5.0

Tabla 4. 8 Calificacion de Seguridad
Fuente: Investigacion de Campo - Jun 2020

Procesado por: Luis Guerrero (MDI 2020)

475 Alicuota

El calculo de la alicuota se lo realiza en funcion del valor de mantenimiento de
una edificacién, para ello se analiza la cantidad de metros cuadrados computables
y se lo multiplica por un factor que, para nuestro caso, debe ser aquel que contempla
el servicio de guardiania privado permanente (el valor de mantener el servicio de

guardiania privado influye directamente en el valor final de las alicuotas)
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La tabla 4.9 nos muestra en el valor de la alicuota por m2 calculado para cada

proyecto.
Area
Cédigo PROYECTO Computable Alicuota ($/m2)
(m2)

s.001 Ciudad Celeste-Etapa 25248 0.16
Estribor

S-002 Clydad Celeste-Etapa La 23400 0.17
Briza

s.003 Ciudad Celeste-Etapa La 12805 0.32
Arboleda

s.004 Ciudad Celeste-Etapa La 43960 0.09
Costanera
Proyecto Particular Ciudad

S-005 Celeste-La Arboleda 3600 0.32
PROPIO
VIZCAYA PLAZA Y

S-006 RESIDENCIAL TORRE 3 1440 2.83

s.007 Urb- Aires del Batan 3° 16000 0.25
Etapa

s.00g Urb. Aires del Batan 1° 22680 0.18
Etapa

S-009  Urb. Villa del Rio 1° Etapa 11800 0.34

Tabla 4. 9 Evaluacién de Alicuota

Fuente: Investigacion de Campo - Jun 2020

Procesado por: Luis Guerrero (MDI 2020)

Se observa que el proyecto con un menor valor de alicuota por m2 es Ciudad

Celeste-Etapa La Costanera, la razén es que el gran tamafio del proyecto permite

que el valor sea distribuido entre mas conddéminos. Todos los demas competidores
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poseen valores mayores que al ser valorados de 1 a 5 obtenemos las calificaciones
detalladas en la Tabla 4.10:

Cédigo PROYECTO CALIFICACION
S-001 Ciudad Celeste-Etapa Estribor 5.0
S-002 Ciudad Celeste-Etapa La Briza 4.9
S-003 Ciudad Celeste-Etapa La Arboleda 4.8
S-004 Ciudad Celeste-Etapa La Costanera 5.0

Proyecto Particular Ciudad Celeste-La

5005 Arboleda 4.8
S-006 \3/IZCAYA PLAZA'Y RESIDENCIAL TORRE 1.0
S-007 Urb. Aires del Batan 3° Etapa 4.9
S-008 Urb. Aires del Batan 1° Etapa 4.9
S-009 Urb. Villa del Rio 1° Etapa 4.8

Tabla 4. 10 Calificacién de Alicuota
Fuente: Investigacién de Campo - Jun 2020

Procesado por: Luis Guerrero (MDI 2020)

El proyecto VIZCAYA PLAZA Y RESIDENCIAL TORRE 3, presenta el valor de
alicuota mas alta esto se debe que su area computable es la menor de todos por lo
tanto en una menor cantidad e condominos debe ser distribuido el costo de la

seguridad, en tal virtud se le asigna el valor de 1.00.



4.7.6 Areas

137

Para este andlisis se debe realizar una diferenciacién de su composicion ya que,

a excepto del proyecto VIZCAYA PLAZA Y RESIDENCIAL TORRE 3, que ofrece

departamentos; todos nuestros proyectos analizados ofertan casas; por ello se debe

realizar la division segun el numero de dormitorios (2, 3, 4 o mayor a 5 dormitorios)

y el area util de terreno. El analisis correspondiente se lo observa en la Figura 4.10.
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Figura 4. 10 Comparacién Areas de Terreno - Areas de Construccion
Fuente: Investigacion de Campo - Jun 2020

Procesado por: Luis Guerrero (MDI 2020)

En la figura se observa que el promedio de area de construccién de una casa

se encuentra en los 191 m2. Al mismo tiempo que el promedio del area de terreno

se encuentra en los 243 m2. En este analisis, las casas del proyecto Ciudad Celesta

Etapa La Arboleda, que es el competidor directo para el Proyecto Particular, cuenta

con un area de construccion de 117 m2 y un area de terreno de 122 m2, éste es
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una particularidad que debe ser analizada debido a la preferencia del merado
objetivo.

Continuando con las casas de 2, 3, 4y =5 dormitorios, la figura 4.11 presenta
los valores de éareas utiles. En cuestion de las casas de 2 dormitorios el area util
promedio es de 104 m2, las de 3 dormitorios es de 134 m2, las de 4 dormitorios es
de 325 m2 y las = 5 dormitorio es de 197 m2. Por lo tanto, a quienes conforman
nuestro segmento objetivo, son personas o familias que requieren de viviendas con

4 dormitorios independientemente del area de construccion total.

VIVIENDAS DE 2, 3, 4, 25 DORMITORIOS QUE OFERTA EL
MERCADO OBJETIVO
14
12
10 5
8
6 4
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Figura 4. 11 Comparacién de Areas - Casas de 2, 3, 4y 2 5 dormitorios
Fuente: Investigacién de Campo - Jun 2020
Procesado por: Luis Guerrero (MDI 2020)

La figura 4.11 nos muestra la oferta inmobiliaria en relacion a los numeros de
habitaciones que poseen las viviendas de los proyectos analizados, es asi que
Ciudad Celeste-Estribor ofrece viviendas de 3 a 5 dormitorios, pero no ofrece
viviendas de dos habitaciones; por el contrario, el proyecto VIZCAYA PLAZA'Y
RESIDENCIAL TORRE 3 unicamente ofrece departamentos de 2 habitaciones.

En general las areas utiles de las unidades del Proyecto Particular Ciudad

Celeste-La Arboleda se encuentran cercanas a los promedios, siendo que el area e
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construccion que ofrecemos esta solo un poco 11.00 m2 por debajo del promedio

global, sin embargo, nuestra &rea de terreno supera por mucho al terrenos promedio

utilizado, lo cual luego de un analisis consto — beneficio se determinaré la viabilidad

para la implementacion del proyecto.

Para la calificacion correspondiente se analiza el valor promedio de area util

en relacion al area que presenta cada proyecto, dicho analisis se encuentra

representado en la tabla 4.11.

S-001

S-002

S-003

S-004

S-005

S-006

S-007

S-008

S-009

Caédigo

PROYECTO

Ciudad Celeste-Etapa Estribor

Ciudad Celeste-Etapa La Briza

Ciudad Celeste-Etapa La Arboleda

Ciudad Celeste-Etapa La Costanera

Proyecto Particular Ciudad Celeste-La
Arboleda Particular

VIZCAYA PLAZA'Y RESIDENCIAL TORRE 3

Urb. Aires del Batan 3° Etapa

Urb. Aires del Batan 1° Etapa

Urb. Villa del Rio 1° Etapa

CALIFICACION

4.0

4.0

3.0

4.5

4.5

1.0

5.0

5.0

20

Tabla 4. 11 Calificacion de Areas

Fuente: Investigacion de Campo - Jun 2020

Procesado por: Luis Guerrero (MDI 2020)
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4.7.7 Indicadores

Dentro de los indicadores se procedera con el analisis de varios aspectos tales
como el tamafio del proyecto, la velocidad de venta, la absorcién y los precios
promedios por m2 de area util.

En la tabla 4.12 se recoge la informacion requerida:



Caédigo

Nombre del
Proyecto

Unidades
Totales
Unidades
Vendidas
Unidad
Disponible
Total

Estatus de la
Obra

Inicio de
Ventas

Fecha de Inicio

Entrega de las

Unidades
Periodo de
Ventas a 2019
(meses)

Velocidad de
ventas
(unidades/mes)
Absorcién
unidad/mes
Tiempo de
venta (meses)

S-001 S-002 S-003 S-004 S-005 S-006 S-007 S-008 S-009
CC. -La VIZCAYA Urb. Urb.
C.C. - CC. - La CC. - La C.C. - La A-rb.oleda PLAZA Y Aires del Aires del Urb. Villa del
Estribor Briza Arboleda Costanera Probio RESIDENCIAL Batan 3° Batan 1° Rio 1° Etapa
P TORRE 3 Etapa  Etapa
127 120 113 290 10 16 40 60 200
113 119 107 209 0 1 3 39 164
14 1 6 81 10 15 37 21 36
=l Terminado Terminado Gl Planos Planos C C En acabados
acabados muerta muerta muerta
oct-15 nov-16 mar-14 feb-18 No Inicia oct-19 mar-19 abr-18 nov-17
oct-15 nov-16 mar-14 feb-18 ene-21 oct-19 mar-19 abr-18 nov-17
Inmediata Inmediata Inmediata Inmediata ene-23 oct-23 Inmediata Inmediata Inmediata
51 38 70 23 24 2 10 21 26
2.2 3.1 1.5 9.1 0.4 0.5 0.3 1.9 6.3
75% 15% 45% 439% 45% 55% 50% 77% 413%
6.3 0.3 3.9 8.9 0.0 30.0 123.3 11.3 57

Tabla 4. 12 Célculo de Indicadores Comerciales
Fuente: Investigacion de Campo - Jun 2020

Procesado por: Luis Guerrero (MDI 2020)
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4.7.7.1 Tamaiio del proyecto

Teniendo en consideracion la tabla general de informacion presentada
anteriormente se obtiene el tamafio del proyecto en relacion de las unidades totales
con las que cuenta cada proyecto. La figura 4.13 presenta el nUmero de unidades

por proyecto.

TOTAL DE UNIDADES OFERTADAS - TAMANO DEL
PROYECTO
290
295
245
200
195
145 127
120 113
95
60
a5 40
A
< - [ |
C.C.- CC.-lLa CcC.-lLa C.C.-lLa CC.-lLa VIZCAYA  Urb. Aires  Urb. Aires Urb. Villa del
Estribor Briza Arboleda  Costanera  Arboleda PLAZAY del Batdn 3° del Batdn 1° Rio 1° Etapa
Propio  RESIDENCIAL Etapa Etapa
TORRE 3

Figura 4. 12 Unidades Ofertadas - Tamafio de Proyecto
Fuente: Investigacién de Campo - Jun 2020

Procesado por: Luis Guerrero (MDI 2020)

Al obtener el total de unidades ofertadas con relacién al tamafio del Proyecto,
se determina que todos los proyectos a excepcion de los Proyectos Vizcaya Plaza
y Residencial Torre 3, Urb. Aires del Batan 3° Etapa y Urb. Aires del Batan 1° Etapa,
manejan proyectos que no superan las 100 unidades habitacionales. ElI promedio
de unidades habitacionales por proyecto, excluyendo estos 3 proyectos es de 170
unidades, un valor superior a las 10 unidades que se ofrecen en el Proyecto

Particular Ciudad Celeste-La Arboleda.
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47.7.2 Velocidad de venta

Consiste en analizar las unidades vendidas en relacion con el total de unidades

ofertadas, la figura 4.14 nos muestra el comportamiento de los proyectos

analizados.
RELACION UNIDADES VENDIDAS - UNIDADES DIPONIBLES
300
250 81
200
36
150
14
100
50 21
: M
0 10 15 -
C.C.- CC.-lLa CcC.-lLa CC.-lLa C.C.-lLa VIZCAYA  Urb. Aires  Urb. Aires Urb. Villa del
Estribor Briza Arboleda  Costanera  Arboleda PLAZAY del Batdn 3° del Batan 1° Rio 1° Etapa
Propio  RESIDENCIAL Etapa Etapa
TORRE 3
B UNIDADES VENDIDAS UNIDADES DISPONIBLES

Figura 4. 13 Relacion Unidades Totales - Unidades Vendidas
Fuente: Investigacién de Campo - Jun 2020

Procesado por: Luis Guerrero (MDI 2020)

En base a la figura anterior podemos realizar la figura 4.15 para cada
proyecto con la finalidad de determinar la velocidad de ventas.
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Velocidad de Ventas (unidades/mes)
9.1
9.0
8.0
6.0
5.0
4.0
3.1
3.0 22 Lo
2.0 1.5 ’
1.0 I 0.4 0.5 0.3 I
C.C.- C.C.-lLa C.C.-la C.C.-la C.C.-lLa VIZCAYA  Urb. Aires  Urb. Aires Urb. Villa del
Estribor Briza Arboleda  Costanera  Arboleda PLAZAY del Batan 1° del Batdn 1° Rio 1° Etapa
Propio  RESIDENCIAL Etapa Etapa
TORRE 3

Figura 4. 14 Velocidad de Ventas (unidades/mes)
Fuente: Investigacién de Campo - Jun 2020

Procesado por: Luis Guerrero (MDI 2020)

En la figura se observa que los proyecto Ciudad Celeste — La Costanera y Urb.
Villa del Rio 1° Etapa, tienen una velocidad de ventas mayor frente al resto de
proyectos llegando a un valor de 9 y 6 unidades por mes respectivamente, mientras
que el resto de proyectos presentan una velocidad de ventas de maximo 3 unidades
mensuales.

El proyecto con menor velocidad de venta es el que oferta la Urb. Aires del
Batan 3° Etapa, el cual posee un promedio de ventas mensual de 0.3 unidades. Por
otro lado, nuestro proyecto promediaria una velocidad de ventas de 0.4 unidades
por mes lo cual podria parecer bajo, pero se encuentra dentro de nuestra

planificacion.

4.7.7.3 Absorcion

A continuacion, se detalla el indicador de absorcion, el mismo que siguiendo el
esquema de velocidades de venta y el nUmero de unidades por proyecto, la figura
3.16 presenta las absorciones mensuales para cada proyecto.
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440%

390%
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413%
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C.C.- CcC.-lLa CC.-lLa CC.-lLa C.C.-lLa VIZCAYA  Urb. Aires  Urb. Aires Urb. Villa del
Estribor Briza Arboleda  Costanera Arboleda PLAZAY del Batén 3° del Batan 1° Rio 1° Etapa
Propio  RESIDENCIAL  Etapa Etapa
TORRE 3

Figura 4. 15 Absorciéon Mensual por Proyecto
Fuente: Investigacion de Campo - Jun 2020

Procesado por: Luis Guerrero (MDI 2020)

Como podemos observar, la figura muestra que los proyectos Ciudad Celeste

— La Costanera y Urb. Villa del Rio 1° Etapa, tienen niveles de absorcion mensual

muy elevados en comparacion con el resto de proyectos. De la misma manera el

proyecto Ciudad Celeste — La Briza, maneja los niveles mas bajos de absorcion

(15%) por lo que el plazo de ventas del proyecto se extiende.

Por otro lado, es importante analizar que el proyecto Ciudad Celeste La

Arboleda, tiene una absorcion mensual de 45%, por lo que el plazo estimado para

vender todo el proyecto es de 24 meses.

Con estos antecedentes y considerando que nos encontramos dentro de la

Etapa la Arboleda de la Corporacion Ciudad Celeste, se debe considerar que la

absorcion y ventas deben ser consideradas centro de las estrategias de promocion

a ser implementadas.
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4.7.7.4 Precios por m2

Para el precio por m2 de los proyectos, se ha realizado un calculo cuidadoso
en relacion del listado de unidades disponibles. Se tomo en consideracion el area
de terreno y construccién para el calculo del precio por m2 de area util. Las areas
de bodegas, cuarto de maquinas, etc. se encuentran considerados dentro del area
atil total que corresponde a las viviendas que se desean ofertar.

La figura 4.17 muestra el valor por m2 de construccién promedio para cada
uno de los proyectos analizados, en lo referente a nuestro Proyecto Particular

Ciudad Celeste-La Arboleda, es un valor estimado.

PRECIO PROMEDIO POR m2 DE AREA UTIL

$1,700.00 $1,629.00
$1,600.00 $1.471.00 $1,501.00
$1,500.00 ’ $1,422.00
$1.400.00 $1,377.00
$1.259.00 éa
4,309.44
$1,300.00 $1,200.00 >
$1,200.00 $1,138.00
$1,100.00
$1,000.00
$900.00
$788.00
$800.00 -
$700.00
C.C.- CC.-lLa CC.-la CcC.-la CcC.-la VIZCAYA  Urb. Aires  Urb. Aires Urb. Villa del
Estribor Briza Arboleda  Costanera Arboleda PLAZAY del Batan 3° del Batan 1° Rio 1° Etapa
Propio RESIDENCIAL  Etapa Etapa
TORRE 3

I Precio por m2 (USD) == Precio Pormedio m2 (USD)

Figura 4. 16 Precio Promedio por m2 de Area Util
Fuente: Investigacién de Campo - Jun 2020

Procesado por: Luis Guerrero (MDI 2020)

Como se puede apreciar el proyecto con el precio mas alto por m2 es el
Proyecto Aires del Batan 3° Etapa y el de menor precio es el Proyecto Urb. Villa del
Rio 1° Etapa, esto se debe a que este tipo de viviendas estan dirigidas a un estrato
socioeconémico menor al resto de proyectos valorados.
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Por nuestra parte debemos manifestar que el valor que se ha establecido
para en el proyecto Ciudad Celeste — Etapa La Arboleda mantiene un precio
promedio de $1471/m2, el mismo que se encuentra sobre el promedio de
$1309,44/m2, sin embargo, nuestro proyecto ofrecera un valor estimado por m2 de
$1200,00/m2, lo cual nos va a brindar una ventaja competitiva.

Es importante destacar que el valor por m2 es un indicador que puede tener
varias interpretaciones ya que no se encuentra claramente definido, sin embargo
para nuestro caso de estudio se ha considerado toda el area Gtil que conforma la
vivienda sin considerar areas exteriores como porche, pérgolas u otras.

Este indicador es importante para que las entidades financieras puedan
establecer si un potencial cliente es apto o no para acceder al crédito
correspondiente.

Para la calificacion correspondiente se ha realizado una valoracion
ponderada de los valores por m2 y como resultados obtenemos la calificacion para
cada proyecto. La tabla 4.13 nos muestra la valoracion.

Cédigo PROYECTO CALIFICACION
S-001 Ciudad Celeste-Etapa Estribor 2.2
S-002 Ciudad Celeste-Etapa La Briza 2.8
S-003 Ciudad Celeste-Etapa La Arboleda 1.8
S-004 Ciudad Celeste-Etapa La Costanera 1.6
S-005 Proyecto Particular Ciudad Celeste-La Arboleda Particular 3.0
S-006 VIZCAYA PLAZA Y RESIDENCIAL TORRE 3 2.0
S-007 Urb. Aires del Batan 3° Etapa 1.0
S-008 Urb. Aires del Batan 1° Etapa 3.3
S-009 Urb. Villa del Rio 1° Etapa 5.0

Tabla 4. 13 Calificacion de Precios por m2 de Area Util
Fuente: Investigacion de Campo - Jun 2020

Procesado por: Luis Guerrero (MDI 2020)

4.7.8 Financiamiento

Se puede observar que para los proyectos en Samborondon, el esquema de
financiamiento es bastante similar en todos ellos excepto en Urbanizacion Villa del
Rio 1° Etapa.
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Es asi que en todos los proyectos se puede realizar una reserva con apenas

$1,000.00 ddlares, durante el proceso de construccion se debe abonar el 30% y al

momento de la entrega de la vivienda se debe financiar el 70% restante. Unicamente

en Urbanizacion Villa del Rio 1° Etapa, se establece un esquema de 5% durante la

construccion y 95% con financiamiento bancario.

En la tabla 4.14 se detalla el esquema de financiamiento establecido:

Caodigo
S-001
S-002
S-003
S-004

S-005

S-006

S-007
S-008

S-009

Proyecto
C.C. - Estribor

C.C.-LaBriza

C.C. - La
Arboleda

C.C. - La
Costanera

C.C. - La
Arboleda Propio
VIZCAYA
PLAZA Y
RESIDENCIAL
TORRE 3

Urb. Aires del
Batan 3° Etapa
Urb. Aires del
Batan 1° Etapa
Urb. Villa del Rio
1° Etapa

N B B B P

$
$
$

Reserva
1,000.00
1,000.00
1,000.00
1,000.00

1,000.00

1,000.00

1,000.00
1,000.00

1,000.00

Construccion

30%

30%

30%

30%

30%

30%

30%
30%

5%

Cuotas

30

30

30

30

12

34

15

15

Financiamiento
Bancario

70%

70%

70%

70%

70%

70%

70%

70%

95%

Fuente: Investigacién de Campo - Jun 2020

Procesado por: Luis Guerrero (MDI 2020)

Tabla 4. 14 Esquema de Financiamiento

Es importante destacar que el financiamiento durante la construccién varia

segun la capacidad del cliente pudiendo llegar a un maximo de 30 meses para las

viviendas dentro de la Urbanizacion Ciudad Celeste y de hasta 15 meses para los

proyectos dentro de la Urb. Aires del Batdan 1° y 3° Etapas, sin embargo, para

nuestro proyecto el 30% debe ser entregados durante el proceso de construccion

gue tendra una holgura maxima de 12 meses.
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El esquema de financiamiento por proyecto se observa en la figura 4.17.

ESQUEMA DE FINANCIAMIENTO POR PROYECTO

105%

85%
65%
45%

25%

30% 30% 29% 30% 30% 29% 30% 30%
5% 3%
0% 0% “1%- 0% 0%~ 1% 0% 0%
C.C. - Estribor C.C. - LaBriza C.C.-la CC.-lLa C.C.-lLa VIZCAYA  Urb. Aires del Urb. Aires del Urb. Villa del
-15% Arboleda Costanera Arboleda PLAZAY Batan 3° Batan 1°  Rio 1° Etapa
Propio RESIDENCIAL Etapa Etapa
TORRE 3
W Reserva Construccion M Fianciamiento Bancario

Figura 4. 17 Esquema de Financiamiento por Proyecto
Fuente: Investigacion de Campo - Jun 2020

Procesado por: Luis Guerrero (MDI 2020)

De manera general podemos considerar que el esquema de financiamiento
maneja un 30% de entrada (reserva, promesa y durante la construccion) y el 70%
de crédito hipotecario. Esto en razén de que la mayoria de bancos manejan estas
condiciones. Usualmente estas entidades financian el 70% del avalio comercial del
bien a adquirir.

Con las representaciones mencionadas anteriormente se debe aplicar un
calculo a los valores de ventas promedio de las unidades, clasificando los proyectos
de acuerdo al numero de dormitorios disponibles en cada uno de los Proyectos.

La tabla 4.15 nos presenta la calificacion de los proyectos con la
particularidad de que obtiene la puntuacion mas alta aquel esquema de

financiamiento que le permita al cliente una mayor facilidad de pagos.
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Cédigo PROYECTO CALIFICACION
S-001 Ciudad Celeste-Etapa Estribor 4.5
S-002 Ciudad Celeste-Etapa La Briza 4.5
S-003 Ciudad Celeste-Etapa La Arboleda 4.5
S-004 Ciudad Celeste-Etapa La Costanera 4.5
S-005 Proyecto Particular Ciudad Celeste-La Arboleda >4

Particular
S-006 VIZCAYA PLAZA Y RESIDENCIAL TORRE 3 5.0
S-007  Urb. Aires del Batan 3° Etapa 2.8
S-008  Urb. Aires del Batan 1° Etapa 2.8
S-009  Urb. Villa del Rio 1° Etapa 1.0

Tabla 4. 15 Calificacién de Financiamiento
Fuente: Investigacion de Campo - Jun 2020

Procesado por: Luis Guerrero (MDI 2020)

NOTA: Es importante Aclarar que el proyecto que mejor financiamiento presenta
es el correspondiente a la Urb. Villa del Rio 1° Etapa, ya que la entidad bancaria
debe financiar el 95% de toda la vivienda, sin embargo, si tomamos este valor con
puntaje 5/5 obtendriamos de los demas proyectos valores irreales de
financiamiento, ya que por ejemplo VIZCAYA PLAZA Y RESIDENCIAL TORRE 3,
permite financiar el 30% hasta 34 meses lo que le da al comprador una holgura
importante para poder acceder a la vivienda.

En tal virtud se han analizado los proyectos similares, dejando de lado al
proyecto Urb. Villa del Rio 1° Etapa ya que sus caracteristicas difieren en gran
mediada del tipo de vivienda y el mercado objetivo de los otros 8 proyectos

analizados.
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4.8 Productos sustitutos

En este punto debemos considerar como parte de la competencia directa a los
proyectos inmuebles que ya han sido usados y que se encuentran a la venta
disponibles en la zona.

4.8.1 Ventadeinmuebles

Para analizar los bienes inmuebles sustitutos debemos estudiar la venta de
inmuebles de similares caracteristicas a los que hemos 9 proyecto que hemos
venido estudiando durante este capitulo. Es por ello que analizaremos viviendas
tanto casas como departamentos que consten de 3, 4 o0 mayores de 5 dormitorios y
que se encuentren de venta en el Canton de Samborondon, parroquia La Puntilla,
sector Santa Maria.

Con esta finalidad se ha levantado la informacion de venta de este tipo de
inmuebles en el portal web Plusvalia, con unidades con una edad maxima de 5
afos, de este andlisis se puedo determinar que en el sector de objeto de estudio
contamos con 729 unidades disponibles de casas y 500 unidades de
departamentos.

Con la finalidad de evitar duplicidad de los datos levantados se obtuvo la
informacion de un solo portal web de gran prestigio como es plusvalia.com.

Las tablas 4.16 y 4.17 presenta un resumen de las unidades disponibles a la

venta, con un rango de precios y de areas.

Unidades
Tipologia - Casas Disponibles Precios de Venta Areas
Casas
3 habitaciones 317 $65,000 a $ 900,000 80 m2a 750 m2
4 habitaciones 341 $72,000a$ 2,500,000 124 m2a 1,000 m2
> 5 Habitaciones 71 $155,000 a $ 5,500,000 149 m2 a 2,000 m2
Total: 729

Tabla 4. 16 Unidades de Casa disponibles a la Venta
Fuente: Investigacién de Campo - Jun 2020

Procesado por: Luis Guerrero (MDI 2020)
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Tiologia - Unidades
polog Disponibles Precios de Venta Areas
Departamentos
Casas
3 habitaciones 470 $111,000 a $ 750,000 88 m2 a 370m2
4 habitaciones 28 $250,000 a $ 1,500,000 111 m2 a 550 m2
> 5 Habitaciones 2 $600,000 a $ 720,000 340 m2 a 350 m2
Total: 500

Tabla 4. 17 Unidades de Departamentos disponibles a la Venta
Fuente: Investigacién de Campo - Jun 2020

Procesado por: Luis Guerrero (MDI 2020)

A partir de éstos datos se puede definir el porcentaje de viviendas que
corresponden a aquellas que posee 3, 4 o = 5 dormitorios, y se muestran en las

graficas 4.18 y 4.19.

Unidades Diponibles Casas - Total 729 unidades

71u/ 10%_\

317u /43%

3 habitaciones = 4 habitaciones > 5 Habitaciones

Figura 4. 18 Unidades Disponibles de Casa
Fuente: Investigacion de Campo - Jun 2020

Procesado por: Luis Guerrero (MDI 2020)
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Unidades Diponibles Departamentos-Total 500
28u / 6%‘:'{‘idad}_2 u / 0.40%

= 3 habitaciones 4 habitaciones > 5 Habitaciones

Figura 4. 19 Unidades Disponibles Departamentos
Fuente: Investigacion de Campo - Jun 2020

Procesado por: Luis Guerrero (MDI 2020)

De los analisis realizados podemos manifestar lo siguiente:
Existe un total de 729 unidades disponibles Tipo Casas distribuidos de la
siguiente manera:
e 43% (317 unidades) corresponde a casas de 3 dormitorios.
e 47% (341 unidades) corresponde a casas de 4 dormitorios.

e 10% (71 unidades) corresponde a casas de 5 0 mas dormitorios.

Existe un total de 500 unidades disponibles Tipo Departamentos distribuidos
de la siguiente manera:
e 94% (470 unidades) corresponde a departamentos de 3 dormitorios.
e 6% (28 unidades) corresponde a departamentos de 4 dormitorios.
e 0.40% (2 unidades) corresponde a departamentos de 5 0 mas
dormitorios.
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Por lo anteriormente expuesto se puede concluir que el mercado de
Samborondoén exige viviendas de 4 habitaciones y por ese factor es que existe una
gran cantidad de bienes sustitutos ya que las casas de 4 dormitorios representan el
47% de la oferta actual, aunque existe apenas un 6% de departamentos con 4
dormitorios que cumplen con esta exigencia.

Nuestro proyecto ofrece viviendas de tipo Casas de 4 habitaciones lo que quiere
decir que existe una gran oferta de productos sustitutos para este mercado por lo
gque debemos analizar cuidadosamente el nimero de viviendas a poner en el

mercado.

4.9 Matriz de comparacion

Una vez que se ha levantado la informacion con respecto a todos los
componentes del estudio de mercado, los resultados fueron procesados y ahora
deben ser consolidados de manera integral de tal forma que podamos obtener una
calificacién global que nos ayude a tomar decisiones.

A cada componente se le debe otorgar un valor el mismo que se basa en datos
e informacion del MDI, obtenidos de investigaciones con otras tesis anteriores y
conocimiento y experiencia propia.

Los valores asignados a cada componente son los siguientes y en ese orden:

e Precios con 20%,
e Financiamiento con 15%
e Ubicacion con 15%
e Seguridad con 15%
e Equipamiento con 10%
e Promotor con 10%
e Areas con 10%
e Alicuota con 5%.
La tabla 4.18 Presenta la Matriz de Evaluacion integral con las calificaciones de

cada componente y al final una calificacion final ponderada.
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Porcentaje de

: . 20% 10% CALIFICACION
Incidencia

Cadigo PROYECTO LOCALIZACION EQUIPAMIENTO SEGURIDAD ALICUOTA PROMOTOR PRECIOS AREAS FINANCIAMIENTO FINAL
Urb. Aires del
S-008 Batan 1° Etapa 5 4.3 4.9 4.9 3 3.3 5.0 2.8 4.04
S-001 C.C. - Estribor 5 4.6 35 5.0 5 2.2 4.0 4.5 4.00
S-002 C.C.-LaBriza 5 3.6 3.2 4.9 5 2.8 4.0 4.5 3.97
C.C. - La
S-004 SRR 5 3.6 3.4 5.0 5 1.6 4.5 4.5 3.81
sooz &G - La 5 43 3.2 48 5 18 3.0 45 3.73
Arboleda
Urb. Aires del
S-007 Batan 3° Etapa 5 4.3 4.9 4.9 3 1.0 5.0 2.8 3.57
VIZCAYA
PLAZA Y
S-006 RESIDENCIAL 4 3.6 5.0 1.0 4 2.0 1.0 5.0 3.41
TORRE 3
C.C. - La
S-005 Arboleda 5 4.3 3.2 4.8 1 3.0 4.5 2.4 3.42
Propio
Urb. Villa del
S-009 Rio 1° Etapa 4 2.9 4.0 4.8 2 5.0 2.0 1.0 3.28

Tabla 4. 18 Matriz de Evaluacién de Componentes
Fuente: Investigacién de Campo - Jun 2020

Procesado por: Luis Guerrero (MDI 2020)
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De los resultados obtenidos se puede apreciar que son dos los proyectos

lideres Proyecto Urb. Aires del Batan 1° Etapa y el Proyecto Ciudad Celeste —

Estribor, por lo tanto, debemos realizar na comparacion de nuestro proyecto frente

a éstos dos.

De igual manera al existir un proyecto dentro de la misma Urbanizacion

Ciudad Celeste - Etapa la Arboleda que es el lugar en donde vamos a iniciar con el

nuestro, es necesario realizar una comparacion de los resultados ya que se trata de

competencia directa.

En la figura 4.20 podemos apreciar la comparacion realizada entre nuestro

Proyecto y los dos proyectos lideres obteniendo los siguientes resultados:

Nuestro proyecto presenta debilidades en el componente Promotor, lo cual
es evidente debido que no poseemos experiencia conocida y nuestros
competidores llevan muchos afos en el mercado.

Otra debilidad la presenta el componente Financiamiento, debido que nuestro
proyecto ofrece un lapso de hasta 12 meses para poder completar el 30% de
mientras que los otros proyectos ofrecen un periodo mucho méas amplio.

En los componentes Equipamiento, Seguridad y Alicuota también
presentamos desventajas, pero en un porcentaje mas pequefio, sin embargo
son componentes en los que debemos trabajar.

Por otro lado, en el componente Localizacién nos encontramos en las mismas
condiciones que los proyectos lideres.

Por altimo, en los componentes Areas y Precios estamos por encima del
proyecto Ciudad Celeste — Estribor, debido a que nuestras areas de
construccion y terreno son ofertas mejores que nuestro competidos, sin
embargo, alin nos mantenemos por detras del Proyecto Urb. Aires del Batan

1° Etapa.
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Comparacion Proyecto Arboleda Particular con Proyectos
Lideres

=@=Urb. Aires del Batdn 1° Etapa @®—C.C. - Estribor ==0==C.C. - La Arboleda Propio

Localizacién

5
Financiamiento \ Equipamiento
[ 4 L}

2

1
Areas < 0 ® Seguridad

Precios Alicuota

[ 4
Promotor

Figura 4. 20 Diagrama de Comparacién del Proyecto Particular con Proyectos Lideres
Fuente: Investigacién de Campo - Jun 2020

Procesado por: Luis Guerrero (MDI 2020)

La conclusién es que Proyecto Propio Ciudad Celeste - La Arboleda, posee
como puntos fuertes los Precios y sus Areas, en tal virtud es importante que el
analisis financiero nos muestra la factibilidad e poder implementar nuestro proyecto

con las caracteristicas antes mencionadas.

La figura 4.21 muestra la comparacion realizad entre el Proyecto Particular
Ciudad Celeste - La Arboleda y el Proyecto Ciudad Celeste - La Arboleda, los dos
proyectos son considerados altamente similares debido a que se encuentran en la

misma Etapa de la Urbanizacion Ciudad Celeste:
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Comparacion Proyecto La Arboleda Particular con Ciudad
Celeste - La Arboleda

@®—C.C. - La Arboleda  =@=C.C. - La Arboleda Propio

Localizacion

Financiamiento Equipamiento

Areas Seguridad

Precios Alicuota

[ 4
Promotor

Figura 4. 21 Diagrama de Comparacion del Proyecto Particular con Ciudad Celeste - La Arboleda
Fuente: Investigacién de Campo - Jun 2020

Procesado por: Luis Guerrero (MDI 2020)

El analisis demuestra resultados similares que en la Figura 4.20, es decir que
presentamos debilidades en Promotor y Financiamiento, pero presentamos grandes
ventajas tanto en Precios como en Areas por lo tanto debemos trabajar en nuestras
debilidades sin embargo como accion inmediata debemos explotar nuestras
fortalezas para que nuestro producto sea del agrado de nuestro cliente obijetivo.

Podemos trabajar en nuestras debilidades como por ejemplo financiamiento
el cual depende en gran medida del solicitante y que las viviendas cumplan con los

estandares requeridos.

4.10 Perfil del cliente

Nuestras viviendas van enfocadas hacia personas que cuenten con el perfil

gue se detalla en la Figura 4.22.
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Familias
conformadas,
en promedio,
por 5 personas

Personas
susceptibles
para obtener
un crédito
hipotecario

Ingresos
mensuales >
usD. 3,200

CLIENTE ESTRATO
SOCIOECONOMICO
O MEDIO ALTO-ALTO

Posee por lo

menos un
vehiculo

Educacion
Superior (3°y
4° Nivel)

Figura 4. 22 Perfil del Cliente
Fuente: Investigacion de Campo - Jun 2020

Procesado por: Luis Guerrero (MDI 2020)

El perfil de nuestro cliente corresponde a personas con ingresos superiores
a $3,200.00 ddlares mensuales debido a que tenemos un solo producto que son
casa de 180.00 m2 de construccion en un lote de 280.00 m2 de éarea
aproximadamente y por lo tanto deben cumplir con los requerimientos que imponen

las entidades bancarias para poder acceder al financiamiento.



4.11 CONCLUSIONES

INDICADOR CONCLUSION IMPACTO
Vamos a comenzar a trabajar dentro del area de la construccién
Promotor de viviendas como empresa privada, razon por la cual no

poseemos experiencia propia lo que representa una puntuacion
baja en este aspecto pero conocemos que se trata de una
debilidad a corregir.

Localizacion

El proyecto se encuentra ubicado en un sector de alta plusvalia
y con tendencia a continuar creciendo, dirigido a un estrato
socioeconémico medio alto-alto. Se encuentra rodeado de

amplio equipamiento urbano.

Acabados y

Equipamiento

Los acabados que presenta la competencia va desde medios
bajos hasta lujo, nuestro proyecto se encuadra en acabados
altos de primera calidad. La urbanizacién cuenta con amplitud
de &reas comunales.

Seguridad

El nivel de seguridad del proyecto es Alto ya que cuenta con
servicio de guardiania, y demas equipos tecnolégicos que
garantizan la seguridad interior. De igual forma se encuentran
cercanos a unidades de policia, bomberos, casas de salud,
entre otras.

Tamafio del Proyecto

El nimero de unidades planteadas (10) es viable ya que la
urbanizacién cuenta con una gran cantidad de lotes disponibles
para la compra lo que nos permitird cumplir con la planificacién

e incluso comenzar a desarrollar una segunda etapa.

Servicios Comerciales

El mobiliario urbano Comercial que se encuentra en el sector es
bastante amplio y variado, abarca todos los bienes y servicios
que una persona o familia requiere para solventar sus
necesidades basicas e incluso otras de mayor complejidad

Servicios de Salud

Existe atencién médica, de varias especialidades, y en cortas
distancias al proyecto objeto de estudio lo cual representa una
ventaja en el confort de vida de los usuarios del proyecto Ciudad
Celeste.

Velocidad de Venta

Corresponde a una de nuestras debilidades, ya que el mercado

permita una absorcion de 0.45 unidades por mes, lo que implica

que nos tomara mas de 2 meses la venta de cada vivienda. Sin
embargo, nuestra planificacion contempla este dato.

Precio x m?

Es una gran fortaleza, debido que el precio promedio por m2 de
una vivienda oscila en los $ 1,471; sin embargo, nosotros
planteamos colocar un valor por m2 menor como parte de la
estrategia de venta e posicionamiento en el mercado.

00 000 0000




161

Financiamiento

El esquema de financiamiento es el mismo que en toda la Urb.
Ciudad Celeste 30% al momento de la construccion y 70% con
financiamiento bancario. La reserva se podra realizar
Unicamente con $1.000. De esta manera cumplimos con el
esqguema de financiamiento comuan.

Productos Sustitutos

El sector se encuentra con areas consolidadas y otras en
proceso de consolidacion y el nimero de viviendas disponibles
es grande razén por la cual los productos sustitutos pueden
convertirse en una amenaza para nuestro proyecto.
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CAPITULO V

ARQUITECTURA

PLAN DE NEGOCIOS

PROYECTO PARTICULAR DENTRO DE LA URBANIZACION CIUDAD
CELESTE - ETAPA LA ARBOLEDA

LUIS GUERRERO - MDI 2020
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5 CAPITULO V: ARQUITECTURA

5.1 Antecedentes

El Componente Arquitectonico es fundamental dentro de cualquier proyecto
inmobiliario, ya que nos permite establecer el disefio mas adecuado para poder ser
competitivos en el mercado, pero a la vez nos permite ser atractivos para el
segmento de personas que son nuestro mercado objetivo, cumpliendo con las
normas que rigen esta actividad.

Las viviendas objeto de nuestro estudio, deben cumplir con los requerimientos
de funcionalidad y calidad de acabados, ya que las viviendas dentro de la
Urbanizacion Ciudad Celeste cuentan con altos estandares de disefio y calidad, por
lo tanto, nuestros productos deben al menos, cumplir los requerimientos basicos

para este tipo de estrato socioeconémico.

5.2 Objetivos

5.2.1 Objetivo General

Disefiar dos tipos de vivienda que cumpla con los requisitos arquitectonicos que
son atractivos para los potenciales compradores y a la vez cumplir con las normas

municipales que rigen en el canton Samboronddn.

5.2.2 Objetivos Especificos

e Determinar las normativas municipales que rigen la actividad de la construccion
en el canton Samborondon.

e Presentar un Proyecto Arquitectonico de dos Tipos de Viviendas a ser
construidas y su correspondiente division interna y externa, el mismo que debera
cumplir con las ordenanzas municipales y ser atractivo para nuestro cliente

objetivo.



164

e Comparar las areas propuestas en relacion a las que permiten las Normas de
Edificacion y establecer las que son mas eficientes y competitivas.

e Realizar una comparacion de nuestras areas propuestas con las que presentan
los proyectos mas cercanos de competencia.

e Definir el método constructivo y las especificaciones técnicas de todos los
materiales de construccion a utilizarse incluidos los acabados.

¢ Definir si nuestro proyecto es sostenible y provee de las comodidades necesarias

para cumplir con el confort de nuestro mercado objetivo.

5.3 Metodologia

1. Analizar los datos de las Normas de Edificacion y resumir en una tabla
los datos principales que deben ser cumplidos por los proyectos
inmobiliarios en el sector.

METODOLOGIA
/ \

2. Realizar un proyecto
arquitectonico adecudo e
identificar la composicion de sus
areas, ademas que sea
sostenible

3. Verificar la factibilidad del
poryecto mediante una
comparacion de areas con la
competencia y con Is Normas de
Edificacidn.
4. Realizar una descripcion del
tipo de construccion, sus
acabados de tal forma que

cumpla con los requisitos de
nuestro cliente objetivo

5.4 Permiso de Construccion

La Urbanizacion Ciudad Celeste-Etapa La Arboleda, debido a su ubicacion en la
Parroquia La Puntilla del Canton Samborondén, debe cumplir con las normas
técnicas que ha establecido este Gobierno Autébnomo Descentralizado (GAD) para

la construccion de edificaciones.
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La entidad técnica del GAD Samborondon encargada de esta labor es la
Direccion de Edificaciones y el documento oficial son las NORMAS DE
EDIFICACION, éstas normas nos hablan del uso del suelo, los retiros, alturas
maximas y otras disposiciones generales.

Este documento es el que hace las veces del Informe de Regulacion
Metropolitana (IRM) que se utiliza en el Distrito Metropolitano de Quito y ha sido
elaborado y actualizado en base a las ordenanzas y a los diferentes planes de

ordenamiento territorial del cantdn Samborondon realizados en el afio 2015.

5.4.1 Ordenanzas y Regulaciones

Las Ordenanzas, Regulaciones y planificaciones que rigen el desarrollo

inmobiliario del Cantén Samboronddn son fundamentalmente 3:

e Ordenanza De Edificaciones Para La Parroquia Urbana Satélite La
Puntilla

e Plan Cantonal De Desarrollo & Plan De Ordenamiento Territorial del
canton Samborondon

¢ Plan de Contingencia GAD Samborondén ENOS 2015-2016

Toda esta normativa fue aprobada y entré en vigencia a partir del afio 2015y es
la que se encuentra vigente hasta la fecha actual.

La Ordenanza De Edificaciones Para La Parroquia Urbana Satélite La Puntilla,
se encarga de diferenciar las diferentes zonas del canton en base al Esquema de
Ordenamiento Territorial Urbano, que se contempla en la misma ordenanza. A la
Parroquia La Puntilla se la ha ubicado en la zona ZR (Zona Residencial)

El Plan Cantonal De Desarrollo & Plan De Ordenamiento Territorial del canton
Samborondon, ubica a la Urbanizacion Ciudad Celeste en la Zona 2, la cual esta
caracterizada por ser el sector mas poblado mediante la construccion de conjuntos
residenciales, en su gran mayoria, dirigidos a estratos socioeconémicos medios

altos —altos.
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Por ultimo, el Plan de Contingencia GAD Samborondén ENOS 2015-2016, tiene
como objetivo describir los riesgos potenciales que cada una de las zonas que
conforman el cantdn, y; que se encuentran detalladas en los documentos antes
descritos, podrian sufrir y en qué medida, con la finalidad de regular el uso de suelo,
definir el tipo de infraestructura ser construida y velar por la seguridad de sus

ocupantes.

5.4.2 Evaluacién de las Normas de Edificacion

5.4.3

El Documento Normas de Edificacion fue obtenida del GAD Samborondon,
Urbanizacion Ciudad Celeste — Etapa La Arboleda, Manzana No. 1, Solar No. 5.
Caddigo Catastral No. 7-1-27-0-5-0-0-0-0-0-0-0-0-0-0-0.

Es importante destacar que nuestro proyecto inmobiliario consiste en adquirir de
manera paulatina, 10 lotes de terreno cuya area oscile en alrededor de los 280.00
m2, por lo tanto, cada uno de los lotes van a tener su propio documento de Normas
de Edificacion, sin embargo, al encontrarse en la misma etapa de la misma
urbanizacién, su uso de suelo, retiros, altura, y otras disposiciones son exactamente
las mismas para todos los lotes que conforman esa etapa.

Por lo anteriormente mencionado, en el presente capitulo vamos a analizar un
solo Documento de Normas de Edificaciéon, ya que su alcance, asi como sus
restricciones, seran las mismas para los otros 9 lotes restantes.

La Tabla 5.1 nos muestra la informacion fundamental del Documento de Normas

de Edificacion:
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Tabla de Resumen de las Normas de Edificacion de la Urbanizacion Ciudad Celeste —
Etapa la Arboleda

Ord. ftem Detalle
1 Clave Catastral 7-1-27-0-5-0-0-0-0-0-0-0-0-0-
0-0
2 Manzana No. 7
3 Solar No. 5
4 Area seglin escritura 287.63 m2
5 Linderos - Frente Total 1240 m
6 COS % 1%
7 CUS % 1%
8 Uso de Suelo Residencial
9 Tipo de Edificacién Vivienda Unifamiliar Completa
10 # de Plantas 2 INC. PB.
Viviendas de 2 Plantas (Inc.
11 Altura maxima PB.) Altura max. de alero 7.00
m y Altura de vivienda 9.00 m
12 Retiro Frontal 5.00m
13 Retiro Posterior no menor de 2.50 m
14 Retiro Laterales minimo 1.00 m
Dsiposiciones Generales
15 Estructura Hormigdn Armado
16 Cubierta Inclinada y/o Losa H. Armado

Tabla 5. 1 Resumen Normas de Edificacion
Fuente: GAD Samborondén

Elaborado por: Luis Guerrero

Para desarrollar un adecuado proyecto arquitectonico, es fundamental conocer
cudles son las restricciones municipales que rigen sobre los lotes en los cuales
vamos a construir nuestras viviendas y de esta manera evitar pérdidas de recursos
en la elaboracion de anteproyectos arquitecténicos que no van a ser aprobados.

Es importante destacar varios puntos en las Normas de Edificacion, en primera
instancia tenemos restringido nuestra altura, es asi que la urbanizacion no permite
la construccion de viviendas superiores a dos plantas y con una altura maxima de
9.00 m.

Tenemos que cumplir retiros frontales, laterales y posteriores, esto se lo realiza

con la finalidad de poder disefiar las viviendas con ventas para los 4 costados de la
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unidad habitacional, que cumplan con el requerimiento de iluminacién, ventilacion y
que a la vez provean de la privacidad que una vivienda de este tipo debe poseer,
éstos retiros garantizan que las viviendas sean aisladas y divididas cada lote por
medio de un cerramiento de al menos 2.60 m de altura.

Es importante destacar que las Normas de edificacion nos muestra un COS del
1% y un CUS del 1%, éste es un de los datos que deben ser verificados y corregidos
por parte de la municipalidad, ya que dichos porcentajes no permitirian realizar
construcciones de ningun tipo, cuando la realidad nos muestra que, tanto para el
COS, como para el CUS, se utiliza alrededor del 85% de la capacidad en area del
lote, obteniendo un porcentaje total de alrededor del 170% en méaximo 9.00 m de
altura.

La figura 5.1 nos muestra las Normas de Edificacion vigentes para la
Urbanizacion Ciudad Celeste — Etapa La Arboleda, aqui podemos encontrar todas
las regulaciones y detalles que deben ser observados al momento de ejecutar un
proyecto inmobiliario.



USO DEL SUELO
USO DEL PREDIO TIPO DE EDIFICACION oS (%) cUs (%) #DE PLANTAS:
RESIDENCIAL VIVIENDA UNIFAMILIAR
COMPLETA 1 1 2INC. PB
RETIROS DE LA EDIFICACION
RETIRO FRONTAL :

- MINIMO 5 M. PARA PARQUEO, TODA VIVIENDA REQUERIRA DEJAR PREVISTO RETIROS PARA PARQUERAR AL

MENOS 1 VEHICULO.

* MINIMO 2.50 M. PARA EDIFICACIONES DE UNA PLANTA Y PARA DOS PLANTAS TANTO EN PLANTA BAJA COMO
EN PLANTA ALTA, PODRA SER UTILIZADO EXCLUSIVAMENTE PARA JARDINERA Y/O AREAS VERDES.

+ LOS CERRAMIENTOS LATERALES DENTRO DEL RETIRO FRONTAL PODRAN SER DE ARBUSTOS DE HASTA 1.00
M DE ALTURA HASTA LA PARED DE CIERRE.

+ NO SE PERMITE NINGUN TIPO DE RECUBRIMIENTO EN EL AREA DE 1.00 M UBICADA ENTRE LAACERA Y EL
LINDERO FRONTAL DEL LOTE.

RETIROS LATERALES — MEDIDA INTERIOR:

+ MEDIDA LIBRE INTERIOR
« MINIMO 1.00 Metro

RETIRO POSTERIOR — MEDIDA INTERIOR:

+ PARA PODER CONTAR CON VENTANA BAJA EL RETIRO MINIMO EN PLANTA ALTA DEBERA SER DE 3.00
METROS

» RETIRO DEBE SER MEDIDA LIBRE INTERIOR

+ LOS RETIROS POSTERIORES NO PODRAN SER INFERIORES A 2.50 M EN VIVIENDAS DE DOS PLANTAS O 1.50 M
EN VIVIENDAS DE UNA PLANTA.

ALTURAS

ALTURA MAXIMA DE LA EDIFICACION:
« VIVIENDAS DE UNA PLANTA ALTURA MAX. DE ALERO 3.60 M Y ALTURA DE VIVIENDA 5.60 M

VIVIENDAS DE 2 PLANTA (INC. PB.) ALTURA MAX. DE ALERO 7.00 M Y ALTURA DE VIVIENDA 9.00 M
ALTURA MAXIMA DE LOS CERRAMIENTOS:

- CERRAMIENTOS LATERALES A PARTIR DE LA PARED DE CIERRE CON ALTURA MAX. DE 2.60M. LAS PAREDES
DE CIERRE DEBEN ESTAR RETIRAS 0.60 M DE LA LINEA FRONTAL DE CONSTRUCCION.

ALTURA DE ANTEPECHOS DE VENTANAS:

» EN PLANTA BAJA NO EXISTE RESTRICCION EN ANTEPECHO DE VENTANAS. EN PLANTA ALTA los antepechos
seran de 1.80 para evitar registro de vista, caso contrario LAS VENTANAS podran ser de VIDRIO FIJO ARENADO evitando

el registro de vista.

DISPOSICIONES GENERALES:
ESTRUCTURA CUBIERTA
HORMIGON ARMADO INCLINADA Y/O LOSA H. ARMADO
INDICACIONES GENERALES:

« EL CUMPLIMIENTO DE LAS NORMAS DE ESTE REGLAMENTO NO LA EXIME DE LAS DEMAS NORMAS
CONTENIDAS EN INSTRUMENTOS PUBLICOS Y/O PRIVADOS QUE CONSTITUYAN DERECHOS U OBLIGACIONES A
LOS PROPIETARIOS DE LOS TERRENOS DE ESTA URBANIZACION.

» TODAS LAS ALTURAS MAXIMAS SERAN CONSIDERADAS DESDE EL NIVEL DE ACERA

= EN PLANTA ALTA DE LAS EDIFICACIONES: SOLO SE PERMITIRAN VENTANAS BAJAS TRANSPARENTES
CUANDO LA DISTANCIA AL LINDERO POSTERIOR O LATERAL SEA MAYOR O IGUAL A 3.00 M. EXCEPTUANDO EL
CASO DE LOS SOLARES QUE TENGAN LINDEROS POSTERIORES HACIA EL CERRAMIENTO DE LA URBANIZACION
EN LA VIA PRINCIPAL.

+ SE CONSIDERARA COMO RETIRO FRONTAL AQUEL QUE SE ENCUENTRE HACIA LA VIA, EN CASO DE EXISTIR
MAS DE UNA VIA, COMO EN EL CASO DE SOLARES ESQUINEROS, SE CONSIDERARA COMO RETIRO FRONTAL LA
FACHADA PRINCIPAL DE LA VIVIENDA Y EL OTRO LATERAL.

« EN LOS RETIROS LATERALES / POSTERIORES SE PERMITE LA CONSTRUCCION DE CUARTOS DE BOMBAS,
VESTIDORES DE SERVICIO, DE AIRE ACONDICIONADO, DE GENERADORES, DE BANOS Y BOBEGAS, BBQ. SU
CUBIERTA SERA PLANA Y NO SUPERARA LA ALTURA DEL CERRAMIENTO. NO PUEDE EXCEDER DE 20.00 M2

* LOS GARAJES CUBIERTOS NO DEBEN SOBREPASAR LA LINFA DE LINDERO. EN CASO DE USO DE CUBIERTAS
PLANAS PARA GARAJE ESTAS SERAN INACCESIBLES.
» NO SE PERMITEN ADOSAMIENTOS LATERALES DE LAS EDIFICACIONES

OBSERVACIONES 1 null

Figura 5. 1 Normas de Edificacién
Fuente: GAD Samborondén

Elaborado por: Luis Guerrero
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5.5 Disefio Arquitecténico

Dentro del Disefio Arquitectonico, es necesario anotar que el proyecto plantea la
construccion de viviendas de tipo unifamiliar, aisladas, de dos plantas, cuya area de
construccion aproximadamente sea de 180.00 m2, en lotes de terreno de
aproximadamente 280.00 m2 de area con un frente que oscila entre 10 metros a 13
metros.

Las viviendas deberdn mantener la siguiente distribucién de ambientes segun
las plantas:

PB: Sala, Comedor, Cocina, 1 Habitacibn con bafio completo, Cuarto de
empleada con bafio completo, cuarto de maquinas y bafio social.

PA: Dormitorio Master con bafio completo con hidromasaje, dos dormitorios con
bafio completo para cada habitacion, area de estudio o TV.

En el Retiro Frontal se adecuara la implementacién de un area verde y de un
estacionamiento para al menos un vehiculo, el resto de areas abiertas seran
destinadas al uso de jardines o areas de esparcimiento, para ello se sugerira al
comprador la implementacion adicional de areas de BBQ, piscina, hidromasaje o
canchas deportivas que sean propias de la vivienda e independientes del resto de
la urbanizacion.

Es importante destacar que la Urbanizacion Ciudad Celeste, en todas sus
etapas, exige que las viviendas posean area para al menos un estacionamiento y
autorizan que se utilice el frente de sus viviendas, sobre la via comunal, para
estacionar maximo un vehiculo adicional.

De igual manera para el desarrollo de nuestro proyecto se ha establecido dos
tipos de disefio de viviendas cuya ubicacion de ambientes depende
fundamentalmente del costado en el cual se encuentren las cajas de revision de
aguas servidas.

Asi mismo, por politica de la urbanizacion, ninguna fachada puede repetirse,
razon por la cual, el disefio interior sera de dos tipos sin embargo los disefios de las
fachadas seran modificadas en una minima parte de tal forma que no incida en los

costos de construccion.



5.5.1 Vivienda Tipo No. 1
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Figura 5. 2 Planta Baja Vivienda Tipo No. 1
Fuente: Componente Arquitecténico Propio

Elaborado por: Luis Guerrero
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Figura 5. 3 Planta Alta Vivienda Tipo No. 1
Fuente: Componente Arquitectonico Propio

Elaborado por: Luis Guerrero
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5.5.2 Vivienda Tipo No. 2

Areas
AbiertasfJardines

JAOAREL LI AL LA L LE LI ARl

Figura 5. 4 Planta Baja Vivienda Tipo No. 2
Fuente: Componente Arquitecténico Propio

Elaborado por: Luis Guerrero
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5.6 Andlisis de Areas

El Analisis de areas corresponde a la elaboracion de los cuadros de areas que
conforman los dos modelos de casa que se pretenden comercializar, asi como
también el anadlisis de la propuesta que presentamos en contraposicion con las

areas que permite construir las Normas de Edificacion del canton Samborondén.

5.6.1 Cuadros de Areas

Es importante destacar que el Proyecto Particular dentro de la Urbanizacion
Ciudad Celeste — Etapa La Arboleda consiste en la adquisicion paulatina de lotes
hasta completar un nimero de 10 los cuales deben oscilar en un area aproximada
de 280.00 m2, en ellos se pretende construir dos tipos de vivienda de
aproximadamente 180.00 m2 y cuyos disefios arquitectonicos vamos a analizar a

continuacion.

La Tabla 5.2 nos muestra las areas que constituyen a la CASA TIPO No. 1:

. ) Area (m2) Area (m2)

Casa Tipo No. 1 Nivel Cubierta Abierta

Planta Baja 0.20 90.20

Planta Alta 3.44 82.28

Porche de

Acceso 0.20 4.67

Garage

Descubierto 0.20 22.95

Jardin de Acceso 0.20 25.15

Terraza

Accesible 3.44 12.18

Patio de Servicio 0.20 *61.00

Jardines

Laterales 0.20 * 86.00
177.15 207.28

Total de Areas a Enajenar (m2) 384.43
Area de Cerramiento (m2) *139.00




cerramiento.

* Se considera como dreas referenciales en vista que se pretende construir en terrenos de
aproximadamente 280.00 m2, sin embargo, en los lotes existe una variacién minima en su area (en mas o en
menos) por lo que las dreas abiertas también podrian sufrir una ligera variacion al igual que el area de

Tabla 5. 2 Areas Casa Tipo No. 1

Fuente: Componente Arquitecténico Propio

Elaborado por: Luis Guerrero
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La Tabla 5.3 nos muestra las areas que constituyen a la CASA TIPO No. 2:

Casa Tipo No. 2 Nivel
Planta Baja 0.00
Planta Alta 2.90
Porche de

Acceso 0.00
Garage

Descubierto 0.00
Jardin de Acceso 0.00
Terraza

Accesible 2.90
Patio de Servicio 0.00
Jardines

Laterales 0.00

Total de Areas a Enajenar (m2)

Area de Cerramiento (m2)

cerramiento.

Area (m2)
Cubierta

88.88
88.90

4.56

182.34

Area (m2)

Abierta

19.25
27.19

0.00
*61.00

*86.00
193.44
375.78
*139.00

* Se considera como areas referenciales en vista que se pretende construir en terrenos de
aproximadamente 280.00 m2, sin embargo, en los lotes existe una variacién minima en su area (en mds o en
menos) por lo que las dreas abiertas también podrian sufrir una ligera variacion al igual que el area de

Tabla 5. 3 Areas Casa Tipo No. 2

Fuente: Componente Arquitectonico Propio

Elaborado por: Luis Guerrero

Como se puede apreciar en las Tablas 5.2 y 5.3 las viviendas poseen un area

cubierta de aproximadamente 180.00 m2 en promedio, con un area abierta total de

200.00 m2 aproximadamente, por lo tanto, podemos concluir que el disefio
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arquitectonico escogido para ambas viviendas cumple con el requisito de area a
construirse.

Lo importantes es que la vivienda posea un érea de Patio de Servicio amplio
que le permita a su propietario la oportunidad de adecuar areas BBQ, piscina,
hidromasaje, canchas deportivas propias independientes de la urbanizacion, etc.,
esto con la finalidad de crear el ambiente intimo y seguro que las familias requieren,
sobre todo en épocas de pandemia como la actual.

También es importante destacar que se ha considerado el area de
cerramiento que debe poseer cada vivienda respetando las exigencias de la

normativa y que alcanzaria aproximadamente 139.00 m2.

En razén de lo anteriormente mencionado se ha elaborado la figura 5.6, en la
gue se analiza la totalidad de las areas enajenables para cada unidad de vivienda,
es decir se trata de un analisis individual Tipo para cada casa puesta a

comercializacion.

Dicho analisis ya considera la totalidad de los ambientes de la vivienda,

incluyendo las areas de estacionamiento, jardines, patios, etc.
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Area Enajenables de Viviendas Tipo para Cada Unidad
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Casa TipoNo.1 mCasaTipo No.2

Figura 5. 6 Areas Enajenables de Viviendas Tipo Para Cada Unidad
Fuente: Componente Arquitectonico Propio

Elaborado por: Luis Guerrero

Es Importante destacar que para el analisis realizado hemos asumido lotes de
terreno tipo de 280.00 m2 de area, con un frente de 12.50 m y de fondo 22.50 m;
sin embargo, se debe anotar que los lotes pueden varias en su areay en su relacién
frente-fondo, razén por la cual ciertas areas abiertas van a sufrir una pequefia
modificacién que no incide de manera importante en el proyecto, pero que para cada
vivienda debe ser analizado y valorado para calcular su porcentaje de incidencia.

Es importante anotar que para la CASA TIPO No. 1, tenemos un area enajenable
total del 384.00 m2. De los cuales el 46% (177.00 m2) representa a las Areas
Cubiertas, mientras que el 54% (207.00 m2) a las Areas Abiertas.

Algo similar ocurre con la CASA TIPO No. 2, en donde, tenemos un area
enajenable total del 376.00 m2. De los cuales el 49% (182.00 m2) representa a las
Areas Cubiertas, mientras que el 51% (193.00 m2) a las Areas Abiertas.
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Del analisis anterior se concluye que construir la vivienda Casa Tipo No. 2 es la
mas costosa, por lo tanto, este analisis nos ayuda a determinar nuestras estrategias
de construccién y ventas, y a definir un valor adecuado para el terreno como para

cada metro cuadrado de construccion realizado.

5.6.2 Comparacion de Areas con Normas de Edificacion

Para poder realizar esta comparacion es necesario analizar los datos de las
Normas de Edificacion, empecemos diciendo que el documento nos indica que los
lotes poseen un CUS de 1% y un COS de 1%, lo cual es totalmente il6gico ya que
el area de ocupacion seria minima y no se podria construir absolutamente anda en
los lotes, este particular serd una de nuestras recomendaciones que el municipio de
Samborondon lo corrija.

Al no contar con un dato exacto de CUS y COS, vamos a analizar el lote en
funcién de los retiros obligatorios ya que su cumplimiento es vigilado por técnicos
del GAD Samborondén y lo que verifican es que al menos se cumplan los retiros
minimos permitiendo construir toda la demas érea del terreno.

Para este analisis vamos a considerar un lote tipo de 280.00 m2, con frente de
12.50 m y fondo de 22.50 m; el retiro frontal nos establece minimo 5.00 m, los
laterales minimos 1.00 m y en la parte posterior de al menos 3.00 m; cumpliendo
con éstos retiros obtendriamos un &area de construccién permitida en PB de
alrededor de los 150.00 m2 y un area total de 300.00 m2 ya que la ordenanza
permite Unicamente viviendas de hasta dos plantas.

Sin embargo, a lo anterior lo que nosotros proponemos es que las viviendas en
Planta Baja cuentan con 90.00 m2 y un éarea total de 180.00 m2 de area cubierta.

La comparacion se muestra en la siguiente figura.
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Comparacién de Areas Normas de Edificacién Vs.
Proyecto Propio
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0
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H Normas de Edificacion Proyecto Propio

Figura5. 7 Comparacion de Areas Proyecto Propio Vs. Normas de Edificacién
Fuente: Componente Arquitecténico Propio

Elaborado por: Luis Guerrero

A primera vista podriamos decir que el suelo nos permite una construccion casi
al doble de lo que pretendemos poner en el mercado, y que por lo tanto estamos
sub utilizando al suelo y no lo estamos aprovechando al maximo, dicha conjetura es
un grave error.

Lo cierto es que una vivienda de 300.00 m2 en 2 plantas simplemente no seria
facil de comercializar ya que su costo seria extremadamente alto y personas que
pueden pagar dichos valores preferirian un sector ain mas exclusivo que la
Urbanizacion Ciudad Celeste, es decir no estariamos construyendo el producto que
el mercado nos permite comercializar.

Por lo tanto, nuestro disefio de vivienda debe regirse a los resultados del estudio
de mercado, el cual nos ha permitido concluir cual es el tipo de vivienda mas
apetecido por los consumidores en ese sector y cual es el precio que estarian
dispuestos a pagar, con una velocidad de venta aceptable.
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5.6.3 Comparacion de Areas con la Competencia

Para poder realizar una adecuada comparacion de Areas con la Competencia,
vamos analizar los otros proyectos que se encuentran dentro de la misma
Urbanizacion Ciudad Celeste en diferentes Etapas, lo cual se muestra en la

siguiente figura:

Comparacion de Areas Propias con la Competencia
250
204
200 195 171
|
150
117
100
50
0
C.C. - Estribor C.C.- La Briza C.C.-LlaArboleda C.C.-LaCostanera C.C.-LlaArboleda
Propio
= Area Promedio por Proyecto (m?2) = Area Promedio de Construccién (m2)

Figura5. 8 Comparacion de Areas Propias con la Competencia
Fuente: Componente Arquitectonico Propio

Elaborado por: Luis Guerrero

Como se puede apreciar el Area promedio de construccion bordea los 171.00
m2, por lo tanto, nuestro proyecto se encuentra por sobre el promedio del area de
construccion lo cual representa una ventaja a la cual se le afiade las ventajas que
brindamos en lotes de terreno de un area importante.
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Sin embargo, para que esta ventaja sea realmente competitiva, necesitamos que
el valor total de venta de la vivienda sea también competitivo incluso con aquellas
viviendas que representan un area de construccion menor, por lo tanto, el valor por
m2 de venta debe ser analizado de tal forma que se complemente con las areas de

terreno - construccion y sea atractivo a la venta.

5.7 Evaluacion Técnica y de Especificaciones

En el presente punto se hara referencia al modelo de construccion y a cada uno

de los acabados que seran ejecutados dentro del proyecto.

5.7.1 Sistema constructivo

Las construcciones se tratan de dos viviendas fabricadas en estructura de
Hormigon Armado, con mamposteria de bloque y con losa alivianada para los
entrepisos, la cubierta sera de estructura metdlica en perfiles de acero; las viviendas
seran de dos plantas destinadas para vivienda de tipo unifamiliar.

Cada una de las viviendas cuenta con un area exterior destinada como un patio
posterior y otra para el parqueadero ademas de jardines delanteros. Su disefio
estructural se lo ha realizado respetando las especificaciones de hormigones vy
aspecto de disefio sismo resistente manifestado en la Norma Ecuatoriana de la
Construccion, ademas que cumple con todas las ordenanzas de construccion

establecidas por el GAD Samborondon.

5.7.2 Acabados

Los acabados que seran empleados en la construccion tendran las siguientes

caracteristicas:

e Tumbados: El tumbado en la primera planta sera de tipo losa alivianada y tendra

un acabado con estucado, alisado y pintado; por otro lado, la segunda planta
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constara de una estructura metalica en la cual se ubicard un Gypsum de tal
manera que se pueda ejecutar un disefio de iluminacién que brindara mayor

estética al proyecto.

Pisos: Los pisos en el presente proyecto seran de porcelanato de buena calidad
y alta gama, rubro que serd instalado en todos los ambientes de la construccion

(areas sociales, bafos, cocina, dormitorios, etc.).

Muebles de cocina: En los muebles de cocina se utilizara mesones de granito,
de alta calidad, sefialando que su color dependerd del constructor o del
comprador si fuera el caso, ademas se procedera con la instalacion de muebles

bajos y altos de cocina fabricados en melaminico RH.

Puertas: La puerta principal serpa metélica y las puertas de los dormitorios seran
elaboradas en madera tamborada con bastidor de madera y tapamarcos de
triplex en madera decorativa, por otro lado la puerta de acceso al patio posterior
y la puerta de acceso a la terraza seran elaboradas en vidrio templado de 6mm y

con brazos hidraulicos de cierre.

Ventanas: Las ventanas constaran de una perfileria de aluminio color a escoger

y vidrios claros de 6mm de espesor.

Griferia y piezas sanitarias: En el presente proyecto se procedera con la
instalacion de piezas sanitarias FV de gama media-alta, que generen un ahorro
de agua, motivo por el cual los sanitarios poseen dos tipos de descarga y la

griferia posee un indicador menor de consumo.
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5.8 Sostenibilidad

Para hablar de una arquitectura sostenible debemos considerar el impacto
que toda obra civil efectia sobre el entorno de su construccion, sobre la
naturaleza y su comunidad.

Es por ello importante que los disefios arquitecténicos cumplan con las
primicias de optimizar los recursos, el disefio debe estar destinado al ahorro de
energia y su ejecucion debe realizar el menor impacto posible al medio ambiente,
de esta manera vamos a alcanzar un mejor estilo de vida entre usuarios y medio

ambiente.

5.8.1 Analisis de sostenibilidad en la arquitectura

Un proyecto sera considerado como sostenible cuando se analice varios
aspectos tales como el ingreso de luz, ventilacion natural y el confort de la
temperatura interior (térmico) como los mas importantes, es por este motivo que

a continuacion se revisara éstos aspectos.

SOSTENIBILIDAD OBSERVACION

Asoleamiento — luz natural - El proyecto cuanta con ventanales
de amplias dimensiones.

- Las Normas de Edificacion
establecen retiros de los 4 lados del
lote con el fin de poder ubicar
ventanales.

- Todas las caras de la vivienda

poseen ingreso de luz natural.

Ventilaciéon natural - El sector de Samborondén se
encuentra en medio de varias

corrientes de aire que soplan de sur
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Confort térmico

y suroeste hacia el noreste
alcanzado velocidad desde los 6
km/h hasta los 20 km/h.

Debido al punto anterior, se
garantiza que el proyecto posea
ventilacion constante.

Los ventanales grandes dan salida

hacia el exterior.

Materiales capaces de mantener la
temperatura correcta hacia el
interior de la construccion.

La temperatura del canton oscila
entre los 21° a 31° sin embargo
podria eventualmente llegar a los
34°, razdn por la cual es importante
el disefio de un sistema de
climatizacion adecuado.

Los Ventanales de grandes
dimensiones ayudan a la nivelacion

de la temperatura.

Tabla 5. 4 Componente de Sostenibilidad
Fuente: Componente Arquitecténico Propio

Elaborado por: Luis Guerrero



5.9 Conclusiones

INDICADOR

CONCLUSION

IMPACTO

Normas de Edificacion
CUS 1%y COS 1%

Los valores de CUS y COS son del 1% lo cual es un error que
debe ser corregido por el GAD Samborondén ya que no
permitiria ninguin tipo de construccion. Ningun lote dentro de la
urbanizacién cumple ese requerimiento, sino que se basan en
respetar los retiros establecidos, lo mismo realizan los
inspectores municipales previo emitir informe favorable.

Normas de Edificacion —
Retiros

Nuestro proyecto cumple con los retiros frontales, laterales y
posteriores minimos que se establecen dentro de las Normas de
Edificacion

Normas de Edificacion -
Ordenanzas

Las Normas de Edificacion establecen una restriccion en altura,
permite Unicamente la construccién de viviendas de hasta dos
plantas en maximo 9.00 m de altura, cumplimos con lo
requerido. Esta es la razén por la cual los terrenos tienen una
incidencia importante en el costo final del proyecto.

Areas Construida Vs.
Area Permitida

Nuestras areas de construccién representan Unicamente el 50%
de lo que nos permiten construir la norma de edificacion
respetando los retiros, sin embargo, las nuestras son las areas
adecuadas para elaborar un disefio arquitecténico atractivo a
nuestro mercado objetivo y a la vez nos permiten ser
competitivos frente a la competencia.

Areas Construida Vs.
Competencia

Nuestras areas de construccion se encuentran por sobre el
promedio de las viviendas del mismo tipo que ofrece la
competencia dentro de la Urb. Ciudad Celeste. El analisis
financiero debe ser estudiado con mucho cuidado para
encontrar el valor adecuado de venta y ser atractivos desde el
punto de vista del precio.

Estacionamientos

La Urb. Ciudad Celeste obliga a que cada vivienda posea un
area de estacionamiento para al menos un vehiculo y permite el
estacionamiento de otro sobre la via publica frente a cada
unidad de vivienda.

Sistema Constructivo

El proyecto sera construido con estructura en Hormigén
Armado, con mamposteria de bloque, losa de entrepiso y
cubierta metdlica en perfiles de acero. Cumplimos con lo
establecido en la Norma Ecuatoriana de la Construccion y

demas ordenanzas y disposiciones municipales.

Especificaciones de
Acabados

Los acabados a colocarse han sido escogidos de acuerdo al
Segmento de Mercado al que pertenece el proyecto, los cuales
cumplen con estandares medio alto — alto.

Sostenibilidad

El disefio arquitectonico establecido permite que las vivienda
posean ingreso de luz natural por los cuatro costados de las
casas, existe gran cantidad de ventilacién natural favorecidos
por los vientos que corren, el confort térmico debe ser regulado
por medio de un sistema adecuado de climatizacion.

Q00000 00O
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Podemos concluir que el componente arquitecténico de nuestro Proyecto
dentro de la Urbanizacién Ciudad Celeste — Etapa La Arboleda es viable ya que
cumple con lo establecido en las Normas de Edificacion y deméas ordenanzas y otras
disposiciones legales que rigen la actividad de la construccion en el cantén
Samborondon.

La distribucién arquitectonica planteada, esta por debajo de lo que nos
permite la norma, sin embargo, nuestra propuesta es el &rea mas adecuada para
poder establecer una distribucion de espacios que cumplan con los requerimientos
de nuestro segmento de mercado a la vez que nos permite ser competitivos desde

el punto de vista de precios.
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CAPITULO VI

ANALISIS DE COSTOS

PLAN DE NEGOCIOS

PROYECTO PARTICULAR DENTRO DE LA URBANIZACION CIUDAD
CELESTE - ETAPA LA ARBOLEDA

LUIS GUERRERO - MDI 2020
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6 CAPITULO VI: ANALISIS DE COSTOS

6.1 Antecedentes

En el presente capitulo se procede a detallar los costos totales del proyecto, los
mismos que seran generados en base a los costos directos, costos indirectos y
costo del terreno. Una vez generados estos valores, se determinaran los valores por
m2 de construccion y de terreno para posterior elaborar los cronogramas valorados

y los flujos de inversion correspondientes.

6.2 Objetivos

6.2.1 Objetivo General

Determinar el costo total del proyecto y el cronograma valorado de gastos a

ejecutarse.

6.2.2 Objetivos Especificos

e Establecer de manera minuciosa los costos directos e indirectos

e Valorar el costo del terreno por medio de los métodos: estudio de
mercado, valor residual y por el método de margen de la construccion.

e Comprobar los indicadores de costo por m2 para construccion sobre nivel
0.00 (Vivienda y areas abiertas construidas).

e Fijar el cronograma valorado para costos directos, costos indirectos y

costos del terreno.

6.3 Metodologia

La realizacion del actual capitulo estd compuesta de las siguientes etapas:

a. Presentacion de costos directos:

MDI
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e Presentar los elementos principales a considerar dentro de los costos directos
y cada uno de los rubros que contienen.

e Establecer el valor y costo de cada rubro de manera que se pueda deducir el
total mismo.

e Utilizar valores de referencia de otros proyectos, procesos y costos presentados
por la cAmara de la construccién.

b. Presentacion de los costos indirectos:

e Presentar los componentes fundamentales que conforman los costos indirectos,
cuales son los rubros y definir las diferentes etapas del proyecto.

e Establecer el costo y/o valor de cada uno de los rubros para de esta manera
poder estructurar el valor total.

e Emplear porcentajes determinados en relacion a los costos directos y/o
establecer el valor del rubro en relacién a datos de otros procesos o proyectos
homogéneos.

c. Establecer el costo del terreno

e Aplicar el método de Mercado para establecer el valor comercial del lote de
terreno, para ello se obtendran referencias comerciales cercanas a nuestro lote
de estudio y se realizaran los céalculos correspondientes.

e Establecer el valor del terreno por el calculo de valor residual, el cual se basa
en establecer una relaciéon entre el porcentaje de incidencia con los costos de
venta del proyecto.

e Fijar los valores maximos a cancelar por el terreno aplicando el procedimiento
de margen de construccioén, considerando un porcentaje de utilidad adecuado.

d. Establecer los valores de m2 de construccion, para lo cual se considerara la
totalidad de la vivienda y todos los componentes necesarios para su Optimo
funcionamiento.

e. Comprobar si los cronogramas valorados y los flujos de costos parciales y

acumulados en el proyecto son los mas acertados.
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Al realizar un resumen de costos del Proyecto Particular dentro de la

Urbanizacion Ciudad Celeste — Etapa La Arboleda, observamos que el mismo

alcanza un valor de $ 193,029.78 para una Vivienda, sin embargo, el proyecto

consiste en construir dos viviendas a la par con una especie de traslape en el

mes 4 de construccion hasta alcanzar un total de 10 viviendas lo que alcanza

un valor total de $1,930,297.80.

El costo total contiene costos directos, costos indirectos y costo del terreno.

La tabla 6.1 presenta un resumen de lo indicado en lineas anteriores en

relacion a costos.

Cddigo Descripcion Valor 1 Vivienda
1 Costos Directos S 84,597.50
2 Costos Indirectos S 22,169.88
3 Costo del Terreno S 86,262.40
4 Costo Total S 193,029.78

$
S
S

$

Valor para 10
Viviendas

845,975.00
221,698.80
862,624.00

1,930,297.80

% Incidencia

44%
11%
45%

100%

Tabla 6. 1 Resumen de Costos

Fuente: Detalle de Costos de Proyecto Propio dentro de la Urb. Ciudad Celeste - Junio 2020

Elaborado por: Luis Guerrero (MDI 2020)

En la presente tabla se determina los diferentes % de incidencias, es asi que

los costos directos representan un 44%, los costos indirectos representan un

11% vy el costo del terreno representa un 45%.

La figura 6.1 presenta un resumen grafico de lo indicado para cada rubro

sobre el valor total.

MDI
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% Incidencia de los Costos sobre el Total

Costo del Terreno

B Costos Directos Costos Indirectos Costo del Terreno

Figura 6. 1 Incidencia de los Costos sobre el Presupuesto Total
Fuente: Volumenes de Obra Proyecto Particular - Junio 2020

Elaborado por: Luis Guerrero (MDI 2020)

En la figura arriba descrita se puede determinar que el costo del terreno tiene
la incidencia mas elevada, la misma que se explicara en el acapite de analisis

del costo del terreno.

6.5 Costos Directos

6.5.1 Resumen de Costos Directos

En el presente sub capitulo se muestra que los costos directos del proyecto
Particular dentro de la Urbanizacion Ciudad Celeste — Etapa La Arboleda llegan a
la cantidad de $84,597.50 para 1 vivienda y de $845,975.00 para la totalidad de las
10 viviendas proyectadas.

La representacién de la tabla 6.2 indica un resumen de los costos directos
representados con los rubros mas significativos.

Los valores de estos costos se determinaron en relacion al disefio arquitectonico;

y, los valores de cada uno de los rubros que intervienen en el proyecto se obtuvieron
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en base a los precios que maneja la Camara de la Construcciéon de Quito, con fecha

de actualizacion a enero 2020.

CODIGO DESCRIPCION TOTAL TOTAL 10 VIVIENDAS INCIDENCIA
1 OBRAS PRELIMINARES S 2,708.83 S 27,088.30 3.2%
2 ESTRUCTURA S 30,009.20 S 300,092.00 35.5%
3 ALBANILERIA S 6,010.41 S 60,104.10 7.1%
4 RECUBRIMIENTOS S 10,232.80 S 102,328.00 12.1%
5 PINTURA S 3,690.54 S 36,905.40 4.4%
6 CARPINTERIAS S 14,901.68 S 149,016.80 17.6%
7 SISTEMA HIDROSANITARIO S 8,212.01 S 82,120.10 9.7%
8 SISTEMA ELECTRICO Y DE REDES S 2,113.28 S 21,132.80 2.5%
9 EQUIPAMIENTO S 6,718.75 S 67,187.50 7.9%

TOTAL S 84,597.50 $ 845,975.00 100%

Tabla 6. 2 Composicién de los Costos Directos
Fuente: Detalle de Costos de Proyecto Propio dentro de la Urb. Ciudad Celeste - Junio 2020
Elaborado por: Luis Guerrero (MDI 2020)

Al observar la presente tabla 6.2 se puede determinar que los rubros con mayor
representacion o incidencia son: Estructura, Carpinterias, Recubrimientos y el
Sistema Hidrosanitario.

A continuacion, la figura 6.2 mostrara una representacion porcentual de cada

rubro en relacion a los Costos Directos del proyecto objeto de estudio:

MDI
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Porcentaje de Incidencia de Costos Directos

7.9%
2.5% 77—

9.7%

= OBRAS PRELIMINARES = ESTRUCTURA = ALBANILERIA
= RECUBRIMIENTOS = PINTURA = CARPINTERIAS
= SISTEMA HIDROSANITARIO = SISTEMA ELECTRICO Y DE REDES = EQUIPAMIENTO

Figura 6. 2 Porcentaje de Incidencia de los Costos Directos
Fuente: Detalle de Costos de Proyecto Propio dentro de la Urb. Ciudad Celeste - Junio 2020

Elaborado por: Luis Guerrero (MDI 2020)

6.5.2 Composicién de Costos Directos

A los rubros anteriormente mencionados, se los podria desglosar a cada uno y
ubicarlos en distintos Paquetes de Trabajo. La tabla 6.3 realiza un muestreo de la
separacion de cada rubro, de la unidad empleada para su calculo, el precio unitario
y sus cantidades.

Como podemos observar existen rubros que operan unidades y valores
diferentes a 1, sefialando que este resultado se obtuvo en base al disefo
arquitectonico, el mismo que se encuentra aprobado.

Por otro lado, para los rubros que manejan unidades globales o generales, su
monto es el resultado de cotizaciones y consultas realizadas con proyectos similares
anteriormente ejecutados y que son homogéneos a nuestro proyecto Particular
dentro de la Urbanizacion Ciudad Celeste — Etapa La Arboleda.

De igual manera la Tabla 6.3 establece los costos directos para 1 vivienda y para

la totalidad de las 10 viviendas que son objeto de estudio
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CODIGO DESCRIPCION UNIDAD CANTIDAD P.UNITARIO TOTAL TOTAL 10 VIVIENDAS
1 OBRAS PRELIMINARES S - S 2,708.83 S 27,088.30
1.1 Movimiento de tierras m3 322.00 5 6.99 S 2,250.78 S 22,507.80
1.2 Obras preliminares glb 1.00 S 458.05 5 458.05 5 4,580.50
2 ESTRUCTURA S - $ 30,009.20 $ 300,092.00
2.1 Muros perimetrales m2 50.00 S 165.94 S 8,297.00 S 82,970.00
2.2 Cimentaciones m3 9.00 S 151.65 S 1,364.85 S 13,648.50
2.3 Hormigones m3 60.00 S 149.96 S 8,997.60 S 89,976.00
2.4 Acero de refuerzo Kg 2,310.00 5 2.26 S 5,220.60 S 52,206.00
2.5 Acero estructural Kg 750.00 S 3.99 S 2,992.50 S 29,925.00
2.6 Encofrados glb 1.00 S 3,136.65 S 3,136.65 S 31,366.50
3 ALBANILERIA S - $ 6,010.41 S 60,104.10
3.1 Mamposteria m2 280.00 S 9.33 S 2,612.40 S 26,124.00
3.2 Enlucidos m2 560.00 S 5.78 S 3,236.80 S 32,368.00
3.3 Trabajos con cemento glb 1.00 S 161.21 S 161.21 S 1,612.10
4 RECUBRIMIENTOS $ - S 10,232.80 S 102,328.00
4.1 Cielo Falso Gypsum m2 95.00 S 21.46 S 2,038.70 S 20,387.00
4.2 Acabados de Piso m2 200.00 S 30.41 S 6,082.00 S 60,820.00
4.3 Acabados de paredes m2 70.00 S 23.56 S 1,649.20 S 16,492.00
4.4 Aabados de Fachada m2 15.00 S 30.86 S 462.90 S 4,629.00
5 PINTURA S - $ 3,690.54 $ 36,905.40
5.1 Pintura interior m2 600.00 S 4.08 S 2,448.00 S 24,480.00
5.2 Pintura exterior m2 234.00 S 5.31 S 1,242.54 S 12,425.40
6 CARPINTERIAS $ - S 14,901.68 $ 149,016.80
6.1 Ventanas m2 27.00 S 89.18 S 2,407.86 S 24,078.60
6.2 Puertas U 12.00 S 151.86 S 1,822.32 S 18,223.20
6.3 Muebles Modulares glb 1.00 S 10,385.90 S 10,385.90 S 103,859.00
6.4 Cerraduras u 12.00 S 23.80 S 285.60 S 2,856.00
SISTEMA
7 HIDROSANITARIO $ - $ 8,212.01 $ 82,120.10
Instalaciones
7.1 Hidrosanitarias glb 1.00 S 3,622.23 S 3,622.23 S 36,222.30
7.2 Piezas sanitarias glb 1.00 S 2,572.81 S 2,572.81 S 25,728.10
7.3 Bomberos 3 glb 1.00 S 2,016.97 S 2,016.97 S 20,169.70
SISTEMA ELECTRICO Y DE
8 REDES S - $ 2,113.28 $ 21,132.80
Instalaciones Eléctricas vy
8.1 telefénicas glb 1.00 S 2,113.28 S 2,113.28 S 21,132.80
9 EQUIPAMIENTO $ - $ 6,718.75 $ 67,187.50
9.1 Magquinaria y equipamiento glb 1.00 S 3,724.15 S 3,724.15 S 37,241.50
9.2 Calentamiento de agua u 1.00 S 1,639.74 S 1,639.74 S 16,397.40
9.3 Sistema de seguridad U 1.00 S 723.46 S 723.46 S 7,234.60
9.4 operacién y mantenimiento u 1.00 S 631.40 S 631.40 S 6,314.00
TOTAL: $ 84,597.50 $ 845,975.00
Tabla 6. 3 Desglose de los Costos Directos

MDI

Fuente: Detalle de Costos de Proyecto Propio dentro de la Urb. Ciudad Celeste - Junio 2020

Elaborado por: Luis Guerrero (MDI 2020)
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6.6 Costos Indirectos

6.6.1 Resumen de Costos Indirectos
Del andlisis realizado se obtiene un valor de $ 221,698.75, para los Costos
Indirectos dentro de nuestro proyecto de estudio.

La Tabla 6.4 muestra un esquema de los paquetes de trabajo que conforman

los costos indirectos:

Cadigo Descripcion Total Incidencia
1 Planificacién S 36,400.00 16%
2 Ejecucion S 113,000.00 51%
3 Entrega S 30,000.00 14%
4 Comercializacion (5% de CD) S 42,298.75 19%
Total S 221,698.75 100%

Tabla 6. 4 Composicién de los Costos Indirectos
Fuente: Detalle de Costos de Proyecto Propio dentro de la Urb. Ciudad Celeste - Junio 2020

Elaborado por: Luis Guerrero (MDI 2020)

Por su parte la Figura 6.3 presenta los porcentajes de mayor incidencia. Para

la division de rubros se consider¢ las diferentes etapas del proyecto:
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Porcentaje de Incidencia de Costos Indirectos

-
@

Planificacién = Ejecucion = Entrega = Comercializacion (5% de CD)

Figura 6. 3 Porcentaje de Incidencia de los Costos Indirectos
Fuente: Detalle de Costos de Proyecto Propio dentro de la Urb. Ciudad Celeste - Junio 2020

Elaborado por: Luis Guerrero (MDI 2020)

Como se puede observar la Ejecucion del proyecto es el paquete de trabajo que
mayor incidencia representa de todos los estudiados con el 51%, esto se debe a
qgue la Ejecucion representa practicamente a todo el proceso constructivo y por lo

tanto también es la que requiere de un mayor periodo de tiempo.

Para calcular los valores de los costos indirectos se utilizaron dos metodologias,
en la primera se consideraron algunos porcentajes relacionados directamente a los
Costos Directos; y, para la segunda se realizaron consultas, estimaciones y
referencias de proyectos similares.

De los resultados obtenidos encontramos que los Costos Indirectos para el
proyecto Particular dentro de la Urbanizacién Ciudad Celeste — Etapa La Arboleda

indican un 26.21% de los costos directos.

MDI



6.6.2 Composicidon de Costos Indirectos

198

El desglose de las Actividades a realizar dentro del calculo de los Costos

Indirectos se encuentra detallada en la Tabla 6.5:

1
1.1

1.2

13
14
1.5
1.6
1.7
2
2.1
2.2
2.3
3
3.1
3.2
4
4.1

4.2

cobiGo

DESCRIPCION UNIDAD
Planificacion
Estudio de Mercado glb
Levantamiento
Topografico/Estudio de suelos glb
Disefio Arqutectonico m2
Disefio Estructural m2
Disefio Hidrosanitario m2
Disefio Eléctrico/electrénico m2
Asesoria Juridica glb
Ejecucion
Gerencia de Proyecto glb
Honorarios de Construccion glb
Fiscalizacién glb
Entrega
Permisos e Impuestos glb
Temas Legales glb
Comercializacion (5% de CD)
Marketing 3% CD
Comisién por Ventas 3;/:]?:5

TOTAL:

CANTIDAD

1.00
10.00

1,800.00
1,800.00
1,800.00
1,800.00
1.00

1.00
1.00
1.00

10.00
10.00

1.00

1.00

“©v» n n n n n un

P.UNITARIO

10,000.00
1,000.00

4.00
2.00
1.00
1.00
2,000.00

48,000.00
50,000.00
15,000.00

2,000.00
1,000.00

25,379.25

16,919.50

Total para 10
Viviendas

36,400.00
10,000.00

10,000.00

7,200.00
3,600.00
1,800.00
1,800.00
2,000.00
113,000.00
48,000.00
50,000.00
15,000.00
30,000.00
20,000.00
10,000.00
42,298.75
25,379.25

16,919.50

221,698.75

Incidencia
16%
5%
5%
3%
2%
1%
1%
1%
51%
22%
23%
7%
14%
9%
5%
19%
11%
8%

100%

Tabla 6. 5 Desglose de los Costos Indirectos

Elaborado por: Luis Guerrero (MDI 2020)

Fuente: Detalle de Costos de Proyecto Propio dentro de la Urb. Ciudad Celeste - Junio 2020

La Tabla arriba detallada muestra las cantidades y costos de cada una de las

actividades que conforman los Paquetes de Trabajo de los Costos Indirectos, asi

como también su precio final y el porcentaje de incidencia que cada una de ellas

tiene sobre la totalidad del costo, el cual ademas considera el valor total para las 10

viviendas.
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6.7 Costos del Terreno

Existen tres métodos para calcular el valor de un lote de terreno y su precio
unitario por m2, dichos métodos son:
e Método del mercado
e Método de valor residual
e Método del valor del margen de construccion
De los mencionados métodos, el método de valor residual y el de margen de
construccion nos ayudan a comprender el comportamiento del mercado del sector,
sin embargo, para nuestro estudio se debe considerar los valores obtenidos por

medio del método de mercado.

6.7.1 Método de Mercado

Para realizar el Método de Mercado, se ha obtenido 5 referencias comerciales
(el minimo es tres), de lotes de terreno de similares caracteristicas a nuestros lotes
objeto de estudio, dichas referencias comerciales se tratan de lotes ubicados en la
misma Urbanizacion Ciudad celeste — Etapa La Arboleda, por lo tanto, la distancia
existente entre las referencias y los lotes no excede los 500 metros.

En las figuras 6.4 y 6.5 nos muestra la ubicacién de los lugares en los cuales se
encuentran ubicados los lotes que hemos tomado como referencias comerciales y
una muestra del valor promedio por m2, dicha informacion fue levantada de los
diferentes portales inmobiliarios y su informacion fue debidamente verificada
mediante contacto telefénico con los vendedores.

Para el célculo del valor se va a emplear el valor referencial para determinar el
costo de venta del terreno sefialado en la tabla 6.6.

A continuacion, se muestra la Ubicacion y detalle de los lotes en las figuras 6.4
y 6.5:

MDI



200

Ciudad Celeste 9
La Arboleda

Figura 6. 4 Ubicacion de la Etapa la Arboleda - Urb. Ciudad Celeste
Fuente: Google Maps My Maps - Junio 2020

Elaborado por: Luis Guerrero (MDI 2020)
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Figura 6. 5 Referencias Comerciales de Terrenos Homogéneos
Fuente: Google Maps My Maps- Junio 2020

Elaborado por: Luis Guerrero (MDI 2020)
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A continuacion, se muestra la tabla 6.6 en la que se detalla el valor unitario por

m2 de terreno y el valor total de los lotes a ser adquiridos durante el poryecto:

METODO COMPARATIVO O DE MERCADO

Cadigo Descripcion Valor
1 Area de Terreno (m2) 280.00
) Valor de venta por m2 de
Terreno
3 Precio de Venta de Terreno S 86,262.40 ‘
a Precio Total de 10 Lotes de $ 862,624.00 ’

Terreno
Tabla 6. 6 Valor del terreno por el Método de Mercado

Fuente: Detalle de Costos de Proyecto Propio dentro de la Urb. Ciudad Celeste - Junio 2020

Elaborado por: Luis Guerrero (MDI 2020)

6.7.2 Método del Valor Residual

Para el Analisis del Método del Valor Residual se han observado las
consideraciones establecidas en las Normas de Edificacion, sin embargo, al no
contar con datos reales del COS y CUS, me permiti Justifica el valor del COS de la
siguiente manera, se analiza el porcentaje de area util del terreno descontado los

metros de retiros y obteniendo la proporcién correspondiente del total del lote.

En la Tabla 6.7 se muestra las consideraciones y calculos realizados para

obtener el valor unitario por m2.

METODO RESIDUAL

Cddigo Descripcion Unidad Valores
1 Datos

1.1  Areadeterreno M2 280.00
1.2 Precio venta m2 en Zona US S X M2 $1,300.00
1.3 Ocupacién del Suelo COS % 85%
1.4 Altura Permitida (h) Pisos

1.5 K= Area Util % 80%
1.6 Rango de Incidencia (Terreno) "ALFA" | % 18%
1.7 Rango de incidencia (Terreno) "ALFA" II % 15%
2 Calculos

MDI
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2.1 Area construida maxima = Area x COS x h 476.00
2.2 Area Util Vendible = Area Max. x K 380.80
2.3 Valor de Ventas = Area Util x Precio Venta (m2) $495,040.00
2.4 "ALFA" | Peso del Terreno $89,107.20
2.5 "ALFA" | Peso del Terreno $74,256.00
2.6 Media "ALFA" $81,681.60
2.7  Valor del m2 de terreno en USS | $291.72 |
Precio Total de 10 Lotes de Terreno $816,816.00 \

Tabla 6. 7 Valor del terreno por el Método Residual
Fuente: Detalle de Costos de Proyecto Propio dentro de la Urb. Ciudad Celeste - Junio 2020

Elaborado por: Luis Guerrero (MDI 2020)

Se puede observar que el valor unitario por m2 de terreno, segun este método,
es de $ 291.72 / m2. El proyecto objeto de estudio, pretende emplear lotes de
terreno que oscilen tren 260.00 m2 y 280.00 m2, razén por la cual se toma el valor
mas extremo hacia arriba, es decir, analizamos el escenario que mayor inversion y
financiamiento nos requeriria (lote de 280.00 m2).

De las consideraciones antes mencionadas se obtiene un valor para 1 lote de
terreno de $ 816,816.00.

Para realizar el calculo correspondiente, se toma un valor de Area Util (K) del
80%, esto en razon que se trata de una Vivienda de tipo Multifamiliar Alto 2, valores
gue se encuentran tabulados para el efecto de la valoracion de bienes inmuebles.

Los valores correspondientes para Alfa | y Alfa Il, se trata de factores que se han
establecido de acuerdo a las referencias comerciales establecidas en la zona para

lotes de terreno de caracteristicas homogéneas.

6.7.3 Método de Margen de Construccion

El método de Margen de Construccion consiste en encontrar una vivienda
construida con caracteristicas similares (homogéneas) a las que se construiria en
el lote objeto de tasacion para luego realizar un analisis del valor de las
construcciones con respecto al valor comercial total.

Se debe analizar la cantidad de metros cuadrados de construccion,
comparandolo con el valor de los Costos Directos VS. el valor de Venta por m2
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Comercial en el sector; una vez obtenidos los valores se debe segregar del valor
total de la vivienda el valor correspondiente a la construccién y por diferencia
obtenemos el valor de terreno.

La Tabla 6.8 nos muestra la forma de céalculo del Método de Margen de

Construccion:

Método Margen de Construccion
Cébdig

0 DESCRIPCION VALORES

1 Potencial de Ventas
11 Valor de Venta M2 Tipo

' (Vivienda) (VM2) $1,300.00
12 Coeficiente  deArea  Util

| Vendible (K) 80%

2 Costos

Costo Directo de
2.1 L
Construccién (CD) $500.00

29 Multiplicador Costo Total Incluye costos de

| Vivienda Rango x (M) Urbanizaciéon y Comunales 1.4
2.3 Area Total Construida (AT) 476.00
24 Costo Total Construcccién

| (cQ) CDXMxAT $333,200.00
2.5 Valor de Ventas (IVV) VM2xKxAT $ 495,040.00

3 Calculo del Valor por m2 de Terreno
3.1 Margen Operacional VV-CC $161,840.00
3.2 Valor del Lote Residual S 81,681.60
3.3 Utilidad Esperada 15% S 74,256.00
3.4 Utilidad Real $ 80,158.40
3.5 Valor del Terreno por Margen $ 87,584.00

3.6 Valor del m2 de Terreno

Precio Total de 10 Lotes de Terreno $ 875,840.00

Tabla 6. 8 Valor del terreno por el Método Margen de la Construccién

Fuente: Detalle de Costos de Proyecto Propio dentro de la Urb. Ciudad Celeste - Junio 2020

Elaborado por: Luis Guerrero (MDI 2020)

Del Método de Margen de la Construccién se obtiene que el valor unitario por
m2 de terreno es de $ 312.80. De igual manera, se toma para el andlisis un lote de
280.00 m2 de area y se obtiene un valor para 1 Lote de terreno de $875,840.00.

Este valor debe ser el maximo que se deberia pagar por los lotes de similares
caracteristicas y area, debido a que se han considerado los precios de venta por

m2 de construccion que se encuentran en el mercado para este tipo de viviendas;

MDI
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y, también considera un porcentaje de utilidad esperada (para este analisis se ha

considerado un 15%).

6.7.4 Comparaciones de Valores de Terreno

Una vez realizado el analisis de valoracion del Lote de Terreno por los tres
meétodos anteriormente descritos se debe realizar una tabulacion de los mismos y

establecer las correspondientes comparaciones.

La tabla 6.9 establece un resumen de los valores de terreno calculados:

Resultados de los Valores de Terreno
" , Método Margen
Caodigo Descripcion SUHEEE JIEe dela ®
& P Mercado Residual ..
Construccion
1 Uelle? [per? ik o $ 308.08 $ 291.72  $ 312.80
Terreno
2 Valorde 10lotesde ¢ 862,624.00 $ 816,816.00 $ 875,840.00
Terreno

Tabla 6. 9 Comparacion de Valores de Terreno
Fuente: Detalle de Costos de Proyecto Propio dentro de la Urb. Ciudad Celeste - Junio 2020

Elaborado por: Luis Guerrero (MDI 2020)

De la tabla anteriormente descrita se puede apreciar que el valor mas alto por
m2 de terreno es el obtenido por medio del Método Margen de Construccion con $
312.80/ m2, mientras que el mas bajo lo representa el valor obtenido por el Método
Residual, por su parte el Método de Mercado obtiene un valor por m2 de terreno de
$ 308.08/m2 de terreno. Sin embargo; y, para objeto de nuestro andlisis, se tomara
el valor obtenido por medio del Método de Mercado debido que es el valor que se
comercializa en el entorno de Samborondon.

A continuacioén, la Figura 6.5 muestra los valores unitarios para cada m2 de

terreno calculados por los diferentes métodos:
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Valor Unitario por m2 de Terreno
$308.08 /m2 $291.72 /m2 $312.80 /m2
$300.00 I $304.20 /m2
$250.00
$200.00
$150.00
$100.00
Método Mercado Método Residual Método Margen de la
Construccion
e=\/alor Promedio

Figura 6. 6 Valor Unitario por m2 de Terreno
Fuente: Detalle de Costos de Proyecto Propio dentro de la Urb. Ciudad Celeste - Junio 2020

Elaborado por: Luis Guerrero (MDI 2020)

La Figura 6.6 nos muestra los valores que alcanzaran la compra de los 10

lotes de terreno que se requieren para el presente proyecto inmobiliario:

Valor Total de 10 Lotes de Terreno
$875,840
$862,624
$850,000 $851,760
$816,816
$800,000
$750,000
$700,000
$650,000
Método Mercado Método Residual Método Margen de la
Construccion
= \/3lor Promedio

Figura 6. 7 Valor Total de 10 Lotes de Terreno
Fuente: Detalle de Costos de Proyecto Propio dentro de la Urb. Ciudad Celeste - Junio 2020

Elaborado por: Luis Guerrero (MDI 2020)
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6.8 Indicadores de Costos

Una vez que se han calculado los costos directos e indirectos, es necesario
definir los valores unitarios por metro cuadrado de construccion de nuestro proyecto

objeto de analisis.

6.8.1 Costos por m2

A continuacion, se muestra la tabla 6.10, la cual evidencia el area total de metros
cuadrados de construccién a ser levantados dentro del proyecto de 10 viviendas; el
proyecto no posee areas bajo el nivel 0.00 por lo tanto el porcentaje de incidencia

corresponde al 100% a los trabajos realizados sobre el nivel 0.00 dividido en dos

plantas.
Area de Area de' , Incidencia de
L N .. Construccion %
Codigo Descripcion  Construccion . . Costos para
. . para 10 Incidencia ..
1 Vivienda L. 10 Viviendas
Viviendas
Sobre Nivel $
(o)
1 0.00 (2 180.00 m2 1,800.00 m2 100% 1,930,297.80
plantas)
Bajo  Nivel o S
2 0.000 0.00 m2 0.00 m2 0% X
$
180. 2 1,800. 2 1009
3 Total 80.00 m 800.00 m 00% 1,930,297.80

Tabla 6. 10 Incidencia de Costos por Niveles
Fuente: Detalle de Costos de Proyecto Propio dentro de la Urb. Ciudad Celeste - Junio 2020

Elaborado por: Luis Guerrero (MDI 2020)

Por otro lado, la Tabla 6.11 nos muestra el costo unitario por m2 de construccion de

area (til y el valor unitario por m2 de area bruta.
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Costo por
. ., Costo Total 1 Costo Total Costo por m2 de
Codigo Descripcion . . para 10 m2 de «
Vivienda . . < . Area
Viviendas Area Util
Bruta
A Sobre  Nivel S S S S
0.00 193,029.78 1,930,297.80 1,072.39 852.45
5 Bajo Nivel $ S S S
0.000 - - - -
3 Total > > > >
193,029.78 1,930,297.80 1,072.39 852.45

Tabla 6. 11 Costos por m2
Fuente: Detalle de Costos de Proyecto Propio dentro de la Urb. Ciudad Celeste - Junio 2020
Elaborado por: Luis Guerrero (MDI 2020)
La Tabla 6.11 nos muestra que el precio por m2 de construccion de Area Util es
de $1,072.39 lo cual es un dato muy importante a tomar en cuenta para el analisis
financiero y poder establecer un porcentaje de utilidad adecuado; de igual manera,

es un indicador a ser considerado dentro de las estrategias de marketing y ventas.

6.9 Cronogramas y Flujos

Una vez que se han calculado todos los costos que se emplearan en el Proyecto
Particular Dentro de la Urbanizacion Ciudad Celeste — Etapa La Arboleda, se debe
establecer un cronograma que contenga todas las actividades a ser ejecutadas y en
gué momento deben realizarse; de igual forma, se deben establecer los flujos de

caja de todos los costos en los que se incurriran.

6.9.1 Cronograma General

Para el Cronograma General se deben tener en cuenta las siguientes

consideraciones:
e Se construiran las viviendas en un nimero de dos a la vez.
e La Construccion de las siguientes dos viviendas comenzaran en el Mes 5

de las dos viviendas anteriores.

MDI
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e Enalgin momento de la construccion, las viviendas se traslaparan en las
actividades de Planificacion, Ejecucion y Comercializacion.
e Los meses en que se traslapan la construccién de las viviendas, las

actividades y costos se duplican.

La Tabla 6.12 nos muestra el Cronograma General:

Compra de 2 Lotes

Construccion de 2 Viviendas (A = 2 viviendas)
Construccion de 2 Viviendas (B = 2 viviendas)
Construccion de 2 Viviendas (C = 2 viviendas)
Construccion de 2 Viviendas (D = 2 viviendas)
Construccién de 2 Viviendas (E = 2 viviendas)
! Meses en que se traslapan 4 Viviendas




209

Mes 1

Mes

Mes

Mes Mes

Mes
22

Mes
23

Mes
24

Mes
25

Mes
26

Mes
27

OBRAS
PRELIMINARES

ESTRUCTURA

ALBANILERIA

RECUBRIMIENTO
S

PINTURA

CARPINTERIAS

SISTEMA
HIDROSANITARIO

SISTEMA
ELECTRICO Y DE
REDES

EQUIPAMIENTO

PLANIFICACION

EJECUCION

ENTREGA

COMERCIALIZACION

MDI

TERRENO -

Fuente: Detalle de Costos de Proyecto Propio dentro de la Urb. Ciudad Celeste - Junio 2020

Tabla 6. 12 Cronograma General de Ejecucion

Elaborado por: Luis Guerrero (MDI 2020)
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La Figura 6.7 nos muestra el comportamiento de los Costos Directos, mismo que

se obtuvo del célculo del Cronograma Valorado el que se encuentra en los anexos

correspondientes (Anexo 1):

$80

S70

$60

S50

$40

MENSUAL

$30

$20

$10

S0

Flujo de Inversiones - Costos Directos

$72 $72 $72 $7z/
$60 /r
’
$33 $36$33 Si $33 $i6$33 $36$33
— $29 — 29/ — $29 _ $29 —
S22 ’/, $23
A
{ $12513
$5 d
$0 $0 D/

1 2 3 4 5 6 7 8 9 1011 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24 25
MESES

$900
$800
$700
$600
$500
$400
$300
$200

$100

ACUMULADO

Figura 6. 8 Flujo de Inversiones — Costos Directos

Fuente: Detalle de Costos de Proyecto Propio dentro de la Urb. Ciudad Celeste - Junio 2020

Elaborado por: Luis Guerrero (MDI 2020)

La Figura 6.7 nos muestras picos en los meses 4, 8, 12, 16 y 20, debido que en

esos periodos coinciden las actividades de Estructura, Sistema Hidrosanitario,

Sistemas Eléctricos y Redes por lo tanto la coincidencia de actividades y egresos

de dinero aumenta en dichos meses. En los dos primeros meses no vamos a tener

ningun costo directo debido a que la obra apenas comienza en el mes 3.

Debido a la particularidad del proyecto, que consiste en construir dos unidades

habitacionales a la par y dos siguientes de manera traslapada, se establece que los

Costos Directos se mantienen permanentes durante practicamente todo el proceso

constructivo y de ventas.
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Nuestro proyecto tiene una duracion de 27 meses pero para los Costos Directos

Unicamente se los realiza hasta el mes 25 en que la obra debe culminar.
6.9.3 Cronograma Valorado — Costos Indirectos
La Figura 6.8 nos muestra el comportamiento de los Costos Indirectos, mismo que,

al igual que los costos directos, se obtuvo del célculo del Cronograma Valorado

mMismo que se encuentra en los anexos correspondientes (Anexo 2):

Flujo de Inversion - Costos Indirectos
$18 $250
$16 $16 $16
$16 . . -
$14 $200
$12

$12 . n o
= $10 $10 $10 $10 $10 $10 $10 $10 $10 $150 2
S $10 mEm mw :// " S
Z rd s 2
= . $6 96 $6 ’ ! /’/ 7 $6 $100 3

1

$6 e 5 s <

> ,/’/’ $2 »0

S22 ¢1¢1 |_|

S0 $0

123456 7 8 910111213 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24 25 26 27
MESES

Figura 6. 9 Flujo de Inversiones — Costos Indirectos
Fuente: Detalle de Costos de Proyecto Propio dentro de la Urb. Ciudad Celeste - Junio 2020

Elaborado por: Luis Guerrero (MDI 2020)

La Figura nos muestra que en los meses 11, 15, 19 y 23, se encuentran los
picos mas altos, esto se debe a que en éstos meses es cuando se traslapan los
valores mas altos de Planificacion, Ejecucion y Comercializacion que representan

el mayor valor acumulado para éstos costos.

Es importante describir que otros meses importantes de costos indirectos los
representan los meses 7, 8, 9, 12, 13, 16, 17, 20, 21 y 23, debido a que en éstos
meses también se traslapan las actividades antes indicadas sin embargo el

sumatorio total es menos a la descrita en el punto anterior. En el mes 26 solamente

MDI
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se contemplan los gastos por Comision de Ventas y en el mes 27 los gastos por

Comision de Ventas mas los gastos de entrega.

6.9.4 Cronograma Valorado — Costos Totales

Flujo de Inversiones - Costo Total

$250 $2,500
$218 $218 $218

$201
$200 n $2,000

$173 /
e

_ $150 / $1,500 S
=4 <
) —_
(%) y ]
- =
$100 - / - - $1,000 3
$66 q
$50 $39 %45 $39 545 539545 J %46 30 ¢35 $500

R

1 23 45 6 7 8 910111213 14151617 18 19 20 21 22 23 24 25 26 27
MESES

Figura 6. 10 Flujo de Inversiones — Costo Total
Fuente: Detalle de Costos de Proyecto Propio dentro de la Urb. Ciudad Celeste - Junio 2020

Elaborado por: Luis Guerrero (MDI 2020)

La Figura 6.9, nos muestra el Flujo de Inversiones del Costo Total, del cual
se puede apreciar que presenta un comportamiento muy particular, debido a que el
proyecto consiste en la compra de 2 lotes de terreno cada 4 meses, es por ello que

los picos mas altos se presentan en los meses 1, 5, 9, 13y 17.

Los valores de los picos son muy superiores al segundo costo total reportado,
obteniendo una diferencia de casi el 300%; la curva de inversion nos muestra el
comportamiento importante que en los meses de compra debe ser financiado
adecuadamente, lo cual es un punto muy importante para ser analizado dentro del

modelo de inversion.
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INDICADOR

CONCLUSION

IMPACTO

Costos Totales

El Costo Total del Proyecto asciende a $ 1,930,297.80, el cual
considera valores de Costos Directos, Costos Indirectos y el
Costo de los 10 lotes de Terreno.

Costo del Terreno

Los costos de los 10 lotes de terreno representan una incidencia
en el costo total del 45%, este valor de incidencia en Muy
Elevado, sin embargo, su valor es el que se comercializa en el
mercado debido a la alta plusvalia de la Urb. Ciudad Celeste. El
valor Comercial por m2 de terreno en el sector es de 308.08
USD/m2.

Relacién de Costos
Directos e Indirectos

Los Costos Indirectos representan el 26.21% de los Costos
Directos, el cual es un valor razonable e incluso bajo para este
tipo de proyectos, por lo tanto, el proyecto es factible.

Cronograma General

Dentro del Cronograma General, existen 3 actividades de los
Costos Indirectos (Planificacién, Ejecucién y Comercializacion)
que se traslapan en el tiempo, debido a que la construccién de

las viviendas comienza con un nimero de dos y en el mes 4,

terminan con la obra gris y comienzan con la construccion de las
siguientes dos viviendas cuando aun faltan 3 meses para
concluir las dos anteriores. En los meses de Traslape los costos
se duplican.

Flujo de Inversiones —

Nos muestra 5 picos importantes en los meses 1, 5, 9. 13y 17
debido a que, maximo, en éstos meses se debe adquirir y

Costo Total legalizar los siguientes dos lotes de terreno para continuar con
el proyecto; su viabilidad es positiva.

El Flujo Total nos muestra un comportamiento de crecimiento

progresivo a lo largo del tiempo cuya distribucion es adecuada,

Flujo Total exceptuando los meses de compra de los lotes lo cual muestra

lo particular del proyecto, sin embargo, su viabilidad es también
positiva.

00 000

Podemos concluir que el componente Analisis de Costos de nuestro Proyecto

dentro de la Urbanizacién Ciudad Celeste — Etapa La Arboleda, contempla los

principales Costos que deberan ser financiados y ejecutados en toda la duracion del

proyecto, dichos valores han sido calculado en base a los valores establecidos en

la Camara de la Construccion de Quito, actualizados a enero de 2020, pero

realizando los ajustes necesarios ya que proyecto se ejecutara en el canton

Samboronddn de la provincia del Guayas.
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Adicionalmente se han considerado costos de referencias comerciales
homogéneas, consultas a constructores de la localidad y otros costos de proyectos
similares, por lo tanto, los valores descritos son los adecuados y muestran un

escenario positivo para la ejecucion del proyecto objeto de estudio.
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CAPITULO VII

ANALISIS COMERCIAL

PLAN DE NEGOCIOS

PROYECTO PARTICULAR DENTRO DE LA URBANIZACION CIUDAD
CELESTE - ETAPA LA ARBOLEDA

LUIS GUERRERO - MDI 2020
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7 CAPITULO VII: ANALISIS COMERCIAL

7.1 Antecedentes

El canton Samboronddn, en la provincia del Guayas, presenta una gran cantidad
de proyectos inmobiliarios, dirigidos a un estrato socioeconémico muy similar al que
apunta nuestro proyecto, en tal virtud es menester establecer una estrategia
comercial qgue nos permita ser competitivos frente a los promotores inmobiliarios

que ya se encuentran presentes en este sector.

El presente capitulo nos ayudara a definir la politica de precios a ser aplicados
durante todo el proyecto, que nos permita definir un precio que sea atractivo a
nuestro mercado objetivo, el cual ademéas debera estar fortalecidos con disefios y

acabados adecuados.

7.2 Objetivos

7.2.1 Objetivo General

Determinar una Estrategia Comercial apropiada que nos permita llegar a
posicionarnos dentro nuestro mercado objetivo, contando ademas con una
velocidad de venta que nos permita cumplir con nuestro proyecto en un periodo de
tiempo definido.

7.2.2 Objetivos Especificos

e Definir la Estrategia Comercial del producto considerando el nombre del
Promotor Inmobiliario y los diferentes medios de publicidad.

e Establecer el Presupuesto y Cronograma de Promocién, el mismo que
debera ser distribuido de manera adecuada durante toda la ejecucion del

proyecto y su posterior tiempo de cobranza.
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o Definir el precio base por valor unitario en area util de las viviendas,
considerando ademas los precios hedonicos y los incrementos en precios
de acuerdo al porcentaje de avance de obra.

e Establecer el esquema de financiamiento mas adecuado de tal manera
gue nos permita ser atractivos y competitivos frente a los demas

proyectos inmobiliarios.

7.3 Metodologia

La realizacion del actual capitulo esta compuesta de las siguientes etapas:
a. Definir nuestro Segmento Objetivo:
e Definir al estrato socioeconémico al cual va dirigido nuestro proyecto, ademas
de la edad de los potenciales compradores y su organizacion familiar.
e Definir una imagen corporativa definida en base formas y texturas propias de la
actividad de la construccién y que sea atractiva para quienes este dirigido.
b. Establecer nuestra Estrategia de Promocion:
¢ Definir los diferentes medios de publicidad tanto en obra como por medio de los
diferentes canales electronicos.
e Crear paginas Fan Page en las redes sociales Facebook e Instagram.
e Levantar la informacién necesaria para definir precios base, precios heddnicos
y porcentajes de incremento de acuerdo al avance del proyecto.
c. Establecer Cronogramas y Flujos.
¢ Definir un cronograma de Ventas considerando un valor de velocidad de recio
de absorcién mensual de viviendas.
e Calcular los flujos de ingresos mensuales por cada mes de venta y los

acumulados al final del proyecto.

7.4 Segmento Objetivo

El proyecto Particular Propio dentro de la Urbanizacion Ciudad Celeste — Etapa

La Arboleda, tiene como segmento objetivo a personas cuyos ingresos econémicos
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superan los $ 3,500.00 mensuales; los interesados se tratan de personas mayores
de 35 afios de edad que desean una vivienda en la ciudad de Guayaquil o lo mas
cercana posible pero que cuente en un ambiente privado y alejado del estrés de la
ciudad.

Las familias interesadas en este tipo de viviendas, generalmente estan
compuestas por 3 a 5 personas, el cual una de ellas es una persona de la tercera
edad o cercana a la tercera edad que desean las mayores comodidades posibles
en un ambiente de tranquilidad. El estrato socioecondmico al que apunta el proyecto

es medio alto — alto.

7.5 Producto

El detalle del producto a oferta ya fue analizado en el capitulo correspondiente
a arquitectura, sin embargo, podemos resumir en que el producto se trata de
viviendas de dos plantas, de alrededor de 180.00 m2 de construccion en lotes de
terreno que oscilen entre los 260.00 m2 y 280.00 m2 de area.

Las viviendas deben estar conformadas por un dormitorio completo en planta
baja, 2 dormitorios en planta alta (cada uno debe contar con su propio bafio
completo), adicionalmente se contara con el Dormitorio Master, el cual constara de

un amplio bafio con tina de hidromasaje y walking closet.

7.5.1 Imagen Promotora

Nos encontramos en proceso de conformacion de una empresa familiar cuyo fin
sera la Promocién Inmobiliaria, tomando como punto de partida al cantén
Samborondon, para posterior ampliar proyecto de orden inmobiliario a la ciudad de
Quito y poder trabajar de manera conjunta en estos dos frentes.

A nuestra empresa familiar se la ha nombrado como CONSTRU GUERRERO,
para lo cual se ha trabajo en un primer disefio de logo que se puede apreciar en la

Figura 7.1.
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Figura 7. 1 Logo en Proceso de Creacion

Fuente: Constru Guerrero - Julio 2020

Elaborado por: Luis Guerrero (MDI 2020)

Para la elaboracion del Logo se consideraron los elementos mas evidentes de
una vivienda como son los techos a dos aguas, de igual manera la textura del logo
responde a asemejar a los materiales de construccién, es por ello que presenta un
brillo cromado y con cierta rugosidad, el objetivo de la empresa familiar ser4 a mas
de la promocién inmobiliaria continuar con el tasacion de bienes inmuebles, la cual
es una actividad que la vengo realizando desde hace 4 afios a manera de servicios

profesionales.

7.6 Estrategia de Promocién

El proyecto Particular Propio dentro de la Urbanizacion Ciudad Celeste — Etapa
La Arboleda, debe contar con una estrategia de promocién tan acertada, que nos
permita aprovechar al maximo las potencialidades de la urbanizacién y la misma
promocion que esta a desarrollado durante todo el tiempo de su existencia.

Es importante destacar que la Urbanizaciéon Ciudad Celeste, ya se encuentra
posicionada en la mente de las personas que un estrato socioeconémico medio alto-
alto, que radican en Guayaquil o Samboronddn, esta urbanizacion es muy apreciada
por los consumidores y su hombre es tiene una enorme representatividad, lo cual
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representa en si misma una ventaja importante sobre los demas proyectos
inmobiliarios del sector.
Nuestra Estrategia de Promocién va a basarse en siete ejes, que se detallan a

continuacion:

7.6.1 Vallas Publicitarias en Obra

Consiste en realizar una valla tipo Poster de 1.5 m x 3.3 m, en el cual se detallara,
el nombre y logo de los promotores inmobiliarios, renders de la vivienda a ser
construida y numeros de contacto; es importante aclarar que este tipo de publicidad,
es uno de los que mejores resultados a producido en la promocion de proyectos
inmobiliarios.

En la Figura 7.2 se puede apreciar un primer borrador de la imagen a ser

colocada en las vallas publicitarias.

CONSTRU GUERRERO

CONSTRUCCIONES Y AVALUOS

'CONSTRU GUERRERO
Comtrecanesy ks

CARACTERISTICAS

DORMITORIO MASTER CON WALKING CLOSET E HIDROMASAJE

3 DORMITORIOS

5 BANOS COMPLETOS

1 BANO SOCIAL

DORMITORIO DE SERVICIO “ O ‘Urb.Ciudad Celeste
GRAN ESPACIO PATIO POSTERIOR \_/ EtapalaArboleda
AMPLITUD DE ESTACIONAMIENTO ¥

Figura 7. 2 Imagen para las Vallas Publicitarias en Proceso de Creacion
Fuente: Constru Guerrero - Julio 2020

Elaborado por: Luis Guerrero (MDI 2020)



221

7.6.2 Vallas Publicitarias en Sectores Aledanos

La Urbanizacion Ciudad Celeste, cuenta con varias etapas a las cuales no se
puede ingresar si no se es el duefio del inmueble o se posee una autorizacion
especifica, razén por la cual al interior de la vivienda podemos colocar una
publicidad de tamafio A3 en la garita de ingreso a la etapa La Arboleda.

Debemos colocar 3 vallas publicitarias adicionales, las cuales deberan ser
ubicadas en la via de ingreso a la urbanizacién, a la altura del Centro Comercial
Plaza Batan - Supermaxi, una segunda Valla debera ser colocada a la altura del
Centro Comercial Tia Ciudad Celeste y la tltima sera colocada en el Redondel del
Colegio Aleman Humboldt, el cual representa al centro educativo mas cercano a la

etapa La Arboleda de Ciudad Celeste.

7.6.3 Pagina Web

Es fundamental que el promotor inmobiliario posea su propia pagina web, en la
cual se puedan mostrar los diferentes proyectos que se desarrollen en el futuro,
como promotores inmobiliarios ain no contamos con esta herramienta tecnoldgica,
pero sin duda es necesaria la creacion de la misma.

Una péagina web, es de conocimiento masivo y de facil accesibilidad y debe
contener la informacién mas relevante de los proyectos ejecutados y en ejecucion,
ademas de todos los servicios y las garantias que nuestros clientes pueden obtener

al confiar en nuestra marca.

7.6.4 Portales Inmobiliarios

Los portales inmobiliarios son cada vez mas utilizados por las personas que
buscan un inmueble que se ajuste los mas posible a sus requerimientos, para ello
promocionaremos nuestras viviendas en portales como Plusvalia, Trovit y al tratarse

de la region costa, utilizaremos también las paginas OLX y Mercado Libre.
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7.6.5 Redes Sociales (Facebook e Instagram)

Las redes sociales con el principal medio de comunicacion que se manejan en
todos los estratos sociales y para una gran diversidad de actividades, por lo tanto,
es fundamental la creacion de una fan page en Facebook. De igual forma, y; debido
al mercado objetivo que apunta nuestro proyecto debemos crear una cuenta en la
red social Instagram, ya que este segmento de mercado maneja éstas dos redes

sociales de manera fundamental.

En la Figura 7.3 podemos observar un primer borrador que se encuentra en

proceso de creacion para subirla a la red Social Facebook.

= ___CONSTRU GUERRERO

Construcciones y Aval(ios

o

. Constru Guerrero

° Crear nombre de usuario de la pagina

Contactarnos

4 w ®

Publicar Foto Promocionar Ver como

AUn no tiene calificacion « Empresa de construccion

Inicio Publicaciones = Empleos Eventos  Vid

Figura 7. 3 Pagina en redes Sociales (Facebook) en Proceso de Creacién
Fuente: Constru Guerrero - Julio 2020

Elaborado por: Luis Guerrero (MDI 2020)
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7.6.6 Ferias de Vivienda

Nuestro proyecto inmobiliario tiene un tiempo de duracion de aproximadamente
24 meses, tiempo en el cual se planea participar en dos ferias de vivienda con un
periodo de tiempo de separacion de ellas de al menos 6 meses. El objetivo de
participar en estas ferias no es Unicamente la venta de las unidades sino también
insertar un nombre y una marca en el mercado inmobiliario de Guayaquil y

Samborondon.

7.6.7 Otros

Existen otros medios de promocién que se podran ir adaptando a nuestro
proyecto y que en cierto momento podrian resultar de muy buenos resultados,
dichos medios son la elaboracion material audiovisual (con sobre vuelos con Dron),
elaboracion de material POP, envio masivo de informacion a un segmento de

mercado especifico.

7.7 Presupuesto y Cronograma de la Estrategia de Promocion

7.7.1 Presupuesto de Promocion y Publicidad

Con la Finalidad de calcular el presupuesto destinado a Publicidad, Marketing y
Ventas, vamos a considerar un juicio de expertos, el mismo que nos recomienda
gue dicho presupuesto debe oscilar alrededor del 5% de los Costos Directos del
proyecto.

Para nuestro proyecto se establece que el monto que debemos designar para
este rubro debe alcanzar como maximo los $ 43,000.00, la forma de calculo se

encuentra detallada en la tabla 7.1.
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DESCRIPCION VALOR
Total de ventas S 2,337,270.00
Comercializacién  ( Marketing vy
Comision por Ventas - 5% Costos S 42,298.75
Directos)
Presupuesto Definitivo S 43,000.00

Tabla 7. 1 Presupuesto para Comercializacién

Fuente: Proyecto Propio dentro de la Urbanizacion Ciudad Celeste - Julio 2020

Elaborado por: Luis Guerrero (MDI 2020)
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Es importante destacar que el valor antes descrito abarca la totalidad de los

diferentes medios de promocion que fueron detallados en el subcapitulo 7.4.

7.7.2 Cronograma de la Estrategia de Promocion

El cronograma para la ejecucion de la Estrategia Promocional de nuestro

proyecto se muestra en la Tabla 7.2.

Mes
1

Mes
2

Mes
3

Mes
4

Mes
5

Mes
6

Mes
7

Mes
8

Mes
9

Mes
10

Mes
11

Mes
12

Mes
13

Mes
14

Mes
15

Mes
16

PROMOCION

Mes
19

Mes
20

Mes

21

Mes
22

Mes
23

Mes
24

Valla Publicitaria en Obra

Vallas Publicitarias en sectores
aledafios

Pagina Web

Portales Web Inmobiliarios ‘ | ‘ | | |

Redes Sociales (facebook e Instagram)

Ferias de Vivienda | ‘ | ‘ |

Otros

Tabla 7. 2 Cronograma para el Plan de Promocion y Publicidad

Fuente: Proyecto Propio dentro de la Urbanizacion Ciudad Celeste - Julio 2020

Elaborado por: Luis Guerrero (MDI 2020)

Es importante destacar que las diferentes formas de pago para cada medio de

publicidad seran negociadas a su debido momento, pero en su contratacion, se

debera tomar en cuenta que la publicidad debera ser dividida hasta el mes 21 segun

el cronograma establecido.
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7.8 Politicas de Precios

Los precios de venta de las unidades de vivienda se encuentran definidas en base
al costo total de la obra (costos directos, costos indirectos y valor comercial del
terreno) mas un porcentaje razonable de ganancia que para este proyecto puede

oscilar alrededor del 20%.

Los valores del proyecto parten de un precio base, el cual incrementara su valor
en funcién del tiempo en el cual se compra la unidad de vivienda, es decir
dependiendo en que porcentaje de avance de la obra nos encontremos, y; en

funcién de los precios hedonicos del inmueble.

7.8.1 Precios Base

El Precio Base, se define en funcion del costo total de la obra, como lo habiamos
destacado en el punto anterior, en comparaciéon con los datos obtenidos del
correspondiente estudio de mercado y competencia del sector, luego del andlisis de
rigor se establece un valor unitario por m2 de construccion para los diferentes

componentes de la vivienda y que se puede apreciar en la tabla 7.3.

Casa Tipo Valor
Planta Baja $1,250.00 / m2
Planta Alta $1,250.00 / m2
Porche de Acceso $ 700.00 / m2
Garage Descubierto $80.00 / m2
Areas Abiertas/Jardines $30.00 / m2

Tabla 7. 3 Definicion de Precio Base
Fuente: Proyecto Propio dentro de la Urbanizacion Ciudad Celeste - Julio 2020

Elaborado por: Luis Guerrero (MDI 2020)

Es importante destacar que, para nuestro proyecto, el precio base se lo ha
definido tomando como consideracidon una vivienda Tipo de 180.00 m2 de

construccion.

MDI
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7.8.2 Precios Hedoénicos

Para el calculo de los precios hedonicos, en primera instancia vamos a recordar
gue nuestro proyecto requiere la compra de terrenos de manera paulatina hasta
completar el objetivo de construir 10 unidades habitaciones; dichos lotes de terreno
oscilaran entre 260.00 m2 y 280.00 m2, por lo tanto, su frente variara dependiendo
de la forma del lote y por lo tanto su valor de venta debera ser sancionada o

premiada.

El primer Precio Hedo6nico que vamos a considerar es el frente del terreno segun
la tabla 7.4.

Frente de Terreno Factor
menor a 10.00 m 1.00
igual a 10.00 m 1.05
mayor a 10.00 m 1.10

Tabla 7. 4 Definicion de Precios Heddnicos (Terreno)
Fuente: Proyecto Propio dentro de la Urbanizacion Ciudad Celeste - Julio 2020

Elaborado por: Luis Guerrero (MDI 2020)

El segundo precio heddnico que vamos a considerar es la ubicacién y distancia
gue existe desde el lote en el cual construyamos nuestra vivienda hasta el area
social (piscina, sala comunal, gimnasio, juegos infantiles), ya que es el area social
la que mayor representatividad posee de todo el conjunto habitacional y son los

lotes mas cotizados.

El segundo precio hedodnico se encuentra establecido en la tabla 7.5.

Distancia a Areas
Factor
Comunales
00ma99 m 1.10
100 ma 199 m 1.05
200 ma 300 m 1.00

Tabla 7. 5 Definicion de Precios Heddnicos (distancia a areas comunales )
Fuente: Proyecto Propio dentro de la Urbanizacion Ciudad Celeste - Julio 2020

Elaborado por: Luis Guerrero (MDI 2020)
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7.8.3 Avance de Obra

Es importante destacar que las unidades de vivienda no pueden presentar los
mismos valores de venta en plano o al inicio del proyecto que cuando ya se
encuentra en su etapa final, la razén se basa fundamentalmente en el riesgo que
asume el comprador cuando desea adquirir una vivienda, es decir que en plano o al
inicio del proyecto quienes confian en el promotor inmobiliario asumen un riesgo
mayor ya que la obra no comienza o apenas tiene un porcentaje de avance de obra

pequefo.

Este riesgo depositado por parte de los compradores, debe ser premiado y por
lo tanto los valores por m2 de construccion para la venta deben ser menores que al
final de la obra cuando la misma ya se encuentra construida y el riesgo es minimo

o nulo.

La tabla 7.6 nos muestra el valor de incremento por Avance de Obra.

Mes
1

Mes
2

Mes | Mes
3 4

Mes
5

Mes | Mes
6 7

Mes
8

Mes | Mes
9 10

Mes
11

Mes | Mes
12 | 13

Mes
14

Mes | Mes
15 16

Mes
17

Mes | Mes
18 | 19

Mes
20

Mes | Mes
21 | 22

Mes

PROMOCION P

Mes
24

Precio por Trimestre $ 1,110.00 | $ 1,130.00 | $ 1,150.00 | $ 1,170.00 | $ 1,190.00 | $ 1,210.00 $ 1,230.00 | $ 1,250.00

Tabla 7. 6 Incremento de Valor por Avance de Obra
Fuente: Proyecto Propio dentro de la Urbanizacion Ciudad Celeste - Julio 2020

Elaborado por: Luis Guerrero (MDI 2020)

7.8.4 Cuadro de Precios

Una vez que hemos logrado obtener el Precio Base, los Precios Hedodnicos y el
Avance de Obra, podemos establecer los precios para los dos tipos de vivienda que
forman parte de nuestro proyecto en donde cada tipo abarca el numero de 5
unidades obteniendo un total de 10, es importante destacar que para este analisis

se ha considera un area de terreno igual para todos de 280.00 m2.

A continuacion, mostramos en la tabla 7.7, los valores de venta para las

viviendas Casa Tipo No. 1 (177.15 m2 de construccion).

MDI
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. Distancia a Area Area Garaje !

L Unidade - R R Terraza Precio por .

Descripcion Areas Cubierta Descubierto N . Precio/m2
s Accesible (m2) Vivienda
Comunales (m) (m2) (m2)

A 200 ma300 m 177.15 22.95 12.18 $221,437.50 $1,250.00
. B 200 m a 300 m 177.15 22.95 12.18 $221,437.50 $1,250.00
Ca;zT'lpf’ c 100 ma 199 m 177.15 22.95 12.18 $232,509.38  $1,312.50
' D 100mal199m 177.15 22.95 12.18 $232,509.38 $1,312.50
E 0O0ma99m 177.15 22.95 12.18 $243,581.25 $1,375.00

Tabla 7. 7 Cuadro de Precios para Casa Tipo No. 1
Fuente: Proyecto Propio dentro de la Urbanizacion Ciudad Celeste - Julio 2020
Elaborado por: Luis Guerrero (MDI 2020)
La tabla 7.8, los valores de venta para las viviendas Casa Tipo No. 2 (182.43

m2 de construccion).

Distancia a Area Area Garaje TR Precio por
Descripcion  Unidades Areas Cubierta Descubierto N . - Precio/m2

Accesible (m2) Vivienda

Comunales (m) (m2) (m2)
F 200 ma300m 182.43 19.25 0 $228,037.50 $1,250.00
) G 200 m a 300 m 182.43 19.25 0 $228,037.50 $1,250.00
ca;iT'zpc’ H 100 m a 199 m 182.43 19.25 0 $239,439.38  $1,312.50
' | 100 ma 199 m 182.43 19.25 0 $239,439.38 $1,312.50
J 00ma99m 182.43 19.25 0 $250,841.25 $1,375.00
TOTAL DE
VENTAS $2,337,270.00

Tabla 7. 8 Cuadro de Precios para Casa Tipo No. 2
Fuente: Proyecto Propio dentro de la Urbanizacion Ciudad Celeste - Julio 2020

Elaborado por: Luis Guerrero (MDI 2020)

Como se puede apreciar en las tablas anteriores, tenemos dos Tipos de Casa,
las cuales seran construidas 5 de cada unay se obtendra un valor total por concepto
de ventas de $2,337,270.00.

Con la finalidad de poder ser competitivos frente a los demas proyectos
inmobiliarios que se ejecutan dentro de la misma Urbanizacién Ciudad Celeste —
Etapa La Arboleda, nuestra Politica de Precios busca obtener precios mas
competitivos (menores) por m2 de venta y de esta manera garantizar el éxito del
proyecto.

Para poder ilustrar nuestros precios de venta en comparacion con los de la

competencia, se ha desarrollado la Figura 7.4.
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$1,500.00

$1,400.00

$1,300.00

$1,200.00

$1,100.00

$1,000.00

$900.00

Precios de Venta por m2

$1,471.00
$1,300.00
$1,123.34
$1,003.08
L
Precio de Venta Area Util Precio de Venta Areas Totales

CC-La Arboleda  ® Proyecto Propio

Fuente: Detalle de Costos de Proyecto Propio dentro de la Urb. Ciudad Celeste - Julio 2020

Figura 7. 4 Precios de Venta por m2 de Area Util

Elaborado por: Luis Guerrero (MDI 2020)

De la grafica se aprecia que nuestro proyecto presenta un valor por m2 de

construccion a la venta de $ 1,300.00, es decir que es menor al precio de venta en

la Urbanizacion Ciudad Celeste — Etapa La Arboleda con $ 171.00 por m2, esto solo

si consideramos el area util.

Por otro lado, si consideramos las areas totales (terrazas accesibles, garajes y

jardines), obtenemos un valor menor al de la competencia con $ 120.26 por m2.

Estos valores sin duda son apetecidos por los compradores y por lo tanto se

garantiza nuestra competitividad

lo que nos permite compensar nuestras

debilidades como promotores inmobiliarios nuevos frente a aquellos que ya se

encuentran consolidados en el mercado o que llevan un mayor tiempo que nosotros

en la misma actividad.

MDI
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7.9 Esquema de Financiamiento

El esquema de financiamiento utilizado para nuestro proyecto, debe por lo
menos, similar al que utiliza la Corporacion Ciudad Celeste para la venta de los
diferentes proyectos inmobiliarios, lamentablemente es muy complicado poder
mejorar este tipo de financiamiento ya que esta conformado con los montos minimos

indispensables para poder garantizar el pago de la vivienda.

La Tabla 7.9 nos muestra el esquema que se aplicaria:

ESQUEMA DE FINANCIAMIENTO

Descripcion Cantidad Detalle
Reserva S 1,000.00
la Fi laP
Entrada 10% Con la Firma de la Promesa de

Compra Venta
Durante el Proceso de
Construccion
Crédito 70% A la Entrega de la Vivienda
Tabla 7. 9 Esquema de Financiamiento

Cuotas por 6 meses 20%

Fuente: Proyecto Propio dentro de la Urbanizacion Ciudad Celeste - Julio 2020

Elaborado por: Luis Guerrero (MDI 2020)

Como se puede apreciar en la tabla antes mencionada, la reserva se realiza con
una cantidad de dinero muy pequefia en comparacion con el valor de venta la
vivienda, posterior realizamos la firma de la promesa de compra venta en donde
deben abonar el 10% de la totalidad.

Posterior durante la etapa constructiva se debera abonar el otro 20% con lo cual
alcanzariamos el 30% de aportes de la vivienda para que el 70% restante sea
financiado, mediante crédito hipotecario, a la entrega de la unidad habitacional.

Otra forma de financiamiento es que el comprador reserve con $ 1.000,00, y que
abone paulatinamente con 9 cuotas de $ 15.581,80 hasta completar el 30% vy el

restante 70 % por medio de un préstamo a cualquier entidad financiera.
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7.10 Cronogramas y Flujos

7.10.1 Periodo de Ventas

Con el fin de realizar el andlisis de los cronogramas y flujos, es necesario tomar
en consideracion dos aspectos fundamentales, el primero tiene que ver con la
velocidad de venta, el mismo que fue calculado y definido en el andlisis comercial y
gue para la Urbanizacion Ciudad Celeste — Etapa la Arboleda es de 0.45 unidades

por mes, pero para fines de calculo la aproximaremos a 0.50.

El otro aspecto importante a considerar es el punto de inicio de las actividades
de comercializacion, para nuestro caso de estudio vamos a asumir un mes antes
del comienzo de las obras, el motivo de no comenzar en un periodo ain méas anterior
es debido a que no se tiene la certeza que los disefios arquitectonicos y de las

diferentes ingenierias tengan las aprobaciones municipales correspondientes.

Con un mes antes de que comiencen las actividades de obra, ya se cuentan con
los disefios aprobados y definidos, de tal forma que ya se puede ofertar en el
mercado un producto especifico para ponerlo a disposicion de los potenciales

clientes.

7.10.2 Cronograma Valorado e Ingresos

Al igual que para el periodo de ventas, es necesario considerar ciertos

parametros para definir el cronograma de ventas:

Nuestro proyecto trata de la compra de terrenos dentro de la Etapa la Arboleda
de la Urbanizacion Ciudad Celeste, por lo tanto, no se tiene definido el lugar exacto
en donde se pueda adquirir los terrenos, sino que la compra respondera a la
disponibilidad de terrenos, por lo tanto, para la elaboracién del cronograma valorado
de ventas no se puede considerar ningun precio heddnico. Tampoco se considerara
algun incremento por la compra de la vivienda en funcién del porcentaje de avance

de obra total.

MDI
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El primer pardmetro es establecer que el esquema de financiamiento es el
detallado en el punto 7.7, es decir 10% de entrada, 20% en cuotas durante la
construccion y el 70% restante al momento de la entrega de la vivienda mediante

un crédito hipotecario.

El segundo parametro tiene que ver con el supuesto que las ventas se deberan
distribuir de manera equitativa durante todo el proceso hasta el mes 24 de avance

de obra.

En la tabla 7.10 se muestra el Cronograma de Ingresos Mensuales y

Acumulados.
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MESES DE VENTA

MES 1

MES 5

MES 9

MES 13

MES 17
Ingreso
Mensual

Ingreso
Acumulado

lal2 3al4 5al6 7al8
$32,164  $31,164 $31,164 $31,164

$32,164 $31,164

$32,164  $31,164 $63,327 $62,327

$32,164  $63,327  $126,654  $188,982

9al 10
$15,582
$31,164

$32,164

$78,909

$267,891

11al12
$326,218
$31,164

$31,164

$388,545

$656,436

13al14
$15,582
$15,582
$15,582

$32,164

$78,909

$735,345

MESES DE COBRANZA

15al 16 17al 18
$326,218

$15,582 $15,582

$15,582 $15,582

$31,164 $15,582

$32,164

$388,545 $78,909

$1,123,890  $1,202,799

19al 20
$326,218
$15,582
$15,582
$15,582
$15,582

$388,545

$1,591,344

21al22

$15,582
$15,582
$15,582

$46,745

$1,638,089

23al24

$326,218
$15,582
$15,582

$357,381

$1,995,470

25al 26

$15,582

$15,582

$2,011,052

27

$326,218

$326,218

$2,337,270

MDI

Tabla 7. 10 Cronograma Valorado de Ingresos

Fuente: Proyecto Propio dentro de la Urbanizacion Ciudad Celeste - Julio 2020

Elaborado por: Luis Guerrero (MDI 2020)

TOTAL
$1,135,471.40
$187,981.60
$467,454.00
$125,654.40

$420,708.60

$2,337,270.00

$2,337,270.00
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7.10.3  Flujo de Ingresos

El Flujo de Ingresos nos permite apreciar el comportamiento de los pagos
realizados por concepto de las 10 viviendas en un periodo total de 27 meses, es asi
gue se puede observar que 2 meses antes del inicio de las obras de construccion
ya comenzamos con el proceso de comercializacion y ventas.

Hasta el mes 17 se espera haber vendido las 10 unidades habitacionales e
incluso haber recibido el pago total de las 4 primeras viviendas en los meses 11y
15, lo cual alcanzaria la suma de aproximadamente $ 1.124.000,00. Se puede
observar que en el periodo de los meses 25y 26 los ingresos son pequefos, ya que
solamente existen ingresos en el mes 25, en el mes 26 los ingresos con cero debido
a que se ha supuesto que en ese mes se realizardn los trdmites hipotecarios
correspondientes con el fin de obtener el crédito por el 70% restante, mismos que
deben ingresar en nuestras arcas a partir del mes 27 y que corresponderia a las
ultimas dos viviendas.

La Figura 7.5 nos muestra el comportamiento de los Flujos de Ingresos.

Cronograma Valorado de Ingresos

Inicio de la Obra
Fin de la Obra

2500000
2000000
1500000

1000000

i
|
I
|
|
|
|
I
|
|
|
|
|
|
500000 :
|

mes 0 mes 1- 2 mes 3-4 mes 5-6 mes 7-8 mes 9- mes 11- mes 13- mes 15- mes 17- mes 19- mes 21- mes 23- mes 25- mes 27
10 12 14 16 18 20 22 24 26

B Ingreso Mensual — emm=|ngreso Acumulado

Figura 7. 5 Cronograma Valorado de Ingresos
Fuente: Datos Obtenidos del Flujo de Ingresos - Julio 2020

Elaborado por: Luis Guerrero (MDI 2020)
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7.11 Conclusiones

INDICADOR CONCLUSION IMPACTO

Nuestro proyecto alcanzara ingresos totales de $ 2,250,000.00,
Ingresos Totales el cual representa Unicamente el andlisis en base a la venta de
las 10 unidades habitacionales.

La estrategia de Promocién se basa en 7 aspectos publicitarios
que abarcan la promocion tanto en obra como en los diferentes
Estrategia de Promocién medios electrénicos, de los cuales ya se esta trabajando en la
creacion de las Vallas Publicitarias y en la creacién de las
cuentas en redes sociales (Facebook e Instagram)

El costo de la estrategia de Promocion es de $ 43,000.00, que

Presupuesto y represente el 5 % de los Costos Directos de la Obra. La
Cronograma de la estrategia comenzara un mes antes del comienzo de obra hasta
Estrategia de Promocion el mes 21. La obra total tiene un tiempo de construccién de 24
meses.

El precio Base definido para nuestro proyecto es de $ 1,250.00 /
m2 de &rea Util, el cual representa un valor menor en
comparacion con el promedio de valor de venta de nuestra
Politica de Precios competencia, con esto buscamos ganar competitividad frente a
los demas promotores inmobiliarios de nuestro mercado objetivo
y que ya se encuentran consolidados dentro del cantén
Samborondén.

El nombre del Promotor Inmobiliario es CONSTRU
GUERRERO, la misma que se trata de una empresa familiar
Imagen Promotora que se encuentra en proceso de constitucion y busca comenzar
con la construccion y comercializacion de viviendas en el canton

Samborondon.

El esquema de financiamiento definido corresponde al mismo
que utiliza la corporacién Ciudad celeste, ya que no podemos
Esquema de ofrecer un esquema por debajo de este, y; consiste en 10% con
Financiamiento la firma de la Promesa de Compra Venta, 20% en pagos
durante la construccion de la vivienda y el 70%mediante crédito
hipotecario a la entrega de la unidad habitacional.

000 00O

Podemos concluir que el componente Analisis de Comercial de nuestro
Proyecto dentro de la Urbanizacion Ciudad Celeste — Etapa La Arboleda, contempla
los principales requerimientos para poder promocionar nuestras viviendas de
manera acertada, garantizando de esta forma una adecuada velocidad de ventas.

De igual manera nuestros precios son muy competitivos lo que nos hace
atractivos al publico, sin embargo, nuestros precios deben ser fortalecidos con
disefios constructivos y acabados adecuados que nos permite posicionarnos mejor
en la mente de nuestro mercado obijetivo.

Por lo descrito en lineas anteriores podemos concluir que nuestro Proyecto
dentro de la Urbanizacion Ciudad Celeste — Etapa La Arboleda es viable.

MDI
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CAPITULO VI
GERENCIA DE PROYECTOS

PLAN DE NEGOCIOS

PROYECTO PARTICULAR DENTRO DE LA URBANIZACION CIUDAD
CELESTE - ETAPA LA ARBOLEDA

LUIS GUERRERO - MDI 2020
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8 CAPITULO VIII: GERENCIA DE PROYECTOS

8.1 Antecedentes

Dentro del desarrollo de todas las aristas que se requieren ser estudiadas dentro
de la planificacion de nuestro proyecto Particular en la Urbanizacion Ciudad Celeste
— Etapa La Arboleda, es necesario que conozcamos los estandares metodolégicos
esenciales para realizar una adecuada Gerencia de nuestro Proyecto, es
fundamental que definamos como gestionar nuestros recursos, nuestros riesgos
nuestros objetivos, etc. y que identifiguemos cuéles son las herramientas que
podemos emplear para guiar nuestro proyecto a buen puerto. Para ello es necesario
gue analicemos los lineamientos establecidos en la Guia PMBOK para Gerencia de

Proyectos, basados en la metodologia PMP.

8.2 Objetivos

8.2.1 Objetivo General

Determinar una Planificacion Gerencial, a ser aplicada en nuestro proyecto
inmobiliario, empleando metodologia PMP para estar en capacidad de gestionar
adecuadamente los recursos de nuestro proyecto.

8.2.2 Objetivos Especificos

Analizar y Definir las gestiones para nuestro Proyecto Particular en la
Urbanizacion Ciudad Celeste — Etapa La Arboleda, en las siguientes aristas:

e Analizar y Definir las Gestiones para nuestro Proyecto Particular en la
Urbanizacion Ciudad Celeste — Etapa La Arboleda.

¢ Definir la planificacion de nuestras gestiones mediante la identificacion de
las entradas de cada gestion.

¢ Identificar las Técnicas y/o Herramientas a ser empleadas con la finalidad

gue nos permitan Ejecutar nuestro proyecto.

MDI
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e Definir cual sera la metodologia empleada para realizar el monitoreo y
Control de nuestras gestiones.

e Establecer como se manejaran las diferentes areas de conocimiento que
forman parte de la Guia PMBOK y que serdn aplicadas a nuestro

proyecto.

8.3 Metodologia

La realizacion del actual capitulo esta compuesta de las siguientes etapas:
a. Andlisis de la metodologia establecida en la Guia PMBOK:
¢ Identificar las Gestiones a ser aplicadas dentro de nuestro proyecto objeto de
estudio.
e Fortalecer la informacién dela Guia PMBOK con los apuntes y clases de
Gerencias de Proyectos dictadas por el Arq. Andrés Franco MDI.
b. Aplicar las Gestiones a la Realidad de nuestro Proyecto:
e Definir las entradas, Herramientas y Técnicas que mejor se adaptaran a la
realidad de nuestro proyecto objeto de estudio.
c. Aplicacion de los Procesos PMI para control:
e Establecer el mecanismo de Monitoreo y Control que vamos a cumplir para

ejecutar el proyecto.

8.4 Gestion de la Calidad

Nuestro punto de partida dentro del analisis de Gerencia de Proyectos va a ser
la Gestion de la Calidad, ya que nuestro trabajo debe estar encaminado a cumplir
con el 100% del proyecto y con los niveles esperados por todos los participantes

especialmente por los patrocinadores.

La calidad se encuentra al Centro de todo el proyecto y un buen Gerente de

Proyectos debe obtener un producto de calidad con una buena administracion de
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Tiempo, Alcance y Costo; ademas deberd gestionar a los interesados, las
comunicaciones y recursos.

Por otro lado, la calidad esta ligada con la integracion de las Adquisiciones y el
adecuado manejo de los Posibles Riesgos.

A continuacion, en la Figura 8.1 se muestra una representacion de la Gestion de
Calidad:

AN

Coste: esta variable no solo incluye el
dinero, incluye todos los recursos que se
necesitan para llevar a cabo el proyecto,
el coste incluye personas,
equipamientos, materiales, etc.

Tiempo: todos los proyectos vienen
delimitados por el tiempo, siempre hay
una fecha que cumplir.

Alcance

T Alcance: cada proyecto produce un unico producto (bien o
servicio), el alcance del proyecto describe y limita el
. trabajo requerido para conseguir el producto.

Figura 8. 1 Representacion de la Gestiéon de Calidad

Fuente: gladysgbegnedji.com - agosto 2020

Elaborado por: Luis Guerrero (MDI 2020)

Nuestro proyecto objeto de estudio se denomina: Proyecto Particular Propio
dentro de la Urbanizacién Ciudad Celeste — Etapa La Arboleda, tiene como finalidad
la construccion de 10 viviendas dentro de la Urbanizacion antes mencionada, la cual
se ubica en la Provincia del Guayas, canton Samborondén.

Las viviendas se deberan ir construyendo en un nimero maximo de dos a la par
(areas de construccion de 180.00 m2); para ello es necesario la compra de los lotes
(cuyas areas oscilaran entre 260.00 m2 y 280.00 m2) de manera paulatina a medida

que avancemos con la construccion y venta de las viviendas que las anteceden.

MDI
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8.4.1 Planificacion de la Gestion de Calidad

Para comenzar con la Planificacion de Gestion de Calidad vamos a comenzar
por tomar del Acta de Inicio/Constitucion del Proyecto, la cual debe contener una
descripcion del alcance del proyecto, cronograma de actividades, presupuesto
referencial, y todo aquello que se requiera para mejorar o Reforzar la gestion de
Calidad.

El Acta es fundamental ya que representa el Inicio del Proyecto y a partir de esa
fecha cada uno de los involucrados e interesados debe comenzar a cumplir su rol
dentro del desarrollo del proyecto.

Otro de los insumos con los que debemos contar para poder comenzar con la
Planificacion de Gestion de Calidad sera los Documentos del Proyecto, dicha
documentacion seran todos los estudios técnicos que se requieren para la
construccion de las dos primeras viviendas y todos los permisos municipales que el
GAD de Samborondon nos exija.

Una vez que contamos con todos los insumos utilizaremos como técnicas y
herramientas a las siguientes: Juicio de Expertos, en donde intervendra el arquitecto
que realizd el a anteproyecto y que posee alrededor de 25 afios de experiencia en
este tipo de trabajos; Planificacion de Inspecciones y Reuniones, en donde
participaremos todos los involucrados.

Estas técnicas y herramientas nos serviran para establecer la metodologia a
emplear tanto en obra como en el control del cumplimiento de los hitos
constructivos, para lo cual podemos basarnos en Lecciones Aprendidas de otras
obras que hayamos realizados en el pasado y cuya retroalimentacion fue importante
para acrecentar nuestra experiencia.

La Planificacion de Inspecciones y Reuniones irdn de la mano, ya que a medida
gue realicemos las reuniones y verifiguemos los avances de obra y otras novedades
deberemos retroalimentar la informacion levantada, verificar nuestro cronograma y
presupuesto para, de ser necesario, tomar los correctivos pertinentes.

Una vez de cumplidos los pasos y requisitos anteriormente mencionados

realizaré mi Plan de Gestion de Calidad con las Métricas necesarias para poder
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monitorearlas adecuadamente, este plan sera definido para mis dos primeras
viviendas y nos servird como una herramienta base para los otros 4 grupos de casas
que quedarian pendiente y que deberan sufrir ciertas modificaciones necesarias en
base a las nuevas experiencias adquiridas, este constituird mi documento de Salida

de la Planificacion de Gestion de la Calidad.

8.4.2 Gestionar y Controlar La Calidad

Con la finalidad de llevar una gestion y control, adecuados de la calidad, vamos
a utilizar las Herramientas de Diagrama de Flujo, que busca diagramar o graficar un
proceso establecido para mejorar la calidad, es importante destacar que los
Diagramas de flujo para las primeras viviendas puede definirse, pero para las
siguientes podra ser modificado de acuerdo a nuestras necesidades.

La Figura 8.2 nos muestra un modelo de Diagrama de Flujo con correcciones

dentro de un proceso:

PROPUESTA DE MEJORA:
Mﬂnl:,"‘,’::::‘::“ o8 Sabemos que, dentro del sector publico, existen procesos que se han vuelto demasiado burocréticos, engorrosos y en ocasiones se
entros de Salud P! convierten en obstaculos que impiden que las solicitudes se puedan ejecutar.

La propuesta consiste fundamentalmente, en eliminar del proceso en estudio, a aquellas entidades que no pertenecen a la DNS-PN
de la siguiente forma:

1.- Eliminar la comunicacién con el Jefe de Zona (Provincial) y que la comunicacién se dirija directo a DNS-PN.

2.- Eliminar la necesidad de solicitar el apoyo técnico de profesionales externos a DNS-PN, mediante el fortalecimiento del Dpto.
de Infraestructura.

Oficio del 3. Eliminar que DGL-PN, apruebe un presupuesto del cual no tienen conocimiento claro de su alcance y que ha sido realizado por

Comandante de un profesional abalizado en el 4rea de costos y presupuestos de la DNS-PN.
Zona al Director
Nacional de Salud
PN

Anélisis del Pedido!
en DNS-PN. El
pedido es par:
Infraestructus
para Logistica?

Se archiva la
Solicitud

c
)
Remitir el Té Ho
pedido al Dpto. |«no E:,:’,f“‘“‘l’,esl",‘"“ Remitir TDR a Compras.
de Logistica e Pablicas
ovan Se Obtuvo el
e Inf n
o
i

cambio de Partida
Presupuestaria

Si

Remitir al Dpto de
Planificacién para
certificacion PAC

realicen una
reprogramacion

Y
Se Obtuvo la

Partida Si o Seprocedeala
Presupuestaria Contratacién

El Director Nacional de

Salud PN,emita un solo
documento autorizando o
negando se realicen las
gestines pertinentes

Figura 8. 2 Diagrama de Flujo dentro de un Proceso
Fuente: Elaboracién Propia - agosto 2020

Elaborado por: Luis Guerrero (MDI 2020)
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Otras de las herramientas que utilizaremos para el Control de la Gestion de
Calidad es el Diagrama Espinas de Pez o Ishikawa, en el cual se enlistan los
problemas y lo que busca es llegar a determinar la verdadera causa del problema,
es decir establecer que origino un problema para poder tomar la medida de solucién
mas adecuada.

La Figura 8.3 nos muestra un modelo de Diagrama de Espinas de Pez o Ishikawa

para ser implementado en nuestro proyecto:

TALENTO

EQUIPOS
HUMANO Q
Los Centros de Salud se encuentran
La Oficina cuenta con 1 Los computadores se encuentran distribuidos a nivel nacional. Total 48
Arquitecto y 1 Ing. Civil obsoletos. Se debe Usar los Propios. La Pianta Central st en Quito.
Nao contamos con Ing. Eléctrico, No poseemos copiadora/ impresora La DNS-PN, cuenta con un nimero reducido
Electronico y Mecdnico propia. Se comparte con otros Dptos de vehiculos disponibles para el traslado.
El Jefe del Dpto. debe también cumplir funciones Los equipos de medicidn para campo son
adiministrativas y écnicas. Duplicidad de propios f'ﬁ:zﬂ:;iﬂf:i":'sé;gife :::;”fﬂs- etc) La DNS-PN, no cuenta con una adecuada
Funciones administracién de pasajes aéreos.
DEMORA EN LA
ELABORACION DE
ESTUDIOS TECNICOS
No existen un Manual de Procesos Ne contamos con una planificacion E J fe debe ade
Definido. Se adecua de acuerdo a las continua de capacitacion en temas e umeros ooeratima
clrCuUnStancias afines cumplir funciones operativas

El Personal téenico y de secretaria no
cuenta con la experiencia suficienie en

Exceso de Horas Laborales. Fatiga.
temas de salud

No existe Gerencia de Proyectos

MSP; ARCSA y ofros organismos de control
no poseen Ja cantidad suficiente de personal
técnico para trabajar en conjunto

La Estructura Orgéinica no se encuentra
definida por parte del Min. de Gobiermno n caso de emergencias se priorizan nuevos

estudios técnicos no planificados.

CONDICIONES

PROCESOS LABORALES

Figura 8. 3 Diagrama Espinas de Pez o Ishikawa
Fuente: Elaboracion Propia - agosto 2020

Elaborado por: Luis Guerrero (MDI 2020)

8.5 Gestion de la Integracion

Esta gestidon consiste en colocar en la misma caja a todas las demas gestiones,
esto quiere decir que, es una funcion primordial del gerente de Proyecto mantener
una vision integradora de todos los componentes que conforman la obra a
ejecutarse, lo que se basa fundamentalmente en tener claro el alcance de nuestro

proyecto y los objetivos que buscamos, manejar la informacion y realizar un
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adecuado sistema de comunicacion; esto debe desembocar en realizar actividades
necesarias unificadas de supervision y control que nos permitan cumplir con los
entregables acordados.

Dentro de nuestro proyecto objeto de estudio, es necesario cumplir con la
construccion de las viviendas en el periodo previamente establecido (7 meses) y
que se cumplan las ventas segun lo calculado (velocidad de venta = 0.45
unidades/mes), por lo que el Gerente de Proyecto es el responsable de que las
cosas marchen adecuadamente en base a una vision en conjunto de todas las
demas gestiones que conforman el proyecto, mediante la creacién de un correcto

Plan de Direccién de Proyecto.

8.4.3 Acta de Constitucién del Proyecto

Es el Documento con el cual inicia nuestro proyecto Particular Dentro dela
Urbanizacion Ciudad Celeste, Etapa la Arboleda; mediante este documento el
Patrocinado marca el inicio del proyecto, y da lugar a que todos los participantes
comiencen a ejecutar las actividades que son de su responsabilidad, mediante la
asignacion de recursos y facultades.

e El Acta de Constitucion del Proyecto estara conforma por:

e El proposito del proyecto;

e Los objetivos medibles del proyecto y los criterios de éxito asociados;

e Los requisitos de alto nivel:

e La descripciéon de alto nivel del proyecto, los limites y los entregables clave;

e Elriesgo general del proyecto;

e Elresumen de cronograma de hitos;

e Los recursos financieros pre aprobados;

e Lalista de interesados clave;

e Los requisitos de aprobacion del proyecto (es decir, en qué consiste el éxito del
proyecto, quien decide si el proyecto tiene éxito y quién firma la aprobacion del

proyecto);
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e Los criterios de salid del proyecto (es decir, que condiciones deben cumplirse a
fin de cerrar o cancelar el proyecto o fase);

e El director del proyecto asignado, su responsabilidad y su nivel de autoridad
El nombre y el nivel de autoridad del patrocinador o de quienes autorizan el acta

de constitucion del proyecto.

8.5.2 Desarrollar el Plan de Direccién de Proyecto.

Consiste en desarrollar un documento que nos permita integrar, las acciones
que se requiera para coordinar toda la planificacion y que esta funcione en conjunto.

Como entradas para realizar este Plan tenemos la misma Acta de Constitucion
del Proyecto Particular dentro de la Urbanizacion Ciudad Celeste, etapa La
Arboleda, ya que es la que va a marcar el inicio del proyecto y la puesta en marcha
de las diferentes actividades.

De igual manera se tomara como entrada todas las Salidas de los Otros
Procesos, ya que el objetivo de este plan es lograr unificar en un solo documento
todos los resultados que deben ser obtenidos a lo largo del proyecto.

Las Técnicas y herramientas que utilizaré seran:

Juicio de Expertos. - ya que es fundamental tomar experiencias pasadas,
propias o de los otros miembros de nuestro equipo, y ponerlas en practica
adecuadas a la realidad actual y corrigiendo los procesos.

Recopilacion de Datos. - necesitamos conocer cuales son los resultados
obtenidos en los diferentes procesos y analizarlos si los diferentes objetivos se estan
cumpliendo.

Reuniones. - Para realizar retroalimentacion y aplicar medidas correctivas o
establecer mejoras, participaremos todos los interesados.

Por ultimo, obtendremos El plan para la Direccion del Proyecto el cual debera
ser puesto en conocimiento del residente de Obra y de los interesados en la
ejecucion de la misma para que tengan la herramienta para evaluar el desarrollo de

las dos primeras viviendas.
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8.5.3 Dirigir, Gestionar el Trabajo y Monitorear, Controlar el Trabajo del

Proyecto

Es importante destacar que la gestion de integracion es fundamental durante
todo el ciclo de vida del proyecto y con la finalidad de realizar una apropiada
Direccion, debemos integrar todos los procesos en especial el de Costo, Tiempo y
Riesgos, ya que son éstos los que, en mayor medida, nos van a definir los costos
de un Plan de Contingencia, en casos especiales se deberan sumar las gestiones
de recursos humanos y todos aquellos que se requieran.

El Monitoreo y Control de trabajo se lo realizar4 por medio de los Informes de
Desempefio del Trabajo que deberan mostrar que se estan cumpliendo con los
entregables en funcién del cumplimiento de las operaciones de Obra. El control
debe estar coordinado permanentemente con la planificacion estratégica de tal

manera que los diferentes hitos y objetivos se vayan cumpliendo.

8.6 Gestion del Cronograma

Dentro de nuestro proyecto Particular Propio dentro de la Urbanizacién Ciudad
Celeste — Etapa La Arboleda, se debe contar con un cronograma adecuado de
trabajo el mismo que de ser ejecutado y controlado, para ello hay que realizar las

siguientes actividades:

8.6.1 Planificar Gestion del Cronograma

Nuestro proyecto trata de construccion de hasta dos viviendas a la par, por lo
tanto, la Planificacion de Gestion del Cronograma se lo realizara una vez por cada
ocasidén que se comience el proceso para dos nuevas viviendas, el objetivo de
establecer esta planificacion es determinar una guia de como se gestionara las

actividades que se establecen en el cronograma a lo largo del tiempo.

MDI
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Para poder desarrollar este proceso y hacerlo aplicable a nuestro proyecto
tomaremos el Plan de Direccién del Proyecto y otros documentos de gestion de
alcance, este sera analizado mediante el uso de la técnica de reuniones del equipo
gerencial, y juicios de expertos nuevamente ingresa nuestro arquitecto con sus 25
afios de experiencia, en donde deberan participar los principales interesados en la
ejecucion del proyecto y por ultimo se definira el Plan de Gestién de Cronograma
que nos servird para definir la planificacién, gestién, ejecucion y cronograma del

proyecto.

8.6.2 Definir las Actividades

Dentro de nuestro Proyecto en la Urbanizacion Ciudad Celeste debemos
establecer un mecanismo de control que nos permita cumplir con los entregables
del proyecto, por medio de la descomposicion de los diferentes paquetes de trabajo
en actividades especificas.

En nuestro proyecto debemos identificar todas las acciones que debo
desarrollara para conseguir mis entregables que deben estar descritos en mis
paquetes de trabajo. Como beneficio adicional se puede descomponer mucho mas
que el EDT, puedo valorar y cuantificar los costos de trabajo

La Gerencia de Proyecto definirA mediante el uso de la EDT y su
correspondiente andlisis la lista de actividades e hitos que deberan cumplirse en
funcién de la ejecucion de los paquetes de trabajo, de igual manera, se puede
realizar solicitudes de cambio y actualizaciones de las diferentes lineas base que
conforman el proyecto.

A continuacion, la Figura 8.4, se muestra una técnica para definir las actividades

de manera adecuada denominada Atributos de Actividades:
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ATRIBUTO DE ACTIVIDADES
Nombre del Proyecto: Consultorio Médico - 2 Torres - Quito Fecha de Elaboracién: 03/05/2020

ID: Actividad:
0001.2.1.1 Levantamiento topografico

Descripcion del Trabajo:
Determinar la posicidn del terreno entre dos puntos, sobre un plano horizontal para posteriormente, determinar la
altura del terreno entre varios puntos pudiendo establecer asi cotas o la identificacion de diversos puntos o

coordenadas.
Predecesor Relacion Adelanto o Retraso Sucesor Relacion Adelanto o Retraso|
0001.2.1.2
Numero y Tipo de Recurso Requerido  [Requisito de Habilidades Otros Recursos Requeridos
Recursos segin APU Experiencia en manejo de equipos .,
0001.2.1.1 topograficos Estacion total
Tipo de Esfuerzo:
Horas/Hombre

Lugar de Ejecucion:
Terreno de implantacién de obra

Fechas Impuestas u Otras Restricciones:
Ejecucion en horario regular de lunes a viernes (8h00-17h00)

Supuestos:
Clima favorable segun informe INHAMI

Figura 8. 4 Ejemplo de Atributo de Actividades
Fuente: Clase Gerencia de Proyectos USFQ - MDI 2020

Elaborado por: L. Guerrero, J. Maquiavello, J. Pallascos, H. Redin, A. Rojas (MDI 2020)

8.6.3 Secuenciar las Actividades

La gerencia de nuestro proyecto objeto de estudio, debera establecer las
relaciones mas adecuadas entre las diferentes actividades, definir el orden en el
gue deben ser cumplidos, y la relacién: fin de una actividad e inicio de otra; todo
esto busca mayor eficiencia y se cumplira a lo largo de la construccion de las 10
viviendas.

Utilizaremos el Método de Diagramacion por Precedencia, ya que es uno de los
mas utilizados debido a la facilidad de las herramientas de software que nos
permiten crear facilmente este diagrama y nos brinda facilidades para vigilarlo.

Con el fin de ejemplificar la Diagramacion por Preferencia mostramos la Figura
No. 8.5.

MDI
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Actividad 4

Actividad 2 \

Actividad 5

Actividad g

Actividad 1

Actividad 3

Terminacion

Actividad 12

N

Actividad 11

Actividad 13 Actividad 15 Actividad 16

Actividad 14 s

Adaptado de: hMipsdprezicomMAyodohabuzz/diagrama- de-precadancias’

Figura 8. 5 Diagramacion por Preferencia (Velastegui, 2020)
Fuente: es.slideshare.net - agosto 2020

Elaborado por: Luis Guerrero (MDI 2020)

8.6.4 Estimar la Duraciéon de las Actividades

Las actividades deben estar establecidas con un periodo determinado de tiempo
en el gue deben ser cumplidas y la consecucién de una actividad debe dar paso al
inicio de otra actividad las cuales tiene cierta holgura de tiempo en todos los casos
excepto en aquellas actividades que representan la ruta critica y que son las que
definen la menor cantidad de tiempo que debe durar el proyecto y, por lo tanto,
represente el periodo de tiempo mas eficiente.

Para calcular la Duracion de la Actividades podemos utilizar Juicio de Expertos
y andlisis por diferentes tipos de parametrizacion.

La figura 8.6 nos muestra un ejemplo de Ruta Critica en la ejecucion de un
proyecto:


https://es.slideshare.net/
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4-5-1
T1-T2-H

5-5-0
T1-T2-H

Figura 8. 6 llustracion de Ruta critica
Fuente: sinnaps.com - agosto 2020

Elaborado por: Luis Guerrero (MDI 2020)

8.6.5 Desarrollo y Control del Cronograma

El Cronograma se basa en la Ruta Critica, ya que es la que nos permite
establecer el periodo de tiempo menor para poder ejecutar nuestra obra, se debe
considerar todos aquellos parametros técnicos, riesgos, procesos de verificacion y
control y todo aquello que pudiera afadir un dato importante o de influencia en el
proyecto.

El resultado sera el cronograma en si mismo e informacion adicional que servira

para su correspondiente control.

8.7 Gestion del Alcance

Dentro de nuestro proyecto Particular Propio dentro de la Urbanizacién Ciudad

Celeste — Etapa La Arboleda, se debe contar con un cronograma adecuado de

MDI
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trabajo el mismo que de ser ejecutado y controlado, para ello hay que realizar las

siguientes actividades:

8.7.1 Planificar la Gesti6én del Alcance

Consiste en determinar un proceso que logre documentar el inicio, seguimiento
y control del proyecto y su alcance; es decir, debe definir cuales son las
caracteristicas de un producto especifico.

La Figura No. 8.7 nos muestra como esta conformado:

Proceso para su elaboracion

Enunciado del Alcance del Proyecto

Proceso para creacion y definicion

WBS - EDT Diccionario del EDT

Linea Base del Alcance Proceso para establecerlo, conservarla y
aprobarla

Aceptacion de entregables

Como se obtendr3 la aceptacion forma
de entregables una vez que se
completen

Figura 8. 7 Planificacién de Gestion del Alcance
Fuente: Arg. Andrés Franco, Clase de Gerencia de Proyectos, USFQ MDI - agosto 2020

Elaborado por: Luis Guerrero (MDI 2020)

8.7.2 Recopilacion de Requisitos

Dentro de nuestro Proyecto Particular dentro de la Urbanizacion Ciudad Celeste-
Etapa La Arboleda, es necesario que conozcamos las necesidades y los requisitos
de los interesados, para ello nos vamos a basar en la herramienta: Matriz de
Recopilacion de Requisitos, la cual recopilara los requerimientos y sus

condicionantes, asi como también los entregables requeridos.
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La Figura No. 8.8 muestra una Matriz de recopilacién de requisitos similar a la

que debemos realizar para nuestro proyecto:

Identificacién Grupo. Codigo

Descripdén
del
Requisito

. de de
| EstadoReBsta( - | pcoptacil ~ |_complejida ~

Entregables
[eDT]

Interesado [stakeholder]
Duefio del requisito .

Nivel

de
Prioridad ~

Traspaso de propiedad de terreno a nombre

Escritura inscrita en el

Administracién

inversion

financiera

o001 Legal 001.01 BAIO
8 de Fideicomiso registro de la propiedad fiduciaria
Obtener ficencia de construccidn en un plazo
iximo de 6 tados desde |
00102 ~ Maimo de & meses contados desde fa Licencia de construccién Junta de fideicomiso  MEDIO
inscripcion del traspaso de la propiedad del
terreno al fideicomi
istrati Administracién de proyecto por medio de un
002 002,01 et provectop Consitucién de fideicomiso Patrocinador BAIO
o Fideicomiso
Disefiador con experiencia previa en Edif.
003 Planificacién 00301 e s P Portafolio de Planificador Patrocinador
Médicos
. I . Ente aprobacién /
003.02  Edificio con accesibilidad universal Planos arquitectonicos apre BAIO
Municipio
>
003.03  Edificio eco sostenible Certificacion LEED Patrocinador MEDIO
Cumplimiento de normativa ambiental sobre o Ente aprobacién /
003.04 . . Licencia ambiental oo BAIO
manejo de residuos Municipio
00305 Desarrollar consultorios no menores a 50m2 Planos arquitectdnicos Patrocinador -
Patrocinador
Minimo 2 ascensores por torre con capacidad Ente aprobacié
003.06 i P P Planos arquitecténicos nte aprobacion / MEDIO
minima de 12 personas Municipio
Estudio movilidad
o ) Ente aprobacién /
003.07  Juntas higiénicas dentro de consultorios Detalle de acabados. apre BAIO
Municipio
Revestimientos de pisos y paredes vinilicos Ente aprobacién
003.08 ves 08 g€ PIsos ¥ P Detalle de acabados. P / BAIO
asépticos sin junta Municipio
) Preventa con al menos 50% de entrada - )
004 Comercial 00401 N Plan de comercializacion Patrocinador
durante construccién
) ) Factibilidad econémica y )
005 Financiero  005.01  Utilidad sobre costos de al menos el 15% oo Patrocinador
financiera
Utilidad contable real de al menos 45% sobre Factibilidad econémica y
Patrocinador MEDIO

Figura 8. 8 Matriz de Recopilacién de Requisitos

Fuente: Clase Gerencia de Proyectos USFQ - MDI 2020

Elaborado por: L. Guerrero, J. Maquiavello, J. Pallascos, H. Redin, A. Rojas (MDI 2020)

8.7.3 Definir El Alcance

Lo primero es definir nuestra linea base del alcance, la cual es un componente

fundamental para la direccion del proyecto y se basa en el Enunciado del Alcance

del Proyecto, EDT y Diccionario de la EDT. Una vez que contamos con esta

informacion ya podemos establecer una descripcion adecuada tanto del proyecto

como del producto, considerando los requisitos que se deben cumplir para que el

producto final sea aceptado.

MDI



252

8.7.4 Crear la EDT 0 WBS

La Estructura de Descomposicion del Trabajo (EDT) consiste en una subdivision
de los Paquetes de Trabajo, que nos permite subdividir los entregables del proyecto

en actividades mas pequefias que son mas faciles de cumplir y de controlar.

En nuestro caso particular, las EDT, seran realizadas cada vez que comencemos
con la planificaciéon para la construccion de las dos nuevas viviendas y buscamos
obtener procesos para inicio, planificacion, ejecucion, control y cierre adecuados. A
continuacion, la Figura No. 8.9 nos muestra una representacion de la EDT para

nuestro proyecto objeto de estudio:

PROYECTO PARTICULAR DENTRO DE LA
URBANIZACION CIUDAD CELESTE - LA
ARBOLEDA

'’y
% WBS
Mm
Y l Y Y v
4{ 2. PLANIFICACION 4|3.CDNSTRUCCIC')N 4{ 4. MARKETING 5. CIERRE

* 51 Disero 3.1 Remesién y 61
11cCo e Arciuilec‘mnioo ! movimiento de | 4.1 Publicidad Liquidacionas
1.2 Pre disefic ¥ o tierras finales

3.2 Construccion 42 ipdn de 5.2 Actas de.
1.1.1 Busqueda 1.2.1 Anteproyecto || 2.2 Estudios de Suelos Civil Venta Entrega
. Arguitectdnica recepeian
Definitivas

1.1.2 Firma de
Escrituras

2.4 Elaboracidnde

112 3.3 Acabados || 4.3 Postventa
MNegociacion y 1.2.7 Elahoracidnoe — 2.3 Ingenierias
compra - Presupuesto
Referencial

3.4 Instrumentacian
¥ Equipos

il

Persanal

- Presupuesto Final
1.2.3 Elaboracién de
flujo de caja 2.5 Aprobaciones 3.5 Mantenimiento
—=| municipales y Lizenclas
da construccion
1.2.4 Definician de 3.6 Control de
e Inversionistas yio Costos

Financiamiento = 2.6 Inicio de Ventas
2.7 Contratacion o

ontratacion de

Figura 8. 9 Representacion EDT o WBS

Fuente: Elaboracién Propia - agosto 2020

Elaborado por: Luis Guerrero (MDI 2020)
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8.7.5 Validar y Controlar el Alcance

Para alcanzar la Validacion y Controlar el Alcance vamos a utilizar la herramienta
Diccionario de la EDT, en el cual se establece la Descripcion del trabajo a realizar,
el grupo de trabajo al que pertenece, fecha de inicio y fin, calidad de delos
requerimientos, cuales son los criterios de aceptacion y toda la especificacion
técnica que a de ser cumplida.

A continuacion, en la Figura No. 8.10 se establece un modelo de Diccionario
EDT que podria ser aplicado para la ejecucion de nuestro proyecto.

DICCIONARIO DE LA EDT

Nombre del Proyecto: Consultorio Médico - 2 Torres - Quito Fecha de Elaboracién: 03/05/2020

Nombre de Paquete de Trabajo: EDT ID:
Mamposteria 0001.3.2.3.1.

Descripcion del Trabajo:
Obra de albafiileria que consiste en la elaboracién de paramentos verticales colocando bloques en hiladas del espesor y calidad marcados en planos. Ademas se
utilizaran elementos de hormigdn armado (vigas, viguetas y dinteles) que la refuercen, proporcionandole rigidez y estabilidad necesaria.

Hito: Fechas de vencimiento:
Emblocado Terminado. Inicio: dd-mm-aa
Tuberias de todas la instalaciones involucradas en el proyecto debidamente empotradas. Fin: dd-mm-aa
ID Actividad Recurso Trab.ajo = Material Costo Total
Horas Velocidad Total [Unidades| Costo Total

0001.3.2.3.1.1. |Emblocado

0001.3.2.3.1.2. |Fabricacion de Pilaretes
0001.3.2.3.1.3. |Fabricacion de Viguetas y Dinteles
0001.3.2.3.1.4. |Enlucido de Paredes (Interior)
0001.3.2.3.1.5. |Enlucido de Paredes (Exterior)
0001.3.2.3.1.6. |Elaboracién de Filos
0001.3.2.3.1.7. |Cuadrada de Boquetes
0001.3.2.3.1.8. |Empotramiento de tuberias
Calidad de Requerimientos:

Los bloques no deberd contar con irregularidades que puedan afectar su resistencia y apariencia.
Para el enlucido, la arena a utilizarse deberd ser fina y libre de impurezas.

Criterios de Aceptacion:

Replanteo: No se toleran errores superiores, con respecto al alineamiento teorico del proyecto, a +/- 2 cm. No acumulativos.
Alineamiento horizontal: Comprobado con regla de 2m, no deben haber variaciones superiores a 1cm.

Desplome: no seran mayores a 1cm en 3m.

Superficies uniformes, sin fallas, grietas o fisuras y sin denotar despegamiento.

Informacién Técnica:

Las paredes estaran amarradas a la estructura principal de la construccion o a pilaretes mediante chicotes en varilla corrugada de 8mm cada 40cm.

Los elementos de amarre (pilaretes y viguetas) deben colocarse de manera tal que los pafios no superen los 6m2 sin amarre. Las paredes mayores a 2m de longitud y
2,40m de altura deberan contar con un amarre horizontal a los 2,20m de altura (altura de dinteles de puertas).

Informacién del Contrato:

Contrato No. 01-2020

Figura 8. 10 Modelo de Diccionario de la EDT
Fuente: Clase Gerencia de Proyectos USFQ - MDI 2020

Elaborado por: L. Guerrero, J. Maquiavello, J. Pallascos, H. Redin, A. Rojas (MDI 2020)

MDI
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8.8 Gestion Riesgos

La Urbanizacion Ciudad celeste, se encuentra ubicada en el Canton
Samborondon, en la provincia del Guayas, la cual se caracteriza por encontrarse en
una zona altamente sismica y por presentar altas precipitaciones y otros riesgos en
los meses de invierno.

Es muy importante que gestionemos adecuadamente los riesgos de nuestro
proyectd ya que esto incrementa las probabilidades que nuestro proyecto sea
exitosos; hay que tener claro que Riesgo significa que es algo pendiente a suceder

incluso sin aviso.

8.8.1 Planificar Gestion de Riesgos

Para planificar adecuadamente nuestra Gestion de Riesgos es importante
establecer en qué estacion del afio vamos a realizar la construccién de las dos
primeras viviendas, luego se debe contabilizar 4 meses que es el periodo de tiempo
que las primeras viviendas se encontrarian terminadas en obra gris listas para
recibir sus acabados y ese talento humano debe empezar a construir las siguientes
dos viviendas segun lo planificado.

Para ello es fundamental tener claro los cronogramas valorados de obra y las
actas de inicio de las mismas con la finalidad de poder gestionar adecuadamente
los riesgos segun la época del afio y el comportamiento climatico.

Posterior, mediante reuniones con personas que conozcan el comportamiento
climatico de la zona se analizaran los datos técnicos que estaran plasmados en los
estudios realizados y aprobados anteriormente, esto nos servira para definir nuestra
estrategia y formular el Plan de Gestion de Riesgos que sera nuestro documento de

salida.
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Para Identificar los Riesgos, nuestro gerente de proyecto debera utilizar dos

Herramientas:

La primera de ellas es un Andlisis FODA, la cual es muy comiunmente conocida

por todos y corresponde a la identificacion de nuestras Fortalezas, Debilidades,

oportunidades y Amenazas; sin embargo, nuestro analisis FODA debera ademas

establecer Nuestros Objetivos Estratégicos, que son Defensivos y Ofensivos, pero

desde un punto de vista SMART.

La Figura No. 8.11 nos muestre un ejemplo de un andlisis FODA SMART:

INTERNO EXTERNO

—

JINIIUREE FORTALEZAS

NEGATIVO DEBILIDADES

Figura 8. 11 Analisis FODA SMART

Fuente: Clase de Recursos Humanos USFQ - MDI 2020

Elaborado por: Laura Elena Calvache (MDI 2020)

MDI
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El hecho de que sean objetivos estratégicos quiere decir que son hitos que
deben ser cumplidos dentro de una planificaciébn y en un tiempo determinado, es
decir son objetivos que tiene fecha de ser alcanzados. Para ellos se creara un Plan
de Accion estratégico, que contendra el Objetivo SMART planteado, su Indicador,

el Responsable y la fecha de alcance.

La Figura No. 8.12 nos muestre un ejemplo de Plan de Accion Estratégico:

Organizar evento empresarial ~ Evento realizado XX Dic-2xxx
relevante para el BS.

Realizar Certificacion en Certificacion LEC Dic-2xxx

Coaching.

Certificacion PNL con la USFQ  Realizacion del LEC Dic XXXX
Practicioner

Figura 8. 12 Plan de Accion Estratégico
Fuente: Clase de Recursos Humanos USFQ - MDI 2020

Elaborado por: Laura Elena Calvache (MDI 2020)

La Segunda Herramienta que utilizaremos para analizar la Gestion de Riesgos
en la Urbanizacién Ciudad Celeste sera el Registro de Riesgos, el mismo que
consistira en establecer un listado de los riesgos a los cuales estamos expuestos si
ejecutamos la obra en las condiciones pre establecidas, posterior, al listado se le

asignara una Probabilidad e Impacto.

La Tabla No. 8.1 nos muestra un ejemplo de la Matriz de Registro de Riesgos:



Nro Cédigo
1 Ext 01
2 Ext 02
3 ComO01
4 Ext 03
5 Ges 01
6 Ext 04
7 Ext 05
8 Ges 02
9 Com 02

10 Ges 03
11 Com 03
12 Ext 06
13 Ext 07
14 Ext 08
15 Ext 09
16 Ext 010
17 Ext 011
18 Ext 012
19 Téc 01
20 Téc 02
21 Téc 03
22 Ges 04
23 Ext 013
24 Ext 014
25 Ext 015
26 Ext 016
27 Ext 017
28 Téc 04
29 Ges 05
30 Téc 05
31 Téc 06
32 Ext 018
33 Téc 01
34 Com 04
35 Ext 019
36 Ges 06
37 Ges 07
38 Téc 07
39 Com 05
40 Ext 020

Riesgos

Ocurrencia de sismo

Extensidn de medidas de emergencia sanitaria producto del COVID-19
Disminucion de la capacidad adquisitiva de los posibles compradores

Cambios en las politicas y ordenanzas municipales
Accidentes en obras

Cambios en las politicas crediticias

Cancelacidn de Financiamiento

Robos de herramientas y materiales en obra
Problemas en importacién de materiales
Denuncias de vecinos inconformes

No alcanzar el nivel de absorcidn de unidades necesarios
Inflacion en el IPCO durante la ejecucion de obra
Aumento del salario basico unificado

Retraso en tramites municipales

Aumento de las tasas de interés

Ocurrencia de incendios

Ocurrencia de erupcién volcéanica
Manifestaciones y huelgas

Riesgo de socavamiento durante la excavacion
Riesgos Informaticos

Rotura de maquinaria de construccién
Impedimentos de la Legalizacidn de terreno
Descubrimiento de asentamiento arqueolégico en la zona
Ocurrencia de inundacién

Implementacién de normativas mas exigentes en el sector de la salud

Reforma tributaria que encarezca importaciones
Aumento de requerimientos de bioseguridad

La cuadrilla de MO no alcance niveles de rendimiento requeridos

Intermitencia de los servicios publicos

Imposicion de trabajos en doble y triple jornada

Cambios de especificaciones de equipos médicos a instalarse
Invasién de plagas

Afectacion a las redes de infraestructura publica durante la excavacion

Clientes implicados en lavado de activos

Ocurrencia de deslaves

Indeterminacién de linderos catastrales

Disputa de dominio de terreno

Resultados deficientes de materiales ensayados en laboratorios
Incapacidad de Recuperacion de cartera segiin cronograma
Contagio masivo de enfermedad

MATRIZ DE RIESGOS

Categoria

Externo-Naturaleza
Externo-Normativo

Comercial-Estabilidad de clientes

Externo-Normativo
Gestion-SSO
Externo-Normativo
Externo-Financiero
Gestion-Seguridad
Comercial-Proveedores
Gestion-Relaciones Publicas
Comercial-Ventas
Externo-Financiero
Externo-Normativo
Externo-Burocratico
Externo-Normativo
Externo-Naturaleza
Externo-Naturaleza
Externo-Social
Técnico-Procesos técnicos
Técnico-Tecnologia
Técnico-Tecnologia
Gestion-Legal

Externo- Ubicacién
Externo-Naturaleza
Externo-Normativo
Externo-Normativo
Externo-Normativo
Técnico-Redenimiento
Gestidn-Suministros
Técnico-Definicidn Requistos
Técnico-Definicidn Requistos
Externo-Ambiental
Técnicos-Procesos técnicos
Comercial-Debida Diligencia
Externo-Ambiental
Gestion-Legal
Gestion-Legal
Técnico-Calidad
Comercial-Cartera
Externo-Ambiental

Encargado del Riesgo Probabilidad
COORDINADOR SSO
COORDINADOR SSO
DEPARTAMENTO COMERCIAL
DEPARTAMENTO DISENO
COORDINADOR SSO
GERENTE PROYECTO
GERENTE PROYECTO
BODEGUERO
DEPARTAMENTO COMERCIAL
GERENTE PROYECTO
DEPARTAMENTO COMERCIAL
DEPARTAMENTO PRESUPUESTACION Bajo
DEPARTAMENTO PRESUPUESTACIO
DEPARTAMENTO DISENO

Medio

GERENTE PROYECTO Bajo
COORDINADOR SSO Medio
COORDINADOR SSO Medio
GERENTE PROYECTO Bajo
SUPERINTENDENTE Medio
PROVEEDORTI Bajo
SUBCONTRATISTA Bajo
ASESOR LEGAL Bajo
GERENTE PROYECTO Muy Bajo
COORDINADOR SSO Medio
DEPARTAMENTO DISENO Bajo

DEPARTAMENTO PRESUPUESTACION Bajo
COORDINADOR SSO
SUPERINTENDENTE

GERENTE PROYECTO Muy Bajo
GERENTE PROYECTO Muy Bajo
DEPARTAMENTO DISENO Bajo
COORDINADOR SSO Muy Bajo
SUPERINTENDENTE Medio
DEPARTAMENTO COMERCIAL Bajo
COORDINADOR SSO Bajo
ASESOR LEGAL Bajo
ASESOR LEGAL Bajo
PROVEEDOR HORMIGON Medio

DEPARTAMENTO COMERCIAL
COORDINADOR SSO

MDI

Tabla 8. 1 Matriz de Registro de Riesgos

Fuente: Clase Gerencia de Proyectos USFQ - MDI 2020

Elaborado por: L. Guerrero, J. Maquiavello, J. Pallascos, H. Redin, A. Rojas (MDI 2020)
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8.8.3 Realizar el Analisis Cualitativo de Riesgos

Una Vez enlistados los riesgos debemos calcular su representacion en una
probabilidad porcentual; luego tendremos que establecer La Proximidad de la
ocurrencia de estos sucesos los cuales tienen un impacto econdémico dependiendo

del tipo de riesgo y de la proximidad para ser detectados.

La Tabla No. 8.2 representa el Andlisis Cualitativo de Riesgos:



MDI

- | Cédigo
1 Ext01
2 Ext 02
3 Com01
4 Ext 03
5 Ges 01
6 Ext 04
7 Ext 05
8 Ges 02
9 Com 02
10 Ges 03
11 Com 03
12 Ext 06
13 Ext 07
14 Ext 08
15 Ext 09
16 Ext 010
17 Ext 011
18 Ext 012
19 Téc 01
20 Téc 02
21 Téc 03
22 Ges 04
23 Ext 013
24 Ext014
25 Ext 015
26 Ext 016
27 Ext 017
28 Téc 04
29 Ges 05
30 Téc 05
31 Téc 06
32 Ext018
33 Téc 01
34 Com 04
35 Ext 019
36 Ges 06
37 Ges 07
38 Téc 07
39 Com 05
40 Ext 020

Registro de Riesgos

~  Riesgos hd

Ocurrencia de sismo

Extension de medidas de emergencia sanitaria producto del COVID-19

Disminucién de la de los posibles

Cambios en las politicas y ordenanzas municipales

Accidentes en obras

Cambios en las politicas crediticias

Cancelacion de Financiamiento

Categoria

Externo-Naturaleza
Externo-Normativo
Comercial-Estabilidad de clientes
Externo-Normativo

Gestion-SSO

Externo-Normativo
Externo-Financiero

~ |Encargado del Riesgo

COORDINADOR SSO
COORDINADOR SSO
DEPARTAMENTO COMERCIAL
DEPARTAMENTO DISENO
COORDINADOR SSO
GERENTE PROYECTO
GERENTE PROYECTO

EJERCICIO 2 EXAMEN
| Detectabilida( -
0.7 Muy Bajo
0.2

~ | Proximidad ~

0.9
0.05 Medio
0.7

0.05Muy Bajo
0.5 Medio -
0.5 35.00%

Robos de herramientas y materiales en obra Gestion-Seguridad BODEGUERO
Problemas en importacion de materiales Comercial-Proveedores DEPARTAMENTO COMERCIAL 0.7 14.00%
Denuncias de vecinos inconformes Gestion-Relaciones Publicas GERENTE PROYECTO 0.7 2.50%
No alcanzar el nivel de absorcién de unidades necesarios Comercial-Ventas DEPARTAMENTO COMERCIAL 0.5
Inflacion en el IPCO durante la ejecucién de obra Externo-Financiero DEPARTAMENTO PRESUPUESTACION 0.7 14.00%
Aumento del salario bésico unificado Externo-Normativo DEPARTAMENTO PRESUPUESTACION 0.2 0.7
Retraso en trdmites municipales Externo-Burocrético DEPARTAMENTO DISENO 0.7 Medio 0.5 35.00%
Aumento de las tasas de interés Externo-Normativo GERENTE PROYECTO 0.2 Medio . 10.00%
Ocurrencia de incendios Externo-Naturaleza COORDINADOR S50 o2 [N o 35.00%
Ocurrencia de erupcion volcénica Externo-Naturaleza COORDINADOR SSO 0.5 Muy Bajo . 35.00%
Manifestaciones y huelgas Externo-Social GERENTE PROYECTO 0.5 . 14.00%
Riesgo de socavamiento durante la excavacion Técnico-Procesos técnicos SUPERINTENDENTE 0,7_
Riesgos Informéticos Técnico-Tecnologia PROVEEDOR TI 1.00%
Rotura de maquinaria de construccién Técnico-Tecnologia SUBCONTRATISTA 4.00%
Impedimentos de la Legalizacion de terreno Gestion-Legal ASESOR LEGAL 14.00%
Descubrimiento de asentamiento arqueolégico en la zona Externo- Ubicacion GERENTE PROYECTO 3.50%
Ocurrencia de inundacién Externo-Naturaleza COORDINADOR S50
Implementacién de normativas mas exigentes en el sector de la salud Externo-Normativo DEPARTAMENTO DISENO 10.00%
Reforma tributaria que encarezca importaciones Externo-Normativo DEPARTAMENTO PRESUPUESTACION Muy Bajo 10.00%
Aumento de requerimientos de bioseguridad Externo-Normativo COORDINADOR SSO 35.00%
La cuadrilla de MO no alcance niveles de rendimiento requeridos Técnico-Redenimiento SUPERINTENDENTE 0.7 0.7 49.00%
Intermitencia de los servicios publicos Gestion-Suministros GERENTE PROYECTO Muy Bajo 0.05 Muy Bajo. 0.05 1.00%
Imposicién de trabajos en doble y triple jornada Técnico-Definicién Requistos GERENTE PROYECTO _ 0.9_ 0.7 5.00%
Cambios de especificaciones de equipos médicos a instalarse Técnico-Definicién Requistos DEPARTAMENTO DISENO Medio 0.5 Medio 0.5 4.00%
Invasion de plagas Externo-Ambiental COORDINADOR SSO Muy Bajo 0.05 Muy Bajo . 1.00%
Afectacion a las redes de infraestructura publica durante la excavacion Técnicos-Procesos técnicos SUPERINTENDENTE Medio 0.5 . 10.00%
Clientes implicados en lavado de activos Comercial-Debida Diligencia DEPARTAMENTO COMERCIAL I o X 4.00%
Ocurrencia de deslaves Externo-Ambiental COORDINADOR SSO Muy Bajo 0.05 A 4.00%
Indeterminacion de linderos catastrales Gestion-Legal ASESOR LEGAL Muy Bajo 0.05 . 4.00%
Disputa de dominio de terreno Gestion-Legal ASESOR LEGAL Medio 0.5 Medio . 14.00%
Resultados deficientes de materiales ensayados en laboratorios Técnico-Calidad PROVEEDOR HORMIGON 0.7
Incapacidad de Recuperacion de cartera segiin cronograma Comercial-Cartera DEPARTAMENTO COMERCIAL 0.7 Medio 0.5 49.00%
Contagio masivo de enfermedad Externo-Ambiental COORDINADOR SSO 0.7 0.7
. ™ Impacto
Proyecto Proximidad / Detectabilidad /D Costo Tiempo Calidad
0-10% 5% >80,000.00 >6MESES Cambio Integral
10-30% 20% $48,001.00-$80,000.00] 2.5MESES-6MESES | Cambios Funcionales y Operativos
Medio 30-50% 50% $32,001.00-548,000.00]  1MES-2.5MESES Cambios Funcionales
Bajo 50-80% 70% $16,001.00-$32,000.00) 1SEM -1 MES Cambios leves (Planificacion/Obra)
Muy Bajo >80% 90% <$16,000.00 <1SEM Ningun Cambio
Muy Cerca 90% Muy Detectable
Cerca 70% Detectable
Medio |Medio 50% Medio Detectable
Lejos [Bajo 20% Poco Detectable
Muy Lejos [Muy Bajo 5% No Detectable

Tabla 8. 2 Matriz Analisis Cualitativo de Riesgos

Fuente: Clase Gerencia de Proyectos USFQ - MDI 2020

Elaborado por: L. Guerrero, J. Maquiavello, J. Pallascos, H. Redin, A. Rojas (MDI 2020)
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8.8.4 Realizar el Analisis Cuantitativo de Riesgos

Para realizar el Analisis Cuantitativo vamos a utilizar la Herramienta de Arbol
de Decision, en la cual vamos a establecer las posibles opciones de solucién para
el problema establecido, dicho arbol debe contener un andlisis técnico econémico
de las probabilidades de implementacion y determinar hasta qué valor es aceptable

una u otra opcion.

La Figura No. 8.13 nos muestra una ejemplificacion de un Arbol de Decision:

Problematica Nodo de Decisién Nodo de Oportunidad Valor Ruta
—— .,
$ 582857 Al Disminucién del 10% |% 40% § 1457143
de robo S $ 18,571.43
$ 33,142.86 $ 9,942.86 a2 Disminucién del 20% |% 30% $ 33142.86
de robo S $ 37,142.86 4
Instalacién de cdmards
y alarmas de seguridad .
Disminucion del 30% 209
S5 (4,000.00) $ 10,342.86 A3 isminucion del 30% |% 0% $ 51,714.29
de robo $ $ 55714.29 1
b Disminucién del 40% |% 10%
$ 7,028.57 A isminucion del 6 |% o $ 70,285.71
$ - de robo $ $ 7428571 4
Robos de herramientas y
materiales en obra
$  (571.43) Disminucién del 10% |% 5%
B1 11,428.57,
de robo $ $ 18,571.43 4 5 !
» 5 Disminucién del 20% |% 10%
S 33,142.86 S 714.29 82 isminucion del 6 |% o s 7,142.86
de robo $ $ 37,142.86 4
B Contratacién de
Empresa de Seguridad _.
$ 8 (30,000.00) $ 6,428.57 83 Disminucion del 30% |% 25% $ 2571429
de robo $ $ 5571429 ‘
Y 20% 1 o
S 26,571.43 84 isminucion del 40% |% 60% $ 4428571
de robo $ $ 74,285.71 ‘
$
Decisién: Siempre que el monto suceptible a ser robado sea superior a los $185,714.29 la decisién mas beneficiosa seria contratar una empresa de seguridad.

Figura 8. 13 Arbol de Decision
Fuente: Clase Gerencia de Proyectos USFQ - MDI 2020

Elaborado por: L. Guerrero, J. Maquiavello, J. Pallascos, H. Redin, A. Rojas (MDI 2020)

8.8.5 Planificar la Respuesta a los Riesgos

Este proceso consiste en desarrollar un listado de las posibles opciones de
solucion-aplicacion en caso de riesgos y su posible metodologia, se busca disminuir
el impacto tanto de los riesgos a los que esta expuesto el proyecto (externos) asi

como también minimizar los riesgos que son parte del mismo proyecto (internos)
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Para ayudarnos en este proceso podemos desarrollar una matriz de respuestas como la que se ejemplifica en la Tabla No.

8.3:

MATRIZ DE RESPUESTAS
Nro ~ | Cédigo - Riesgos v Proximid: Tipo de Accién

1 Ext 01 Ocurrencia de sismo Mitigar Verificar que el disefio estructiral sea sismoresistente

2 Ext02 Extension de medidas de emergencia sanitaria producto del COVID-19 Aceptar Aceptar medidas impuestas por el gobierno

3 Com 01 Disminucién de la capacidad adquisitiva de los posibles compradores No es aceptable

4 Ext 03 Cambios en las politicas y ordenanzas municipales Aceptar Aplicar las medidas impuestas por el municipio

5 Ges 01 Accidentes en obras Mitigar Practicas de seguridad ocupacional

6 Ext 04 Cambios en las politicas crediticias Transferir Se transfiere el riesgo al cliente

7 Ext 05 Cancelacién de Financiamiento Eliminar Asegurar fondos en una cuenta o fideicomiso

Mitigar Contratar una empresa de seguridad, llevar una bitdcora de igreso y salida de

8 Ges 02 Robos de herramientas y materiales en obra materiales

9 Com 02 Problemas en importacién de materiales Mitigar Contratar un currier especializado
10 Ges 03 Denuncias de vecinos inconformes Eliminar Llegar a acuerdos
11 Com 03 No alcanzar el nivel de absorcién de unidades necesarios Mitigar Hacer una inversién de markeing sobre el 2% de las ventas planificadas
12 Ext 06 Inflacion en el IPCO durante la ejecucion de obra Aceptar Aceptar los precios
13 Ext 07 Aumento del salario bésico unificado Aceptar Aceptar los valores
14 Ext 08 Retraso en tramites municipales Mitigar Mayor control en cumplimiento de normativas
15 Ext 09 Aumento de las tasas de interés Aceptar Regirse a lo impuesto por el banco central
16 Ext 010 Ocurrencia de incendios Mitigar Intalacion de sistemas contraincendios
17 Ext 011 Ocurrencia de erupcion volcanica Aceptar Planificar ruta de evacuacion
18 Ext 012 Manifestaciones y huelgas Transferir Tranferir a las instituciones de seguridad publica
19 Téc 01 Riesgo de socavamiento durante la excavacion Eliminar Considerarlo dentro de los estudios de suelo correspondientes
20 Téc 02 Riesgos Informaticos Aceptar Aceptar el riesgo
21 Téc 03 Rotura de maquinaria de construccién Mitigar Considerar planes de mantenimiento preventivo
22 Ges 04 Impedimentos de la Legalizacion de terreno Eliminar Asesoria Juridica
23 Ext 013 Descubrimiento de asentamiento arqueolégico en la zona Aceptar Contactar al ministerio de cultura
24 Ext014 Ocurrencia de inundacién Mitigar Provisionar bombas de achique
25 Ext 015 Implementacién de normativas mas exigentes en el sector de la salud Aceptar Implementar medidas en los Disefios
26 Ext 016 Reforma tributaria que encarezca importaciones Mitigar Suscribir contratos que predeterinen precios y formas de pago
27 Ext 017 Aumento de requerimientos de bioseguridad Aceptar Implementar en obra
28 Téc 04 La cuadrilla de MO no alcance niveles de rendimiento requeridos No es aceptable
29 Ges 05 Intermitencia de los servicios publicos Mitigar Provision de generador a diesel y contratacion de chancho
30 Téc 05 Imposicién de trabajos en doble y triple jornada Aceptar Planificar calendario de actividades
31 Téc 06 Cambios de especificaciones de equipos médicos a instalarse Aceptar Implementar
32 Ext 018 Invasién de plagas Eliminar Fumigacion

Mitigar Conseguir planos de redes publicas existentes y planificar excavacion en

33 Téc 01 Afectacion a las redes de infraestructura puablica durante la excavacion consecuencia
34 Com 04 Clientes implicados en lavado de activos Mitigar Capacitar al departamento de ventas para detectarlos y reportar
35 Ext 019 Ocurrencia de deslaves Transferir Secretaria de gestion de riesgos
36 Ges 06 Indeterminacion de linderos catastrales Mitigar Realizar la debida diligencia sobre el predio
37 Ges 07 Disputa de dominio de terreno Mitigar Realizar la debida diligencia sobre el predio
38 Téc 07 Resultados deficientes de materiales ensayados en laboratorios Transferir Al proveedor
39 Com 05 Incapacidad de Recuperacién de cartera segun cronograma Mitigar Destinar una persona a la tarea de cobranza
40 Ext 020 Contagio masivo de enfermedad No es aceptable

MDI

Tabla 8. 3 Matriz de Respuestas

Fuente: Clase Gerencia de Proyectos USFQ - MDI 2020

Elaborado por: L. Guerrero, J. Maquiavello, J. Pallascos, H. Redin, A. Rojas (MDI 2020)
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8.8.6 Implementar la Respuesta a los Riesgos y Controlar los Riesgos

La implementacion de Respuesta de Riesgos y el Control de Riesgos los
realizaremos basados en el documento sefialado en el punto anterior, es decir en la
matriz de Respuestas. Para ello analizaremos el riesgo ocurrido, identificaremos la
respuesta anteriormente planificada y la pondremos en practica previo el uso de la
herramienta Juicio de Expertos y como documento de salida obtendremos tres:
registro de Lecciones aprendidas (que nos servira para un andlisis a futuro en otro

proyecto similar), Registro de Incidente y el Informe de Riesgos.

8.9 Gestion Costos

8.9.1 Planificacion de Gestidn de Costos

Dentro de nuestro proyecto objeto de estudio ubicado en la Urbanizacion
Ciudad Celeste, debemos Planificar adecuadamente nuestra Gestion de Costos
para ello se debera establecer el presupuesto, controlarlo y optimizarlo en la mayor

media posible.

Para alcanzar este objetivo nuestro Gerente de Proyecto debera utilizar el
Plan de Gestién de Cronogramas y mediante reuniones, se analizaran los datos
obtenido y conjuntamente con la gerencia obtendremos nuestro Plan de Gestion de
Proyectos cuya finalidad sera que nuestra inversion econdémica sea lo mas rentable

posible.

8.9.2 Estimar Costos

Para determinar los Costos vamos a utilizar una base de datos propia en la
cual tenemos definidos nuestros Andlisis de Precios Unitarios (APU’s) los mismos
gue son el producto de trabajos anteriores y de experiencias aprendidas; éstos son

empleados de manera cotidiana.
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La Herramienta es Estimaciones Ascendentes en donde nuestro APU es la

Salida de este proceso; a continuacion, la Figura No. 8.14 Nos muestra un modelo

de APU:

CODIGO:

DESCRIPCION:

DESCR. ALT:

UNIDAD:
DETALLE:
GRUPO:
COD. CLAS.:

CODIGO

200001

MANO DE OBRA
CODIGO

400053

400052

400005

MATERIALES
CODIGO

101914

TRANSPORTE

CODIGO

COD.

506362 ALT:

VENTANA DE ALUMINIO

m2

EQUIPO Y HERRAMIENTAS

DESCRIPCION

Herramienta
menor

% M.O.

DESCRIPCION

Peon de fierrero (Estr.Oc E2)
Fierrero (Estr.Oc D2)
Inspector (Estr.Oc B3)

DESCRIPCION

Ventana fija aluminio/vidrio
bronce

DESCRIPCION UNIDAD

LUIS JAVIER GUERRERO MOYANO MSC.

ING. CIVIL

RENDIMIENTO:

COSTO DIRECTO:

COSTO
INDIRECTO:

COSTO TOTAL:

COSTO OBJETIVO:

0.00

REND.

2.5000

TOTAL EQUIPO:

REND.
2.5000
2.5000
2.5000

TOTAL MANO DE OBRA:

P.UNITARIO

40.86

TOTAL MATERIALES:

REND. DIA:
CANTIDAD TARIFA
1.00 0.20
CANTIDAD S.R.H.
2.00 3.51
1.00 3.51
0.10 3.99
UNIDAD CANTIDAD
m2 1.00
CANTIDAD DISTANCIA

TARIFA

TOTAL TRANSPORTE:

TOTAL

0.50

0.50

TOTAL

17.55

8.77

1.00

27.32

TOTAL

40.86

40.86

TOTAL

0.00

2.5000

68.68

0.00
68.68

0.73

0.73

%

25.55

12.77

1.46

39.78

%

59.49

59.49

%

0.00

MDI

Figura 8. 14 Modelo de Anélisis de Precios Unitarios (APU’s)
Fuente: Ing. Luis Guerrero - agosto 2020

Elaborado por: Luis Guerrero (MDI 2020)
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De igual manera para Estimar los Costos vamos a definirlos en 3 grupos:
Costos Directos, Indirectos y Costo del Terreno, la forma en la que cada uno de
estos costos va a ser calculado se encuentra definido en el Capitulo Analisis de
Costos que es parte de este estudio técnico. La Tabla No. 8.4 presenta un resumen
de lo indicado en lineas anteriores en relacion a costos que deberan ser solventados
en nuestro Proyecto Particular dentro De la Urbanizacion Ciudad Celeste, Etapa La
Arboleda.

Cédigo Descripcion Valor 1 Vivienda Valf)r. para 10 % Incidencia
Viviendas

1 Costos Directos S 84,597.50 S 845,975.00 44%

2 Costos Indirectos S 22,169.88 S 221,698.80 11%

3 Costo del Terreno S 86,262.40 S 862,624.00 45%

4 Costo Total S 193,029.78 $  1,930,297.80 100%
Tabla 8. 4 Resumen de Costos del Proyecto Propio dentro de la Urb. Ciudad Celeste - Etapa la

Arboleda

Fuente: Elaboracién Propia - agosto 2020

Elaborado por: Luis Guerrero (MDI 2020)

8.9.3 Determinar el Presupuesto

Determinar el Presupuesto consiste en sumar los costos de cada actividad
con la finalidad de obtener un valor lo mas cercano a la realidad, para ello se

basaron en los andlisis de APU’s.

Para realizar un Presupuesto adecuado se deben considerar todos aquellos
procesos ya actividades que son necesarios ejecutar para alcanzar nuestra objetivo
como obra inmobiliaria y que nos ayudaran también a mantener un control adecuado
del cronograma y tiempo de obra, dichos aspectos que deberan ser considerados
son: Los Costos Estimados de las Actividades, los Estimados de los diferentes
paquetes de Trabajo, Cuentas de Control, la Estimacién de los Costos del Proyecto,

Linea Base de Costos, etc.
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8.9.4 Controlar los Costos.

Para Controlar nuestros Costos vamos a utilizar las Cuentas de Control, la
cual es una herramienta que nos sirve para definir un punto de control de la gestién
y es aqui en donde se deben analizar el alcance del proyecto, el presupuesto, el
cronograma Yy lo verdaderamente avanzando y/o cumplido, de igual forma esta
herramienta nos ayudara a medir cual es nuestro VALOR GANADO en

cumplimiento del proyecto.

8.10 Gestion de Comunicaciones

8.10.1 Planificar la Gestién de Comunicaciones

Con la finalidad de poder cumplir acertadamente con los objetivos de nuestro
proyecto inmobiliario la comunicacion va a ser un pilar fundamental para que
nuestros mensajes lleguen adecuadamente al o a los receptores y que las
disposiciones se cumplan acertadamente, para ello debemos conocer cual es la

forma mas adecuada de emitir nuestros mensajes.

Nuestro proyecto consiste en la construccion de dos viviendas a la par como
maéaximo, por lo tanto, las Herramientas que mas nos van a ser de utilidad seran las
tecnologias de comunicacién, sea por llamadas telefénicas, mensajes de texto,
mensajes de voz y manejo de documentacion por esta via; eventualmente se
requerira de envio por medio de correos electrénicos los cuales ya tendran el

caracter de formales y estricto cumplimiento.

El adecuado manejo del libro de obra también sera fundamental como medio
y registro de comunicaciones ya que es aqui en donde se deberan plasmar las
disposiciones dadas en obra y los acuerdos convenidos; es importante destacar que
nuestro volumen de construccién es pequefio maximo 360.00 m2 de construccion
a la vez, razon por la cual con las herramientas arriba detalladas cumpliriamos con

un adecuado sistema de comunicacion.

MDI
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Es importante destacar que cualquier sistema de comunicacion debera
cumplir con las 5 C de la comunicacion efectiva: Correcto, conciso, claro, coherente

y controlado.

8.10.2 Gestionar y Monitorear las Comunicaciones

Es importante insistir en que nuestra capacidad laboral, como ya lo habiamos
dicho anteriormente, es pequefa, razén por la cual las herramientas adecuadas
para gestionar las comunicaciones seran Las Habilidades de Comunicacion,
especialmente la retroalimentacion; y, por otro lado, las Habilidades Interpersonales
y de Equipo, sobre todo la creacion de relaciones de trabajo. Nuestra salida seré las

Comunicaciones del Proyecto.

Por otro lado, el Monitorear las comunicaciones estar4d a cargo de la
herramienta Observaciones y Conversaciones en donde obtendremos como salida

al documento de Plan de Involucramiento de los Interesados.

8.11 Gestion de las Adquisiciones

8.11.1 Planificar la Gestion de las Adquisiciones

Tiene a su cargo la planificacion de cudles son las adquisiciones que
debemos realizar, cuales son los posibles oferentes, en qué momento se los debe

realizar y de cudl es el método mas adecuado.

En primera instancia es fundamental definir si es necesario o no la
adquisicion de ciertos productos y el proceso para documentar este requerimiento.
Es importante recordar que la Gestion de Adquisiciones nos ensefia a negociar
adecuadamente con proveedores, clientes, trabajadores y todos aquellos

interesados en nuestro proyecto.

Nuestra puerta de entrada sera el Plan de Gestion de los Recursos, como

técnicas y herramientas utilizaremos el Analisis de Seleccion de Proveedores, en
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donde realizaremos un estudio a detalle de quienes desean ayudarnos con los
materiales e insumos y establecer que tan conveniente es trabar con uno u otro; de

esta manera nuestra salida sera nuestra Planificacion de Adquisiciones definida.

8.11.2 Efectuar y Controlar las Adquisiciones

Para poder ejecutar las adquisiciones es necesario realizar una calificacion
de nuestros oferentes, es decir que debemos contraponer las ofertas que recibimos
en funcion de los requerimientos que verdaderamente debemos cumplir. Es por ello
gue vamos a utilizar como herramienta nuestra Matriz de Oferentes con la cual
otorgaremos cierto puntaje a las variables que son de nuestro interés, dichas
variables seran calificadas con la propuesta recibida del oferente y recibiran una

puntuacién con respecto a ese punto en especifico.

Luego se realizara un andlisis de puntaje y se obtendra al ganador, es
importante destacar que no necesariamente la oferta mas barata va a ser la mejor,
sino que le ganadora respondera a que tanto se adecua para satisfacer nuestras
necesidades. A continuacion, la Figura No. 8.15 nos muestra un modelo de Matriz

de Calificacién de Oferentes:

MATRIZ PARA CALIFICACION DE OFERENTES
Obra - Construccién de Cimentaciones Propuesta No. 1 Propuesta No. 2 Propuesta No. 3
CODIGO DESCRIPCION UNIDAD CANTIDAD P.UNITARIO TOTAL P.UNITARIO TOTAL P.UNITARIO TOTAL P.UNITARIO TOTAL
r
21 Muros perimetrales m2 50.00 $ 165.94 $ 8,297.00 | $ 170.00 $ 8,500.00 | $ 158.00 | $ 7,900.00 | $ 163.00 $ 8,150.00
r
22 |Cimentaciones m3 9.00 $ 15165 | $ 1,364.85 | $ 155.00 $ 1,395.00 | $ 149.30 | $ 1,343.70 | $ 15200 $ 1,368.00
9
23 Hormigones m3 60.00 $ 14996 $ 8,997.60 [ $ 15220 $ 9,132.00 [$ 14785 | $ 8,871.00 [ $ 14760 $ 8,856.00
F
24 Acero derefuerzo Kg 2,310.00 $ 226 $ 5,220.60 | $ 230 $ 5,313.00 | $ 210 % 4,851.00 | $ 245 $ 5,659.50
9
25  Acero estructural Kg 750.00 $ 399 $ 2,992.50 | $ 410 $ 3,075.00 | $ 3.75(% 2,81250 | $ 390 $ 2,925.00
SUB TOTAL $ 26,872.55 $ 27,415.00 $ 25,778.20 $ 26,958.50
IVA12% $ 3,224.71 $ 3,289.80 $ 3,093.38 $ 3,235.02
VALOR TOTAL S 30,097.26 | $ 30,704.80 | S 28,871.58 | $ 30,193.52
PUNTAJE $ 30,704.80 | $ 28,871.58 | $ 30,193.52
1. PRESUPUESTO
30 28.21 30.00 28.69
PUNTAJE 4 SEMANAS 5 SEMANAS 3 SEMANAS
2. TIEMPO DE EJECUCION DE LA OBRA
20 15.00 12.00 20.00
- PUNTAJE 12 MESES 9 MESES 6 MESES
3. GARANTIA TECNICA
20 20.00 15.00 10.00
. PUNTAJE 20 % 50 % 30 %
4. REQUIERE ALGUN PORCENTAJE DE ANTICIPO
10 10.00 4.00 6.67
PUNTAJE 100 % 70 % 85 %
5. PORCENTAJE DE EQUIPOS Y HERRAMIENTAS PROPIOS
10 10.00 7.00 8.50
. o PUNTAJE 4 ANOS 4 ANOS 5 ANOS
6. EXPERIENCIA MINIMA DE 5 ANOS
10 8.00 8.00 10.00
TOTAL DE CALIFICACION 100 91.21 76.00 83.85
OFERENTE GANADOR 91.21

Figura 8. 15 Matriz de Calificaciéon de Oferentes

Fuente: Clase Gerencia de Proyectos USFQ - MDI 2020

MDI
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Elaborado por: Luis Guerrero (MDI 2020)

En lo que respecta al Control de las Adquisiciones, utilizaremos las
herramientas de Inspecciones y Auditorias, con la finalidad que mediante reuniones
y juicio de expertos llevemos un control correcto de nuestras adquisiciones y de
cuales debemos realizarlas y en qué punto especifico del proyecto, nuestra salida
estara definida por los Documentos de las Adquisiciones sean Adquisiciones

Cerradas o por medio de la Actualizacion de Documentos.

8.12 Gestion de los Interesados
8.12.1 Identificar a los Interesados y Planificar el Involucramiento de los

Interesados.

Los Interesados con todos aquellos que pudieran tener alguna influencia

sobre mi proyecto y que su accién podria repercutir de manera importante.

Para Identificar a los Interesados vamos a utilizar como herramienta la matriz
de Registro de Interesados, cuyo primer componente seran datos generales, datos

de contacto y rol dentro del proyecto.

La Figura No. 8.16 nos muestra este primer componente de la matriz de

Interesados:

INFORMACION DE LA IDENTIFICACION
cob NOMBRE EMPRESA UBICACION ROL CONTACTO E MAIL
SAMBORONDON, LA PUNTILLA, CIUDAD CELESTE,
gt @ g
1 |LUIS GUERRERO MOYANO CONSTRUGUERRERO ETAPA LA ARBOLEDA GERENTE DE PROYECTO 987849558 lguerrero@construg.com
SAMBORONDON, LA PUNTILLA, CIUDAD CELESTE,
g @ g.
2 |PAUL GUERRERO MOYANO CONSTRUGUERRERO ETAPA LA ARBOLEDA PRESIDENTE 997723459 uerrero@construg.com
SAMBORONDON, LA PUNTILLA, CIUDAD CELESTE,
@ 2.
3 |MARLON ANCHUNDIA CONSTRUGUERRERO ETAPA LA ARBOLEDA RESIDENTE DE OBRA 990895109 | manchundia@construg.com
. CORPORACION CELESTE CIA |[SAMBORONDON, LA PUNTILLA, CIUDAD CELESTE, ’
ichica@construg.com
4 |ISABEL CHICA MACIAS LMTDA ETAPA LA ARBOLEDA GERENTE COMERCIAL 987849561 |ichica@construg.com
5 |JOSE ACOSTA EMPRESA PUBLICA DEL GUAYAS, KM 0.5 VIA A SAMBORONDON, SECTOR LA/ pep ARt AVENTO TECNICO 42592170 |jacosta@construg.com
AGUA PUNTILLA
6 |AMELIA ROCIO ROSERO INMOBILIARIAMERCEDES | GUAYAS, CALLE VICTOR HUGO SICOURET MZ. 805 |ASESORA COMERCIAL 987680490 |arosero@construg.com
SAMBORONDON, LA PUNTILLA, CIUDAD CELESTE, '
mintriago@construg.com
7 |MANUEL INTRIAGO N/A ETAPA LA ARBOLEDA CLIENTE 984995808 | mintriago@construg.com
CORPORACION CELESTE CIA |[SAMBORONDON, LA PUNTILLA, CIUDAD CELESTE, 080902888
8 |GUSTAVO BARRERA LMTDA ETAPA LA ARBOLEDA ADMINISTRADOR om
SAMBORONDON, LA PUNTILLA, CIUDAD CELESTE,
fzambrano@construg.com
9 |[FRANCO ZAMBRANO N/A ETAPA LA ARBOLEDA PERITO EVALUADOR 98678907 fzambrano@construg.com
10 |MARCELO PISCO BANCO DEL PACIFICO GUAYAS,VIA LA AURORA, KM 10 SAMBORONDON | GERENTE DE SUCURSAL 3731500 mpisco@construg.com

Figura 8. 16 Matriz de Interesados — 1° Componente Informacion de Identificacion
Fuente: Clase Gerencia de Proyectos USFQ - MDI 2020

Elaborado por: Luis Guerrero (MDI 2020)
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En un segundo componente debemos establecer la calificacion que poseen

nuestros interesados.

La Figura No. 8.17 nos muestra este segundo componente:

INFORMACION DE LA IDENTIFICACION CALIFICACION DE LOS INTERESADOS
CoD NOMBRE EMPRESA PODER INTERES INFLUENCIA IMPACTO
1 |LUIS GUERRERO MOYANO CONSTRUGUERRERO

ALTO 10 | ALTO 10 | ALTO 10 | ALTO 10

2 |PAUL GUERRERO MOYANO CONSTRUGUERRERO ALTO 10 | ALTO 10 | ALTO 10 | ATO 10

3 |MARLON ANCHUNDIA CONSTRUGUERRERO BAO| 5 |ALTO| 6 |BAJO| 4 |BAIO 4

4 |ISABEL CHICA MACIAS CORPORACION CELESTE CIA

LMTDA BAJO 5 ALTO 7 BAJO 4 ALTO 6
- EMPRESA PUBLICA DEL
5 |JOSE ACOSTA
AGUA ALTO 6 ALTO 6 ALTO 7 ALTO 7
6 |AMELIA ROCIO ROSERO INMOBILIARIA MERCEDES

BAJO 5 ALTO 8 BAJO 4 ALTO ©

7 [MANUEL INTRIAGO N/A ALTO 8 ALTO 8 ALTO 9 ALTO | 10

CORPORACION CELESTE CIA

8 |GUSTAVO BARRERA
LMTDA BAJO 4 BAJO 5 BAJO 4 BAJO 3

9 |[FRANCO ZAMBRANO N/A
ALTO 8 BAJO 5 ALTO 7 ALTO ]

10 |[MARCELO PISCO BANCO DEL PACIFICO

ALTO 7 ALTO 8 ALTO 6 ALTO 9

Figura 8. 17 Matriz de Interesados — 2° Componente Calificacion de Interesados
Fuente: Clase Gerencia de Proyectos USFQ - MDI 2020

Elaborado por: Luis Guerrero (MDI 2020)

Una vez registrados nuestros interesados y ya calificados en su grado de
influencia podemos establecer las relaciones que poseen, basados en tres
aspectos: Poder — Interés, Poder — Influencia e Impacto — Influencia, cada matriz
se encuentra dividida en cuatro cuadrantes y cada interesado ocupa un lugar
especifico en funcion de su puntaje, una vez establecidos podemos generar

estrategias de gestion.

MDI
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Con la finalidad de ejemplificar las matrices vamos a analizar solamente una

de ellas, La figura No. 8.18 nos muestra la relacion Poder — Interés:

PODER - INTERES

11

10 ®
9 ® GERENTE DE PROYECTO
PRESIDENTE
8 @ ® °
RESIDENTE DE OBRA
7 ]
® GERENTE COMERCIAL
@ 6 ® )
o ® DEPARTAMENTO TECNICO
@]
= 3 ¢ COMERCIAL
0 1 2 3 4 ! 5 6 7 8 9 10 11 ASESORA
¢ @ CLIENTE
3 ® ADMINISTRADOR
2 ® PERITO EVALUADOR
1 @ GERENTE DE SUCURSAL

Interés

Figura 8. 18 llustracion Poder Interés
Fuente: Clase Gerencia de Proyectos USFQ - MDI 2020

Elaborado por: Luis Guerrero (MDI 2020)

Esta Matriz nos muestra que tanto el Gerente de Proyecto como el Presidente
de Constru Guerrero son quienes mas poder e Interés poseen dentro de la ejecucion
del Proyecto, por otro lado, nos indica que el administrador es el rol gue menos peso

posee dentro de la organizacion.

Todos los participantes deben ser representados en una matriz General que
confluya a los tres aspectos de nuestro estudio (Interés, Poder, Impacto) y que nos
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permitan identificar los roles mas determinantes dentro de la ejecucidén de nuestro

proyecto.

La Figura No. 8.19 nos muestra la matriz PODER — INTERES — IMPACTO:

PODER - INTERES - IMPACTO

@ GERENTE DE PROYECTO

@ PRESIDENTE

@ RESIDENTE DE OBRA

@ GERENTE COMERCIAL

@ DEPARTAMENTO TECNICO

Interés

@ ASESORA COMERCIAL
12 @ CLIENTE

@ ADMINISTRADOR

@ PERITO EVALUADOR

@ GERENTE DE SUCURSAL

Figura 8. 19 llustracion PODER - INTERES - IMPACTO
Fuente: Clase Gerencia de Proyectos USFQ - MDI 2020

Elaborado por: Luis Guerrero (MDI 2020)

8.12.2 Gestionar el Involucramiento de los Interesados, Monitorear el

involucramiento de los Interesados

El Involucramiento de los Interesados esta definido dentro de un tercer
componente de la matriz antes mencionada, en donde existen 5 niveles especificos
que son Desconocedor, Reticente, Neutral, Apoyo y Lider. La Figura No. 8.20 nos

muestra este tercer componente de la Matriz de Interesados.

MDI
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ESPECIFICO
DESCONOCEDOR RETICENTE NEUTRAL APOYO LIDER
CD
CD
CD
C
C
CD
CD
C
C
C

C = Current D = Desired CD = Current-Desired

Figura 8. 20 Matriz de Interesados — 3° Componente Calificacién Especifica
Fuente: Clase Gerencia de Proyectos USFQ - MDI 2020

Elaborado por: Luis Guerrero (MDI 2020)
Por altimo, tenemos un cuarto componente de la matriz, la cual nos habla del
involucramiento de los interesados dentro de los diferentes grupos de procesos y

gue se representa en la Figura No. 8.21
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POR ETAPAS DE PROYECTO

INICIO PLANIFICACION EJECUCION SEGUIMIENTO CIERRA

L
L
A
N
A
A
A
N
D
A
DESCONOCEDOR RETICENTE APOYO LIDER

Figura 8. 21 Matriz de Interesados — 4° Componente Calificacién por Etapas del Proyecto
Fuente: Clase Gerencia de Proyectos USFQ - MDI 2020

Elaborado por: Luis Guerrero (MDI 2020)

En lo referente a Monitoreo de los Involucrados, este se lo realizara con la
misma Matriz de Involucrados, es decir que se debera verificar que cada uno cumpla
con el rol designado; sin embargo, es posible que uno de los involucrados desee 0
deba cambiar de rol, lo cual es perfectamente posible y evidencia la manera de
monitorear y controlar que la ejecucion del proyecto se maneje de manera correcta
y que los cambios que deban realizarse sean registrados para posterior ser

evaluados.

MDI
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8.13 Gestion de Recursos

Es importante destacar que la Gestion de Recursos es otra de las aristas
fundamentales que debemos desarrollar de manera Optima en nuestro Proyecto
Propio dentro de la Urbanizacion Ciudad Celeste — Etapa La Arboleda, debemos
recordar que Gestionar los Recursos es manejar al 100 % a los recursos humanos,
pero siempre considerando que hay una serie amplia de otro tipo de recursos que

también deben ser manejado 6ptimamente (maquinaria, equipos, etc.).

Es por ello que nuestro Gerente de Proyecto debera distribuir adecuadamente las
responsabilidades del equipo y gestionar un control y supervision en base a lo que
describiremos en este capitulo.

8.13.1 Planificar la gestion de los Recursos

Como punto de partida vamos a tomar los siguientes documentos que han sido
generados previamente: Acta de Constitucion de Proyecto, Cronograma Valorado,
Registro de Riesgos, Registro de Interesados, Factores Ambientales, los cuales
deberan ser analizados en una reunién en la que participaran todos los Interesados,
pero sobre todo es de vital importancia que se encuentren presente los

patrocinadores del proyecto.

La Herramienta que vamos a utilizar para Gestionar Adecuadamente los
Recursos, dentro de nuestro proyecto a ser implementado en el cantdn
Samborondon, es el Diagrama RACI, el cual consiste en una matriz en donde se
establecen los diferentes paquetes de trabajo y quienes son los responsables de
ejecutarlos y/o controlarlos, también nos sirve para definir las responsabilidades de
cada miembro del equipo. Nuestro documento de salida sera el Plan de Gestion de

los Recursos.

En la Figura No. 8.22 se establece un ejemplo de Diagrama RACI, que puede ser

implementado muy facilmente en nuestro proyecto objeto de estudio:
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© R | A | | De acuerdo con planos arquitectdnicos
2.1|Emblocado Proceso C R R R A Considerar aplome
2.2|Fabricacidn de Pilaretes Ejecutado C R R R A De acuerdo a ingenieria estructural
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4.2|Instalacion de Vigilancia Ejecutado R R A Minimizar puntos ciegos
4.3|Instalacion de Mallas Ejecutado R R A Verificar que no existan huecos
4.4|Instalacion de Servicios Ejecutado R R A Subcontratar baterias sanitarias
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5.1|Suministro e Instalacion de puertas de madera Pendiente C R Verificar encuadre y lacado
5.2|Suministro e Instalacidn de puertas de vidrio Pendiente C R Comprobar rodachines
5.3|Suministro e instalacion de puertas metalicas Pendiente C R Verificar acabado de suelda en juntas
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Informado
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Decisidn final y medible al completar la tarea -tiempo definido

Consejero; interesado o experto en la maeteria a quien se consulta antes de tomar una decisién
Debe ser informado después de tomar la decision o completar el trabajo

Figura 8. 22 Diagrama RACI

Fuente: Clase Gerencia de Proyectos USFQ - MDI 2020

Elaborado por: L. Guerrero, J. Maquiavello, J. Pallascos, H. Redin, A. Rojas (MDI 2020)
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8.13.2 Estimar los Recursos de las Actividades

Para Estimar los Recursos de las Actividades vamos a basarnos en el analisis
del punto anterior, es decir en el Pan de Gestion de los Recursos y en el Registro
de Riesgos, adicionalmente deberemos analizar la linea base del alcance de
nuestro proyecto. La herramienta que se utilizara sera cualquiera PMIS, es decir
gue nos serviremos de alguna herramienta tecnolégica que nos ayude a definir los
diferentes recursos (humano y equipo técnico fundamentalmente) que nos faciliten

cumplir con los objetivos del proyecto.

Es importante destacar que debemos llevar un control adecuado del cronograma
de actividades, es decir definir cuanto tiempo se esta demorando cada trabajo a
realizar y analizarlo en funcion de la inversidbn econémica generada hasta ese
momento, esto con la finalidad de llevar un control adecuado que luego también nos

ayude a definir nuestro Valor Ganado.

8.13.3 Adquirir Recursos

Para La Adquisicion de Recursos vamos a basarnos en el Plan de Gestion de
Adquisiciones, en el Registro de Interesados, Plan de Gestion de los Recursos y
Cronograma Valorado del proyecto propio dentro de la Urbanizacion Ciudad

Celeste.

Una vez que contemos con los insumos antes descritos se realizara una reunion
de Trabajo en donde van a estar presentes todos los interesados, hay que recordar
gue nuestro proyecto consiste en la construccion de dos viviendas a la par (360.00
m2 de construccion en total), por lo que los recursos que necesitamos no son de
gran magnitud, en dichas reuniones, utilizaremos la Toma de Decisiones — Analisis

de Decision por Multiples Criterios.

En las antes mencionadas reuniones lo que se buscara es definir cuales son las

adquisiciones que se las debe realizar, en qué tiempo y en qué orden de



277

importancia, considerando ademas que, durante todo el proceso de duracion del

proyecto, esta actividad debera ser realizada por las ocasiones que se requieran.

8.13.4 Desarrollar el Equipo

Es fundamental en el proyecto, que nuestro Gerente de Proyecto, tenga claro la
importancia de manejar de manera Optima al recurso humano, ya que es relevante
gue cada persona sienta que la empresa se encuentra comprometida con ellos para
logra alcanzar un comprometimiento de parte de ellos hacia nosotros y hacia
nuestro objetivo, esto desembocard en mejores los resultados podremos obtener

mejores beneficios de todo Tipo.

Para Ejecutar este Punto nos vamos a basar en los siguientes documentos de
entrada: Asignaciones de Equipo, Plan para la gestion de los Recursos y calendario
de recursos, con estos documentos tendremos claro el alcance definitivo de nuestro
proyecto y podremos utilizar la herramienta Habilidades Interpersonales de Equipo,
en donde trabajaremos en la Gestion de Conflictos Trabajo en equipo y motivacion,
estos tres puntos sin fundamentales para crear un ambiente de trabajo adecuado y

productivo.

Otra Herramienta que utilizaremos sera la de Reconcomiendo y Recompensas,
ya que esta es una de las principales maneras de mantener motivado al talento
humano, dichos reconocimientos pueden ser econdmicos o de cualquier otra indole
gue cree en nuestro equipo la necesidad de ser mejor cada dia. Nuestro documento

de salida ser& el Acta de Constitucion del Equipo.

8.13.5 Dirigir el Equipo

Otro recurso importante de manejar es Dirigir al Equipo, para ello como entradas
vamos a contar las mismas detalladas en el punto anterior, las herramientas que

utilizaremos seran las Habilidades Interpersonales y de Equipo, la cual tiene que ver

con Gestion de Conflictos, Liderazgo e Inteligencia Emocional, con la finalidad de
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poder influir de manera positiva en la Direccion del talento Humano y establecer el

mecanismo mas adecuado para poder conducir a todo el proyecto a buen fin.

8.13.6 Controlar los Recursos

Con la finalidad de Controlar adecuadamente los recursos, utilizaremos
Cronograma de Proyecto, Requisitos de Recursos y Asignaciones del Equipo, con
(Gbegnedii, 2020)esta informacion verificaremos lo que realmente se debe gastar y
cuando. Las Herramientas que utilizaremos seré revision de Desempefio con la
finalidad de Verificar que los hitos de desempefio se estén cumpliendo
adecuadamente; e, en caso de que se deba tomar alguna medida correctiva, se
utilizara Analisis de Datos — Alternativas con la finalidad de establecer la estrategia

a sequir.

8.14 Conclusiones

INDICADOR CONCLUSION IMPACTO

El Gerente de Proyecto debe procurar que el Proyecto se
cumpla al 100% en todos los niveles esperados, y que cumpla
con lo convenido con anterioridad por todos los interesados.
Gestion de Calidad Para su control tenemos dos Herramientas Fuertes, la una son
los Diagrama de Flujo que buscan Diagramar el proceso
establecido para mejorar la calidad; y, el otro es el Diagrama de
Ishikawa, que busca encontrar la causa que origina el problema.
El Gerente de Proyecto debe mantener una vision integradora
de todos los componentes que conforman el proyecto. Se
Gestion de Integracion basara en el uso de herramientas sencillas pero potenciales que
buscaran la recopilacion y analisis de datos por los interesados
en el proyecto y por quienes mas experticia poseen.

El Cronograma se lo trabaja para que sea ejecutado, controlado
y optimizado. La Herramienta Atributo de Actividades nos
ayudara a ejecutar la gestién de cronograma ya que nos
mostrard qué es lo que se debe hacer, cuando. La ruta Critica
es fundamental para definir el tiempo de duracion de nuestro
proyecto.

Gestion de Cronograma

Utilizaremos una Herramienta muy sencilla, pero de gran
potencial que nos permitird conocer las necesidades de los
interesados; esta es la Matriz de Recopilacion de Requisitos, la
cual compilara los requerimientos y sus condicionantes, asi
como también los entregables requeridos. También contamos
con otras herramientas poderosas como son las EDT y su
Diccionario, que nos permiten dividir el trabajo en paquetes mas
pequerios y mas faciles de cumplir.

Gestion de Alcance
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Gestion de los Riesgos

Es una Gestion que nos ensefia como manejar adecuadamente
los riesgos que asumimos en nuestro proyecto y nos muestra
gue entre mejor manejado se encuentre, mayores son nuestras
probabilidades de éxito. Podemos emplear la Matriz de Riesgos,
Andlisis de Riesgos y la Matriz de posibles soluciones, las
cuales nos permiten, de forma proactiva, identificar los posibles
riesgos y las respuestas mas adecuadas.

Gestién de los Costos

Un buen Gerente de Proyecto debe establecer el presupuesto,
controlarlo y optimizarlo en la medida de lo posible, para ello
contamos con una herramienta fundamental que son Nuestros
APU’s y que son el producto de nuestro propio analisis y
experticia en obras similares.

Gestion de las
Comunicaciones

En cualquier organizacion es fundamental que nuestros
mensajes lleguen adecuadamente al o a los receptores y que
las disposiciones se cumplan acertadamente. Nuestro proyecto
es pequefio por lo que las herramientas tecnoloégicas comunes
via celular seran suficientes para una adecuada comunicacion,
el Libro de Obra sera la constancia In Situ de lo convenido. Los
e mails son importantes y tendran caracter de formales.

Gestion de las
Adquisiciones

Un buen gerente de proyecto debe saber negociar con todos los
interesados en el proyecto. Conocer qué y cuando realizar una
adquisicion y definir con quién realizarlo. Para ello vamos a
utilizar la Matriz de Calificacion de Oferentes, que nos ayudara a
ponderar cudl de los oferentes es el mas adecuado para
nuestros intereses.

Gestion de los
Interesados

Se debe analizar a cualquier persona o entidad que tenga
influencia sobre mi proyecto y pudiera repercutir. Vamos utilizar
una Herramienta muy sencilla que nos permitira identificar a los
interesados, calificarlos en funcion de su influencia, y establecer
cudles son las relaciones de Poder-Interés-Impacto, como una

insumo importante para la toma de decisiones.

Gestion de los Recursos

El Gerente de Proyecto debe estar en la capacidad de manejar
de manera 6ptima al 100% de los recursos Humanos y de todos
los demas recursos que conforman el proyecto. Contamos con
el Diagrama RACI, que nos permitira tener una vision completa
de los trabajos a realizarse, de su responsable y cual es el
estado de la actividad en un punto especifico del avance de
nuestra obra.

000000

Podemos concluir que el componente Gerencia de Proyecto de nuestro

Proyecto Propio dentro de la Urbanizacion Ciudad Celeste — Etapa La Arboleda,

contempla todas las Gestiones que establece la Guia del PMBOK para el correcto

manejo y desarrollo de un proyecto, que en nuestro caso es inmobiliario. Se

encuentran identificados las entradas a las diferentes gestiones, pero sobre todo

estan definidas las Herramientas a utilizarlas segun la necesidad.

Por lo descrito en lineas anteriores podemos concluir que nuestro Proyecto

dentro de la Urbanizacion Ciudad Celeste — Etapa La Arboleda es viable.

MDI
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CAPITULO IX

EVALUACION FINANCIERA

PLAN DE NEGOCIOS

PROYECTO PARTICULAR DENTRO DE LA URBANIZACION CIUDAD
CELESTE - ETAPA LA ARBOLEDA

LUIS GUERRERO - MDI 2020
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9 CAPITULO IX: EVALUACION FINANCIERA

9.1 Antecedentes

Antes de comenzar cualquier tipo de proyecto inmobiliario es necesario realizar
su evaluacion financiera y establecer, mediante el uso de los indicadores correctos,
si el proyecto va a ser viable y cual es su respuesta a diferentes comportamientos
de mercado como variacion en los costos, variacion en los precios de venta y en el

tiempo destinado para la venta de las unidades.

Es por ello que es fundamental analizar a detalle los datos financieros de nuestra
planificacion anteriormente descrita en los capitulos de Costos y Estrategia
Comercial, estudiar su comportamiento y sus posibles variaciones, las cuales, en
conjunto con la Evaluacién Financiera, que es materia de este capitulo, nos
mostrara la factibilidad de la ejecucién de nuestro proyecto Particular en la

Urbanizacion Ciudad Celeste — Etapa La Arboleda.

9.2 Objetivos

9.2.1 Objetivo General

Determinar la Viabilidad Financiera del proyecto Particular en la Urbanizacion
Ciudad Celeste — Etapa La Arboleda, considerando los costos totales, ingresos y
velocidad de venta.

9.2.2 Objetivos Especificos

¢ Realizar la Evaluacién Financiera a nuestro proyecto mediante el método
del Andlisis Puro; en primera instancia mediante el Analisis Financiero
Estatico; determinaremos la utilidad, margen y la rentabilidad para los

inversionistas.
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e Determinar la tasa de Descuento a utilizar mediante un analisis de la
situacion actual den nuestro pais debido a la accion de la pandemia
mundial COVID — 19.

e Determinar los Valores del VAN y de la TIR de nuestro proyecto y definir
su viabilidad financiera con estos dos indicadores.

¢ Realizar el estudio de la sensibilidad e nuestro proyecto en funcién de tres
aspectos fundamentales: incremento en el valor de los costos,
disminucién en los precios de ventas y analisis de los plazos de ventas.

¢ Realizar la Evaluaciéon Financiera a nuestro proyecto mediante el método
del Analisis Apalancado, definir su tasa de descuento, la cantidad de
dinero a pedir prestado y su forma de pago.

¢ Realizar un Andlisis del VAN y la TIR obtenidas mediante el Analisis
Apalancado y definir la viabilidad del proyecto.

e Realizar una comparacion entre los KPI's mas importantes de los Analisis

Puro y Apalancado.

9.3 Metodologia

Para la elaboraciéon de este capitulo nos vamos a basar en la informacion
generada en los capitulos anteriores, para luego ser analizada en base a los criterios

de evaluacion financiera.

a. Andlisis Puro:
e Realizar la evaluacion Financiera Estatica del proyecto.
e Definir la tasa de descuento a ser empleada en el presenté proyecto
e Realizar el analisis Puro del Proyecto, definiendo sus ingresos,
egresos y saldos durante toda su ejecucion.
e Calcular y analizar la Evaluaciéon Financiera Dinamica.
e Con la informacion obtenida realizaremos el Analisis de Sensibilidad

de los costos totales del proyecto, de los ingresos y de los plazos de
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ventas de las unidades habitaciones para definir hasta qué punto
nuestro proyecto continta siendo viable.
e Realizar un analisis de posibles escenarios del proyecto mediante la

relacion que existe entre costos y ventas.

b. Andlisis Apalancado:
e Establecer la tasa de descuento para el proyecto Apalancado
e Se realizara los nuevos flujos financieros considerando los egresos
realizados y los meses mas adecuados para recibir el aporte

econdmico bancario.

c. Realizar una comparacion entre el Método de Analisis Puro y

Apalancado, analizando los principales KPI's de cada caso.

9.4 Evaluacidon Financiera Estética

Para realizar nuestra Evaluacion Financiera Estatica, vamos a analizar los
resultados obtenidos de los capitulos anteriores en lo referente a los Ingresos
Totales Vs. los Costos Totales del proyecto, a partir de estos datos podremos
determinar la Utilidad, Margen y Rentabilidad.

La tabla 9.1 nos muestra los resultados anteriormente mencionados:

DESCRIPCION VALOR
INGRESOS TOTALES $ 2,337,270.00
COSTOS TOTALES $ 1,930,297.80
UTILIDAD $ 406,972.20
MARGEN 17%
RENTABILIDAD 21%

Tabla 9. 1 Evaluacidn Financiera Estatica - Analisis Puro
Proyecto Propio en Urb. Ciudad Celeste - septiembre 2020

Elaborado por: Luis Guerrero (MDI 2020)

De los resultados obtenidos se puede apreciar que la Utilidad representa mas

de $ 400,00.00 délares, lo cual representa un Margen del 17% y un valor de
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rentabilidad sobre la inversion en un 21%, todo esto durante los 27 meses de
duracion del proyecto, tiempo en el cual se tiene planificado terminar con las ventas
de todas las unidades de vivienda.

Desde el punto de vista Financiero Estatico, nuestro Proyecto Particular Propio
dentro de la Urbanizacion Ciudad Celeste — Etapa La Arboleda, se puede concluir
gue es Viable a pesar de la influencia negativa que a nivel mundial ha generado la
llegada de la pandemia COVID 19.

9.5 Evaluacién Financiera Dinamica

La diferencia entre la Evaluacion Financiera Estatica y la Dinamica, radica en
que esta Ultima analiza el valor del dinero en el tiempo, mediante el célculo y empleo
de una Tasa de Descuento, la cual considera ciertas variables economicas del
mercado norteamericano relacionadas con el Riesgo Pais del Ecuador, mientras
gue el analisis estatico Unicamente analiza los datos de ingresos vs. egresos, pero
sin analizar su variacién en el tiempo.

El andlisis dinamico, también incluye un analisis de la manera mas adecuada de
realizar nuestros egresos, es decir, que debemos definir cuando es el mejor tiempo
para realizar nuestros egresos y en qué medida o cantidad; y, de igual forma para
realizar nuestros ingresos, éste analisis nos permite definir el mecanismo mas

adecuado para que podamos obtener el mayor valor de VAN posible.

9.5.1 Tasa de Descuento

Para Calcular la Tasa de Descuento vamos a utilizar el Modelo de Valoracion
del Precio de los Activos Financieros o CAPM, por sus siglas en inglés (Capital
Asset Pricing Model), el cual es uno de los modelos mas utilizados para realizar
analisis financieros que nos permite conocer la tasa de retorno que obtendremos en
un proyecto en base a su planificacion.

La Ecuacion del CAPM, se encuentra definida de la siguiente manera:
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RCAPM =rf + (rm -rf) * g+ Rp

A continuacion, se muestra la tabla 9.2 en donde se detallan los elementos que

conforman la ecuacion arriba descrita y el calculo correspondiente para el CAPM:

Analisis Puro
Descripcion Simbologia Valor
Tasa Libre de Riesgo rf 0.90%
Prima de Riesgo Historica (rm-rf) 6.00%
Coeficiente Homebuilding B 0.62
Riesgo Pais Rp 13.50%
Tasa de Descuento RCAPM

Tabla 9. 2 Definicién de Tasa de Descuento (CAPM) - Analisis Puro
Proyecto Propio en Urb. Ciudad Celeste - septiembre 2020

Elaborador por: Luis Guerrero (MDI 2020)

De los diferentes elementos que conforman la ecuacion todos son indicadores
de los bonos de tesoro de los estados unidos y de otras referencias del mercado de
ése pais, Unicamente el valor del Riesgo Pais es el que corresponde al Ecuador.

Es importante realizar la siguiente aclaracion, el riesgo pais del Ecuador sufrié
un aumento desmesurado a partir de la aparicion de la pandemia COVID 19 a nivel
mundial, por lo tanto, calcular el CAPM con los datos correspondientes actuales nos
daria como resultado una Tasa de Descuento extremadamente alta y por lo tanto
dificilmente cualquier proyecto, no solo inmobiliario, seria viable.

Con lafinalidad de solucionar este inconveniente el CAPM que hemos calculado
en la tabla 9.2 representa las condiciones en las que se encontraba el Ecuador y el
mundo al 31 de diciembre de 2019 ya que de esta manera obtenemos un dato mas
real para ser aplicado.

Del andlisis realizado en la tabla 9.2, obtenemos un CAPM del 18.12%, el cual
representa un valor bastante similar a proyectos inmobiliarios tipicos realizados en
nuestro pais antes de la pandemia; sin embargo, para realizar un calculo mas real
y considerando un porcentaje tipicamente aceptado que un inversionista debe exigir

en proyecto inmobiliarios como valor minimo de rentabilidad, vamos a realizar una
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aproximacion de nuestra Tasa de Descuento al 20 % que sera el valor con el cual

trabajaremos.

9.5.2 Flujo de Ingresos de Egresos

El primer analisis que vamos a realizar es el Analisis Puro, el cual considera
financiamiento propio, es decir mediante la inversion de capital propio y de los
ingresos de las ventas de las unidades, pero no considera préstamos bancarios
para financiar el proyecto, quien si lo considera es el Analisis Apalancado.

Nuestro proyecto consiste en la construccion de 10 viviendas, en un maximo de
dos a la par, para lo cual se adquiriran los lotes de terreno (cuyas caracteristicas
técnicas ya han sido explicadas en los capitulos anteriores) a medida que avancen
la construccién segun el cronograma establecido.

Es por ello que en el transcurso de nuestro proyecto objeto de estudio, se
realizaran 5 compras de lotes de terreno en los meses 1, 5, 9, 13 y 17, que
l6gicamente son los meses en los que se nos va a presentar la mayor cantidad de
egresos economicos.

De igual manera vamos a tener que realizar los estudios técnicos y aprobaciones
municipales una vez que ya hayamos adquirido los lotes, ya que antes no se pueden
realizar, es por elloque enlosmeses 1y 2,5y 6,9y 10, 13y 14, 17 y 18, vamos a
tener que realizar otro egreso econémico que, a pesar de no ser oneroso, debe ser
considerado dentro del flujo.

Con respecto a los egresos correspondientes a la construccién de las viviendas,
se ha considerado el cronograma valorado y la cantidad de dinero mensual que
debera ser ejecutado en los 7 meses que toma la construccion, evidentemente éstos
egresos mensuales no representan el mismo valor, sino que varian en funcién de
los rubros a ejecutarse.

En lo que respecta el tiempo de construccion de las viviendas, se debera
empezar cuando se obtengan los permisos correspondientes, tiene una duraciéon de

7 meses, pero al 5 mes de transcurrida una etapa de dos viviendas, comenzara la
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construccion de la siguiente etapa de las siguientes dos viviendas, realizando este
proceso por 5 ocasiones hasta cumplir las 10 viviendas objeto de este proyecto.

En lo que respecta al analisis de las ventas de las viviendas, para analizar los
ingresos, comenzamos con preventas en el mes 1y 2, par en el mes 3 comenzar
con la construccion de la primera etapa de 2 viviendas.

La forma de financiamiento es de 30% en abonos durante los meses de
construccion hasta que se encuentre terminada la vivienda, es asi que por ejemplo,
las personas que deseen una vivienda en la primera etapa deberan abonar
mensualmente durante 9 meses la cantidad de $15,582.00, para en el mes 9 haber
alcanzado el 30% de la vivienda; pero si una persona desea una vivienda en la
etapa 3, deberd abonar la misma cantidad pero a partir del mes 9 hasta el mes 17
para igualmente haber cumplido con el 30% del pago total, ahora también es posible
gue la venta se realice antes por lo que la cuota mensual sera menor pero existiran
mas cuotas mensuales.

Para todos los casos, luego de alcanzar el 30% de abonos se debera esperar 1
mes sin ingresos con el fin de realizar los tramites bancarios, pero al siguiente mes
se debe realizar el pago del 70% restante.

Es importante destacar que se ha considera un valor de $ 1,000.00 délares como
reserva el cual se los entrega en el primer mes de negociada la vivienda, que es el
mismo mes en que debe abonar su primer abono del 30%, es por esta razén que el
primer mes considera un valor adicional a los demas.

La figura 9.1 nos muestra el Flujo de Caja del Proyecto Puro:
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Figura 9. 1 Flujo de Caja - Analisis Puro
Proyecto Propio en Urb. Ciudad Celeste - septiembre 2020

Elaborado por: Luis Guerrero (MDI 2020)

En el presente grafico se puede apreciar que los ingresos mensuales l6gicamente, son mayores en los meses en los

gue se realizan el desembolso del 70% restante de las viviendas, observamos que los egresos mas importantes se dan en

los meses de compra de los lotes de terreno y por ultimo podemos observar que el flujo de caja presenta un comportamiento

mayoritariamente positivo, razén por la cual se concluye que el proyecto es viable.
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La figura 9.2 nos muestra el Flujo Acumulado del Analisis Puro:

Flujo Acumulado
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Figura 9. 2 Flujo Acumulado - Anédlisis Puro
Proyecto Propio en Urb. Ciudad Celeste - septiembre 2020

Elaborado por: Luis Guerrero (MDI 2020)
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La grafica nos muestra que en entre los meses 22 y 23 la curva de ingresos
acumulados supera a la curva de egresos acumulados, mostrandonos que en el
transcurso de ese mes se procederd al retorno de la inversion y al correspondiente
porcentaje de utilidad esperada, es decir que en este periodo el proyecto pasa a ser
positivo.

También es importante destacar en la Figura 8.2 que el mes de maxima inversion
es el mes 10 en donde, si utilizamos el analisis puro, se deberé invertir la cantidad
de $ 406,972.25.

En el anexo No. 3 se puede observar el analisis financiero mediante el uso del

método de Anélisis Puro.

9.5.3 Indicadores Financieros

Una vez realizado en Andlisis Puro, en base a la tasa de descuento definida
anteriormente, se pueden definir los Indicadores Clave de Desempefio KPI's por
sus siglas en inglés (Key Performance Indicator).

Se los conoce también como indicadores clave o indicadores de calidad y se
trata de una serie de métricas que se utilizan para establecer la informacion de
productividad y eficacia en un proyecto determinado, lo cual nos sirve para poder
evaluar las acciones tomadas, los resultados obtenidos, lo cual se convierte en una

herramienta muy util para la toma de decisiones.

La Tabla 9.3 nos muestra los KPI's de nuestro proyecto objeto de estudio mediante
el Analisis Puro:

ANALISIS DE KPI's

Tasa de Descuento Efectiva Anual 20.00%
Tasa de Descuento Nominal 18.37%
Tasa de Descuento Periodo 1.53%
VAN * 188,134.12
TIR Periodo 3.56%
TIR Nominal 42.72%
TIR Efectiva * 52.16%
Ingresos Totales $ 2,337,270.00
Egresos Totales $1,930,297.75
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Resutado (Utilidad) $ 406,972.25
Maxima Inversién ** (596,169.80)
Mes de Méxima Inversion Mes 10
Rentabilidad Proyecto (Util./Costo) ** 21.08%
Margen (Util./Ingresos) ** 17.41%
Rentabilidad Inversor (Util./K) ** 68.26%
Payback Mes 22

Tabla 9. 3 Indicadores Clave de Desempefio (KPI's) - Analisis Puro
Proyecto Propio en Urb. Ciudad Celeste - septiembre 2020

Elaborado por: Luis Guerrero (MDI 2020)

Se puede apreciar que tenemos un VAN de $ 188,134.12, la TIR Nominal es del
42.72% y la TIR Efectiva es del 52.16%, razon por la cual se concluye que nuestro
proyecto es viable ya que los valores de la TIR se encuentran por encima de nuestra

Tasa de Descuento y que nuestro VAN es positivo (mayor a cero).

9.6 Analisis de Sensibilidad

El analisis de sensibilidad se lo realiza con la finalidad de establecer hasta donde
mi proyecto es viable y rentable, para ello fundamentalmente se analizan dos de los
KPI's sefialados anteriormente el VAN y la TIR.

Estos dos indicadores van de la mano y el analisis de sensibilidad nos debe
mostrar coOmo podemos manejarnos en nuestros costos, en nuestros ingresos
definidos por los precios de venta y en el plazo de ventas, de tal manera que
sepamos cuando nuestro VAN pasa a obtener el valor de cero y cuando nuestra TIR
pasa a ser menor que nuestra Tasa de Descuento (para este caso 20%).

En el momento en que estas métricas cumplen con esos criterios sabremos que

nuestro proyecto dejo de ser viable.
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La Sensibilidad de Costos nos permite identificar el comportameinto de las

diferentes métricas financieras en relaciéon a incrementos en los costos, para ello se

utiliza un modelo mateméatico denominado regresion lineal.

En la figura 9.3 se puede apreciar la variacion que sufre nuestro VAN en relacion

a incrementos porcentuales en los costos del proyecto, se puede apreciar que por

cada punto porcentual de aumento de los costos nuestro VAN se reduce en $

6,955.25.

De igual manera nuestro proyecto es rentable y resiste una subida en los costos

de hasta un 27 %que es donde nuestro VAN se vuelve $ 0.00.

Sensibilidad de Costos - Variacion Porcentual del VAN
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$200,000.00

$150,000.00
y = -695525x + 188134

$100,000.00 R2=lt
$50,000.00
S_
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$(50,000.00)
$(100,000.00)

40%

Figura 9. 3 Sensibilidad de Costos — Variacién Porcentual del VAN
Proyecto Propio en Urb. Ciudad Celeste - septiembre 2020

Elaborado por: Luis Guerrero (MDI 2020)

A continuacion, se muestran los resultados analizados para la TIR, en donde se

puede apreciar que, de los resultados obtenidos en la ecuacion de regresion lineal,

se concluye gue por cada punto porcentual que crecen los costos la TIR anual de

nuestro proyecto se reduce en alrededor del 1%.
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De igual forma nuestra TIR pasa a obtener un valor cero (valor igual a mi tasa
de descuento), cuando el incremento de costos llega al valor de 27 %. En la Figura
9.4 se puede apreciar el comportamiento de la TIR.

Sensibilidad de Costos - Variacion Porcentual de la TIR
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Figura 9. 4 Sensibilidad de Costos — Variacién Porcentual de la TIR
Proyecto Propio en Urb. Ciudad Celeste - septiembre 2020

Elaborado por: Luis Guerrero (MDI 2020)

9.6.2 Sensibilidad a Ingresos

La sensibilidad de Ingresos se lo obtiene realizando un decrecimiento del
porcentaje de ingresos por concepto de ventas de las unidades de vivienda, lo cual
produce saldos parciales acumulados que deben ser analizados dentro de los flujos
financieros.

En la Figura 9.5 se puede observar el comportamiento del VAN con respecto a

las variaciones de Ingresos:
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Sensibilidad de Ingresos - Variacion Porcentual del VAN
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Figura 9. 5 Sensibilidad de Ingresos — Variacion Porcentual del VAN
Proyecto Propio en Urb. Ciudad Celeste - septiembre 2020

Elaborado por: Luis Guerrero (MDI 2020)

La Gréfica en regresion lineal nos muestra que, por cada punto porcentual de
reduccion de los ingresos, nuestro proyecto reduce su VAN en $18,813.40; de igual
forma nos muestra que nuestro VAN se vuelve cero en un decrecimiento de precios
de hasta el 9%, que es el limite que nuestro proyecto podria soportar siendo aun
viable.

Por su parte el comportamiento de la TIR nos muestra que por cada punto
porcentual de reduccion delos ingresos, nuestro proyecto va a sufrir una reduccion
de nuestro TIR anual de alrededor del 3%. Asi mismo la ecuacion de regresion lineal
nos muestra que, el valor de mi tasa de descuento es igual a mi TIR en el valor de
9% que es cuando se vuelve cero.

A continuacion, se muestra la figura 9.6 en donde se muestra la sensibilidad de

la TIR con respecto a la variacion de los ingresos:
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Sensibilidad de Ingresos - Variacion Porcentual de la TIR
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Figura 9. 6 Sensibilidad de Ingresos — Variacién Porcentual de la TIR
Proyecto Propio en Urb. Ciudad Celeste - septiembre 2020

Elaborado por: Luis Guerrero (MDI 2020)

9.6.3 Sensibilidad en los Plazos de Ventas

Para realizar el andlisis de la sensibilidad en los plazos de venta, vamos a
comenzar estableciendo que nuestro periodo de ventas es de 17 meses en los
cuales ya se deberan vender la totalidad de las 5 etapas de vivienda en un total de
10 unidades; se considera unicamente 17 meses ya que es el plazo que se ha
planificado para obtener la reserva y la firma de la promesa de compra venta de las
ltimas casas.

Es importante aclarar, que en el mes 17 se han vendido las viviendas y de las
dos ultimas unidades de vivienda se ha obtenido solamente la reserva y maximo
una letra de las 9 que deben abonar para cumplir con el 30%, es decir que posterior
al mes 17 deben seguir abonando hasta llegar al mes 27 en donde se realizara el
desembolso final por parte de la entidad bancaria.

Dentro de nuestro Analisis de Sensibilidad de Plazos vamos a comenzar por
analizar nuestra variacion del VAN y podemos observar que nuestro plazo de ventas

pudiera prolongarse hasta el mes 30 y aun mantendriamos un valor de VAN positivo
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por lo que nuestro proyecto seguiria siendo rentable, esto se debe a que hasta el
mes 27 deberian seguir realizando los abonos correspondientes al 30% en cuotas
mensuales y el 70% del préstamo generado, entonces el proyecto podria esperar
hasta 3 meses adicionales sin un esquema de financiamiento o pagos que se
ejecute y continuar manteniendo su VAN positivo.

Posterior al mes 30 se puede observar que el valor del VAN comienza a tomar
valores negativos por lo tanto el proyecto deja de ser viable, esto se debe a que el
esquema de no posee financiamiento y no puede ser soportado por mas de 3

meses.

La Figura 9.7 nos muestra que para cada mes adicional de incremento en
nuestro plazo de ventas nuestro VAN del proyecto presenta una reduccion en mas
de $6,000.00.

La Figura No. 9.7 nos muestra Sensibilidad al Plazo de Ventas - Variacion del

VAN para nuestro proyecto puro:

Sensibilidad al Plazo de Ventas - Variacion del VAN
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Figura 9. 7 Sensibilidad al Plazo de Ventas— Variacion del VAN
Proyecto Propio en Urb. Ciudad Celeste - septiembre 2020

Elaborado por: Luis Guerrero (MDI 2020)
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En lo referente a nuestra TIR, ocurre algo similar, nuestro proyecto continla
siendo rentable y viable hasta el mes 30 que es donde coincidimos son nuestra tasa
de descuento, posterior a este mes estamos por debajo de nuestra tasa de

descuento y por lo tanto el proyecto ya no es atractivo

En la Figura 9.7 podemos observar que nuestra TIR, a partir del mes 30, posee
una reduccion de alrededor del 1% por cada mes adicional que empleemos para la
comercializacion de las viviendas, nuevamente este fendmeno responde a la falta
de ingresos econdmicos al proyecto y por la diferencia de los esquemas de pago

aplicados para cada etapa.

A continuacién, se muestra la Figura 9.8 Sensibilidad del Plazo de Ventas -

Variacion de la TIR:

Sensibilidad del Plazo de Ventas - Variacion de la TIR
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Figura 9. 8 Sensibilidad del Plazo de Ventas — Variacién de la TIR
Proyecto Propio en Urb. Ciudad Celeste - septiembre 2020

Elaborado por: Luis Guerrero (MDI 2020)
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9.6.4 Resumen de Sensibilidades

El Resumen de Sensibilidades, consiste en establecer los valores mas
importantes en lo que concierne e Incremento de Costos, Reduccién de Ingresos y
variacion en el tiempo de las ventas de las unidades de vivienda, dicho resumen

encuentra establecido en la Tabla 9.4:

DESCRIPCION VALOR
COSTOS - INCREMENTO PORCENTUAL 27.00%
INGRESOS - REDUCCION PORCENTUAL 9.00%
VENTAS - AUMENTO EN PLAZO 30 MESES

Tabla 9. 4 Resumen de Sensibilidades — Anédlisis Puro
Proyecto Propio en Urb. Ciudad Celeste - septiembre 2020

Elaborado por: Luis Guerrero (MDI 2020)

9.7 Analisis de Escenarios

El andlisis de escenarios consiste en establecer la relacion que existe entre los
porcentajes de variacion de costos y variacion de ventas y lograr establecer cuéles
son las relaciones que existen entre estas dos métricas y que nos permitan que
nuestro VAN siga siendo positivo, es decir que el proyecto total continte siendo

rentable.

La Figura 9.9 nos muestra el comportamiento entre los indicadores de Costos y

Ventas:
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Figura 9. 9 Relacion Porcentual Costos Vs. Ventas — Analisis Puro

Proyecto Propio en Urb. Ciudad Celeste - septiembre 2020

Elaborado por: Luis Guerrero (MDI 2020)
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Para poder interpretar estos resultados debemos tomar en consideracion que se puede variar uno de ellos, pero esa

accion va a presentar una repercusion directa en el otro indicador, asi por ejemplo si aumento un 10 % los costos de mi

proyecto, puedo reducir el valor de venta de mi vivienda hasta en un 7 % y aln en ese caso mantendré mi valor de VAN

positivo y por lo tanto mi proyecto sigue siendo viable; pero si por ejemplo aumento mis costos en un 10% e intento reducir

un 8% o mas, el valor de mi precio de venta, obtengo un valor de VAN negativo y por lo tanto mi proyecto deja de ser

rentable y no deberia ser ejecutado.
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9.8 Apalancamiento

9.8.1 Préstamo Bancario

El Apalancamiento, consiste en obtener un financiamiento bancario, que nos
posibilite liberar nuestros fondos propios y que a la vez nos permita continuar con el
avance del proyecto, lo que se busca es acrecentar el capital del trabajo y obtener
mejores resultados financieros mediante la utilizacién de dinero que no es propio.

Para nuestro proyecto objeto de estudio vamos a considerar como referencia
datos obtenidos del Banco Internacional, la cual presenta una tasa de interés del
9.76 % anual y que nos facilita el financiamiento de hasta el 33% de los costos
totales del proyecto (costos directos, indirectos y costo de los lotes) por lo tanto, el
monto que pediremos apalancar sera de $ 600,000.00.

Adicionalmente, la entidad bancaria va a solicitar que como garantia se
hipoteque el terreno mediante una hipoteca abierta sin limite de cuantia, a lo cual
también se le debera afadir la garantia personal de los tres miembros de Constru
Guerrero.

Previo al desembolso del dinero, es requisito fundamental verificar el avance de
obra y que éste serd avalado por un perito valuador de bienes inmuebles
debidamente reconocido por la Superintendencia de Bancos.

Es de vital importancia que conozcamos cuales son las condiciones que
debemos cumplir con la finalidad de obtener un apalancamiento bancario y de esta
manera poder realizar una planificacion adecuada, dichos datos se encuentran

detallados en la Tabla No. 9.5 misma que se detalla a continuacion:

DESCRIPCION VALOR
Costo Total del Proyecto 1930297.8
% Préstamo 33.00%
, L S
Valor del Préstamo Méaximo 636,998.27
\ . S
Valor del Préstamo a Solicitar 600,000.00
Tasa de Interés Nominal (anual) 9.76%
Tasa de Interés Efectiva (anual) 10.21%
Tasa de Interés Efectiva Mensual 0.81%

Tabla 9. 5 Condiciones Bancarias — Analisis Apalancado
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Proyecto Propio en Urb. Ciudad Celeste - septiembre 2020

Elaborado por: Luis Guerrero (MDI 2020)

9.8.2 Tasade Descuento
Para obtener nuestra tasa de Descuento, misma que sera aplicada a nuestro

Andlisis de Flujo Apalancado debemos basarnos en la expresidon matematica para

el costo promedio de capital ponderado, detallado a continuacion:

Mpond = (Kpre + Kcrc) / Kt

La tabla 9.6 nos muestra los datos necesarios para calcular nuestra tasa de

descuento ponderada:

DESCRIPCION simBoLO VALOR
Capital Propio Kp $ 1,330,297.80
Tasa de Descuento re 20.00%
Capital a Solicitar (Préstamo) Kc S 600,000.00
Tasa de Préstamo rc 9.76%
Capital Total Kt S 1,930,297.80
Anual 16.82%
Tasa de Descuento Ponderada
Mensual 1.40%

Tabla 9. 6 Proceso de Calculo de Tasa de Descuento - Andlisis Apalancado
Proyecto Propio en Urb. Ciudad Celeste - septiembre 2020

Elaborado por: Luis Guerrero (MDI 2020)

El motivo por el cual hemos utilizado la expresibn matematica para el costo
promedio de capital ponderado, es debido al particular momento que en la
actualidad nos encontramos viviendo producto de la pandemia COVID 19 y que ha
puesto a muchos indicadores, como riesgo pais por ejemplo, en valores
extremadamente altos, por lo tanto, utilizar datos del tiempo actual nos daria un
valor de tasa de descuento extremadamente atipico a la realidad y que
probablemente desembocaria en la no ejecucion de ningun tipo de proyecto.

Pero al emplear el costo promedio de capital ponderado, estamos manejando
datos reales de la banca ecuatoriana por lo que se considera que es el método mas

adecuado para obtener nuestra Tasa de Descuento Ponderada.
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Como resultado del calculo correspondiente obtenemos el valor de 16.82% para
nuestra tasa de descuento, sin embargo y continuando con el mismo criterio
empleado para el Andlisis Puro, nuestro Andlisis Apalancado debera cumplir con al
menos el 20% de Tasa de Descuento debido a que este es el rendimiento minimo

que buscamos obtener en nuestro proyecto.

9.8.3 Flujo de Saldos con Apalancamiento

El Flujo Apalancado para nuestro proyecto, contempla 4 inyecciones
financiera cada uno de $ 150,000.00, las cuales van a ser realizadas en los meses
No. 5, 9, 13y 17, los intereses correspondientes se los pagara de manera trimestral
a partir del mes No. 8, realizando 6 pagos a lo largo del proyecto; es importante
destacar que el capital de la deuda aumenta con cada desembolso de préstamo,
por lo tanto, también aumenta el monto a cancelar trimestralmente por motivo de los

intereses.

En lo referente al pago de capital de la deuda, este se lo realizar4d mediante
dos pagos que seran realizados en los meses No. 19 y 23, se ha escogido estos
meses ya que son los meses que observamos presentan un pico positivo por motivo

de ingreso de dinero debido a las ventas realizadas.

En el Anexo No. 4 se adjunta el Flujo Apalancado, con el detalle de los costos,

ingresos por ventas e ingreso por motivo de préstamos bancarios.

En la Figura No. 9.10 podemos apreciar el Flujo del Proyecto Apalancado con

los ingresos por motivo de la ayuda financiera obtenida:
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Figura 9. 10 Flujo del Proyecto Acumulado - Analisis Apalancado
Proyecto Propio en Urb. Ciudad Celeste - septiembre 2020
Elaborado por: Luis Guerrero (MDI 2020)
Como se puede apreciar en la Gréfica, el mes en el que debemos realizar la mayor inversién econdmica es en el mes

No. 10 en el cual deberemos invertir la cantidad de $ 305,89.80.
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9.8.4 Evaluacion Financiera Estatica

Una vez realizado nuestro flujo Apalancado obtenemos una serie de

indicadores o KPI's que son necesarios describirlos a continuacién en la tabla 9.7:

DESCRIPCION simBoLO
Ingresos Totales S 2,337,270.00
Egresos Totales S 1,991,097.74
Resultado (Utilidad) S 346,172.26
Margen (Util./Ingresos) 14.81%
Rentabilidad (Util./K) 113.19%

Tabla 9. 7 Evaluacién Financiera Estéatica - Andlisis Apalancado
Proyecto Propio en Urb. Ciudad Celeste - septiembre 2020

Elaborado por: Luis Guerrero (MDI 2020)

De los datos detallados podemos destacar que el margen y la rentabilidad
son calculados para el total de la ejecucion del proyecto el cual es de 27 meses,
para el célculo de éstos indicadores ya se han considerado los montos
correspondientes al préstamo bancario, de igual forma también se encuentran
considerados los egresos correspondientes a los diferentes pagos que se deben

realizar por motivo del préstamo a la entidad financiera.
9.8.5 Evaluacion Financiera Dinamica
Los indicadores mas relevantes para la Evaluacion financiera Dinamica se

presentan a continuacion en la Tabla No. 9.8, la misma que se detalla a

continuacion:

DESCRIPCION simBOLO
Tasa de Descuento Efectiva Anual 20.00%
Tasa de Descuento Periodo 1.53%
VAN S 212,908.36
TIR Periodo 5.99%
TIR Nominal 71.84%
TIR Efectiva 100.92%
Inversidn Méaxima S 305,829.80

Tabla 9. 8 Evaluacion Financiera Dindmica - Andlisis Apalancado
Proyecto Propio en Urb. Ciudad Celeste - septiembre 2020

Elaborado por: Luis Guerrero (MDI 2020)
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Por lo que se puede apreciar, encontramos un valor para el VAN positivo que
asciende al valor de $ 212,908.36 y un valor para la TIR Efectiva de 100.92%, por

lo que se concluye que el proyecto es totalmente viable.

9.9 Evaluacion del Proyecto Puro Vs. Proyecto Apalancado

Una vez obtenidos los resultados de ambos métodos se procede a realizar
una comparacion entre los resultados obtenidos, los mismos que se muestra en la
Figura 9.11:

ANALISIS PURO VS. PROYECTO
APALANCADO

$346,172.26

$406,972.25
$60,799.99

S-
m Utilidad

B Gastos Financieros

$845,975.00 $845,975.00

M Costos Directos
M Costos Indirectos

H Costos del Terreno $22,169.88 $22,169.88

$862,624.00 $862,624.00

ANALISIS PURO PROYECTO APALANCADO

Figura 9. 11 Comparacion entre Analisis Puro y Proyecto Apalancado
Puro Proyecto Propio en Urb. Ciudad Celeste - septiembre 2020

Elaborado por: Luis Guerrero (MDI 2020)
Como resultado de la comparacibn podemos observar que el

comportamiento de ambos es muy similar excepto en que el Andlisis Apalancado
contempla el gasto de pagos financieros que produce que la utilidad sea menor, si
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se analizara de esta manera al proyecto se concluiria que el proyecto puro es mejor

por obtener mayor utilidad, sin embargo, es necesario realizar una comparacion mas

a fondo.

En la Tabla 9.9, se muestra una comparacion de los indicadores financieros,
estaticos y dinamicos del proyecto con el fin de analizar profundamente los
resultados obtenidos en ambos métodos y establecer cual es el método del cual se

obtienen los mejores resultados:

a a VARIACION
DESCRIPCION ANALISIS PURO P. APALANCADO PORCENTUAL

Ingresos Totales S 2,337,270.00 S 2,337,270.00 0.00%

Egresos Totales S 1,930,297.75 S 1,991,097.74 3.05%

Resultado (Utilidad) S 406,972.25 S 346,172.26 -14.94%
Margen (Util./Ingresos) 17.41% 14.81% -14.93%
Rentabilidad (Util./K) 68.26% 113.19% 60.31%
VAN S 188,134.12 S 212,908.36 11.64%
TIR Periodo 3.56% 5.99% 59.43%
TIR Nominal 42.72% 71.84% 59.47%
TIR Efectivo 52.16% 100.92% 51.68%
Maxima Inversidn S 596,169.80 S 305,829.80 -51.30%

Tabla 9. 9 Comparacion de los Indicadores Financieros Estéaticos y Dinamicos
Proyecto Propio en Urb. Ciudad Celeste - septiembre 2020

Elaborado por: Luis Guerrero (MDI 2020)

De los resultados obtenidos se pueden realizar las siguientes concusiones:

La Utilidad y el Margen de Utilidad en el Proyecto Apalancado son menores
en casi un 15%, esto debido a la aparicion de los gastos financieros y pagos al

banco, que deben ser realizados.

La rentabilidad del proyecto tiene una diferencia de alrededor de 45 puntos
lo que quiere decir que la rentabilidad del Proyecto (Utilidad / Capital) posee un

aumento de mas del 60% en el Analisis Apalancado.

El valor del VAN en nuestro proyecto Apalancado supera con un 11.64% al

VAN del Andlisis Puro.
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La Inversion Maxima a realizar en nuestro proyecto Apalancado es menor en

un 51.30% a la inversion que se debe realizar en el Proyecto Puro.

9.10 Conclusiones

INDICADOR

CONCLUSION

IMPACTO

Evaluacion Financiera
Estatica - Proyecto
Puro

Nuestro Proyecto presenta una utilidad de $406,972.20, con un
Margen del 17% y una rentabilidad del 68 %para los
inversionistas, lo que lo convierte en un proyecto viable

Evaluacion Financiera
Dindmica - Proyecto
Puro

Nuestro proyecto presenta un VAN de 188.134.12, una TIR de
52.16%,; por lo tanto, el valor del VAN es mayor que cero; y, la
TIR posee un valor superior a nuestra Tasa de Descuento,
ambos cumplen con los requisitos para ser un proyecto rentable.

Sensibilidad de Costos

Nos muestra que por cada punto porcentual de aumento de los
costos nuestro VAN se va a reducir en alrededor de los
$7,000.00 y nuestro proyecto se vuelve no viable con un
incremento del 27% de nuestros costos, ya que mas alla de este
valor nuestro VAN se vuelve negativo y nuestra TIR se ubica
debajo de nuestra tasa de descuento.

Sensibilidad de Ingresos

Nuestros ingresos pueden reducirse hasta un 9.00 % y nuestro
proyecto aun sigue siendo rentable, ya que hasta ese valor
nuestro VAN continda con una tendencia popsitiva y nuestra TIR
se mantiene superior a nuestra tasa de descuento. Este
indicador es Positivo ya que debido a la pandemia COVID 19,
las ventas de viviendas se han reducido y se ha visto la
necesidad de renegociar en cierta medida los precios de venta.

Sensibilidad al Plazo de
Ventas

El proyecto tiene un plazo de ventas de las Ultimas dos
viviendas en el mes 17, sin embargo se concluye que puede
mantener una recesion de ventas de 13 meses mas y que
nuestros indicadores KPI's continten siendo favorables para el
proyecto, sin embargo debido a la velocidad de ventas calculada
es muy poco probable que esto ocurra.

Evaluacion Financiera
Estatica - Proyecto
Apalancado

Nuestra utilidad se redujo a $346,172.06, nuestro Margen se
redujo al 15% pero la rentabilidad aumento al 113.19%, lo cual
nos muestra un incremento de més del 60%.

Evaluacion Financiera
Dinamica - Proyecto
Apalancado

Nuestro VAN aument6 a $ 212,908.36 y nuestra TIR a 100.92%,
obteniendo casi el doble de la TIR obtenida en nuestro proyecto
puro, evidentemente los dos indicadores son positivos y nuestro
proyecto es mucho mas viable que el analizado mediante el
Andlisis Puro.

Maxima Inversion

En el Andlisis Puro, la maxima inversion, se lo realiza en el mes
10 una cantidad de $ 596,169.80, pero en el Anélisis
Apalancado la méxima inversion es de $ 305,829.80, también a
realizarse en el mes 10.

Pay Back

El retorno de nuestra Inversion en el Andlisis Puro se lo realiza
en el mes 22, mientras que el Pay Back en nuestro andlisis
Apalancado comienza en el mes 14, es decir que ganamos 8
meses para entrar en el periodo de retorno de la inversion.

Q00000 000
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Podemos concluir que el componente Evaluacién Financiera de nuestro
Proyecto Propio dentro de la Urbanizacion Ciudad Celeste — Etapa La Arboleda,
contempla un andlisis detallado de los analisis financieros Puro y Apalancado que
se deben realizar dentro de un proyecto inmobiliario; en ambos analisis nuestro
proyecto es viables y los KPI's arrojan cantidades optimistas para el éxito del
proyecto, sin embargo el analisis Apalancado presente un Van y una TIR mucho
mas atractivos, ademas de una Pay Back mas temprano y una reduccion importante
en el valor de la maxima inversion, por lo que se considera que este esquema es
mucho mejor que el Analisis Puro.

Por lo descrito en lineas anteriores podemos concluir que nuestro Proyecto

dentro de la Urbanizacion Ciudad Celeste — Etapa La Arboleda es viable.
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CAPITULO IX

EVALUACION FINANCIERA

PLAN DE NEGOCIOS

PROYECTO PARTICULAR DENTRO DE LA URBANIZACION CIUDAD
CELESTE - ETAPA LA ARBOLEDA

LUIS GUERRERO - MDI 2020
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10 CAPITULO X: OPTIMIZACION — ANALISIS DE ESCENARIO

10.1 Antecedentes

Antes de ejecutar cualquier tipo de proyecto inmobiliario, es necesario verificar
que los datos con los que contamos sean los adecuados y si es factible realizar
cualquier tipo de optimizacion, esto con la finalidad de hacer a nuestro proyecto mas

atractivo a nuestro mercado objetivo y a la vez que sea lo mas rentable posible.

Adicionalmente, es fundamental que consideremos el esquema econdmico
actual del Ecuador debido al gran golpe econémico que hemos sufrido debido a la
accion de la pandemia COVID 19, por lo tanto, es necesario revisar nuestros costos,

asi como también nuestros precios de venta.

Hemos aprendido de la experiencia que debemos realizar ciertos ajustes en las
fachadas de nuestra vivienda, ya que uno de los principales atractivos de este tipo
de casas es que posean su propio balcon, de igual forma se debe analizar si el area

de terreno es la mas adecuada.

Es por ello que es fundamental analizar cualquier tipo de cambio o variacion al

disefio inicial con la finalidad de establecer un proyecto factible de ejecutar.

10.2 Objetivos

10.2.1 Objetivo General

Determinar la Viabilidad Financiera del proyecto Particular en la Urbanizacion
Ciudad Celeste — Etapa La Arboleda, considerando ciertos criterios de optimizacion

basados en el proyecto original.
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10.2.2 Objetivos Especificos

e Realizar la Evaluacion de nuestro esquema arquitectonico y verificar si
nuestros disefios de vivienda tipo (2 tipos) cumplen con los requisitos que
exige nuestro mercado obijetivo.

e Determinar cudl es el area de terreno mas adecuada, considerando que
los potenciales clientes gustan de areas de patio posterior amplias que
les permita desarrollar actividades con sus familias.

e Determinar una estrategia mas profunda de promocién de nuestra marca
por medio de las redes sociales, definiendo cantidad de profesionales que
se deban encargar de generar contenido y la cantidad y tipo de contenido
a subir en redes por semana.

e Evaluar nuestros Costos Directos, Indirectos y costo de terreno, en
funcion de la nueva optimizacién de arquitectura y area de terreno.

e Determinar los Valores del VAN y de la TIR de nuestro proyecto, tanto por
el método puro como apalancado, en base a los ingresos generados.

e Definir la viabilidad financiera.

10.3 Metodologia

Para la elaboraciéon de este capitulo nos vamos a basar en la informacion
generada en los capitulos anteriores, para luego ser analizada en base a los criterios

de evaluacion financiera.

d. Componente Arquitectonico:
e Realizar la evaluacion de las fachadas de nuestras viviendas y la

posibilidad de incrementar un balcén en la Vivienda Tipo No. 2.

e. Definir Costos de Proyecto actualizados:
e Definir si la implementacion del nuevo balcén influye de manera

importante en los Costos Directos de nuestro proyecto original.
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e Definir el nuevo costo de los terrenos a ser adquiridos, considerando

la optimizacion de areas.

e Establecer el porcentaje de incidencia que existe entre los 3 tipos de
costos que forman parte del proyecto.

e Elaborar los flujos parciales y acumulados del proyecto.

f. Establecer los ingresos del proyecto.

e Definir los valores por m2 cuadrado de venta de las viviendas,
determinando el cuadro de precios.

e Establecer el esquema de financiamiento a ser empleado.

g. Definir los resultados financieros para el Proyecto Puro.
e Analizar la evaluacion financiera estética.
e Definir la tasa de descuento a ser empleada dentro del proyecto puro.
e Realizar los flujos de ingresos, egresos y acumulados.

e Analizar la evaluacion financiera dinamica.

h. Calcular las Sensibilidades del Proyecto Puro en funcion de tres aspectos
fundamentales: incremento en el valor de los costos, disminucién en los

precios de ventas y analisis de los plazos de ventas.

i. Realizar la Evaluacion Financiera a nuestro proyecto mediante el método

del Analisis Apalancado, para lo cual se debe:

e Calcular y definir su nueva tasa de descuento.

e Establecer la cantidad de dinero a pedir prestado a las entidades

bancarias.

e Definir la firma de pago del préstamo a realizar.

j.  Realizar un Analisis del VAN y la TIR obtenidas mediante el Analisis

Apalancado y definir la viabilidad del proyecto.
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10.4 Componente Arquitectonico

10.4.1 Esquema Arquitectonico

Dentro del Capitulo V, se habia definido nuestra propuesta arquitectonica para
las viviendas tipo que conforman nuestro proyecto Particular dentro de la
Urbanizacion Ciudad Celeste — Etapa La Arboleda; en este sentido se habia definido
gue nuestras viviendas tendrian un area promedio de 180.00 m2 de construccion
en lotes que oscilarian entre 260.00 m2 y 280.00 m2, siendo nuestra mejor opcién
el lote de 280.00 m2.

Es asi que el disefio de nuestra Casa Tipo No. 1 difiere del disefio de nuestra
Casa Tipo No. 2 en las areas cubiertas, abiertas y en el total de areas disponibles
para enajenar.

La Tabla 10.1 nos muestra un comparativo de areas entre los dos disefios de

nuestras Casas Tipo.

, . Terraza
CASA Area.(mZ) Arear (m2) Total de Areas a Accesible
Cubierta Abierta . ,
Enajenar (m2) (Balcon)
Tipo No. 1 177.15 207.28 384.43 SI (12.18 m2)
Tipo No. 2 182.34 193.44 375.78 NO
PROMEDIO 180 200 380

Tabla 10. 1 Comparativo de Areas de Casas Tipo
Proyecto Propio en Urb. Ciudad Celeste — octubre 2020

Elaborado por: Luis Guerrero (MDI 2020)

En la Tabla anterior se puede observar que en efecto existe un promedio de area
de construccion de 180.00 m2, el mismo gque presenta una variacion del 3% de una
vivienda con respecto a la otra por lo que se puede concluir que es una variacion
bastante pequefia y que no afectard de manera importante el costo total de la
vivienda.

Con respecto al area util de construccion o area cubierta no podemos realizar una
variacion importante, ya que esta es el area minima que ser requiere para poder

obtener una vivienda con la distribuciéon definida:
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PB: Sala, Comedor, Cocina, 1 Habitacibn con bafio completo, Cuarto de
empleada con bafio completo, cuarto de maquinas y bafo social.

PA: Dormitorio Master con bafio completo con hidromasaje, dos dormitorios con
bafio completo para cada habitacion, area de estudioo TV.

En lo que se refiere a areas abiertas existe una diferencia de alrededor del 7%
entre los diferentes tipos de vivienda ya que la vivienda Tipo No. 1 posee Terraza
Accesible (balcdn) y la vivienda Tipo No. 2 no posee Terraza Accesible. Razén por
la cual si afladimos al disefio de la vivienda Tipo No. 2 un balcon de alrededor de
5.00 m2 reduciriamos el porcentaje de diferencia de areas abiertas a tan solo 4%.

Hacemos este analisis, ya que de la experiencia en ventas que tenemos en la
Urbanizacion Ciudad Celeste — Etapa La Arboleda, observamos que las viviendas
con Terraza Accesible o Balcdn son mucho mas apreciadas que las viviendas que
Nno poseen esta area y por lo tanto su velocidad de venta disminuye, en conclusion,
todas nuestras viviendas deben poseer por lo menos un balcén y el disefio
arquitectonico de la vivienda Tipo No. 2 debe presentar esta variacion.

Esta modificacién no va requerir de un cambio en el presupuesto referencial
establecido para cada vivienda, ya que, en el disefio arquitectonico se puede
apreciar que la vivienda Tipo No. 2 posee la construccién y losa que conforman el
porche de ingreso en la Planta Baja, por lo tanto, en el disefio inicial ya se considerd
el costo; entonces para poder colocar el balcon desde el dormitorio méster ya
contamos con la losa existente.

El inico cambio que se debe realizar es el acceso por medio del derrocamiento
de la pared y colocacion de una mampara de vidrio. Evidentemente se debera
realizar los antepechos correspondientes y la baranda de seguridad, sin embargo,
este valor no es representativo con respecto a nuestro presupuesto.

La Figura 10.1 nos muestra la implementacion del area de balcon en la vivienda
Tipo No. 2:
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Figura 10. 1 Implementacion de Area de Balcén en Casa Tipo No.2
Proyecto Propio en Urb. Ciudad Celeste — octubre 2020

Elaborado por: Luis Guerrero (MDI 2020)
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10.4.2 Optimizacién del Area de Terreno

En primera instancia se habia considerado que los lotes de terreno adecuados
para nuestro proyecto debian oscilar entre los 260.00 m2 a 280.00 m2, con un frente
del lote podia oscilar entre los 10.00 m a 13.00 m

Lo anterior se lo definié para que los propietarios de las viviendas posean un
area de Patio de Servicio amplio que le permita a su propietario la oportunidad de
adecuar areas BBQ, piscina, hidromasaje, canchas deportivas propias
independientes de la urbanizacion, etc., esto con la finalidad de crear el ambiente
intimo y seguro que las familias requieren, sobre todo en épocas de pandemia como
la actual.

Con el fin de optimizar los costos de terreno y considerando que los
compradores, generalmente, realizan una relacion entre valor de la vivienda y los
metros cuadrados construidos sin darle un peso importante al area de terreno, se
ha definido que el area de 260.00 m2 de terreno es la ideal para nuestro proyecto.

Pero con la finalidad de poder brindar un espacio amplio y cémodo de patio
posterior a nuestros clientes y que esto provoque que nuestras viviendas sean
apetecidas por nuestros potenciales clientes, se ha definido que las dimensiones
ideales de nuestro lote son de 10.00 m de frente x 26.00 m de profundidad.

Con las dimensiones de lote de terreno anteriormente mencionadas y
considerando los retiros que establecen las Normas de Edificacion obtendriamos un
patio posterior de casi 80.00 m2 area que es suficiente para poder construir
cualquier tipo de area de esparcimiento acompafiado de una vivienda de 180.00 m2
de construccion.

En la Figura 10.2 se puede apreciar a una vivienda tipo en un lote de terreno de
260.00 m2 de area en donde se aprecia las areas sociales que se podrian construir

para mejorar la calidad de vida de sus propietarios:
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Figura 10. 2 Esquema de Vivienda Tipo en un Area de Terreno de 260.00 m2
Proyecto Propio en Urb. Ciudad Celeste — octubre

2020 Elaborado por: Luis Guerrero (MDI 2020)
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Si mantenemos el lote de terreno en 280.00 m2, obtendriamos un patio posterior
de 100.00 m2 aproximadamente (10.00 m x 10.00 m), lo cual encareceria nuestro
proyecto y no obtendriamos un retorno importante, por lo tanto, esos 20.00 m2
adicionales nos generarian un costo adicional que puede ser optimizado con un lote
de menor medida.

De igual manera la figura 10.3 nos muestra una imagen render de lo que se
podria construir en el patio posterior de un lote de terreno de 260.00 m2 y con una

vivienda tipo de las nuestras:

Figura 10. 3 Render de Disefio para un Area de Patio Posterior

Proyecto Propio en Urb. Ciudad Celeste — octubre 2020

Elaborado por: Luis Guerrero (MDI 2020)

Por otro lado, en la Figura 10.4 podemos observar otra imagen Render, la
distribucion que la vivienda presentaria en su Planta Baja con la vista tanto del area
cubierta como de las areas abiertas. En dicha figura se puede apreciar que un lote
de terreno de 260.00 m2 de area, con una distribucion de 10.00 m de frente x 26.00
m de profundidad, es la ideal para obtener una vivienda de 180.00 m2 de

construccion y un area de patio posterior de aproximadamente 80.00 m2.
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Figura 10. 4 Render de Distribucion Interior y Exterior de una Vivienda Tipo en PB
Proyecto Propio en Urb. Ciudad Celeste — octubre 2020

Elaborado por: Luis Guerrero (MDI 2020)

10.4.3 Evaluacion de las Normas de Edificacion

Para realizar el presente capitulo de tesis, nos acercamos al GAD Samboronddén
en donde se pudo obtener la informacidn correcta con respecto a los porcentajes de
COS y CUS que son permitidos por las autoridades municipales, es asi que los
porcentajes, para las viviendas que van a ser construidas en la Urbanizacion Ciudad
Celeste — Etapa La Arboleda presentan un COS de 75% y un CUS de 145 %, en un
maximo de 2 plantas incluida la Planta Baja.

Bajo estas condiciones, y; considerando un lote de terreno de 260.00 m2,
podriamos construir en PB hasta 195.00 m2 y en total un maximo de 377.00 m2 en
las dos plantas.

En la Tabla 10.2, se puede apreciar una comparacion entre la Propuesta de
nuestro proyecto objeto de estudio y el &rea de construccién que permiten los
porcentajes de COS y CUS.
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0, (v)
Construccion HELIREC % COSy % CUS en Porcentaje de Diferencia
Proyecto (m2) (m2)
Planta Baja 90 195 217%
Total PBy PA 180 377 209%

Tabla 10. 2Comparativo de Areas del Proyecto VS. COS y CUS
Proyecto Propio en Urb. Ciudad Celeste — octubre 2020

Elaborado por: Luis Guerrero (MDI 2020)

Se puede apreciar que las Normas de Edificacién nos permite construir, entre
planta baja y planta alta, hasta un 209% adicional de lo que nosotros proponemos
hacerlo dentro de nuestro proyecto Particular dentro de la Urbanizacion Ciudad
Celeste — Etapa La Arboleda.

Es decir que nuestra propuesta podria aumentar hasta los 377.00 m2 de
construccion sin embargo debido al estudio de mercado y a la experiencia propia en
ventas en nuestra zona geografica se establece que el area adecuada es de 180.00
m2 ya que cumple con los requerimientos minimos para cumplir con nuestra
distribucién, misma que fue detallada en lineas anteriores.

Por otro lado, subir la cantidad de metros cuadrados de construccion a nuestras
viviendas implica que el costo de venta suba también a razén de $ 1,300.00 / m2, lo
cual implica una dificultad mayor para la comercializaciébn y venta de nuestras
unidades.

A pesar que podamos llegar a la cantidad de construccién que nos permite el
COS y CUS no debemos hacerlo ya que la comercializacién de las viviendas se
dificultaria en una relacion directamente proporcional, entre mas metros cuadrados,
el precio se eleva y con ellos la también la dificultad de venta.

Es importante también anotar que entre mas metros cuadrados de construccion
se realicen y el precio de la vivienda suba nos estariamos saliendo de nuestro
mercado objetivo el cual es, en esencia, un estrato socioeconémico medio alto.

Entre mas nos acerquemos al techo que nos impone el COS y CUS estamos
ingresando a otro mercado objetivo de un estrato socioeconémico alto el mismo que
no les apetece vivir en Ciudad Celeste — Etapa La Arboleda, sino en otra oferta de

vivienda mas alto.
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En la Figura 10.5 podemos analizar comparacion de Areas con la Competencia
de otros proyectos que se encuentran dentro de la misma Urbanizacién Ciudad
Celeste en diferentes Etapas, lo cual se muestra en la siguiente figura:

Comparacién de Areas Propias, con la Competencia y con el
% de COS y CUS

400 377
350
300

250
171
159
200

204 195
150 117
100
50
0

C.C. - Estribor C.C.-lLaBriza C.C.-LlaArboleda C.C.-la C.C. - La Arboleda % COSy % CUS
Costanera Propio

180

mmmm Area Promedio por Proyecto (m2) e Area Promedio de Construccién (m2)

Figura 10. 5 Andlisis de Area Propias con la Competenciay % de COS y CUS
Proyecto Propio en Urb. Ciudad Celeste — octubre 2020

Elaborado por: Luis Guerrero (MDI 2020)

Como se puede apreciar el Area promedio de construccion bordea los 171.00
m2, por lo tanto, nuestro proyecto se encuentra por sobre el promedio del area de
construccion lo cual representa una ventaja a la cual se le afiade las ventajas que
brindamos en lotes de terreno de un &rea importante.

Por otro lado, ningan proyecto de nuestra competencia se acerca al maximo que
nos permiten los porcentajes de COS y CUS siendo el mas cercano, las viviendas
de la Etapa Estribor que llegan a los 204.00 m2 de construccion.

En consecuencia, podemos afirmar que las viviendas en Ciudad Celeste — Etapa

la Arboleda podrian llegar a bordear los 200.00 mm2 de construccidén y aun serian
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apetecibles a nuestros clientes potenciales, pero que el area MAS OPTIMA es de
180.00 m2 de construccién con la mayor amplitud de espacio libre en patio posterior.

Para viviendas superiores a los 200.00 m2 de construccion ya estarian siendo
dirigidas a un estrato socioeconémico mas alto que no apetecen vivir en Ciudad

Celeste sino en una Urbanizacion de mayor estatus socioeconémico.

10.5 Analisis de Costo

10.5.1 Costos Directos

Los Costos Directos de nuestro proyecto Particular dentro de la Urbanizacion
Ciudad Celeste — Etapa La Arboleda, no va sufrir cambios importantes, ya que para
su optimizacion hemos mantenido los disefios arquitectonicos iniciales, si bien es
cierto en la Casa Tipo No. 2 vamos a afiadir un balcén, este rubro no representa un
valor a considerarse, ya que el piso lo conformara la losa del porche que ya existe
en el disefio inicial y lo Unico que se debe hacer es acoplar un ingreso desde el
dormitorio master.

De igual manera de este tipo de vivienda, solamente se construiran 5 de las 10
viviendas que conforman nuestro proyecto, por lo que el impacto es muy pequefo
y su incidencia no se la debe considerara.

Los costos directos del proyecto Particular dentro de la Urbanizacion Ciudad
Celeste — Etapa La Arboleda llegan a la cantidad de $84,597.50 para 1 vivienda y
de $845,975.00 para la totalidad de las 10 viviendas proyectadas.

La representacion de la tabla 10.3, nos muestra un resumen de los costos
directos representados con los rubros mas significativos.

Los valores de estos costos se determinaron en relacion al disefio arquitecténico;
y, los valores de cada uno de los rubros que intervienen en el proyecto se obtuvieron
en base a los precios que maneja la Cadmara de la Construccién de Quito, con fecha

de actualizacién a enero 2020 y que se encuentran vigente hasta la presente fecha.

CODIGO DESCRIPCION TOTAL TOTAL 10 VIVIENDAS INCIDENCIA
1 OBRAS PRELIMINARES S 2,708.83 S 27,088.30 3.2%
2 ESTRUCTURA S 30,009.20 S 300,092.00 35.5%
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3 ALBANILERIA S 6,010.41 S 60,104.10 7.1%
4 RECUBRIMIENTOS S 10,232.80 S 102,328.00 12.1%
5 PINTURA S 3,690.54 S 36,905.40 4.4%
6 CARPINTERIAS S 14,901.68 S 149,016.80 17.6%
7 SISTEMA HIDROSANITARIO S 8,212.01 S 82,120.10 9.7%
8 SISTEMA ELECTRICO Y DE REDES S 2,113.28 S 21,132.80 2.5%
9 EQUIPAMIENTO S 6,718.75 S 67,187.50 7.9%

TOTAL S 84,597.50 $ 845,975.00 100%

Tabla 10. 3 Descripcion de Costos Directos
Proyecto Propio en Urb. Ciudad Celeste — octubre 2020
Elaborado por: Luis Guerrero (MDI 2020)

De igual forma en el capitulo No. 6 de este trabajo investigativo de tesis,
habiamos definido que los rubros con mayor representacion o incidencia son:
Estructura, Carpinterias, Recubrimientos y el Sistema Hidrosanitario.

A continuacioén, la figura 10.6 mostrara una representacién porcentual de cada

rubro en relacion a los Costos Directos del proyecto objeto de estudio:

Porcentaje de Incidencia de Costos Directos

7.9%

9.7%

= OBRAS PRELIMINARES = ESTRUCTURA = ALBANILERIA
= RECUBRIMIENTOS = PINTURA = CARPINTERIAS
= SISTEMA HIDROSANITARIO = SISTEMA ELECTRICO Y DE REDES = EQUIPAMIENTO

Figura 10. 6 representacion Porcentual de los Costos Directos
Proyecto Propio en Urb. Ciudad Celeste — octubre 2020

Elaborado por: Luis Guerrero (MDI 2020)
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Los rubros mencionados anteriormente fueron desglosados en el capitulo 6.5.2
del presente trabajo de tesis y se mantienen y se mantienen con precios
actualizados hasta la presente fecha, razén por la cual no las vamos a desglosar

nuevamente en este sub capitulo.

10.5.2 Costos Indirectos

Al igual que los Costos Directos, no presenten una variacion importante, ya que
las areas de construccion van a mantenerse iguales a las areas definidas en
capitulos anteriores, por lo tanto, se obtiene un Costo Indirecto de $ 221,698.75,
segun el detalle de las actividades que presentamos en la Tabla No. 10.4.

La Tabla 10.4 muestra un esquema de los paquetes de trabajo que conforman

los costos indirectos:

Caédigo Descripcion Total Incidencia
1 Planificacién S 36,400.00 16%
2 Ejecucion S 113,000.00 51%
3 Entrega S 30,000.00 14%
4 Comercializacion (5% de CD) S 42,298.75 19%
Total S 221,698.75 100%

Tabla 10. 4 Paquetes de Trabajo de Costos Indirectos
Proyecto Propio en Urb. Ciudad Celeste — octubre 2020

Elaborado por: Luis Guerrero (MDI 2020)

Como se puede observar la Ejecucion del proyecto es el paquete de trabajo que
mayor incidencia representa de todos los estudiados con el 51%, esto se debe a
que la Ejecucion representa practicamente a todo el proceso constructivo y por lo

tanto también es la que requiere de un mayor periodo de tiempo.

La composicion de los diferentes paquetes de trabajo que corresponden a lo
Costos Indirectos se encuentra detallada en el capitulo 6.6.2, ademas se verifica

gue éstos costos corresponden al 26.21% de los Costos Directos.
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10.5.3 Costos del Terreno

En el capitulo 6.7, se habia establecido las tres metodologias que son las mas
utilizadas para valorar un terreno y son las siguientes:
e Método del mercado
e Método de valor residual

e Meétodo del valor del margen de construccién

Como habiamos mencionado en su momento el método de valor residual y el
de margen de construccidon nos ayudan a comprender el comportamiento del
mercado del sector, sin embargo, para nuestro estudio se debe considerar los
valores obtenidos por medio del método de mercado.

Valorar el Costo de Terreno es de vital importancia para nuestro proyecto, debido
a que es el componente que podemos optimizar, como habiamos anotado
anteriormente, al inicio de nuestro proyecto habiamos definido lotes de terrenos
entres 260.00 m2 y 280.00 m2, con diferentes dimensiones de frente; sin embargo
luego de un analisis mas detallado de las &reas arquitectonicas y con la experiencia
adquirida se concluy6 que el lote ideal es de 260.00 m2 con 10.00 m de frente x
26.00 m de profundidad.

El proceso para obtener el valor unitario de metro cuadrado de terreno por cada
uno de los 3 métodos anotados anteriormente, ya fue descrita en el capitulo VI y del

cual se obtienen los valores que presentamos a continuacion en la Tabla No. 10.5:

Resultados de los Valores de Terreno
3 } Método Margen
. s . s Método Método g
Cddigo Descripcion . dela
Mercado Residual ..
Construccion
1 Vel por k2 el $ 308.08 29172 $ 312.80
Terreno
2 Valorde 10lotesde 801,008.00 $ 758,472.00 $ 813,280.00
Terreno

Tabla 10. 5 Valor por m2 de Terreno segun diferentes métodos
Proyecto Propio en Urb. Ciudad Celeste — octubre 2020

Elaborado por: Luis Guerrero (MDI 2020)
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De la tabla anteriormente descrita se puede apreciar que el valor mas alto por
m2 de terreno es el obtenido por medio del Método Margen de Construccién con $
312.80 / m2, mientras que el mas bajo lo representa el valor obtenido por el Método
Residual, por su parte el Método de Mercado obtiene un valor por m2 de terreno de
$ 308.08 / m2 de terreno. Sin embargo; y, para objeto de nuestro analisis, se tomara
el valor obtenido por medio del Método de Mercado debido que es el valor que se
comercializa en el entorno de Samborondoén.

De igual manera la Figura 10.7, nos muestra los precios unitarios por terreno

obtenidos de los métodos arriba descritos:

Valor Unitario por m2 de Terreno
$308.08 /m2 $291.72 /m2 $312.80 /m2
$300.00 5304.20 /m2
$250.00
$200.00
$150.00
$100.00
Método Mercado Método Residual Método Margen de la
Construccién
e=\/3lor Promedio

Figura 10. 7 Precios Unitarios de terreno Obtenidos por diferentes métodos
Proyecto Propio en Urb. Ciudad Celeste — octubre 2020

Elaborado por: Luis Guerrero (MDI 2020)

Ahora que se ha definido la nueva area de terreno es necesario que
calculemos el valor que alcanzaran los 10 lotes de terreno que se requieren para el

presente proyecto inmobiliario, lo cual se puede apreciar en la Figura No. 10.8:
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Valor Total de 10 Lotes de Terreno
$850,000
$813,280
$801,008
$800,000
$790,920

$758,472
$750,000
$700,000
$650,000

Método Mercado Método Residual Método Margen de la
Construccion
@ \/3lor Promedio

Figura 10. 8 Costo Total de adquirir 10 lotes de Terreno
Proyecto Propio en Urb. Ciudad Celeste — octubre 2020

Elaborado por: Luis Guerrero (MDI 2020)

Se puede apreciar que el Método de Mercado nos muestra que el valor al que
alcanzaria nuestros lotes de terreno es de $ 801,000.00 en comparacion con
nuestro presupuesto inicial que fue de $ 862,624.00, obteniendo una reduccion en
el costo de mas de $ 60,000.00 en la ejecucién del proyecto, en la Figura 10.9

podemos apreciar la reduccién del Costo de Terreno:
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Valor para 10 lotes de Terreno Urb. Ciudad Celeste - Etapa La
Arboleda

$862,624
$860,000 -

$850,000

$840,000

$830,000

$820,000

$810,000 $801,008
$800,000 .

$790,000
Valor Método Mercado Inicial Valor Método Mercado Optimizado

Figura 10. 9 Reduccion del Costo de Terreno Optimizado a 260.00 m2 de area
Proyecto Propio en Urb. Ciudad Celeste — octubre 2020

Elaborado por: Luis Guerrero (MDI 2020)

10.5.4 Resumen de Costos

Con la optimizacién del costo de terreno es necesario actualizar los costos
del Proyecto Particular dentro de la Urbanizacion Ciudad Celeste — Etapa La
Arboleda, observamos que el mismo alcanza un valor para las 10 unidades de
vivienda de $ 1,868,681.80 en comparacion con el $1,930,297.80 que
calculamos al inicio del presente trabajo investigativo.

Dichos costos se pueden apreciar en la Tabla No. 10.6

Valor para 10

Caodigo Descripcion Valor 1 Vivienda Viviendas % Incidencia
1 Costos Directos S 84,597.50 S 845,975.00 45%
2 Costos Indirectos S 22,169.88 S 221,698.80 12%
3 Costo del Terreno S 80,100.80 S 801,008.00 43%
4 Costo Total S 186,868.18 S 1,868,681.80 100%

Tabla 10. 6 Resumen de Costos
Proyecto Propio en Urb. Ciudad Celeste — octubre 2020

Elaborado por: Luis Guerrero (MDI 2020)
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En la tabla 10.6 se puede apreciar los diferentes % de incidencias, es asi que
los costos directos representan un 45%, los costos indirectos representan un
12% vy el costo del terreno representa un 43%.

La figura 10.10 presenta un resumen grafico de lo indicado para cada rubro

sobre el valor total.

% Incidencia de los Costos sobre el Total

Costo del Terreno

B Costos Directos Costos Indirectos Costo del Terreno

Figura 10. 10 Porcentajes de Incidencia de los Costos del Proyecto
Proyecto Propio en Urb. Ciudad Celeste — octubre 2020

Elaborado por: Luis Guerrero (MDI 2020)

En la figura se puede apreciar que, con nuestra optimizacion en el costo de
terreno su porcentaje de incidencia bajo del 45% al 43% y dej6 de ser el de
mayor incidencia de los 3 aspectos analizados, ahora son los Costos Directos
los rubros que mayor incidencia tienen con un 45 %, lo cual es una conclusién

aceptable.
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10.5.5Indicadores de Costos

Ahora que ya hemos calculado los costos directos e indirectos, asi como también
el costo definitivo de nuestros terrenos, es necesario definir los valores unitarios por

metro cuadrado de construccion de nuestro proyecto objeto de analisis.

10.5.5.1 Costo por m2

A continuacién, se muestra la tabla 10.7, la cual evidencia el area total de metros
cuadrados de construccién a ser levantados dentro del proyecto de 10 viviendas; el
proyecto no posee areas bajo el nivel 0.00 por lo tanto el porcentaje de incidencia

corresponde al 100% a los trabajos realizados sobre el nivel 0.00 dividido en dos

plantas.
Area de CO::;Z:;M Incidencia de
Cédigo Descripcion Construccion 1 % Incidencia  Costos para 10
p para 10 .
Vivienda . . Viviendas
Viviendas
Sobre Nivel 0.00 (2 S
1 180. 2 1 . 2 1009
plantas) 80.00m ,-800.00 m 00% 1,868,681.80
2 Bajo Nivel 0.000 0.00 m2 0.00 m2 0% _$
3 Total 180.00 m2 1,800.00 m2 100% >

1,868,681.80

Tabla 10. 7 Areas de Construccion Totales
Proyecto Propio en Urb. Ciudad Celeste — octubre 2020

Elaborado por: Luis Guerrero (MDI 2020)

Por otro lado, la Tabla 10.8 nos muestra el costo unitario por m2 de

construccion de area util y el valor unitario por m2 de area bruta.

Cédico Describcion Costo Total 1 Cos::an ;al Costo por m2 Costo por m2
& P Vivienda p . de Area Util de Area Bruta
Viviendas
) S S S S
1 Sobre Nivel 0.00 186,868.18 1,868,681.80 1,038.16 825.24
2 Bajo Nivel 0.000 _S _S _S ?
S S S S
3 Total 186,868.18 1,868,681.80 1,038.16 825.24

Tabla 10. 8 Costos de Construccion Totales
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Proyecto Propio en Urb. Ciudad Celeste — octubre 2020

Elaborado por: Luis Guerrero (MDI 2020)

La Tabla 10.8 nos muestra que el precio por m2 de construccion de Area Util es
de $1,038.16 lo cual es un dato muy importante a tomar en cuenta para el analisis
financiero y poder establecer un porcentaje de utilidad adecuado; de igual manera,

es un indicador a ser considerado dentro de las estrategias de marketing y ventas.

10.5.6 Cronogramas y Flujos

Los Cronogramas de nuestros Costos Directos e Indirectos no cambian en
relacibn a nuestra propuesta inicial debido a las justificaciones técnicas
anteriormente descritas, sin embargo, nuestro cronograma Valorado de Costos
Totales si presentara una variacion debido al nuevo costo establecido para los 10

lotes de terreno.

10.5.6.1 Cronograma Valorado — Costos Directos

La Figura 10.11 nos muestra el comportamiento de los Costos Directos, mismo
gue se obtuvo del calculo del Cronograma Valorado y se mantiene igual que en la

propuesta inicial:
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Flujo de Inversiones - Costos Directos
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Figura 10. 11 Flujos de Inversiones Costos Directos
Proyecto Propio en Urb. Ciudad Celeste — octubre 2020

Elaborado por: Luis Guerrero (MDI 2020)

La Figura 10.11 nos muestras picos en los meses 4, 8, 12, 16 y 20, debido que
en esos periodos coinciden las actividades de Estructura, Sistema Hidrosanitario,
Sistemas Eléctricos y Redes por lo tanto la coincidencia de actividades y egresos
de dinero aumenta en dichos meses. En los dos primeros meses no vamos a tener

ningun costo directo debido a que la obra apenas comienza en el mes 3.

Debido a la particularidad del proyecto, que consiste en construir dos unidades
habitacionales a la par y dos siguientes de manera traslapada, se establece que los
Costos Directos se mantienen permanentes durante practicamente todo el proceso

constructivo y de ventas.

Nuestro proyecto tiene una duracién de 27 meses, pero para los Costos Directos

Unicamente se los realiza hasta el mes 25 en que la obra debe culminar.
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Al igual que en con los Costos Directos, nuestros Costos Indirectos no sufren

ninguna variacion y se puede apreciar su comportamiento en la Figura 10.12:
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Figura 10. 12 Flujos de Inversiones Costos Indirectos
Proyecto Propio en Urb. Ciudad Celeste — octubre 2020

Elaborado por: Luis Guerrero (MDI 2020)

La Figura nos muestra que en los meses 11, 15, 19 y 23, se encuentran los picos

mas altos, esto se debe a que en éstos meses es cuando se traslapan los valores

mas altos de Planificacion, Ejecucion y Comercializacion que representan el mayor

valor acumulado para éstos costos.

Es importante describir que otros meses importantes de costos indirectos los

representan los meses 7, 8, 9, 12, 13, 16, 17, 20, 21 y 23, debido a que en éstos

meses también se traslapan las actividades antes indicadas sin embargo el

sumatorio total es menor a la descrita en el punto anterior. En el mes 26 solamente

se contemplan los gastos por Comision de Ventas y en el mes 27 los gastos por

Comision de Ventas mas los gastos de entrega.
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Figura 10. 13 Flujo de Inversiones del Costo Total

Proyecto Propio en Urb. Ciudad Celeste — octubre 2020

Elaborado por: Luis Guerrero (MDI 2020)

La Figura 10.13, nos muestra el Flujo de Inversiones del Costo Total, del cual

se puede apreciar que presenta un comportamiento muy particular, debido a que el

proyecto consiste en la compra de 2 lotes de terreno cada 4 meses, es por ello que

los picos mas altos se presentan en los meses 1, 5, 9, 13y 17.

La curva de inversién nos muestra el comportamiento importante que en los

meses de compra debe ser financiado adecuadamente, lo cual es un punto muy

importante para ser analizado dentro del modelo de inversion.

De igual manera podemos observar que los picos mas altos se mantienen

con los meses de compra de los terrenos, sin embargo, su valor es menor que los

reportados en la primera propuesta realizada en el Capitulo correspondiente a

Costos.
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10.6Analisis Comercial

10.6.1 Estrategia de Promocién

En el Capitulo VII del presente trabajo investigativo, se habia hablado que
nuestro proyecto Particular Propio dentro de la Urbanizacion Ciudad Celeste —
Etapa La Arboleda, debe contar con una estrategia de promocion tan acertada, que
nos permita aprovechar al maximo las amenidades que son propias de la
urbanizacion.

Por otro lado, la misma Urbanizacién Ciudad Celeste mantiene un continuo
proceso de promocion, que lo viene realizando desde hace varios afios atras; de
igual forma el mismo GAD Cantonal de Samborodnon, se encuentra en un proceso
de regeneracién y mejora de su infraestructura, por lo que promocionan al nuevo
Samborondén, incluso con la construccién de parques y areas verdes justamente
donde colinda con la Urbanizacion Ciudad Celeste.

Entonces debemos aprovechar las ventajas que ya posee este sector y la
urbanizacién en donde planeamos desarrollar nuestro proyecto inmobiliario,
aprovechando estas ventajas para la comercializacion oportuna de nuestras
viviendas.

Es importante destacar que la Urbanizacion Ciudad Celeste, ya se encuentra
posicionada en la mente de las personas que un estrato socioeconémico medio alto-
alto, que radican en Guayaquil 0 Samborondon, esta urbanizacion es muy apreciada
por los consumidores y su hombre es tiene una enorme representatividad, lo cual
representa en si misma una ventaja importante sobre los demas proyectos
inmobiliarios del sector.

Nuestra Estrategia de Promocidén va a basarse en siete ejes, que se fueron
detallados en el capitulo VII, sin embargo, debemos realizar algunos ajustes en el

manejo de Redes Sociales.
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10.6.1.1 Redes Sociales (Facebook e Instagram)

En el capitulo VII, ya se habia mencionado la importancia que, en la actualidad,
representan, el contar con redes sociales debido al alcance que nos permiten llegar
con nuestro producto; habiamos hablado de contar con una fan page en Facebook
y con crear una cuenta en la red social Instagram ya que nuestro segmento de
mercado maneja éstas dos redes sociales de manera fundamental.

Sin embargo, no habiamos hablado de la manera correcta de manejar estas
redes sociales, es asi que debemos contar con un profesional en Disefio de
Interiores y Disefio Grafico con la finalidad que cumplan dos actividades

fundamentales que se las detalla a continuacion:

e La primera es contar con los profesionales adecuados que sean los creadores
de contenido, como son fotografias, afiches promocionales, afiches
informativos, afiches fotogréficos, videos de recorridos de la vivienda de areas
interiores y exteriores; éstos video deben ser realizados en primera instancia
con los renders de la vivienda y a medida que avance la obra se deberan seguir

realizando y subiendo a las redes sociales.

e También deberan realizar videos de recorrido de las instalaciones con las que
cuenta la urbanizacion Ciudad Celeste y dar a conocer sus amenidades, lo
mismo con las nuevas obras que se estan realizando en esta etapa de

regeneracion de Samborondon.

e El siguiente punto que los profesionales se deben encargar es de mantener el
control de quienes se contactan con nosotros y muestran interés en las
viviendas y levantar de ellos una base de datos que en lo posterior nos permitan
remitir informacion y difundir nuestra marca; es por ello importante que todos
los afiches y video deben también encontrarse en formato watts app de tal
manera que podamos, por medio de una cuenta de Wattsapp Bussines, remitir

de manera pronta nuestras promociones.
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e Las promociones en redes sociales deberan ser subidas 3 veces por semana
entre videos, fotografias o afiches, los dias lunes, miércoles y viernes, el costo
del mantenimiento de las paginas de redes sociales, asi como el pago a los dos
profesionales se encuentra considerado dentro de los costos Indirectos del

presente proyecto.

La Figura 10.14 nos muestra un ejemplo de afiche promocional que hemos

subido a las redes sociales y que es el que mas interacciones nos ha resultado:

CONSTRU GUERRERO
Constucciones y vaiios

CONSTRU GUERRERO

CONSTRUCCIONES Y AVALUOS

Entrega inmediata!!!
Comunicate para @ 098 602 4511

mas informacion

098 784 9558
Figura 10. 14 Ejemplo de Afiche Promocional con gran Aceptacion
Proyecto Propio en Urb. Ciudad Celeste — octubre 2020

Elaborado por: Luis Guerrero (MDI 2020)
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10.6.2 Politicas de Precios

Para definir nuestra politica de precios, es fundamental analizar el escenario
actual de nuestro paisy las consecuencias que la pandemia COVID 19 ha producido
dentro de todo el aparato productivo, en el capitulo | habiamos hablado que existe
alrededor de 1 millon de nuevos desempleados en el pais y que existe una gran
cantidad de negocios que han debido cerrar o han quebrado ya que no han podido

sostener los embates de la pandemia.

Si bien es cierto en los momentos actuales el Ecuador se encuentra en un
proceso de recuperacion e incluso nuestro riesgo pais ha reducido notablemente,
no podemos olvidar que llegamos a marcar mas de 5000 puntos de riesgo pais que
provoco un fuerte golpe a la economia ecuatoriana e incluso también en la clase

socioeconémica media alta que es a donde se dirige nuestro mercado objetivo.

La industria de la construccién, también se encuentra, en un proceso de
recuperacion e incluso se he observado una disminucion en los precios de la venta
de los inmuebles, sin embargo, nosotros definimos un precio bastante competitivo
al inicio de este proyecto en comparacion con el precio de venta de otros proyectos
en la misma Urbanizacion y que fue el resultado del estudio de mercado realizado
por Ernesto Gamboa y Asociados.

La Figura 10.15 nos muestra la comparacién entre los precios de venta por m2
tanto de area util como de areas totales, que se realizan en la Urbanizacion Ciudad

celeste Etapa La Arboleda y nuestros precios de venta.
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Precios de Venta por m2
$1,500.00 $1,471.00
$1,400.00
$1,300.00
$1,300.00
$1,200.00
$1,123.34
$1,100.00
$1,003.08
$1,000.00 -
$900.00
Precio de Venta Area Util Precio de Venta Areas Totales
CC-La Arboleda  H Proyecto Propio

Figura 10. 15 Precios de venta de Proyecto Propio en comparacion a la Competencia Directa
Proyecto Propio en Urb. Ciudad Celeste — octubre 2020

Elaborado por: Luis Guerrero (MDI 2020)

Como se puede observar nuestro proyecto presenta un valor por m2 de
construccion a la venta de $ 1,300.00, es decir que es menor al precio de venta en
la Urbanizacion Ciudad Celeste — Etapa La Arboleda con $ 171.00 por m2, esto solo
si consideramos el area util.

Por otro lado, si consideramos las areas totales (terrazas accesibles, garajes y
jardines), obtenemos un valor menor al de la competencia con $ 120.26 por m2.
Estos valores sin duda son apetecidos por los compradores y por lo tanto se
garantiza nuestra competitividad.

Por otro lado, es importante recalcar que en nuestro Modelo de Vivienda Tipo
No. 2 se ha realizado una modificacidon arquitectonica que nos permite aprovechar
la losa de cubierta del porche de ingreso y transformarlo en nuestro balcon del
Dormitorio Master de la Planta Alta, cuyo costo no representa un impacto importante
en nuestros costos directos de construccion.

Por lo anteriormente mencionado se concluye que nuestra Politica de Precios,
que fue definida en el Capitulo 7.8, es adecuada y se debe mantener dentro del
presente proyecto de Tesis, por lo cual vamos a realizar una descripcion de los
principales indicadores de Precios.
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Dentro del Acapite de Precios Hedonicos vamos atener que re ajustar nuestros

valores de frente de terreno.

10.6.2.1 Precios Base

El Precio Base, se define en funcion del costo total de la obra, en comparacion
con los datos obtenidos del correspondiente estudio de mercado y competencia del
sector, luego del andlisis de rigor se establece un valor unitario por m2 de
construccion para los diferentes componentes de la vivienda y que se puede

apreciar en la tabla 10.9.

Casa Tipo Valor
Planta Baja $1,250.00 / m2
Planta Alta $1,250.00 / m2
Porche de Acceso $700.00 / m2
Garage Descubierto $80.00 / m2
Areas Abiertas/Jardines $30.00 / m2

Tabla 10. 9 Definicion de Precios Base
Proyecto Propio en Urb. Ciudad Celeste — octubre 2020

Elaborado por: Luis Guerrero (MDI 2020)
Es importante destacar que, para nuestro proyecto, el precio base se lo ha
definido tomando como consideracién una vivienda Tipo de 180.00 m2 de

construccion.

10.6.2.2 Precios Hedo6nicos

Para el célculo de los precios hedonicos, en primera instancia vamos a recordar
gue nuestro proyecto requiere la compra de terrenos de manera paulatina hasta
completar el objetivo de construir 10 unidades habitaciones; Para Nuestra
OPTMIMIZACION dichos lotes deberan ser de 260.00 m2 por lo tanto, su frente
variara dependiendo de la forma del lote y por lo tanto su valor de venta debera ser

sancionada o premiada.
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El primer Precio Hedonico que vamos a considerar es el frente del terreno segun
la tabla 10.10.

Frente de Terreno Factor

menor a 10.00 m 1.00
igual a 10.00 m 1.10
mayor a 10.00 m 1.00

Tabla 10. 10 Definicion de Precios Hedénicos — Dimensiones del Frente del Terreno
Proyecto Propio en Urb. Ciudad Celeste — octubre 2020

Elaborado por: Luis Guerrero (MDI 2020)

Nuestras dimensiones ideales son de 10.00 m de frente por 26.00 m de
profundidad, por lo tanto, este valor es el que mas peso tiene sobre los demas, por
otro lado, si es menor o mayor debemos calificarlos de con 1.00 ya que no suman

un valor hedodnico al bien.

El segundo precio heddnico que vamos a considerar es la ubicacion y distancia
que existe desde el lote en el cual construyamos nuestra vivienda hasta el area
social (piscina, sala comunal, gimnasio, juegos infantiles), ya que es el area social
la que mayor representatividad posee de todo el conjunto habitacional y son los

lotes mas cotizados.

El segundo precio hedoénico se encuentra establecido en la tabla 10.11.

Distancia a Areas
Factor
Comunales
00ma99 m 1.10
100 ma 199 m 1.05
200 m a 300 m 1.00

Tabla 10. 11 Definicién de Precios Heddnicos - Distancia a Areas Comunales
Proyecto Propio en Urb. Ciudad Celeste — octubre 2020

Elaborado por: Luis Guerrero (MDI 2020)

10.6.2.3 Cuadro de Precios

Una vez que hemos logrado obtener el Precio Base, los Precios Heddnicos y el
Avance de Obra (Capitulo VII), podemos establecer los precios para los dos tipos

de vivienda que forman parte de nuestro proyecto en donde cada tipo abarca el
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namero de 5 unidades obteniendo un total de 10, es importante destacar que para
este analisis se ha considera un area de terreno OPTIMIZADO igual para todos de
260.00 m2.

A continuacion, mostramos en la tabla 10.12, los valores de venta para las

viviendas Casa Tipo No. 1.

. Distancia a Area Area Garaje .

., Unidade < . . Terraza Precio por .

Descripcion Areas Cubierta Descubierto , .. Precio/m2
Accesible (m2) Vivienda
Comunales (m) (m2) (m2)

A 200 ma 300 m 177.15 22.95 12.18 $221,437.50 $1,250.00
) B 200 m a 300 m 177.15 22.95 12.18 $221,437.50 $1,250.00
Calzlelpo c 100 ma 199 m 177.15 22.95 12.18 $232,509.38  $1,312.50
' D 100 ma 199 m 177.15 22.95 12.18 $232,509.38 $1,312.50
E 00ma99m 177.15 22.95 12.18 $243,581.25 $1,375.00

Tabla 10. 12 Valores de Venta para las Casas Tipo No. 1
Proyecto Propio en Urb. Ciudad Celeste — octubre 2020

Elaborado por: Luis Guerrero (MDI 2020)

La tabla 10.13, los valores de venta para las viviendas Casa Tipo No. 2.

s . Disgancia @ Ar.ea — Ga.raje Terraza Precio por .
Descripcion  Unidades Areas Cubierta Descubierto Accesible (m2) Vivienda Precio/m2
Comunales (m) (m2) (m2)
F 200 ma300m 182.43 19.25 0 $228,037.50 $1,250.00
) G 200 ma300m 182.43 19.25 0 $228,037.50 $1,250.00
Ca:liT'zpc’ H 100m a 199 m 182.43 19.25 0 $239,439.38  $1,312.50
| 100 ma 199 m 182.43 19.25 0 $239,439.38 $1,312.50
J 00ma99m 182.43 19.25 0 $250,841.25 $1,375.00
TOTAL DE
VENTAS $2,337,270.00

Tabla 10. 13 Valores de Venta para las Casas Tipo No. 2
Proyecto Propio en Urb. Ciudad Celeste — octubre 2020

Elaborado por: Luis Guerrero (MDI 2020)

Como se puede apreciar en las tablas anteriores, tenemos dos Tipos de Casa,
las cuales seran construidas 5 de cada una y se obtendra un valor total por concepto
de ventas de $2,337,270.00.

Con la finalidad de poder ser combatir los efectos negativos de la pandemia
COVID 19 y la vez mantenernos competitivos frente a los demas proyectos
inmobiliarios que se ejecutan dentro de la misma Urbanizacion Ciudad Celeste —
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Etapa La Arboleda, nuestra Politica de Precios busca obtener precios mas
competitivos (menores) por m2 de venta y de esta manera garantizar el éxito del

proyecto.

10.6.3 Esquema de Financiamiento

El esquema de financiamiento utilizado para nuestro proyecto, debe por lo
menos, similar al que utiliza la Corporacion Ciudad Celeste para la venta de los
diferentes proyectos inmobiliarios, lamentablemente es muy complicado poder
mejorar este tipo de financiamiento ya que esta conformado con los montos minimos
indispensables para poder garantizar el pago de la vivienda.

Nuestro esquema de financiamiento seréa el mismo que hemos detallado en el

capitulo VII:

La Tabla 10.14 nos muestra el esquema que se aplicaria:

ESQUEMA DE FINANCIAMIENTO

Descripcion Cantidad Detalle
Reserva S 1,000.00
B 10% Con la Firma de la Promesa de
Compra Venta
D IP
Cuotas por 6 meses 20% urante el Proceso de

Construccién
Crédito 70% A la Entrega de la Vivienda
Tabla 10. 14 Esquema de Financiamiento

Proyecto Propio en Urb. Ciudad Celeste — octubre 2020

Elaborado por: Luis Guerrero (MDI 2020)

Como se puede apreciar en la tabla antes mencionada, la reserva se realiza con
una cantidad de dinero muy pequefia en comparacion con el valor de venta la
vivienda, posterior realizamos la firma de la promesa de compra venta en donde
deben abonar el 10% de la totalidad.

Posterior durante la etapa constructiva se debera abonar el otro 20% con lo cual
alcanzariamos el 30% de aportes de la vivienda para que el 70% restante sea

financiado, mediante crédito hipotecario, a la entrega de la unidad habitacional.
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Otra forma de financiamiento es que el comprador reserve con $ 1.000,00, y que
abone paulatinamente con 9 cuotas de $ 15.581,80 hasta completar el 30% vy el

restante 70 % por medio de un préstamo a cualquier entidad financiera.

10.6.4 Cronogramas Yy Flujos

10.6.4.1 Periodo de Ventas

Con el fin de realizar el andlisis de los cronogramas y flujos, es necesario tomar
en consideracion dos aspectos fundamentales, el primero tiene que ver con la
velocidad de venta, el mismo que fue calculado y definido en el andlisis comercial y
gue para la Urbanizacion Ciudad Celeste — Etapa la Arboleda es de 0.45 unidades

por mes, pero para fines de célculo la aproximaremos a 0.50.

El otro aspecto importante a considerar es el punto de inicio de las actividades
de comercializacion, para nuestro caso de estudio vamos a asumir un mes antes
del comienzo de las obras, el motivo de no comenzar en un periodo aun mas anterior
es debido a que no se tiene la certeza que los disefios arquitectonicos y de las

diferentes ingenierias tengan las aprobaciones municipales correspondientes.

Con un mes antes de que comiencen las actividades de obra, ya se cuentan con
los disefios aprobados y definidos, de tal forma que ya se puede ofertar en el
mercado un producto especifico para ponerlo a disposicion de los potenciales

clientes.

10.6.5 Cronograma Valorado e Ingresos

Al igual que para el periodo de ventas, es necesario considerar ciertos

parametros para definir el cronograma de ventas:

Nuestro proyecto trata de la compra de terrenos dentro de la Etapa la Arboleda
de la Urbanizacién Ciudad Celeste, por lo tanto, no se tiene definido el lugar exacto
en donde se pueda adquirir los terrenos, sino que la compra respondera a la

disponibilidad de terrenos, por lo tanto, para la elaboracién del cronograma valorado
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de ventas no se puede considerar ningun precio hedénico. Tampoco se considerara
algun incremento por la compra de la vivienda en funcién del porcentaje de avance

de obra total.

El primer parametro es establecer que el esquema de financiamiento es el
detallado en la Tabla 10.14, es decir 10% de entrada, 20% en cuotas durante la
construccion y el 70% restante al momento de la entrega de la vivienda mediante

un crédito hipotecario.

El segundo parametro tiene que ver con el supuesto que las ventas se deberan
distribuir de manera equitativa durante todo el proceso hasta el mes 24 de avance

de obra.

En la tabla 10.15 se muestra el Cronograma de Ingresos Mensuales y

Acumulados.
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MESES DE VENTA

MES 1

MES 5

MES 9

MES 13

MES 17

Ingreso
Mensual

Ingreso
Acumulado

lal2 3al4 5al6 7al8 9al 10
$32,164  $31,164  $31,164 $31,164 $15,582
$32,164 $31,164 $31,164

$32,164
$32,164  $31,164 $63,327 $62,327 $78,909
$32,164  $63,327  $126,654  $188,982  $267,891

11al12

$326,218

$31,164

$31,164

$388,545

$656,436

13al14

$15,582

$15,582

$15,582

$32,164

$78,909

$735,345

MESES DE COBRANZA

15al16

$326,218

$15,582

$15,582

$31,164

$388,545

$1,123,890

17al18

$15,582

$15,582

$15,582

$32,164

$78,909

$1,202,799

19al 20

$326,218

$15,582

$15,582

$15,582

$15,582

$388,545

$1,591,344

21al22

$15,582

$15,582

$15,582

$46,745

$1,638,089

23al24

$326,218

$15,582

$15,582

$357,381

$1,995,470

25al 26

$15,582

$15,582

$2,011,052

27

$326,218

$326,218

$2,337,270

Tabla 10. 15 Cronograma de Ingresos Mensuales y Acumulados

Proyecto Propio en Urb. Ciudad Celeste — octubre 2020

Elaborado por: Luis Guerrero (MDI 2020)

TOTAL

$1,135,471.40

$187,981.60

$467,454.00

$125,654.40

$420,708.60

$2,337,270.00

$2,337,270.00
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10.6.6  Flujo de Ingresos

El Flujo de Ingresos nos permite apreciar el comportamiento de los pagos
realizados por concepto de las 10 viviendas en un periodo total de 27 meses, es asi
que se puede observar que 2 meses antes del inicio de las obras de construccion
ya comenzamos con el proceso de comercializacion y ventas.

Hasta el mes 17 se espera haber vendido las 10 unidades habitacionales e
incluso haber recibido el pago total de las 4 primeras viviendas en los meses 11y
15, lo cual alcanzaria la suma de aproximadamente $ 1.124.000,00. Se puede
observar que en el periodo de los meses 25y 26 los ingresos son pequefos, ya que
solamente existen ingresos en el mes 25, en el mes 26 los ingresos con cero debido
a que se ha supuesto que en ese mes se realizaran los tramites hipotecarios
correspondientes con el fin de obtener el crédito por el 70% restante, mismos que
deben ingresar en nuestras arcas a partir del mes 27 y que corresponderia a las
ltimas dos viviendas.

La Figura 10.16 nos muestra el comportamiento de los Flujos de Ingresos.

Cronograma Valorado de Ingresos

Inicio de la Obra
Fin de la Obra

2500000
2000000
1500000

1000000

|
|
I
|
|
|
|
I
|
|
|
|
|
|
500000 :
|

mes 0 mes 1-2 mes 3-4 mes 5-6 mes 7-8 mes 9- mes 11- mes 13- mes 15- mes 17- mes 19- mes 21- mes 23- mes 25- mes 27
10 12 14 16 18 20 22 24 26

B Ingreso Mensual — emm=|ngreso Acumulado

Figura 10. 16 Comportamiento de los Flujos de Ingresos
Proyecto Propio en Urb. Ciudad Celeste — octubre 2020

Elaborado por: Luis Guerrero (MDI 2020)
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10.7 Anadlisis Financiero

10.7.1 Evaluacion Financiera Estatica

Una vez que hemos realizado nuestra optimizacion, de area de terreno y el costo
que nos va a representar utilizar inicamente terrenos de 260.00 m2, procedemos a
realizar nuestra evaluacién Financiera Estatica; para ello vamos a analizar los
resultados obtenidos de los resultados anteriores en lo referente a los Ingresos
Totales Vs. los Costos Totales del proyecto, a partir de estos datos podremos
determinar la Utilidad, Margen y Rentabilidad.

La Tabla 10.16 nos muestra los resultados anteriormente mencionados:

Descripcion VALOR
INGRESOS TOTALES S 2,337,270.00
COSTOS TOTALES S 1,868,681.80
UTILIDAD S 468,588.20
MARGEN 20%
RENTABILIDAD 25%

Tabla 10. 16 Evaluacion Financiera Estatica
Proyecto Propio en Urb. Ciudad Celeste — octubre 2020

Elaborado por: Luis Guerrero (MDI 2020)

De los resultados obtenidos se puede apreciar que la Utilidad representa cerca
de $ 470,00.00 délares, lo cual representa un Margen del 20% y un valor de
rentabilidad sobre la inversion en un 25%, todo esto durante los 27 meses de
duracion del proyecto, tiempo en el cual se tiene planificado terminar con las ventas
de todas las unidades de vivienda.

Observamos que los resultados obtenido son mucho mejores a los que
calculamos en el capitulo IX, por lo que, desde el punto de vista Financiero Estatico,
nuestro Proyecto Particular Propio dentro de la Urbanizacion Ciudad Celeste —
Etapa La Arboleda, se puede concluir que es Viable a pesar de la influencia negativa

que a nivel mundial ha generado la llegada de la pandemia COVID 19.
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10.7.2 Evaluacion Financiera Dinamica

La diferencia entre la Evaluacion Financiera Estatica y la Dinamica, radica en
que esta Ultima analiza el valor del dinero en el tiempo, mediante el calculo y empleo
de una Tasa de Descuento, la cual considera ciertas variables economicas del
mercado norteamericano relacionadas con el Riesgo Pais del Ecuador, mientras
que el analisis estatico Unicamente analiza los datos de ingresos vs. egresos, pero
sin analizar su variacién en el tiempo.

El andlisis dinamico, también incluye un analisis de la manera mas adecuada de
realizar nuestros egresos, es decir, que debemos definir cuando es el mejor tiempo
para realizar nuestros egresos y en qué medida o cantidad; y, de igual forma para
realizar nuestros ingresos, éste andlisis nos permite definir el mecanismo mas

adecuado para que podamos obtener el mayor valor de VAN posible.

10.7.2.1 Tasa de Descuento

Una vez que contamos con los valores necesario se procedio, en el capitulo IX,
a Obtener la Tasa de Descuento por el método CAPM o RCAPM, obteniendo un
valor de 18.12%; sin embargo, para realizar un célculo méas real y considerando un
porcentaje tipicamente aceptado que un inversionista debe exigir en proyecto
inmobiliarios como valor minimo de rentabilidad, vamos a realizar una aproximacion

de nuestra Tasa de Descuento al 20 % que sera el valor con el cual trabajaremos.

10.7.2.2 Flujo de Ingresos y Egresos

El primer andlisis que vamos a realizar es el Analisis Puro, el cual considera
financiamiento propio, es decir mediante la inversion de capital propio y de los
ingresos de las ventas de las unidades, pero no considera préstamos bancarios
para financiar el proyecto, quien si lo considera es el Analisis Apalancado.

La Figura 10.17, nos muestra el Flujo de Ingresos y Egresos:
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Figura 10. 17 Flujo Acumulado - Anéalisis Puro
Proyecto Propio en Urb. Ciudad Celeste — octubre 2020

Elaborado por: Luis Guerrero (MDI 2020)
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De la grafica arriba sefialada, se puede observar que el mes de maxima
inversion corresponde al mes 10 en donde debemos realizar un egreso econdémico
de $ 559,675.40, este valor considera que durante los 10 primeros meses ya
realizamos algunas ventas y por lo tanto esos ingresos se invierten en el mismo
proyecto.

De igual manera se puede apreciar que la curva de Flujos Acumulados, que
representa el resultado de los Egresos Acumulados Vs. Los Ingresos Acumulados,

se vuelve positiva apenas en el mes 22, es decir casi al finalizar nuestro proyecto.

10.7.2.3 Indicadores Financieros

Una vez realizado los flujos se deben calcular los KPI's necesarios para analizar
nuestro proyecto y determinar su viabilidad, es asi como la Tabla 10.17, nos muestra

los resultados de los indicadores:

ANALISIS DE KPI's
Tasa de Descuento Efectiva Anual 20.00%
Tasa de Descuento Nominal 18.37%
Tasa de Descuento Periodo 1.53%
VAN * 242,195.89
TIR Periodo 4.24%
TIR Nominal 50.88%
TIR Efectiva * 64.75%
Ingresos Totales $ 2,337,270.00
Egresos Totales $1,869,473.75
Resutado (Utilidad) $ 467,796.25
Maxima Inversion ** (559,675.40)
Mes de Maxima Inversion Mes 10
Rentabilidad Proyecto (Util./Costo) ** 25.02%
Margen (Util./Ingresos) ** 20.01%
Rentabilidad Inversor (Util./K) ** 83.58%
Payback Mes 22

Tabla 10. 17 Indicadores Financieros KPI's
Proyecto Propio en Urb. Ciudad Celeste — octubre 2020

Elaborado por: Luis Guerrero (MDI 2020)
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Se puede apreciar que tenemos un VAN de $ 242,195.89 la TIR Nominal es del
50.88% y la TIR Efectiva es del 64.75 %, razon por la cual se concluye que nuestro
proyecto es viable ya que los valores de la TIR se encuentran por encima de nuestra

Tasa de Descuento y que nuestro VAN es positivo (mayor a cero).

10.7.3 Anélisis de Sensibilidad

El andlisis de sensibilidad se lo realiza con la finalidad de establecer hasta donde
mi proyecto es viable y rentable, para ello fundamentalmente se analizan dos de los
KPI's sefalados anteriormente el VAN y la TIR.

Estos dos indicadores van de la mano y el andlisis de sensibilidad nos debe
mostrar cOmo podemos manejarnos en nuestros costos, en nuestros ingresos
definidos por los precios de venta y en el plazo de ventas, de tal manera que
sepamos cuando nuestro VAN pasa a obtener el valor de cero y cuando nuestra TIR
pasa a ser menor que nuestra Tasa de Descuento (para este caso 20%).

En el momento en que estas métricas cumplen con esos criterios sabremos que

nuestro proyecto dejo de ser viable.

10.7.3.1 Sensibilidad a los Costos

La Sensibilidad de Costos nos permite identificar el comportamiento de las
diferentes métricas financieras en relacion a incrementos en los costos, para ello se
utiliza un modelo matematico denominado regresion lineal.

En la figura 10.18 se puede apreciar la variacion que sufre nuestro VAN en
relacion a incrementos porcentuales en los costos del proyecto, se puede apreciar
gue por cada punto porcentual de aumento de los costos nuestro VAN se reduce en
$ 6,955.25.

De igual manera nuestro proyecto es rentable y resiste una subida en los costos

de hasta un 35 %que es donde nuestro VAN se vuelve $ 0.00.
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Sensibilidad de Costos - Variacion Porcentual del VAN
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Figura 10. 18 Sensibilidad de Costos - Variacién Porcentual del VAN
Proyecto Propio en Urb. Ciudad Celeste — octubre 2020

Elaborado por: Luis Guerrero (MDI 2020)

A continuacién, se muestran los resultados analizados para la TIR, en donde se
puede apreciar que, de los resultados obtenidos en la ecuacion de regresion lineal,
se concluye gue por cada punto porcentual que crecen los costos la TIR anual de
nuestro proyecto se reduce en alrededor del 1%.

De igual forma nuestra TIR pasa a obtener un valor cero (valor igual a mi tasa
de descuento), cuando el incremento de costos llega al valor de 47 %. En la Figura

10.19 se puede apreciar el comportamiento de la TIR.
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Figura 10. 19 Sensibilidad de Costos - Variacién Porcentual de la TIR
Proyecto Propio en Urb. Ciudad Celeste — octubre 2020

Elaborado por: Luis Guerrero (MDI 2020)

10.7.3.2 Sensibilidad a los Ingresos

La sensibilidad de Ingresos se lo obtiene realizando un decrecimiento del

porcentaje de ingresos por concepto de ventas de las unidades de vivienda, lo cual

produce saldos parciales acumulados que deben ser analizados dentro de los flujos

financieros.

En la Figura 10.20 se puede observar el comportamiento del VAN con respecto

a las variaciones de Ingresos:
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Figura 10. 20 Sensibilidad de Ingresos - Variacion Porcentual del VAN

Proyecto Propio en Urb. Ciudad Celeste — octubre 2020

Elaborado por: Luis Guerrero (MDI 2020)

La Gréfica en regresion lineal nos muestra que, por cada punto porcentual de

reduccion de los ingresos, nuestro proyecto reduce su VAN en $24,239.90; de igual

forma nos muestra que nuestro VAN se vuelve cero en un decrecimiento de precios

de hasta el 12%, que es el limite que nuestro proyecto podria soportar siendo aln

viable.

Por su parte el comportamiento de la TIR nos muestra que por cada punto

porcentual de reduccion delos ingresos, nuestro proyecto va a sufrir una reduccion

de nuestro TIR anual de alrededor del 3%. Asi mismo la ecuacion de regresion lineal

nos muestra que, el valor de mi tasa de descuento es igual a mi TIR en el valor de

20% aproximadamente que es cuando se vuelve cero.

A continuacion, se muestra la figura 10.21 en donde se muestra la sensibilidad

de la TIR con respecto a la variacion de los ingresos:
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Sensibilidad de Ingresos - Variacion Porcentual de la TIR
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Figura 10. 21 Sensibilidad de Ingresos - Variacién Porcentual de la TIR
Proyecto Propio en Urb. Ciudad Celeste — octubre 2020

Elaborado por: Luis Guerrero (MDI 2020)

10.7.3.3 Resumen de Sensibilidades

El Resumen de Sensibilidades, consiste en establecer los valores mas
importantes en lo que concierne e Incremento de Costos, Reduccion de Ingresos y
variacion en el tiempo de las ventas de las unidades de vivienda, dicho resumen

encuentra establecido en la Tabla 10.18:
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DESCRIPCION VALOR
COSTOS - INCREMENTO PORCENTUAL 34.82%
INGRESOS - REDUCCION PORCENTUAL -12.00%

Tabla 10. 18 Resumen de Sensibilidades
Proyecto Propio en Urb. Ciudad Celeste — octubre 2020

Elaborado por: Luis Guerrero (MDI 2020)

10.7.4 Anédlisis de Escenarios

El andlisis de escenarios consiste en establecer la relacion que existe entre los
porcentajes de variacion de costos y variacion de ventas y lograr establecer cuales
son las relaciones que existen entre estas dos métricas y que nos permitan que
nuestro VAN siga siendo positivo, es decir que el proyecto total continle siendo

rentable.

La Figura 10.22 nos muestra el comportamiento entre los indicadores de Costos

y Ventas:

Para poder interpretar estos resultados debemos tomar en consideracion que se
puede variar uno de ellos, pero esa accion va a presentar una repercusion directa
en el otro indicador, asi por ejemplo si aumento un 10 % los costos de mi proyecto,
puedo reducir el valor de venta de mi vivienda hasta en un 9 % y aln en ese caso
mantendré mi valor de VAN positivo y por lo tanto mi proyecto sigue siendo viable;
pero si por ejemplo aumento mis costos en un 10% e intento reducir un 10% o mas,
el valor de mi precio de venta, obtengo un valor de VAN negativo y por lo tanto mi

proyecto deja de ser rentable y no deberia ser ejecutado.
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COSTOS

0% 1%) 2] 3%] %] 5%) 6% 75%] 8%| 9% 10%] 119 12%] 14%] 16%] 18%| 20%] 2%

0%| $ 22,19 $ 23501 $ 28285 $ 221330 $ 214375 $ 207,40 $ 200464 $ 193509 $ 186554 $ 179599 § 172603 $ 165688 S 158733 $ 144822 $ 130912 $ 117,001 § 103091 § 89,180

-1%| 24172 $ 17217 $ 20262 $ 203306 $ 196351 § 18939% $ 182401 $ 175485 $ 168530 $ 161575 § 154620 $ 147664 $ 140,709 $ 126798 $ 112888 $ 98977 $ 85067 $ 71,156

-2%| $ 206,148 $ 199,193 $ 192238 $ 185283 $ 178327 § 171372 § 164417 $ 157,462 $ 150,506 $ 143551 § 13659 $ 129641 $ 122685 $ 108775 $ 94864 $ 80954 $ 67,083 $ 53,133

-3%| $ 188125 § 181,169 $ 174214 $ 167259 $ 160304 § 153348 § 146393 $ 139438 $ 132483 $ 125527 § 18572 $ 11617 $ 104662 $ 90751 $ 76840 $ 62930 $ 49019 $ 35,109

-4%| $ 170101 § 163,146 $ 156,190 $ 149235 $ 142280 § 135325 § 128369 $ 121414 $ 114459 $ 107,504 $ 100548 $ 93593 $ 86638 $ 7727 $ 58817 $ 44906 $ 3099 $ 17,085

-5%| $ 152077 § 15122 $ 138,167 $ 131211 $ 12425 § 17301 § 110346 $ 10339 $ 96,435 $ 89,480 $ 82525 $ 75569 $ 68614 $ 54704 $ 40793 $ 26882 $ 12972 -$ 939

-6%| S 134054 § 127,098 $ 120143 $ 113188 106232 $ 99277 9232 $ 85367 S 78411 S 71456 S 64,501 $ 57,546 S 50,590 $ 36680 $ 2769 $ 8859 -$ 5052 -$ 18,962

7%| $ 116030 § 109,075 $ 102,119 $ 95,164 $ 88209 $ 81253 $ 74298 $ 67343 $ 60388 $ 53432 $ 46477 $ 39522 § 32567 $ 18656 $ 4,786 -$ 9,165 -$ 23075 -$ 36,986

-8%| $ 98,006 $ 91,051 $ 84,096 $ 77,40 $ 70185 $ 63230 $ 56274 $ 49319 $ 2368 $ 35409 $ 28453 $ 21498 $ 1583 $ 632 S 13278 -$ 27,189 -$ 41,099 -$ 55,010

«» -9%| $ 79982 $ 73027 $ 66072 $ 59117 $ 52,161 $ 45206 $ 38251 $ 31205 $ 2340 $ 17385 10430 $ 3474 -$ 3481 -$ 17301 -$ 31302 -$ 45212 -$ 59123 -$ 73,033
2 -10%| $ 61,959 $ 55003 $ 48048 $ 41,093 $ 34138 $ 27,18 $ 20227 $ 13272 § 6316 -$ 639 -§ 7,59 -$ 145549 -$ 21,505 -$ 35415 -$ 49326 -$ 63236 -$ 77,147 -$ 91,057
z -11%| $ 3935 $ 36980 $ 30024 $ 23069 $ 16114 § 9159 $ 2203 -§ 4752 -$ 11,707 -$ 18663 -$ 25618 -$ 32573 -$ 39528 -$ 53439 -$ 67,349 -$ 81,260 -$ 95,170 -$ 109,081
> -12%| $ 25911 $ 18956 12001 $ 5045 -$ 1910 -§ 8865 -$ 15820 -§ 2,776 -$ 29731 -$ 36,686 -$ 3682 -$ 50,597 -$ 57,552 -$ 71463 -$ 85373 -$ 99,284 -$ 113,19 -§ 127,105
-13%| 7887 § 932§ 6023 -$ 12978 -$ 19934 -§ 26889 -$ 33804 -$ 40,799 -$ 47,755 -$ 54710 -$ 61,665 -$ 68620 -$ 75576 -$ 89,486 -$ 103397 -$ 117307 -$ 131,218 -§ 145,128

-14%|-$ 10,136 -$ 17,092 -§ 24,047 -$ 31,002 -$ 37957 -§ 44913 -$ 51,868 -$ 58823 -$ 65778 -$ 72,734 -$ 79,689 -$ 86,644 -$ 93,599 -$ 107,510 -$ 121421 -$ 135331 -$ 149,242 -$ 163,152

-15%|-$ 28160 -$ 35,115 -$ 2071 -$ 49,026 -$ 55,981 -$ 62,93 -$ 69,892 -$ 76,847 -$ 83,802 -$ 90,757 -$ 97,713 -$ 104,668 -$ 111,623 -$ 125534 -$ 139,444 -$ 153355 -$ 167,265 -$ 181,176

-16%|-$ 46,184 -$ 53,139 -$ 60,094 -$ 67,050 -$ 74005 -$ 80,960 -$ 87,915 -$ 94,871 -$ 101,826 -$ 108781 -$ 115736 -$ 12269 -$ 129647 -$ 143557 -$ 157,468 -$ 171379 -$ 185,289 -$ 199,200

-17%|-$ 64,208 S 71163 -$ 78,118 -$ 85073 -$ 92,029 -$ 98,984 -$ 105939 -$ 112,89 -$ 119,850 -$ 126,805 -$ 133760 -$ 140,715 -$ 147,671 -$ 161581 -$ 175492 -$ 189,402 -$ 203313 -$ 217,223

-18%|-$ 82,231 -$ 89,187 -$ 9,142 -$ 103,097 -$ 110052 -§ 117,008 -$ 123,963 -$ 130918 -$ 137873 -$ 144,829 -$ 151,784 -$ 158,739 -$ 165,694 -$ 179,605 -$ 193515 -$ 207,426 -$ 221337 -$ 235,247

-19%|-$ 100255 -$ 107210 -§ 114,166 -$ 121,121 -§ 128076 -$ 135,031 -§ 141987 -§ 148942 -$ 155,897 -$ 162852 -$ 169,808 -$ 176,763 -$ 183718 -$ 197,629 -$ 211539 -$ 225450 -$ 239360 -$ 253,271

-20%|-$ 118279 -$ 125234 -§ 132,189 -$ 139,144 -$ 146,100 -$ 153,055 -$ 160010 -§ 166,966 -$ 173921 -$ 180,876 -$ 187,831 -$ 194,787 -$ 201,742 -$ 215652 -$ 229563 -$ 243473 -$ 257,384 -$ 271,295

21%|-$ 136302 -$ 143258 -§ 150213 -$ 157,168 -$ 164,123 -§ 171,079 -$ 178034 -§ 184,989 -$ 191,945 -$ 198900 -$ 205,855 -$ 212810 -$ 219,766 -$ 233676 -$ 247,587 -$ 261497 -$ 275408 -$ 289318

Figura 10. 22 Comportamiento de los Indicadores de Costos y Ventas

Proyecto Propio en Urb. Ciudad Celeste — octubre 2020

Elaborado por: Luis Guerrero (MDI 2020)
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10.7.5 Apalancamiento

10.7.5.1 Préstamo Bancario

El Apalancamiento, consiste en obtener un financiamiento bancario, que nos
posibilite liberar nuestros fondos propios y que a la vez nos permita continuar con el
avance del proyecto, lo que se busca es acrecentar el capital del trabajo y obtener
mejores resultados financieros mediante la utilizacién de dinero que no es propio.

Para nuestro proyecto objeto de estudio vamos a considerar como referencia
datos obtenidos del Banco Internacional, la cual presenta una tasa de interés del
9.76 % anual y que nos facilita el financiamiento de hasta el 33% de los costos
totales del proyecto (costos directos, indirectos y costo de los lotes) por lo tanto, el
monto que pediremos apalancar sera de $ 600,000.00.

Adicionalmente, la entidad bancaria va a solicitar que como garantia se
hipoteque el terreno mediante una hipoteca abierta sin limite de cuantia, a lo cual
también se le debera afadir la garantia personal de los tres miembros de Constru
Guerrero.

Previo al desembolso del dinero, es requisito fundamental verificar el avance de
obra y que éste serd avalado por un perito valuador de bienes inmuebles
debidamente reconocido por la Superintendencia de Bancos.

Es de vital importancia que conozcamos cuales son las condiciones que
debemos cumplir con la finalidad de obtener un apalancamiento bancario y de esta
manera poder realizar una planificacion adecuada, dichos datos se encuentran

detallados en la Tabla No. 10.19 misma que se detalla a continuacion:

DESCRIPCION VALOR
Costo Total del Proyecto S 1,868,681.80
% Préstamo 33.00%
Valor del Préstamo Maximo S 616,664.99
Valor del Préstamo a Solicitar S 600,000.00
Tasa de Interés Nominal (anual) 9.76%
Tasa de Interés Efectiva (anual) 10.21%
Tasa de Interés Efectiva Mensual 0.81%

Tabla 10. 19 Condiciones para Préstamo Bancario

Proyecto Propio en Urb. Ciudad Celeste — octubre 2020 / Elaborado por: Luis Guerrero (MDI 2020)
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10.7.5.2 Tasa de Descuento

Usaremos la siguiente expresion matematica para el costo promedio de capital
ponderado, detallado a continuacion:
Mpond = (Kpre + Kelc) / Kt
La tabla 10.20 nos muestra los datos necesarios para calcular nuestra tasa de
descuento ponderada:

DESCRIPCION siMmBOLO VALOR
Capital Propio Kp $ 1,268,681.80
Tasa de Descuento re 20.00%
Capital a Solicitar (Préstamo) Kc S 600,000.00
Tasa de Préstamo rc 9.76%
Capital Total Kt S 1,868,681.80
Anual 16.71%
Tasa de Descuento Ponderada
Mensual 1.39%

Tabla 10. 20 Informacion para Calcular la Tasa de Descuento Ponderada
Proyecto Propio en Urb. Ciudad Celeste — octubre 2020

Elaborado por: Luis Guerrero (MDI 2020)

Como resultado del célculo correspondiente obtenemos el valor de 16.71% para
nuestra tasa de descuento, sin embargo y continuando con el mismo criterio
empleado para el Andlisis Puro, nuestro Andlisis Apalancado debera cumplir con al
menos el 20% de Tasa de Descuento debido a que este es el rendimiento minimo

gue buscamos obtener en nuestro proyecto.

10.7.5.3 Flujo Apalancado

El Flujo Apalancado para nuestro proyecto, contempla 4 inyecciones
financiera cada uno de $ 150,000.00, las cuales van a ser realizadas en los meses
No. 5, 9, 13y 17, los intereses correspondientes se los pagara de manera trimestral
a partir del mes No. 8, realizando 6 pagos a lo largo del proyecto; es importante

destacar que el capital de la deuda aumenta con cada desembolso de préstamo,



361

por lo tanto, también aumenta el monto a cancelar trimestralmente por motivo de los

intereses.

En lo referente al pago de capital de la deuda, este se lo realizar4 mediante
dos pagos que seran realizados en los meses No. 19 y 23, se ha escogido estos
meses ya que son los meses que observamos presentan un pico positivo por motivo

de ingreso de dinero debido a las ventas realizadas.

En el Anexo No. 5 se adjunta el Flujo Apalancado, con el detalle de los costos,

ingresos por ventas e ingreso por motivo de préstamos bancarios.

En la Figura No. 10.23 podemos apreciar el Flujo del Proyecto Apalancado

con los ingresos por motivo de la ayuda financiera obtenida:
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Figura 10. 23 Flujo Acumulado - Proyecto Apalancado

Proyecto Propio en Urb. Ciudad Celeste — octubre 2020

Elaborado por: Luis Guerrero (MDI 2020)



Como se puede apreciar en la Grafica, el mes en el que debemos realizar la
mayor inversién econdmica es en el mes No. 8 en el cual deberemos invertir la
cantidad de $ 223.504.28.

10.7.5.4 Evaluacién Financiera Estéatica

Una vez realizado nuestro flujo Apalancado obtenemos una serie de
indicadores o KPI's que son necesarios describirlos a continuacion en la tabla
10.21:

DESCRIPCION simBOLO
Ingresos Totales S 2,337,270.00
Egresos Totales S 1,945,473.74
Resultado (Utilidad) S 391,796.26
Margen (Util./Ingresos) 16.76%
Rentabilidad (Util./K) 20.14%

Tabla 10. 21 Evaluacion Financiera Estatica
Proyecto Propio en Urb. Ciudad Celeste — octubre 2020

Elaborado por: Luis Guerrero (MDI 2020)

De los datos detallados podemos destacar que el margen y la rentabilidad
son calculados para el total de la ejecucion del proyecto el cual es de 27 meses,
para el calculo de éstos indicadores ya se han considerado los montos
correspondientes al préstamo bancario, de igual forma también se encuentran
considerados los egresos correspondientes a los diferentes pagos que se deben

realizar por motivo del préstamo a la entidad financiera.

10.7.5.5 Evaluacién Financiera Dinamica

De Los indicadores mas relevantes para la Evaluacién financiera Dindmica
se presentan a continuacion en la Tabla No. 10.22, la misma que se detalla a

continuacion:
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DESCRIPCION simBoLO
Tasa de Descuento Efectiva Anual 20.00%
Tasa de Descuento Periodo 1.53%
$
VAN 273,163.69
TIR Periodo 9.08%
TIR Nominal 108.99%
TIR Efectiva 183.83%
Inversion Maxima >
223,504.28

Tabla 10. 22 Evaluacién Financiera Dinamica
Proyecto Propio en Urb. Ciudad Celeste — octubre 2020

Elaborado por: Luis Guerrero (MDI 2020)
Por lo que se puede apreciar, encontramos un valor para el VAN positivo que
asciende al valor de $ 273.163.69 y un valor para la TIR Efectiva de 183.83%, por

lo que se concluye que el proyecto es totalmente viable.

10.7.6 Evaluacion Proyecto Puro — Proyecto Apalancado

Una vez obtenidos los resultados de ambos métodos se procede a realizar
una comparacion entre los resultados obtenidos, los mismos que se muestra en la
Figura 10.24:
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Figura 10. 24 Evaluacion Proyecto Puro Vs. Proyecto Apalancado

Proyecto Propio en Urb. Ciudad Celeste — octubre 2020

Como resultado de

Elaborado por: Luis Guerrero (MDI 2020)

la comparacion podemos observar
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que el

comportamiento de ambos es muy similar excepto en que el Andlisis Apalancado

contempla el gasto de pagos financieros que produce que la utilidad sea menor, si

se analizara de esta manera al proyecto se concluiria que el proyecto puro es mejor

por obtener mayor utilidad, sin embargo, es necesario realizar una comparacion

mas a fondo.

En la Tabla 10.23, se muestra una comparacién de los indicadores

financieros, estaticos y dindmicos del proyecto con el fin de analizar profundamente

los resultados obtenidos en ambos métodos y establecer cual es el método del cual

se obtienen los mejores resultados:
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. a VARIACION
DESCRIPCION ANALISIS PURO P. APALANCADO PORCENTUAL

Ingresos Totales S 2,337,270.00 S 2,337,270.00 0.00%

Egresos Totales S 1,869,473.75 S 1,945,473.74 3.91%

Resultado (Utilidad) S 467,796.25 S 391,796.26 -16.25%
Margen (Util./Ingresos) 20.01% 16.76% -16.24%
Rentabilidad (Util./K) 83.58% 175.30% 47.68%
VAN S 242,195.89 S 273,163.69 11.34%
TIR Periodo 4.24% 9.08% 46.70%
TIR Nominal 50.88% 108.99% 46.68%
TIR Efectivo 64.59% 183.83% 35.14%
Maxima Inversion S 559,675.40 S 223,504.28 -39.93%

Tabla 10. 23 Comparacion de Indicadores Financieros Estaticos y Dinamicos
Proyecto Propio en Urb. Ciudad Celeste — octubre 2020

Elaborado por: Luis Guerrero (MDI 2020)

De los resultados obtenidos se pueden realizar las siguientes concusiones:

La Utilidad y el Margen de Utilidad en el Proyecto Apalancado son menores
en mas de un 16%, esto debido a la aparicion de los gastos financieros y pagos al

banco, que deben ser realizados.

La rentabilidad del proyecto tiene una diferencia de alrededor de 92 puntos
lo que quiere decir que la rentabilidad del Proyecto (Utilidad / Capital) posee un

aumento de mas del 47% en el Andlisis Apalancado.

El valor del VAN en nuestro proyecto Apalancado supera con un 11.34% al

VAN del Andlisis Puro.

La Inversion Maxima a realizar en nuestro Proyecto Apalancado es menor

en un 39.93% a la inversion que se debe realizar en el Proyecto Puro.
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INDICADOR

CONCLUSION

IMPACTO

Optimizacion del Area
deTerreno

Al principio habiamos definido lotes de 260.00 m2 a 280.00 m2;
sin embargo, se ha definido que el &rea mas éptima para
nuestro proyecto es de 260.00 m2, con dimensiones de 10 m de
frente x 26 m de fondo, en esta area podemos implantar
nuestras viviendas tipo de 180.00 m2 de construccion y
mantenernos una amplia area de patio posterior que representa
un gran atractivo para nuestros potenciales clientes. Se ha
definido que un &rea mayor de terreno representaria pérdidas.

Esquema Arquitecténico
— Cambio de Fachadas

Nuestra Vivienda Tipo No. 2, no cuenta con balcén, lo cual es
uno de los principales atractivos para nuestro mercado objetivo,
razon por la cual vamos a utilizar la losa del porche como piso
del balcon (5.00 m2) del Dormitorio Master, abriremos una
puerta con mampara de vidrio. Los costos gue se incurren por
esta ampliacion no influyen manera importante en la definicion
de los costos directos.

Desglose de Costos

Los Costos Totales de nuestro proyecto ascienden a
$1,868,681.80. Los Costos Directos representan el 45%, los
Indirectos el 12% vy los terrenos el 43%; con la optimizacion del
lote de terreno tipo se logré que la incidencia del mismo no sea
la mas alta del proyecto

Mejora en la Estrategia
de Promocién

Debemos mejorar nuestra estrategia de promocién
fundamentalmente en Redes Sociales (Facebook e Instagram),
es por ello que hemos definido que dos personas deben trabajar

de manera permanente generando contenido a ser subido
pasando un dia, dichos contenidos deben ser en afiches
publicitarios y videos. Adicionalmente se debe llevar un listado
de los interesados y mantener un seguimiento de los mismos. El
presupuesto esta contemplado en los costos indirectos.

Ingresos del Proyecto —
Precio de Venta

Los Ingresos Totales de nuestro proyecto ascienden a

$2,337,270. El precio de venta por m2 es de $1,300.00, el
mismo que represente un 13% menor a los precios de venta en
la misma etapa, sin embargo se mantiene el mismo precio de
venta considerando las graves afectaciones que la pandemia
COVID 19 ha provocado en la economia ecuatoriana y que la
industria de la construccién se encuentra en proceso de
recuperacion.

Proyecto Puro —
Evaluacion Estética

La Evaluacion Estatica nos muestra una utilidad de 468,588.20,
con un margen del 20% y una rentabilidad para los posibles
inversionistas del 25%, lo cual supera considerablemente el

andlisis realizado anteriormente.

Proyecto Puro —
Evaluacion Dindmica

Tenemos un VAN de 242,195.89, es decir es un valor mayor
que 0, y una TIR efectiva del 64.59%, la cual es mayor que
nuestra tasa de descuento del 20%; por lo que se concluye que
el proyecto es viable

Sensibilidad a Costos

Nuestro proyecto puede resistir hasta un 35% de incremento en
los Costos. Conocemos que el IPCO, se ha mantenido estable
durante los ultimos 5 afios con una variacién de alrededor del

3%. Es necesario evaluar el impacto de la pandemia COVID 19,

sin embargo, no se espera que exista mayor variacion.

Sensibilidad a Ingresos

De igual manera nuestro proyecto podria soportar una baja en
los ingresos por ventas de hasta un 12%. Lo cual consideramos
gue es muy poco probable que ocurra, ya que nuestros precios
con casi un 13% mas bajos que el precio de venta en la misma

etapa.

00000 O0CO00O0
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Nuestro proyecto esta en la facultad de soportar un aumento en
el plazo de ventas de hasta 30 meses y continuar siendo

Sensibilidad al plazo de rentable. Nuestra estrategia de marketing y el precio de venta

ventas ; o

nos convierte en un producto muy competitivo por lo que la

probabilidad de ocurrencia es muy baja.

La Evaluacion Estatica nos muestra una utilidad de 391,796.26,

Proyecto Apalancado — con un margen del 17% y una rentabilidad para los posibles

Evaluacion Estatica inversionistas del 25%, lo cual supera considerablemente los

resultados obtenidos anteriormente
Nuestro un VAN tuvo un aumento importante a 273,163.69, es
Proyecto Apalancado — decir es un valor mayor que 0, y una TIR efectiva del 183.83%,
Evaluacion Dinamica la cual es mayor que nuestra tasa de descuento del 20% y

mucho mayor que los indicadores del proyecto puro

La inversion maxima que deberiamos realizar es de
Inversiéon Maxima $559,675.40 en el proyecto puro y de $223,504.28 para el
proyecto apalancado, lo cual es un valor mucho menor

Podemos concluir que el componente Optimizacion - Analisis de Escenario
de nuestro Proyecto Propio dentro de la Urbanizacién Ciudad Celeste — Etapa La
Arboleda, se basa fundamentalmente en la estandarizacion de los lotes de terreno
gue deseamos adquirir, ya que un lote de 260.00 m2, con un frente de 10.00 m por
26.00 m de profundidad es el terreno ideal para nuestro proyecto, ya que de esta
manera podemos implantar nuestras viviendas tipo de 180.00 m2 y contaremos con
un amplia &rea de patio posterior (77.00 m2) que es lo que nuestro mercado objetivo
busca en la Urb. Ciudad Celeste.

Por otro lado, podemos observar como este ajuste a provocado que nuestro
VAN y TIR se eleven considerablemente y como resultado obtengamos un proyecto
sélido que pueda resistir cambios importantes tanto en los costos como en los

ingresos, razon por la cual se concluye que nuestro proyecto es viable.
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Flujo Mensual (%)

Flujo A lado (%)

4 4 4 4 4 4 4 4 4 14 4 4 4 4 14 4 4 4 4 4 4 4 4 4 4
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43.8%

Anexo 1 Cronograma Valorado - Costos Directos
Proyecto Propio en Urb. Ciudad Celeste — octubre 2020

Elaborado por: Luis Guerreo (MDI 2020)
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Anexo 2 Cronograma Valorado - Costos Indirectos
Proyecto Propio en Urb. Ciudad Celeste — octubre 2020

Elaborado por: Luis Guerreo (MDI 2020)



ANALISIS FINANCIERO PROVECTO PARTICULAR URB. CIUDAD CELESTE (ANALISIS PURO) |

[DATOS GENERALES

Proyecto: Construccion y venta de 10 unidades de vivienda (casas)

Fecha: 12/9/2020

Intregrantes: Lus Guerrero

[INFoRMACION
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Proyecto Propio en Urb. Ciudad Celeste — octubre 2020

Elaborado por: Luis Guerreo (MDI 2020)

Anexo 3 Analisis Financiero mediante el uso del Método Puro
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Proyecto: Construccion y venta de 10 unidades de viienda (caszs) tregrantes: Lus Guerero
Fecha: 12/6/2020
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