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RESUMEN

Al Parque: Casas & Jardines es un proyecto inmobiliario compuesto por un total de 13
unidades de vivienda tipo casa destinadas a la venta, ubicado en el sector de Santa Rosa, en la
parroquia Tumbaco del canton Quito.

Se desarrollara a lo largo de 3 afios, considerando que los 12 primeros meses suponen
el plazo para la obtencion del punto de equilibrio, durante los siguientes 15 meses se ejecutaran
las obras de construccidon para finalmente tomar los 8 meses finales para las tareas de
recuperacion de cartera y liquidacion del proyecto.

El presente plan de negocio se lleva a cabo para identificar las principales variables que
determinen la viabilidad técnica, econdmica, comercial y financiera del proyecto; realizar su
calculo con el objetivo de establecer si el proyecto es factible o, caso contrario, identificar las
variables que deben modificarse y en qué medida deben hacerlo para alcanzar su viabilidad.
Lo anterior se realiza dentro del marco coyuntural macroecondémico, considerando su ubicacion
y las normativas técnicas aplicables y, ademas, el estado actual de la oferta y demanda en el

sector de incidencia del proyecto.



ABSTRACT

Al Parque: Casas & Jardines is a real estate project composed of a total of 13 houses
intended for sale, located in the sector of Santa Rosa, in the parish Tumbaco of Quito.

It will be developed over 3 years, considering that the first 12 months represent the
deadline for obtaining the break-even point, over the next 15 months the construction works
will be executed to finally take the last 8 months for the tasks of disbursement of mortgage
loans and liquidation of the project.

This business plan is carried out to identify the main variables that determine the
project’s technical, economic, commercial, and financial feasibility; establish their value,
conclude whether the project is viable or not and, in such case, determine which variables and
to what extent they must be modified to achieve their viability. This is done within the
macroeconomic framework, considering its location and applicable technical regulations and,

in addition, the current state of the housing market in Tumbaco and neighboring sectors.
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1 Resumen ejecutivo
1.1 Descripcion general

El proyecto Al Parque: Casas & Jardines es un conjunto habitacional ubicado en el
sector Santa Rosa, dentro de la parroquia de Tumbaco, sobre la esquina entre la avenida
Norberto Salazar y José Mejia Lequerica que se compone de un total de 13 unidades de
vivienda tipo casa de entre 148 y 171 metros cuadrados utiles computables.

Se aspira ejecutar el proyecto de acuerdo con el siguiente cronograma:

Fecha Fecha

Hitos

Inicio Fin
Punto de Equilibrio Legal 1/1/2019 31/10/2019
Punto de Equilibrio Técnico 1/11/2019  30/5/2020
Punto de Equilibrio Financiero  1/6/2020 31/12/2020

Preventas 1/9/2020 31/9/2021
Construccion 1/1/2021 31/12/2021
Traspaso alicuotas 1/1/2022  31/3/2022
Liquidacién 1/4/2022  30/6/2022

Tabla 1: Hitos para el desarrollo de Al Parque: Casas & Jardines.
Elaboracion: José Macchiavello N.

1.2 Evaluacion del entorno macroeconémico

Durante los ultimos 3 afos, Ecuador ha experimentado un periodo de transicion
marcado, en lo econdmico, por un escenario desfavorable caracterizado por bajos precios de
petréleo, el retraso en la capitalizacion de grandes inversiones y la amortizacion del capital
adeudado. En este marco, el estado decide establecer un plan de financiamiento con el Fondo
Monetario Internacional (FMI) para restructurar sus finanzas publicas e inyectar liquidez a la
economia.

producto de los acuerdos alcanzados desde agosto del presente ejercicio y aceleradas
por la madurez de las actividades mineras que ya aportan con mas de USD. $600 millones de
exportaciones adicionales.

En mi opinidn, las circunstancias actuales son consecuencia de la pandemia del
coronavirus; una vez superada, la economia tendra un efecto “rebote” caracterizada por una
recuperacion paulatina tipo “visto bueno”. En la misma linea, ain a pesar del entorno
desfavorable las perspectivas internacionales, prevén que la economia ecuatoriana crezca
nuevamente a partir del 2021

En cuanto a la actividad de la construccion, los precios al constructor se mantienen
estables aun a pesar de que el costo de la mano de obra continia aumentando por los

incrementos interanuales en el SBU. Por otro lado, se prevé que se mantenga el crédito
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hipotecario destinado a la adquisicion de vivienda debido a la estabilidad de los indices de
morosidad y que la captacion de depodsitos a mas de 361 dias por parte de los bancos se ha
mantenido en crecimiento.

Lo anterior describe un panorama que, si bien no es del todo favorable, presenta ciertos
rasgos que no lo hacen del todo desalentador tampoco. En este contexto, personalmente, no
encuentro motivos por los cudles no realizar inversiones en promocionar proyectos de una
escala manejable implementando politicas y estrategias de flexibilidad que permitan adecuarse
a escenarios probablemente cambiantes en los proximos 2 anos.

1.3 Localizacion

La ubicacion del terreno se presta para la ejecucion de un proyecto de construccion
dirigido al mercado de clase econdomica media alta por sus caracteristicas inherentes de cercania
a servicios y equipamiento urbano de diferente indole. Adicionalmente, cuenta con facil acceso
y salida desde y hacia los diferentes puntos cardinales de la ciudad a través de las arterias
principales que atraviesan Tumbaco de este a oeste. Finalmente, cuenta con factibilidad de
todos los servicios basicos.

El sector de Santa Rosa es un barrio en consolidacidn, servida por todos los servicios
basicos y que presenta una evolucion de unidades residenciales unifamiliares hacia conjuntos
habitacionales multifamiliares, una situacion que debe aprovecharse.

Sin embargo, debido a que el terreno colinda con una quebrada abierta, existe una
afectacion en su edificabilidad ocasionado por un retiro obligatorio de proteccion de accidente
geografico de 15 metros que condiciona de manera determinante el proyecto a ser concebido
pues limita la superficie de terreno a ser explotada.

1.4 Estudio de situacion de mercado

La demanda de adquisicion de vivienda nueva en valle de Tumbaco se encuentra
compuesta, principalmente, por hogares de nivel socio econdémico medio alto proveniente del
norte central y extremo de la ciudad, cuyo motivo para la adquisiciéon es para primera
residencia. Cuentan con un presupuesto principalmente dentro del rango entre USD. $150.000
hasta los USD. $200.000, y tienen intencion de financiarlo a través de un crédito hipotecario,
principalmente con el BIESS.

Al realizar un analisis de las unidades efectivamente comercializadas dentro de la oferta
presente en el valle de Tumbaco, se concluye que el producto de preferencia es la vivienda tipo
casa, aunque existe una creciente demanda por departamentos, con una superficie util promedio
de 155m?, 3 habitaciones, al menos 2 bafios completos, un medio bafio y 2 estacionamientos.

El precio objetivo es de USD. $1.173,45/m2 de construccion ttil vendible y un precio total por
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inmueble de $181.765,19. Si se cumplen con estas condiciones, es posible aspirar a vender el
2.75% del inventario disponible por cada mes.

Debido a la cantidad de oferta presente en el sector, es necesario que se realicen
inversiones en equipamiento comunal y formular estrategias de diferenciacion en cuanto a los
medios de promocion.

1.5 Arquitectura

Sobre un lote de terreno cuya edificabilidad asciende a un total de 2.850m?, se consigue
desarrollar un proyecto consistente en 2.080m?, agotando un 73% de la misma debido a que el
predio posee una restriccion por colindar con una quebrada abierta.

A través del diseno arquitectonico se ha conseguido convertir el retiro obligatorio en el
principal atractivo del conjunto, maximizando las areas verdes en el interior del proyecto,
conceptualizando el condominio como un parque en el que se puede residir y peatonalizando
su superficie sobre rasante otorgando protagonismo a sus las areas verdes, al tiempo que
consigue también, proyectar el interior de las unidades de vivienda hacia sus areas exteriores,
extendiendo sus areas sociales privadas hacia patios delanteros y posteriores.

1.6 Analisis de costos
El costo total del proyecto se puede resumir en tres rubros principales: el costo del

terreno, el costo directo de construccion y el costo indirecto, de acuerdo con el siguiente detalle:

Descripcion Costo (USD.) del ?Os to
Costo Total $2,302,000
Terreno $488,000 21%
Costos de Construccién Directa $1,186,000 52%
Costos indirectos $627,000| 27%
Estudios & Permisos $68,000 3%
Fideicomiso $68, 000 3%
Promocién & Comercializacion $180, 000 8%
Otros Costos Indirectos $195, 000 8%
Costos préstamo $113, 000 5%

Tabla 2: Detalle del costo total Al Parque: Casas & Jardines
FElaboracion: José Macchiavello N.

1.7 Estrategia comercial

Se han identificado tres perfiles de potenciales clientes: familia creciente, familia nueva
y viejo previsor, todos caracterizados por encontrarse conectados al internet a distintas
plataformas y redes sociales; otra particularidad es su necesidad de velar por su familia atin a

pesar de encontrarse en distintas etapas de la vida, es por eso que se ha incorporado con un
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valor fundamental dentro del concepto de la marca, junto con la naturaleza, tranquilidad y
armonia.

El proyecto ataca los perfiles identificados mediante la oferta de un total de 13 unidades
de vivienda. No obstante, lo que el proyecto vende es el concepto de gozar de dos grandes
parques y, por otro lado, la superficie exclusivamente peatonal.

La asignacion de precios se realizd a través de una markup strategy complementada con
un factor correctivo para igualar los precios por tipologia en comparacion con el precio
promedio por metro cuadrado util de la oferta efectivamente absorbida.

Aprovechando la caracteristica de consumo digital de los perfiles de potenciales
clientes, concentran una especial relevancia los portales digitales inmobiliarios y la generacion
de prospectos a través de publicidad digital en redes sociales. Al margen del universo digital,
se participara en las dos ediciones anuales de la feria de la vivienda BIESS debido a que la
mayoria de nuestra demanda potencial desea financiar la compra de vivienda a través de un
crédito hipotecario con la entidad.

1.8 Analisis financiero

Se ha estudiado la viabilidad econdmica y financiera del proyecto a través del andlisis

de un escenario sin apalancamiento financiero frente a uno en el que se cuenta con una linea

de crédito de apalancamiento de hasta el 80% del costo directo de construccion al 8.95% anual.

Descripcion Puro Apalancado Diferencia

Ingresos Totales $2,691,960.00 | $2,691,960.00 $0.00

Egresos totales -$2,188,251.34 | -$2,302,011.03| -$113,759.69

Utilidad $503,708.66 $389,948.97 | -$113,759.69

Margen 19% 14% -4%

Res&ll;len Margen - tasa nominal 17% 14% -4%
pro;ec to Margen - tasa anual 6% 5% -1%
Rentabilidad 23% 17% -6%

Rentabilidad - tasa nominal 21% 16% -5%

Rentabilidad - tasa anual 7% 5% -2%

Mes flujo positivo 29 29 0

Mes de max inversion 28 6 -22

Miaxima inversion $1,281,863.40 $579,294.60 | -$702,568.80

Indicadores Rentabilidad de.l inversor (ROI) 39.30% 67.31% 28.02%
contables ROI - tasa nominal 34% 53% 19%
ROI - tasa anual nominal 11.2% 17.5% 6.3%

ROI - tasa anual efectiva 11.8% 19.0% 7.2%

VAN $25,794.21 $220,783.95| $194,989.74

Indi TIR 0
pndieacores | Tir mensual 1.71% 2.48% 0.77%
TIR nominal Anual 20.56% 29.75% 9.19%

TIR efectivo 22.61% 34.16% 11.55%

Tabla 3: Resumen comparativo proyecto puro frente al apalancado
Elaboracion: José Macchiavello N.
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La posibilidad de apalancar el proyecto viabiliza financieramente el proyecto que
presenta niveles adecuados de rentabilidad para los inversionistas, con una TIR efectiva anual
de 34.16% - holgadamente superior a la tasa de descuento obtenida mediante el modelo CAPM
—yun VAN de USD. $220,000. Ademas, las excelentes condiciones de crédito reducen el costo
promedio ponderado del capital del proyecto, ampliando enormemente sus niveles de
tolerancia, soportando incrementos del costo de hasta 23.92% y reducciones en los ingresos
por venta de hasta 11.12%.

1.9 Optimizacion

La experiencia y los comentarios de los prospectos comerciales recopilados durante el
ultimo trimestre del 2019 y la primera mitad del 2020 permiten concluir que las unidades
concebidas originalmente no eran facilmente comercializables en el mercado actual. Se ha
identificado la necesidad de ofrecer unidades cuyo precio se encuentre entre USD. $100.000,00
hasta USD. $150.000,00, motivo por el que se han sustituido las casas de 3 pisos por unidades
tipo departamento y reducido la superficie de las casas. Al mismo tiempo, se han incorporado

amenidades adicionales al proyecto para aumentar su atractivo comercial.

Descripcion Original Optimizado Diferencia
Apalancado Valor
Ingresos Totales $2,691,960.00 | $2,583,800.00 | $-108,160.00
Egresos totales -$2,302,011.03 | -$2,206,137.76 $95,873.27
Utilidad $389,948.97 $377,662.24 | -$12,286.73
RESUMEN Margen 14.49% 14.62% 0.13%
DEL Margen - tasa nominal 13.60% 13.72% 0.12%
PROYECTO | Margen - tasa anual 4.61% 4.65% 0.04%
Rentabilidad 16.94% 17.12% 0.18%
Rentabilidad - tasa nominal 15.75% 15.91% 0.16%
Rentabilidad - tasa anual 5.35% 5.41% 0.05%
Mes flujo positivo 29 27 -2
Mes de max inversion 6 6 0
Maxima inversion $579,294.60 $583,863.49 $4,568.88
Indicadores Rentabilidad de.I inversor (ROI) 67.31% 64.68% -2.63%
contables ROI - tasa nominal : 52.59% 50.94% -1.65%
ROI - tasa anual nominal 17.53% 16.98% -0.55%
ROI - tasa anual efectiva 19.01% 18.36% -0.64%
VAN $220,783.95 $150,135.29 -$70,648.66
Indicadores TIR 0
Financieros TIR mengual 2.48% 2.95% 0.47%
TIR nominal Anual 29.75% 35.35% 5.60%
TIR efectivo 34.16% 41.68% 7.52%

Tabla 4: Resumen comparativo proyecto original frente al optimizado.
Elaboracion: José Macchiavello N.

Al disminuir el periodo de ventas de 24 meses a un total de 15, atin a pesar de disminuir
la superficie util vendible y, por ende, los ingresos totales, el proyecto optimizado consigue
ajustar su costo total para reducir muy levemente la utilidad final y presentar indicadores que

certifican su viabilidad financiera.
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2 Evaluacion del entorno macroeconémico.
2.1 Antecedentes.

Durante los ultimos 3 anos, Ecuador ha experimentado un periodo de transicion
marcado por la desvinculacion politica del nuevo gobierno con el anterior y, en lo econémico,
por un escenario desfavorable caracterizado por bajos precios de petroleo, el retraso del
funcionamiento de las grandes obras de infraestructura que supondrian el cambio de la matriz
eléctrica, la amortizacion del capital adeudado y las restricciones que vuelven a una economia
dolarizada menos flexibles que sus pares regionales.

En este marco, el ejecutivo, a través de su cartera financiera de estado, decide recurrir
al Fondo Monetario Internacional (FMI) con el objetivo de establecer un plan de
financiamiento que le permita, en primer lugar, restructurar sus finanzas publicas, restablecer
las reservas monetarias agotadas por el gobierno anterior y sus politicas econdmicas y, en
segundo lugar, inyectar liquidez a una economia adormecida, torpe y acostumbrada a depender
del gasto publico.

El acuerdo del FMI conllevo el compromiso por parte del gobierno nacional de
implementar ajustes a la economia del pais, caracterizadas, principalmente, por la disminucion
del tamafio del estado y el gasto publico, la restructuracion de la politica fiscal y la carga
impositiva, la flexibilizacion de la normativa laboral y la inversion en la transparencia de la
gestion gubernamental.

A lo largo del 2019 el gobierno tambale6 en conseguir la implementacion de los ajustes
acordados, tarea cada vez mas complicada por no gozar de mayoria parlamentaria en la
asamblea que le permitiese hacerlo de manera mas expedita y eficiente. No obstante, se contaba
con el apoyo del organismo multinacional, que continuaba viendo con buenos ojos los
esfuerzos e intenciones del ejecutivo.

Sin embargo, en octubre de 2019, ante un improvisado y no socializado intento por
eliminar, a trompicones, el subsidio restante a los combustibles (el de la gasolina super habia
sido eliminado en diciembre de 2018) provoco revueltas sociales durante 10 dias y terminaron
con el anuncio del gobierno de recular en la medida adoptada. El saldo de octubre termin6 por
consumir el poco crédito politico con el que contaba el gobierno del presidente Lenin Moreno,
debilité nuestra posicion con el FMI y evidencio, frente a los mercados internacionales, que el
cumplimiento de los compromisos adquiridos seria ain més complicado. No obstante, el
organismo internacional permaneci6 junto al Ecuador, lanzando un mensaje de calma, por el

momento.
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Ya entrados en 2020, los primeros dos meses se han visto caracterizados por el brote
del coronavirus en el continente asiatico, mas concretamente, en China y sus consecuencias en
los mercados internacionales, provocando la caida del precio del barril de petroleo tipo WTI a
niveles similares a los de la caida sufrida en 2015 y complicando la exportacion del camardon
ecuatoriano, cuyo destino principal es el continente asiatico.

Este panorama, sumado a la preocupacion intrinseca de los mercados durante un afio
preelectoral y la inestabilidad politica que los caracteriza, ha llevado a que el indice riesgo pais
de Ecuador practicamente se duplique en dos meses y que el FMI anuncie la reprogramacion
de los desembolsos restantes.

En esta coyuntura econdmica, politica y social, se pretende desarrollar exitosamente un
proyecto inmobiliario destinado a un segmento econémico medio alto, ubicado en el sector de
Santa Rosa, parroquia Tumbaco, en el cantén Quito, durante los proximos 24 meses.

2.2 Objetivos.
2.2.1 Objetivo general.

Determinar qué variables permiten estructurar un panorama claro de la situacion
macroecondmica actual del pais, obtener las cifras historicas y presentes de las mismas,
analizarlas en conjunto para construir una imagen clara de la coyuntura econémica actual,
plantear posibles escenarios futuros y dimensionar su impacto en el mercado inmobiliario de
los proximos 24 meses.

2.2.2 Objetivos especificos.

e Recopilar datos sobre las principales variables macroecondmicas que inciden
sobre el sector de la construccion y, en concreto, en el mercado inmobiliario.

e Analizar la informacion a fin de comprender la coyuntura macroeconémica
actual y proyectar su evolucion durante los proximos 24 meses.

e Determinar la viabilidad de desarrollar exitosamente un proyecto inmobiliario
dirigido a un mercado de clase media alta en el sector de Tumbaco en los
proximos 24 meses.

2.3 Metodologia de investigacion.

El trabajo de investigacion se realiza a través del método descriptivo, recopilando
informacion de fuentes secundarias de las distintas entidades, tanto publicas como privadas,
sobre indicadores clave para la representacion de la situacion macroecondmica actual del pais.

El proceso se realiza de la siguiente manera:
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e Obtener informacion de fuentes secundarias fidedignas, tanto publicas como privadas,
nacionales e internacionales.
e Analizar los datos obtenidos, procesando la informacion y comprendiendo su significado
para posteriormente presentarlos a través de graficos y tablas.
e Efectuar proyecciones de los resultados futuros de las variables basados en las cifras
historicas.
e Examinar la informacion y dimensionar su impacto en la situacion econdomica del pais,
concretamente, dentro del mercado inmobiliario.
2.4 Evolucion del PIB de la Republica del Ecuador, su relacion con la industria de la
construccion y su proyeccion para los siguientes veinticuatro meses.
2.4.1 Evolucion del PIB de la Republica del Ecuador:
A partir del proceso de dolarizacion en el afio 2000, el Producto Interno Bruto del pais
entré en un crecimiento sostenido y se mantuvo hasta el 2015, afio en el que se experimenta,
por primera vez en el siglo XXI, una recesion, calificada como un decrecimiento en el PIB real

durante un periodo de dos trimestres consecutivos (Shiskin, 1974).
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Ilustracion 1: Evolucion del PIB Nominal del Ecuador.
Fuente: Banco Central del Ecuador y previsiones por parte del Fondo Monetario Internacional.
Elaboracion: José Macchiavello N

Hasta entonces, Ecuador habia logrado mantenerse al margen de los periodos
econdmicos negativos de occidente marcados por la crisis de la burbuja puntocom y la crisis
de las hipotecas subprime de los EUA en 2007, que desencadend las crisis financiera global de
2008, manteniendo una tasa interanual de crecimiento promedio del PIB real de 3.86% durante
la primera década de siglo.

Ahora bien, el crecimiento econdémico registrado durante buena parte de los afios dos

mil, lastimosamente, no se debe a un buen manejo de las finanzas publicas del pais, sino que
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es mas bien resultado del, igualmente, constante crecimiento del precio del barril del petréleo
hasta techos historicos, tal y como queda en evidencia de la relacion directa que existe entre el
precio del barril de petroleo West Texas Intermediate y el PIB del Ecuador, de manifiesto en

la ilustracion 2.
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Tlustracion 2: Relacion entre el precio del petroleo y el PIB del Ecuador
Fuente: Banco central del Ecuador
Elaboracion: José Macchiavello N.

En el 2015, ante la drastica disminucion del precio del petroleo, la economia del
Ecuador entra en recesion, sufriendo tasas negativas de crecimiento del PIB real durante 4
trimestres consecutivos, hasta el primer trimestre del 2016.

En 2016 existe una ligera recuperacion de los precios del petrdleo, pero el pais se ve
afectado por un tragico terremoto que azota las provincias costeras de Manabi y Esmeraldas.

Desde entonces, la economia del Ecuador viene creciendo a tasas inferiores al uno por
ciento anual debido a, entre otras cosas: 1) el componente politico, marcado por el cambio de
gobierno a uno que, durante su primera mitad, relegd la materia econdémica a un segundo plano
frente a una marcada agenda de restructuracion institucional y que, por lo tanto, demor¢ la
implementacién de ajustes econémicos necesarios como la reduccion del gasto del estado, 2)
un estancamiento del precio del petroleo y 3) la imposibilidad de implementar eficientemente
tanto el cambio de la matriz productiva como la energética (porque las grandes centrales
hidroeléctricas que lo permitirian demoran su inauguracion), atrasando los rendimientos
econdmicos de las inversiones realizadas.

Con este panorama econdémico, el 2019 se caracterizo por el acuerdo alcanzado con el
Fondo Monetario Internacional, institucion que entregaria al Ecuador un crédito por

aproximadamente diez punto dos mil millones de dolares para restructurar sus finanzas, de los
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cuales aproximadamente un 65% serian de libre disposicion y el resto estarian destinados a
proyectos especificos, condicionados a la implementacion de un plan economico.

Como consecuencia del intento el gobierno de implementar las medidas economicas,
entre otras, la eliminacion de los subsidios a los combustibles, surgieron las revueltas sociales
del mes de octubre, que tuvieron como repercusion, enormes pérdidas econdmicas para el pais
y provocaron que el Banco Central del Ecuador sustituya sus estimaciones de crecimiento de
entorno al 0,2% por un escenario de decrecimiento (Artola, 2019), que finalmente, de acuerdo
con el Fondo Monetario Internacional (FMI), se consolido en una tasa de crecimiento del
0.54%!.

2.4.2 Previsiones de crecimiento.

De acuerdo con el FMI, mientras la region presentard un crecimiento negativo de -9.4%
en el 2020 y sefala, en su actualizacion de las perspectivas de la economia mundial a junio de
2020, que ‘“se proyecta que las dos economias mds grandes, Brasil y Meéxico, sufran
contracciones de 9,1% Yy 10,5%, respectivamente, en 2020. Las perturbaciones provocadas por
la pandemia, asi como la considerable merma del ingreso disponible de los paises
exportadores de petroleo tras el drastico descenso de los precios de los combustibles, implican
fuertes recesiones en Rusia (—6,6%,), Arabia Saudita (—6,8%) y Nigeria (—5,4%), mientras que
el desempeiio de Sudafrica (-8,0%) se verd gravemente afectado por la crisis sanitaria”.

No obstante, para septiembre de 2020, las proyecciones para nuestra economia parecen
mejorar pues, de acuerdo con el organismo internacional, su caida se estima en tan s6lo 6.271%

seguida por una recuperacion del 3.862% en 2021 (ver Ilustracion 1)

Hlustracion 3: Actualizacion de las perspectivas de la economia mundial a junio de 2020
Fuente: (Fondo Monetario Internacional, junio de 2020)

! Fuente especificada no valida.
2 (Fondo Monetario Internacional, junio de 2020)
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Por su parte, la consultora Price Waterhouse Cooper (PwC), en su informe
“Perspectivas econdémicas del Ecuador” de abril de 2020, en el que, junto con las proyecciones
de organismos internacionales y Gobierno Nacional, prevén que el desempefio de la economia
ecuatoriana se situara entre -5.7% y -7.95% dependiendo de los dias que demore la reactivacion

econdmica posterior a la pandemia decretada en marzo.

Hlustracion 4: Estimaciones de crecimiento del PIB para Ecuador
Fuente: (PwC, abril de 2020)

No obstante el panorama, en principio, desalentador, tanto la firma de consultoria como
el FMI coinciden en una recuperacion con forma de “visto bueno” para los afios venideros y
pronostican una recuperacion del 3.8% para el 2021.

2.4.3 PIB de la industria de la construccion.

La industria de la construccion ha tenido una alta relevancia dentro del PIB del pais por
tratarse de una con un elevado nivel de incidencia de mano de obra eminentemente nacional
poco calificada y un, igualmente elevado, componente de fabricacion nacional. En concreto, el
segmento de la construccién inmobiliaria vivid un prolongado periodo de crecimiento a lo largo
de la primera mitad de la segunda década del siglo ocasionada, entre otros factores, por la
democratizacion de la obtencion de créditos hipotecarios producto de la creacion el Banco del
Instituto Ecuatoriano de Seguridad Social que, desde su constitucion en diciembre de 2009, en
poco tiempo logrd posicionarse como la institucion lider en generacion de cartera hipotecaria,

superando a todas las demas de la banca privada y publica.
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Ilustracion 5: Incidencia de la industria de la construccion en el PIB del Ecuador
Fuente: Banco Central del Ecuador
Elaboracion: José Macchiavello N.

Sin embargo, la construccion ha venido perdiendo relevancia dentro de la composicion
del PIB. En 2015, el gobierno anterior anuncié la introduccion de un impuesto a la plusvalia
generada en la transmision de bienes inmuebles mucho mas gravoso que el previsto hasta aquel
entonces en el Codigo Organico de Organizacion Territorial Descentralizada (COOTAD) y las
respectivas normativas sobre la materia expedido por cada Gobierno Auténomo
Descentralizado (GAD). Paralelamente, comunico la intencion de promulgar ademas un nuevo
impuesto a la herencia. Tan sélo la intencion por parte del ejecutivo de introducir ambas
reformas tuvo un efecto lapidario sobre la, hasta entonces, creciente industria de la construccion
inmobiliaria. Finalmente, ambas entraron en vigor a finales de 2017 tan solo para ser
rapidamente revertidas por el nuevo gobierno a tan s6lo un meses de posicionarse en el cargo.
No obstante, el retiro de las impopulares medidas no fue suficiente para reinstaurar el segmento
de la construccién inmobiliaria que goz6 de una ligera reactivacion a lo largo del 2018 pero
que, debido a los eventos de octubre de 2019, volvio a decaer.

En la actualidad, el gobierno cuenta con un fondo de USD. $538 millones para financiar
la adquisicion de Vivienda de Interés Social (VIS) y Vivienda de Interés Publico (VIP)
compuesto de USD. $400 millones a través de la emision de un “bono soberano social” con
garantia del Banco Interamericano de Desarrollo (BID), USD. $70 millones provenientes del
Banco de Desarrollo de América Latina (CAF) y USD. $68 millones de inversion estatal. La
meta de colocacion a través de la banca privada es de USD. $1.358 millones (Macchiavello

Almeida, 2020).

Tipo | Segmento| Desde Hasta Caracteristica Beneficio
VIS| la  |$13.704,00|$16.448,00 | o terreno del Subsidio total del Estado
beneficiario
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1b $23.024,00 | En terreno del Subsidio total del Estado

Estado o Promotor

Arrendamiento con 1. Subsidio USD. $6.000,00
2.a $23.024,00 <, del Estado

opeion a compra 2. Tasa de interés preferencial

1. Subsidio USD. $6.000,00
del Estado
2. Tasa de interés preferencial

Adquisicion de

2.b $23.024,00 | $40.608,00 | " ..
vivienda nueva

Adquisicion de

3 $40.612,00 | $71.064,00 | . .
vivienda nueva

1. Tasa de interés preferencial

Adquisicion de
vivienda nueva

VIP $71.064,00 | $91.368,00 1. Tasa de interés preferencial

Tabla 5: Resumen subsidios e incentivos del programa de vivienda de interés social y publico.
Fuente: Decreto presidencial Nro. 681 de 25 de febrero de 2019.
Elaboracion: José Macchiavello N.

De acuerdo con la Junta de Politica y Regulaciéon Monetaria y Financiera, en su
resoluciéon No. 502-2019-F de marzo de 2019, los limitantes para acceder a un crédito
subvencionado por parte del estado para la adquisicion de vivienda de interés social y publico,
ademas de los establecidos respecto del valor comercial, son: 1) que se trate de vivienda tnica
y de primer uso; 2) cuyo valor por metro cuadrado sea menor o igual 2.49 Salarios Bésicos
Unificados (USD. $996.00) para lo que se considerara la vivienda terminada, es decir que
incluya acabados, servicios basicos y seguridades minimas; 3) se entregue, al menos, el 5% del
avalio comercial del inmueble por concepto de entrada; y, 4) Los ingresos maximos
consolidados de los deudores pueden ascender a maximo 6,34 Salarios Basicos Unificados
(USD. $2.536,00).

Lo beneficios consisten en la posibilidad de acceder a un crédito cuyo monto maximo
ascienda hasta 228,42 Salarios Basicos Unificados (USD: $91.368,00), con un plazo igual o
mayor a 20 afos; a una tasa maxima de 4,990/0 efectiva anual, reajustable o fija.

Atn a pesar de la afectacion provocada por la pandemia a nivel nacional, las politicas
de vivienda de interés social y publico se han mantenido — debido a que se encuentran
completamente financiadas y los fondos se encuentran administrados por un fideicomiso
independiente — Lo cual haria prever que el ejecutivo ha programado su plan econémico
alrededor de la industria de la construccion inmobiliaria y continia apostando porque esta
genere puestos de trabajo y genere valor para su economia. Esto, indirectamente, impulsa

también al desarrollo inmobiliario destinado a segmentos con un mayor poder adquisitivo.
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2.5 Inflacion en el Ecuador y su incidencia en la industria inmobiliaria.
2.5.1 Indice de Precios al Consumidor aro)

Después de la bonanza de la década de 1970 marcada por el primer “boom petrolero”
del pais, Ecuador transcurrio las siguientes dos décadas con una marcada tendencia
inflacionaria con tasas de crecimiento de los precios al consumidor interanuales promedio de
19.17% y 21.80% para las décadas de 1970 y 1980 respectivamente.

Independientemente de las causas y circunstancias que conllevaron a la historica
decision de dolarizar la economia de la nacidn, entre sus consecuencias mas resaltables se
encuentra el efecto que la misma ha tenido sobre la inflacién del pais, reduciéndola (después
de un periodo de ajuste de dos afios) a una cifras de un digito, después de dos décadas.
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Ilustracion 6: Serie historica del IPC
Fuente: Banco Central del Ecuador.
Elaboracion: José Macchiavello N.

La segunda década del siglo se encuentra caracterizada por una baja tasa de inflacion
promedio anual, sobre todo a partir de la segunda mitad a raiz de la disminucion de los precios
del petréleo en 2015, particularidad que se agudiza para final de la década, con tasas menores
al 1% anual.

No se esperan grandes cambios inflacionarios para la década del 2020, manteniendo,
en lo que va del aflo, una tendencia inflacionaria por debajo del 1% o incluso una reduccion

general de precios con respecto al afio anterior, como se puede observar en la tabla a

continuacion.
5 REG.
DIVISION QUITO SIERRA NACIONAL
VARIACIONES MENSUALES
GENERAL 0,18 0,21 0,23
Alimentos y bebidas no alcohdlicas 0,38 0,78 1,04
Bebidas alcohdlicas, tabaco y estupefacientes 0,00 0,05 -0,16
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Prendas de vestir y calzado -0,19 -0,19 -0,24
Alojamiento, agua, electricidad, gas y otros combustibles 0,20 0,16 0,02
Muebles, articulos para el hogar y para la conservacion ordinaria del 0,55 0.63 0.39
hogar

Salud 0,79 0,45 0,32
Transporte -0,12 -0,21 -0,46
Comunicaciones 0,45 0,34 0,15
Recreacion y cultura 0,22 0,04 0,06
FEducacion 0,00 0,09 0,34
Restaurantes y hoteles 0,29 0,21 0,14
Bienes y servicios diversos -0,17 -0,14 -0,08
VARIACIONES ANUALES

GENERAL -0,35 -0,22 -0,30
Alimentos y bebidas no alcohdlicas -2,18 -1,14 -0,73
Bebidas alcohdlicas, tabaco y estupefacientes -0,49 -0,15 -0,02
Prendas de vestir y calzado -1,83 -1,99 -2,55
Alojamiento, agua, electricidad, gas y otros combustibles 0,33 0,31 0,21
Muebles, articulos para el hogar y para la conservacion ordinaria del 0.42 0,35 1,57
hogar

Salud 2,16 1,92 1,85
Transporte -0,40 -0,89 -0,88
Comunicaciones -0,15 0,17 -0,18
Recreacion y cultura 1,60 2,00 0,30
Educacion 1,92 2,32 3,12
Restaurantes y hoteles -0,79 -0,48 0,06
Bienes y servicios diversos -1,08 -1,07 -0,98

Tabla 6: Variaciones porcentuales del IPC, segun divisiones de bienes y servicios: nacional, region sierra y Quito.
Fuente: Banco Central del Ecuador.
Elaboracion: José Macchiavello N.

2.5.2 Indice de precios de la Construccion.

De igual manera que la inflacion general de la economia, medida a través del indice de
precios al consumo, la inflacién del sector de la construccion también ha gozado de mayor
estabilidad a partir del proceso de dolarizacion del afio 2000 y, de igual manera, durante la
segunda mitad de la segunda década del siglo, los afios 2016 y 2017 estuvieron marcados por
un decrecimiento de los precios, coincidiendo con el anuncio y posterior implementacion de

las respectivas modificaciones a los impuestos de plusvalia y herencia.
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Ilustracion 7: Variaciones porcentuales anuales del indice general de la construccion
Fuente: Banco Central del Ecuador.
Elaboracion: José Macchiavello N.

El 2019 no trajo consigo la reactivacion econdémica esperada por el sector de la
construccion, en parte por un muy mal Gltimo trimestre, debido a las revueltas sociales del mes
de octubre y a la sensacion de desconcierto acerca del devenir economico del pais en los meses
proximos ante la incapacidad del gobierno de implementar los ajustes econémicos acordados
con el FMI y ni qué decir al respecto del impacto de la pandemia global ocasionada por el
COVID-19.

Asi pues, en la siguiente tabla, se puede observar que, si bien los precios a enero de
2020 no han sufrido una variacion intermensual con respecto a diciembre de 2019, si existe un

decrecimiento de estos cuando se los compara con aquellos del mismo periodo en el afo

anterior.
, VARIACIONES
DENOMINACION INDICES PORCENTUALES
ENERO/19 | DICIEMBRE/19 | ENERO/20 | MENSUAL | ANUAL
Pichincha
Adoquines de hormigén 268,94 265,53 265,53 0,00 -1,27
Baldosas de hormigén 235,67 239,70 239,70 0,00 1,71
Bloques de hormigén 317,04 315,58 315,58 0,00 -0,46
Ladrillos comunes de arcilla 371,86 364,63 364,63 0,00 -1,94
Materiales pétreos 406,48 398,74 398,74 0,00 -1,90
Tubos de hormigon armado y 324,32 326,03 326,03 0,00 0,53
accesorios
Tubos de hormigén simple y 296,65 296,65 296,65 0,00 0,00
accesorios

Tabla 7: Indices de precios de materiales, equipo y maquinaria de la construccién — Pichincha.
Fuente: (Instituto Nacional de Estadistica y Censos, enero, 2020)
Elaboracion: José Macchiavello N.

De igual manera que en el caso de los precios al consumidor en general, se espera que

los precios de la construccion se mantengan estables durante los siguientes afos, o incluso que
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decrezcan, planteando un terreno favorable para la promocién y construccidon de proyectos
pues, ante un escenario de incertidumbre, los compradores gozaran de un mayor poder de
negociacion.

No obstante, es preciso tener en consideracion que el Salario Basico Unificado (SBU)
sectorial para la construccidon se ha venido incrementando de manera sostenida durante los
ultimos 4 periodos. Si bien es cierto que la tasa de incremento se ha disminuido, no es
descabellado considerar que los costos de mano de obra continuaran incrementandose en los
periodos siguientes, a una tasa anual de, al menos, el 1,5%. Mientras que, resulta sano
considerar que el IPCO tendra una variacion positiva menor al 1% anual, pero de al menos en

torno al 0,15%, que es el promedio de variacion presentado durante los ultimos 3 afios.
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Hustracion 8. Evolucion del SBU para las posiciones de peon y albaiiil.
Fuente: Ministerio de Trabajo.
Elaboracion: José Macchiavello N.

2.6 Sistema financiero: nivel de captacion, tasas y colocacion de crédito por parte de las
Instituciones Financieras (IFIs)
2.6.1 Nivel de captacion de las IFIs privadas.

Durante los ultimos 3 afios, el nivel de depositos de mas de 361 dias en IFIs privadas
de nuestro sistema financiero ha venido creciendo. El nivel de captacion de las instituciones
bancarias por periodos mayores a un afio es de enorme repercusion para la industria de la
construccion inmobiliaria pues son justamente estos fondos los que el banco emplea para el
apalancamiento de proyectos inmobiliarios cuyos plazos de ejecucion cuentan, en una absoluta
mayoria, con plazos mayores a los 360 dias y requieren con periodos de gracia de capital.

La Asociacion de Bancos Privados del Ecuador (Asobanca) sostiene que el volumen de
captacion de depodsitos a mas de un afo ascendid a USD. $4.168 millones en 2019, lo cual
representa un 21.50% mas que en 2018, afio que a su vez recibio un 33.43% mas de depdsitos

que en 2017. Si continuamos con la tendencia de ralentizacion del crecimiento de los depdsitos
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a mas de un afio, podriamos estimar que, para 2021, la captacion ascenderd a aproximadamente

USD. $5.786 millones.
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Hlustracion 9: Evolucion de los depositos de mas de 361 dias.

Fuente: Asobanca.
Elaboracion: José Macchiavello N.

El confinamiento en Ecuador debido a la pandemia afect6 a la economia del hogar, lo
cual se reflejé en el sistema bancario privado con una disminucion mensual de depositos al
cierre de marzo 2020, con una variacion de -2,7% (USD 934 millones menos), cerrando con
un saldo total de depositos de USD 33.021 millones. No obstante, en agosto de 2020, tan sélo
cinco meses después, los depositos totales crecieron USD 1.237 millones con relacién a marzo
2020 y 1,3% en comparacion al mes anterior cerrando en un total de USD 34.258 millones, es
decir un crecimiento de 6,9% con respecto al mismo mes de 2019. Los depositos a plazo
representan el 37,7% del total de depositos, seguido por los depdsitos monetarios el 30,7%, los
depositos de ahorro el 26,3% y otros depdsitos (5,3%). (Asobanca, septiembre, 2020).

2.6.2 Tasas de crédito y colocacion de créditos en el segmento de vivienda.

En la Ilustracion 10 se puede observar que, de acuerdo con datos de Asobanca, las
instituciones financieras privadas pasaron de colocar USD. $522.30 millones de dolares en
2016 a colocar USD. $1.017 millones en 2018, lo que supone un aumento de casi el 95% en un
periodo de 2 anos. Es necesario recordar que 2015 y 2016 marcaron al sector inmobiliario por
las reformas a los impuestos de plusvalia y herencia patrocinadas. Nos obstante, una vez que
dichas medidas fueron retiradas, la colocacion de crédito destinado al segmento de vivienda
despunto. Lo anterior deja ver claramente que el mercado ecuatoriano tiene necesidad de

vivienda, pero, mas importante aun, posee también la capacidad de obtener un crédito
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hipotecario para su adquisicion. Es importante dejar claro que el andlisis no incluye la
colocacion de la banca privada en créditos hipotecarios destinados a la adquisicion de Vivienda

de Interés Social ni Publico, en cuyo caso, la colocacion de 2018 ascenderia a USD. $ 1.211

millones.
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Hlustracion 10: Evolucion de la colocacion de crédito para la adquisicion de vivienda por parte de la banca privada.
Fuente: Asobanca.
Elaboracion: José Macchiavello N.

La disminucion sufrida en 2019 considero que se debe en mayor medida a los eventos
acaecidos en octubre de dicho afio y a la incertidumbre respecto del futuro econdomico del pais.
No obstante, en enero de 2020, la banca privada ha colocado USD. $59,73 millones, lo que
representa una disminucion en la colocacion de aproximadamente el 11.51% respecto de los
USD. $67.5 millones colocados en el mismo periodo del 2019 (Banco Central del Ecuador,
enero, 2020).

Por otro lado, podemos observar también que la tasa activa promedio ponderada de los
bancos privados ha venido disminuyendo, desde 10.94% en 2016 hasta 10.69% en 2020,
brindando un panorama alentador para los eventuales clientes compradores de vivienda,
quienes podran acceder a un crédito mas econodmico si se dilucida un panorama econdémico
alentador para los afios venideros, factor que ha marcado una ralentizacidon en la inversion

inmobiliaria en el ultimo semestre.
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s CARTERA DE CREDITO
NVOBILARIG | $2/043,952,996 $2,168,870,574 $2,292,697,940 $2,416,525,305 $2,540,352,671
e MIOROSIDAD 3.34% 3.28% 3.15% 3.07% 2.98%

Mlustracion 11: Evolucion y prondstico de la cartera de crédito inmobiliario y su tasa de morosidad.
Fuente: Superintendencia de Bancos.
Elaboracion: José Macchiavello N.

De acuerdo con la Superintendencia de Bancos, la cartera inmobiliaria global del
sistema financiero nacional asciende a valores superiores a los USD. $2.043 millones desde
2017 y ha venido creciendo, inclusive en 2019, lo cual puede entenderse considerando que se
incluyen los créditos otorgados por las instituciones tanto privadas como publicas e incluyen,
ademas, las operaciones destinadas a la adquisicion de vivienda tipo VIS y VIP, que vienen
recibiendo un fuerte incentivo por parte del gobierno desde febrero de 2019. Es debido a estas
politicas de incentivos que se prevé que la cartera inmobiliaria global del sistema financiero
continte creciendo durante los préximos dos afios.

Por otro lado, la tasa de morosidad de las operaciones inmobiliarias del sistema
financiero nacional se ha venido reduciendo durante los ultimos tres afios. De hecho, Ecuador
goza de una de las mas bajas tasas de incumplimiento de la regién, lo cual es positivo dentro
de los escenarios a analizar por parte de las instituciones financieras a la hora de colocar crédito
en el segmento inmobiliario.

2.6.3 Evolucion del Riesgo Pais.

El Indice de los Bonos de Mercados Emergentes (EMBI por sus siglas en inglés) mide
la diferencia de la tasa de interés que pagan los bonos emitidos por paises clasificados como
mercados emergentes y los Bonos del Tesoro de Estados Unidos, que se consideran "libres" de
riesgo (J. P. Morgan, 2019). Es decir, mide la tasa de interés a la que el Ecuador puede emitir
deuda o, lo que es lo mismo, indica el costo del financiamiento del pais. El entorno actual es

preocupante.
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Hustracion 12: Evolucion riesgo pais 2020.

Fuente: Banco Central del Ecuador
Elaboracion: José Macchiavello N.

En lo que va del afio, el indice de Riesgo Pais de Ecuador ha tenido una variabilidad
enorme, entre otras razones, como consecuencia de la disminucién del precio del petroleo
(principal producto de exportacion del pais) en los mercados internacionales por motivo de la
pandemia del COVID-19 y por la incapacidad de implementar las reformas acordadas con el
FMI (Maki & Kueffner, 2020). Como resultado, Ecuador se ha visto obligado a reprogramar
los desembolsos restantes con el FMI. Paralelamente, la agencia Moody’s bajo la calificacion
de los bonos ecuatorianos de B3 a Caal, lo cual habria provocado el desplome de su valoracion
en mercados internacionales (Angulo, 2020). Todo esto tendria como consecuencia
inconvenientes de liquidez durante el resto de 2020.

No obstante, el pasado 28 de agosto, las autoridades ecuatorianas y el FMI anunciaron
un nuevo acuerdo que tendra una duracion de 27 meses con el objetivo principal de garantizar
la sostenibilidad de las finanzas publicas, restaurar la estabilidad macroeconomica y mediante
el que se otorgara al pais USD 6.500 millones. Este acuerdo fue fundamental para finalizar la
renegociacion de los bonos soberanos que Ecuador mantenia con sus acreedores mediante la
que se sustituyen los 10 bonos soberanos emitidos por el pais en el ultimo periodo por cuatro
bonos soberanos, que de forma paralela e impulsado por estos acontecimientos, S&P Global
Ratings y Fitch Ratings mejoraron las calificaciones de los bonos ecuatorianos a B-/B. Al
mismo tiempo y, dentro del marco de la renegociacion de la deuda, se logré un alivio financiero
con China por USD 891 millones (Eximbank por USD 474 millones y China Development
Bank por USD 417 millones) (Asobanca, septiembre, 2020).
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A pesar de la volatilidad del indice en lo que va del afio, el pasado 11 de septiembre
cerrd en 948 puntos, niveles similares a los pre-pandemia de principio de afio.

2.7 Exportaciones: su importancia dentro del PIB, oportunidades y amenazas.
2.7.1 Exportaciones no petroleras: Banano y camaron.

Al margen de las exportaciones petroleras, cuyos ingresos ya concluimos se ven
amenazados por la reduccion del precio del barril de petroleo tipo WTI en las ultimas semanas
por motivo de las consecuencias economicas de la pandemia del coronavirus, en el presente
segmento nos concentraremos en los productos protagonistas de las exportaciones no petroleras
del pais.

Con USD. $3.38 mil millones en 2017, el banano representa el 18% de las exportaciones
totales de Ecuador, cuyo principal mercado en la actualidad es Europa, en parte, debido a los
acuerdos de comercio multilaterales suscritos. En segundo lugar, Asia con el 17%, representa
un mercado que ha venido creciendo en los Gltimos afios, en rivalidad con EUA que constituye
el destino del 14% de todo el banano. Lamentablemente, son mercados que actualmente se han
visto afectados por la pandemia del COVID-19 y su repercusién econdmica en el consumo de

perecibles todavia esta por determinarse, sin embargo, el panorama no es muy alentador.
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Ilustracion 13: Desglose de los mercados destino del banano ecuatoriano.
Fuente: Observatorio de Complejidad Econdmica
Elaboracion: José Macchiavello N.

Paralelamente, el camarén ha venido ganando terreno en las exportaciones ecuatorianas
en la Gltima década, desde el 5.2% en 2010, hasta representar el 16% de éstas. Su principal
destino es Vietnam y China dentro de Asia, que constituye el destino de mas de la mitad del
camaron que se exporta. En segundo y tercer lugar tenemos a Europa y EUA como principales

destinos de nuestro camardn. De igual manera, las exportaciones camaroneras sufren la misma
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amenaza con respecto a las repercusiones econdmicas causadas por la pandemia del COVID-
19, con una muy ligera diferencia, el camardn, a diferencia del banano, puede exportarse
ultracongelado, por lo que sus comerciantes tendrian una alternativa mas costosa pero

preferible frente al escenario de perder la mercancia.
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llustracion 14: Desglose de los mercados destino del camaron ecuatoriano.
Fuente: Observatorio de Complejidad Economica
Elaboracion: José Macchiavello N.

No obstante lo sefalado, de acuerdo con Asobanca, a septiembre de 2020 las
exportaciones no petroleras se habrian incrementado en un 8,2% respecto del mismo periodo
en el afio pasado, con incrementos de hasta el 19% para productos como el banano y cacao,
mientras que los productos mineros y madereros presentan un incremento de mas del 95% que,
aunque todavia se encuentran muy lejos en cuanto a su volumen, empiezan a demarcar su
relevancia dentro de las exportaciones del pais y empiezan a denotar su rol preponderante en
el futuro econdmico del Ecuador pues, es en 2021 cuando se espera que las exportaciones
mineras se dupliquen, ganando posiciones frente a otros productos como flores y cacao,

ubicandose como tercera fuente de ingresos no petroleros.
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llustracion 15: Variacion anual de exportaciones no petroleras.
Fuente: (Asobanca, septiembre, 2020)

2.7.2 Importancia de las exportaciones dentro del PIB de Ecuador.

De acuerdo con las cifras del Banco Central del Ecuador, en la composiciéon del PIB,
las exportaciones ¢ importaciones registran un valor muy similar desde 2010 en adelante,
teniendo una balanza comercial negativa por aproximadamente USD. $2 mil millones anuales.

Es decir, el Ecuador exporta para poder importar.
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Hlustracion 16: Evolucion de los componentes del PIB del Ecuador
Fuente: Banco Central del Ecuador.
Elaboracion: José Macchiavello N.

Hlustracion 17: Variacion anual de las importaciones
Fuente: Asobanca.

Debido al confinamiento provocado por la pandemia, las importaciones totales se han
reducido un 24.99% con respecto al afio pasado, sobre todo en bienes de consumo,
combustibles y bienes de capital. En global, una tasa menor a la reduccion de las exportaciones,
lo cual vendria a justifica, al menos en parte, el incremento de los depoésitos y el incremento en
la liquidez de los bancos.

Ante un panorama negativo de las exportaciones ecuatorianas provocada por las

repercusiones que ha tenido la pandemia del COVID-19 en los mercados internacionales en el
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primer trimestre del afio, es necesario recordar que los mercados destino de las exportaciones
ecuatorianas, si bien se han visto afectados, al igual que los precios de nuestras mercancias, los
mismos no han cerrado y se recuperaran una vez que los mercados se estabilicen, lo cual ha
venido ocurriendo paulatinamente a partir de la segunda mitad del afio, tal y como lo demuestra

la siguiente ilustracion.

[lustracion 18: PIB mundial trimestral.
Fuente: (Fondo Monetario Internacional, junio de 2020)

2.8 Conclusiones.

Si bien es cierto que la economia ecuatoriana enfrenta varios retos importantes en los
siguientes periodos, es importante recordar que el tamafio de esta, medido por el volumen del
PIB, practicamente se ha duplicado desde 2007. Alin a pesar del entorno desfavorable por el
estancamiento de los precios del crudo, las perspectivas de los entes no gubernamentales, asi
como los de los analistas internacionales, prevén una tasa de crecimiento a partir del 2021
producto de los acuerdos alcanzados desde agosto del presente ejercicio.

Por otro lado, si bien es cierto que los indices macroecondmicos como riesgo pais y el
precio del barril de petroleo tipo WTI se han disparado y desplomado respectivamente, no es
menos cierto que éstos son indicadores y cotizaciones volatiles sujetos a reajustes igual de

veloces una vez que los mercados internacionales vuelvan a la normalidad. En mi opinion, las
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circunstancias desalentadoras por las que nos encontramos navegando en la actualidad,
descritas a lo largo del capitulo, tienen una causalidad coyuntural con los efectos que la
pandemia del coronavirus ha tenido en los mercados internacionales y que, una vez que vuelvan
a la normalidad, tendran un efecto “rebote” caracterizada por una recuperacion paulatina tipo
“visto bueno”.

El pais inici6, durante el 2019, actividades de mineria que alcanzaran su madurez a lo
largo del presente afio y los posteriores, aportando con mas de USD. $600mil millones de
exportaciones adicionales. Se ha conseguido implementar un fondo con el objetivo de financiar
la adquisicion de vivienda tipo VIS y VIP con USD. $538 millones que se espera lleguen a
USD. $1.358 millones para aportar al creciente mercado de colocacion de créditos hipotecarios
a tasas de interés sin precedentes en el pais.

Los indices de morosidad vienen decreciendo sostenidamente mientras que la captacion
de depositos a mas de 361 dias por parte de los bancos, si bien se ha ralentizado en los tltimos
afios, ha venido creciendo. Por otro lado, los precios al constructor se mantienen estables ain
a pesar de que el costo de la mano de obra continia aumentando por los incrementos
interanuales en el SBU.

Lo anterior describe un panorama que, si bien no es del todo favorable, presenta ciertos
rasgos que no lo hacen del todo desalentador tampoco. En este contexto, personalmente, no
encuentro motivos por los cudles no realizar inversiones en promocionar proyectos de una
escala manejable implementando politicas y estrategias de flexibilidad que permitan adecuarse

a escenarios probablemente cambiantes en los proximos 2 anos.
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3 Localizacion
3.1 Introduccion

La ubicacion del lote de terreno sobre el que se desarrollard un proyecto inmobiliario
es determinante debido a que sus particularidades condicionan a su vez las caracteristicas de la
planificacion arquitectonica, el equipamiento, servicios y demas factores de diferenciacion del
programa inmobiliario.

El andlisis de los aspectos inherentes del sector especifico, tales como riesgos
ambientales, cobertura de servicios publicos, vias de acceso y movilidad, equipamiento urbano
y servicios disponibles en su proximidad nos dard como resultado una vision mas informada
que, ulteriormente, nos permitira perfilar de mejor manera el producto a ser ofertado.

Al Parque: Casas & Jardines se encuentra ubicado sobre las calles José¢ Mejia Lequerica
S/N y Norberto Salazar, esquina, en el sector de Santa Rosa, Parroquia de Tumbaco, dentro del
Distrito Metropolitano de Quito.

3.2 Objetivos
3.2.1 Objetivo General

Identificar los aspectos mas relevantes que configuran el entorno mediato e inmediato
al terreno para determinar sus fortalezas y poder aprovechar las oportunidades que refleja su
ubicacion, asi como también poder concebir un producto que evite sus amenazas y minimice
las debilidades propias del sector.

3.2.2 Objetivos especificos

Identificar las caracteristicas mas importantes del entorno en el que se ejecutara el
proyecto con el fin de procurar el desarrollo integro de un producto que maximice sus
probabilidades de éxito, tomando en consideracion elementos como equipamiento urbano,
vialidad y conectividad, riesgos ambientales, entre otros.

3.3 Metodologia

Se analizard la ubicacion del lote de terreno desde una perspectiva desde su entorno a
nivel nacional, provincial, cantonal y, finalmente parroquial para terminar identificando las
caracteristicas de su barrio especifico.

Posteriormente se realizara el estudio de las caracteristicas inherentes al terreno en si,
considerando su Informe de Regulacion Metropolitano, identificando sus posibles limitantes,

asi como las oportunidades que brinda.
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Ecuador se encuentra compuesto por un total de 24 provincias a lo largo de 4 regiones,

de acuerdo con el siguiente grafico:

Hlustracion 19: Mapa de las 4 regiones del Ecuador.

Fuente: mapamundi.online

Edicion: José A. Macchiavello N.

En el norte de la region Sierra se encuentra la provincia de Pichincha, con 3°228.233

habitantes®, con una superficie de 9.692 kilémetros cuadrados, lo cual la convierte en la

provincia mas densamente poblada del pais frente a Guayas que contiene 4°387.434 en 15.927

kilometro cuadrados de extension.

Carchi Tulcan

Provincia

Capital

02

Imbabura Ibarra

03

Pichincha Quito

04

Santo Domingo | Santo Domingo

05

Cotopaxi Latacunga

3 Fuente especificada no valida.
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[lustracion 20: Mapa de provincias en la region Sierra

Fuente: mapamundi.online
Edicion: José A. Macchiavello N.
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La provincia de Pichincha, a su vez, se encuentra compuesta por ocho cantones

detallados en la siguiente ilustracion:

Hlustracion 21: Mapa cantonal de la Provincia de Pichincha
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Fuente: Gobernacion de Pichincha
Edicion: José A. Macchiavello N.

Su capital administrativa es la ciudad de Quito, la urbe més poblada de la provincia
pues representa el 86% de su poblacion® y, ademas, la mas poblada del Ecuador con 2°781.641
habitantes’.

3.4.2 Canton

El Canton Quito o, Distrito Metropolitano de Quito desde 1.993, se encuentra

organizado por 9 administraciones zonales y, a su vez, por 32 parroquias urbanas y 33

parroquias rurales.

Hlustracion 22: Mapa de Administraciones zonales del DMQ

4 Fuente especificada no valida.
5 Fuente especificada no vilida.
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Fuente: Direccion Metropolitana de Territorio y Vivienda

En este caso en concreto, el proyecto inmobiliario AL PARQUE: Casas & Jardines se
encuentra ubicado en la administracion zonal Tumbaco, dentro de la Parroquia del mismo
nombre.

3.4.3 Parroquia de Tumbaco

Ubicado al este de la cabecera cantonal, el valle de Tumbaco se encuentra a 13

kilémetros de Quito Capital o, lo que es lo mismo, aproximadamente a 15 minutos de distancia

de la urbe.

Hlustracion 23: Mapa de division parroquial del DMQ
Fuente: Secretaria General de Planificacion del DMQ
Edicion: José A. Macchiavello N.

El valle de Tumbaco tiene como limite natural el rio Machangara al norte y al oeste, el
rio San Pedro asi mismo al oeste, el rio Chiche al este, y al sur se encuentra delimitado por el
volcan Ilald y el rio del Inga al sureste.

Tiene una superficie aproximada de 182 kilémetros cuadrados y se encuentra conectada
con el resto del Distrito Metropolitano a través de 3 arterias principales que son: 1) Ruta Viva,
que la conecta con el Aeropuerto Internacional Mariscal Sucre y con la parroquia Calderon, al
norte de la urbe, de igual manera, conecta la parroquia con las autopistas estatales E20 y E35

que dan salida interparroquial e intercantonal hacia los cuatro puntos cardinales; 2) por otro
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lado, la Intervalles, autopista que conecta Tumbaco con las parroquias que conforman el valle
de los Chillos junto con el cantéon Ruminahui; 3) finalmente, la avenida interoceanica que
conecta la parroquia con la adyacente de Cumbayd y eventualmente con la capital a través de
la Av. Guayasamin y autopista Simoén Bolivar, esta tltima le permite alcanzar tanto el norte

como el sur de la ciudad.



Hlustracion 24: Mapa Base Parroquia de Tumbaco.
Fuente: Plan de Desarrollo y Ordenamiento Territorial de Tumbaco
Edicion: José A. Macchiavello N.
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3.5 Entorno Natural

La parroquia de Tumbaco se encuentra expuesta a diferentes amenazas basado en las
condiciones presentes en su terreno, las cuales se pueden clasificar de la siguiente manera:
3.5.1 Susceptibilidad ante movimientos en masa

“Son eventos que consisten en el movimiento de las partes del terreno que se desprenden
sobre las pendientes debido a factores naturales o acciones humanas” (Gobierno Auténomo
Descentralizado de la Parroquia de Tumbaco, 2015).

Existe una alta susceptibilidad en los sectores perimetrales de la parroquia: al noroeste, por
la quebrada existente por presencia del rio Machangara; de igual manera, al este a lo largo de toda
su extension por el rio Chiche; y, en el sur, por las faldas del Ilalo.

El proyecto AL PARQUE: Casas & Jardines se encuentra ubicado dentro del sector Santa
Rosa, al noreste del centro de la parroquia, una zona caracterizada por una baja susceptibilidad a

movimientos en masa.
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Hlustracion 25: Mapa de susceptibilidad movimientos en masa de la parroquia de Tumbaco
Fuente: Plan de Desarrollo y Ordenamiento Territorial de Tumbaco
Edicion: José A. Macchiavello N.

3.5.2 Susceptibilidad a inundaciones
Las amenazas de inundacion presentes en la parroquia tienen su origen en intensas

lluvias intensas, ademas de la caracteristica irregularidad pluviométrica de Quito en general.
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Es necesario precisar que el taponamiento de los drenes naturales de aguas lluvias, como son
las quebradas, con basura o impermeabilizacion de los suelos, aumenta el riesgo de inundaciéon
porque se incrementa la cantidad y velocidad de agua a evacuarse.

El sector de Santa Rosa, ubicado al noreste de la zona centro de Tumbaco se encuentra

no presenta una amenaza inminente de inundacion.

Hlustracion 26: Susceptibilidad a inundaciones de la parroquia de Tumbaco
Fuente: Plan de Desarrollo y Ordenamiento Territorial de Tumbaco
Edicion: José A. Macchiavello N.
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3.5.3 Susceptibilidad volcanica y sismica

La provincia de Pichincha y sus cantones se encuentran ubicados en el callejon
interandino y, por lo tanto, cuentan con la presencia de volcanes en su territorio. Uno de
aquellos en el Cotopaxi, ubicado a 60 kilémetros de Quito, el cual ha registrado erupciones en
1742, 1744, 1768 y 1877, se encuentra activo y presentd explosiones en 2015 por ultima
ocasion; sus “flujos piro plasticos, lahares producidos por la fusion del casquete glacial que
recubre el volcan podrian afectar el valle de Cumbaya y Tumbaco a lo largo de los rios: Salto,
Pita, San Pedro, Santa Clara” (Gobierno Autéonomo Descentralizado de la Parroquia de
Tumbaco, 2015).

Por otro lado, en cuanto a la actividad sismica de Tumbaco, la parroquia presenta dos
fallas sismicas transversales a los sectores adyacentes de Collaqui y Buena Esperanza por un
lado y, por otro, del sector central hacia el sur, a los sectores de Pacho Salas y Cununyacu.

El sector de Santa Rosa, sede del proyecto objeto del presente analisis, no se halla en

las zonas de actividad sismica o de lahares volcanicos.
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Hlustracion 27: Susceptibilidad Volcanica y Sismica
Fuente: Plan de Desarrollo y Ordenamiento Territorial de Tumbaco
Edicion: José A. Macchiavello N.

3.5.4 Factores de riesgo y amenazas naturales en general

En la Ilustracion 28 a continuacidn se puede observar que Santa Rosa, barrio en el que
se desarrollara el proyecto, se encuentra alejado de las zonas susceptibles de amenaza volcéanica
por lahares y flujos piro plasticos provenientes de una posible erupcioén del Cotopaxi.

De igual forma, se trata de un sector caracterizado por la ausencia de amenaza de
inundacion, al igual que no es un barrio que presenta bajo riesgo de movimientos y

deslizamientos de tierra y que tampoco presenta inclinaciones superiores a los quince grados.
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Hustracion 28: Modelo Sistema ambiental de la parroquia de Tumbaco
Fuente: Plan de Desarrollo y Ordenamiento Territorial de Tumbaco
Edicion: José A. Macchiavello N.

3.6 Caracteristicas del terreno.
3.6.1 Informe de Regulacion Metropolitana
Para la descripcion de las caracteristicas del terreno, se partira del Informe d Regulacion

Metropolitana (IRM) del lote de terreno signado con el predio nimero 280372.
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Mlustracion 29: Informe de Regulacion Metropolitana.
Fuente: (Informe de Regulacion Metropolitana predio No. 280372, 2020)
Edicion: José A. Macchiavello N.

El terreno cuenta con una superficie de 2.713,86m?; esquinero, con frente a las calles
Norberto Salazar y Jos¢ Mejia Lequerica, con un frente acumulado de 102,54 metros entre
ambas.

Se encuentra ubicado en el sector de Santa Rosa, parroquia Tumbaco y, por lo tanto,

dentro de la Administracion Zonal Tumbaco.



63

Hlustracion 30: Mapa de ubicacion de AL PARQUE
Fuente: (Google, 2020)
Edicion: José A. Macchiavello N.

El informe determina que el terreno se encuentra clasificado como Suelo Urbano, que
“es el que cuenta con vias, redes publicas de servicios e infraestructura y ordenamiento
urbanistico definido y aprobado. Este suelo por su uso genérico puede ser residencial, multiple,
comercial, industrial, de equipamiento y de proteccion especial del patrimonio edificado”®.

Por otro lado, determina que el uso de suelo del lote de terreno es (RU1) Residencial
Urbano 1: “uso residencial en que se permite el desarrollo limitado de equipamientos,
comercios y servicios de nivel barrial y sectorial. Los equipamientos podran ocupar el 105%
del COS Total, las actividades de comercio y servicios podran ocupar hasta un maximo del
35% de COS PB™.

No obstante, el informe sefiala que el terreno adolece de una afectacion por colindar
con una quebrada abierta, denominada quebrada el comun (ver Ilustracion 24), detallando que

“no se permite edificar en el area d¢ QUEBRADA ABIERTA”® motivo por el que el IRM

¢ (MDMQ, 2015)
7 (MDMQ, 2015)
8 (Informe de Regulaciéon Metropolitana predio No. 280372, 2020)
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incluye una segunda zonificacion cuyo coeficiente de ocupacion de suelos es 0%.
Adicionalmente, impone una proteccién consistente en el RETIRO DE PROTECCION DE
ACCIDENTE GEOGRAFICO que, de acuerdo con el articulo 117.1 de la ordenanza municipal
No. 172, sera de 3, 6, 10 o 15 metros medidos desde el borde superior de quebrada, dependiendo

de la pendiente’.

Hlustracion 31:Informe Técnico de Accidentes Geogrdficos.
Fuente: Direccion Metropolitana de Catastro.

De acuerdo con el Informe Técnico de Accidentes Geograficos, emitido por la
Direccion Metropolitana de Catastros el 09 de mayo de 2019, determina el borde superior de
la quebrada abierta y sefiala que ésta mantiene una pendiente de 65 grados'’, por lo que, en
aplicacion a la normativa antes citada, el retiro obligatorio de proteccion de accidente
geografico es de 15 metros medidos desde el borde superior de quebrada determinado en el
informe.

El retiro de proteccion impuesto condiciona de manera determinante el proyecto a ser
concebido pues limita la superficie de terreno a ser explotada pues, producto de este, el lote
sufre una afectacion en aproximadamente 711m?, sefialados con amarillo en la ilustracion

siguiente.

° Fuente especificada no valida.
10 Fuente especificada no valida.
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Hlustracion 32: Levantamiento topogrdfico resaltando la afectacion por retiro de proteccion de accidente geogrdfico.
Elaboracion: José A. Macchiavello N.

Finalmente, el Informe de Regulacion Metropolitana del lote de terreno determina que
éste cuenta con factibilidad de servicios basicos.
3.7 Servicios, equipamiento e infraestructura.
3.7.1 Servicios de agua potable y alcantarillado

En concordancia con el IRM, el Plan de Desarrollo y Ordenamiento Territorial de
Tumbaco de 2015 determina que, en general, la parroquia de Tumbaco cuenta con un 95% de
cobertura de red de agua potable y de un 79.4% de cobertura de red de alcantarillado
proporcionados, ambos, por la Empresa Publica Metropolitana de Agua Potable y Saneamiento

EPMAPS. En concreto, el lote de terreno cuenta con ambos servicios.



Hlustracion 33: Mapa de cobertura de servicios prestados por la EPMAPS
Fuente: (Gobierno Auténomo Descentralizado de la Parroquia de Tumbaco, 2015)
Edicion: José A. Macchiavello N.

66
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3.7.2 Transporte publico
En la

[lustracion 34 se puede apreciar el consolidado de rutas de transporte publico que atiende el
valle de Tumbaco. En concreto, el terreno se encuentra servido por la linea Terminal Rio Coca
— Collaqui, no obstante, la cobertura del transporte publico se encuentra extendida a lo largo
de la parroquia y cuenta con varias lineas tanto inter parroquiales como intra parroquiales e

internas.



Ilustracion 34: Rutas de transporte publico valle de Tumbaco

Fuente: (Gobierno Autonomo Descentralizado de la Parroquia de Tumbaco, 2015)

Ruta Caodigo
NAIQ - Rio Coca 198
NAIQ - Quitumbe 199

Terminal Rio Coca - Collaqui 227
Terminal Rio Coca - El Arenal 228
Terminal Rio Coca - Lumbisi 229
Terminal Rio Coca - La Morita 230

Tabla 8:Transporte interparroquial.

Clase Flota
Interparroquial 4
Interparroquial 2
Interparroquial 8
Interparroquial 10
Interparroquial 7
Interparroquial 9

Fuente: (Gobierno Autonomo Descentralizado de la Parroquia de Tumbaco, 2015)

3.7.3 Equipamiento urbano

68

La parroquia de Tumbaco se caracteriza por tener un eje principal de consolidacion

urbana como lo es la avenida interocednica, corredor vial principal del valle durante muchos

aflos que, con la inauguracion de la Ruta Viva, se ha descongestionado, por un lado, pero, por

otro, ha cedido protagonismo en la cotidianidad de sus residentes por el creciente desarrollo a

lo larga de esta ultima.

El sector de mayor consolidacién residencial es el central, desde la avenida

interocednica hacia el norte a lo largo de las calles Gonzalo Pizarro y Norberto Salazar hasta

la quebrada el comun, en el sector de Santa Rosa. La densidad poblacional de Tumbaco es, en
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su mayoria, baja, presentando entre 0.16 y 10 unidades de vivienda por hectarea, lo cual nos
indica que se trata principalmente de residencias unifamiliares.

No obstante, el desarrollo inmobiliario se ha visto caracterizado por la ejecucion de
conjuntos habitacionales multifamiliares mayormente en el sector central como se indico
previamente, pero que continda su consolidacion hacia el este a lo largo de la interocednica y

Ruta Viva y, hacia el norte sobre los ejes citados.

[lustracion 35: Densidad de vivienda valle de Tumbaco
Fuente: (Gobierno Autonomo Descentralizado de la Parroquia de Tumbaco, 2015)
Edicion: José A. Macchiavello N.

La expansion residencial de la parroquia ha traido consigo el desarrollo del
equipamiento urbano e infraestructura que permiten que sus residentes gocen de cada vez mas
servicios tanto publicos y privados a una distancia no mayor de 20 minutos en transporte

motorizado, como se puede apreciar en la siguiente tabla.
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Comercio

Centros comerciales

Via Ventura

Scala Shopping

| <

Paseo San Francisco

Centro Comercial Plaza Cumbaya

Centro Comercial Cumbaya

e ltalle

Supermercados

Tia Tumbaco

Gran Aki tumbaco

Mega Santa Maria

Supermaxi Tumbaco

Megamaxi Scala

s leiialtalle

Supermaxi Cumbaya

‘ Mercado

Mercado Central de Tumbaco

Mercado Cumbaya

| <

Educacion

Colegios

Colegio Marie Clarac

Colegio José Engling

Shakespeare School

British School

Colegio Aleman

s itaitaltalle

Colegio Menor

Colegio Sek de los Valles

Colegio Terranova

Colegio Highlands

eiteilialle

Universidad

USFQ

UDLA

Universidad Internacional SEK

UIDE

it

Salud

Hospital

Hospital de los Valles

i

Atencion ambulatoria

SIME

Farmacia

Medicity Tumbaco

Sana Sana Tumbaco

Pharmacy's Hospital de los Valles

Pharmacy's La Primavera

Fybeca Scala

sltsitalialis

Fybeca Paseo San Francisco

Fybeca Cumbaya

Financiero

Banco

Banco Pichincha Tumbaco

Banco del Austro Tumbaco

Banco Pichincha Scala

Produbanco Scala

slialialle
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Banco del Pacifico Scala X
Banco Bolivariano Cumbaya
Banco Internacional Cumbaya
Banco Pichincha Cumbaya
Banco Guayaquil Cumbaya

sitalialle

Ocio
Restaurantes Garden House Plaza Gastronomica |X
La tejedora X
Plaza Central Cumbaya

Centro Comercial La Esquina
Centro Comercial Centro Plaza

* Distancia en transporte motorizado
Tabla 9: Equipamiento urbano a menos de 20 minutos de distancia

Fuente: Google maps
Elaboracion: José A. Macchiavello N.

sllalle

Al respecto de la existencia de espacios publicos como parques, plazas y coliseos,
existen pocos en la parroquia y “se perciben problemas por el mal uso y abuso de éstos... lo

»11 La ausencia de areas

cual genera otros malestares de cardcter social como inseguridad...
recreativas publicas es una caracteristica que inspirara la concepcidn arquitectonica de manera
profunda y determinante.

3.8 Conclusiones

La ubicacion del terreno se presta para la ejecucion de un proyecto de construccion
dirigido al mercado de clase econémica media alta por sus caracteristicas inherentes de cercania
a servicios y equipamiento urbano de diferente indole.

Por otro lado, su localizacion especifica dentro de la parroquia aisla al eventual proyecto
de los riesgos ambientales vigentes dentro de ella al situarse en un sector central, alejado de las
quebradas que caracterizan sus periferias.

En cuanto a la movilidad, el lote brinda facil acceso y salida desde y hacia los diferentes
puntos cardinales de la ciudad a través de las arterias principales que atraviesan Tumbaco de
este a oeste, lo que claramente es beneficioso por ser una clara ventaja comercial. El entramado
vial alrededor del terreno, observado en la Ilustracion 30, deja en evidencia una ubicacion
preferencial por presentar varias alternativas para circular y conectarse tanto con la avenida

interoceanica como también con la ruta viva.

! Fuente especificada no valida.



72

El sector de Santa Rosa es un barrio en consolidacion, servida por todos los servicios
basicos y que presenta una evolucion de unidades residenciales unifamiliares hacia conjuntos

habitacionales multifamiliares, una situacion que debe aprovecharse.
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4 ESTUDIO DE SITUACION DE MERCADO
4.1 Introduccion

A lo largo de este capitulo se desarrollard un perfil del cliente interesado en adquirir
vivienda nueva ubicada en el valle de Tumbaco, a través de herramientas disponibles de parte
de empresas de renombrada trayectoria dentro de la industria de los estudios de mercado.

Por otro lado, se evaluard la evolucion historica de la oferta general en el valle de
Tumbaco, obteniendo indices de absorcion mensual dadas ciertas caracteristicas como tipo de
inmueble, superficie util vendible, precio total y por metro cuadrado de construccion promedio.

Finalmente, se analizara la oferta disponible actualmente y se estudiaran las
caracteristicas de los inmuebles efectivamente comercializados dentro de la oferta disponible.
4.2 Objetivos
4.2.1 Objetivo General

Analizar la demanda y la oferta del valle de Tumbaco, tanto pasada y presente, con el
fin de establecer las caracteristicas principales que debe contener un proyecto con los mayores
indices de absorcion posibles.

4.2.2 Objetivos Especificos

Establecer un perfil de posible comprador con el objetivo de establecer las estrategias
necesarias para desarrollar el proyecto AL PARQUE: Casas & Jardines con los mas altos
indices de absorcion que sean posibles.

Establecer las principales caracteristicas que deben inspirar el disefio del producto que
se va a ofrecer al mercado, asi como sus estrategias de promocion y su precio.

4.3 Metodologia

Se partira de informacion secundaria disponible cerca de la estratificacion socio
econdmica del pais, asi como también la relativa al respecto de la evolucion de la industria de
la construccion inmobiliaria.

Para el establecimiento de un perfil de la demanda, se analizaran los resultados de una
encuesta desarrollara por una reconocida firma de estudios de mercado realizada por medio de
entrevistas directas realizadas a 140 hogares pertenecientes a una estratificaciéon socio
econdmica media alta que compraron vivienda en los doce meses previos a noviembre de 2019.

El analisis de la oferta disponible en el valle de Tumbaco se recopilara la informacion
pertinente de los proyectos disponibles y vigentes en el sector de Santa Rosa y al rededores
como sector permeable directo y de aquellos otros proyectos de similares caracteristicas de
precio, area y calidad ubicados en los sectores estratégicos contiguos. Para la recoleccion de

las caracteristicas detalladas de los proyectos se ha implementado una ficha de levantamiento



74

de informacién que se ha obtenido a través de la entrevista directa a los departamentos
comerciales de cada empresa, asi como también a través de la investigacion de informacion
secundaria disponible en portales digitales inmobiliarios especializados.

La informacidon cuantitativa obtenida ha sido analizada matematicamente para
establecer promedios totales y ponderados considerando exclusivamente las caracteristicas
especificas de aquellos inmuebles efectivamente comercializados, de tal manera que se pueda
perfilar las especificaciones que debe contener un proyecto inmobiliario en funcién de los
resultados historicos obtenidos por la competencia.

4.4 Analisis de la Oferta

De acuerdo con los datos del Instituto Nacional de Estadisticas y Censos, en Ecuador
en general y en Pichincha en concreto, los permisos de construccion de residencia para tres o
mas familias, lo cual puede ya considerarse como “proyecto inmobiliario”, han venido
creciendo de manera sostenida desde el 2016 hasta el 2018, tltimo afio de datos publicados.
Llama la atencion la incidencia de permisos de construccion en la provincia de Pichincha frente
al total nacional, que ha venido aumentando hasta representar mas de la mitad de las licencias

emitidas para proyectos de esta naturaleza.

Nacional mmmm Pichincha ==fv==Porcentaje

7000 0.60
0.53
6000 0.50
5000
0.40
4000
0.30
3000
0.20
2000
1000 0.10
. - ] []
2014 2015 2016 2017 2018
Nacional 2796 4271 4646 5606 6595
= Pichincha 387 537 640 2910 3526
==/y==Porcentaje 0.14 0.13 0.14 0.52 0.53

Hlustracion 36: Numero de permisos de construccion residencia para tres o mds familias.
Fuente: INEC, Encuesta Nacional de Edificaciones (ENED).

Esto puede deberse a la formalizacion de la actividad de la construccion y a que los
inmuebles que antes se edificaban sin la previa obtencion de las licencias ahora se desarrollan

con las autorizaciones respectivas. O, por otro lado, puede deberse a la proliferacion de
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proyectos consistentes en tres 0 mas inmuebles, es decir, cada vez se construyen mas proyectos
inmobiliarios y la oferta total ha venido en aumento.

En total, en la ciudad de Quito, dentro del periodo comprendido entre julio de 2010
hasta el mismo mes de 2018, se han comercializado un total de 1.860 proyectos'?, de los cudles,
mas de la mitad ha ofertado unidades inmobiliarias cuyo precio se encuentra comprendido entre
USD. $70.000 y USD. $150.000 de acuerdo con lo previsto en la Tabla 10 a continuacion, es
decir, enfocados a un segmento medio tipico y medio alto en funcion a su capacidad adquisitiva

medida por los ingresos mensuales por hogar.

Menor a Entre Mayor a

USD. $70.000 | **® | USD. $70.001 - UsD. $150.000 | 917 | UsD.s150.001 | 413
Tabla 10: Proyectos de vivienda en Quito entre jul2010 - jul2018

Fuente: Market Watch, Analisis inmobiliario residencial en la ciudad de Quito eje directo valle Cumbaya — Tumbaco,

noviembre 2018.

4.4.1 Evolucion de la oferta inmobiliaria en el Valle de Tumbaco.

Al analizar la oferta de proyectos por sector del Distrito Metropolitano de Quito, se
puede observar que el sector del norte central concentra el 26% de los proyectos, seguido por
el norte extremo (comprendido entre Amagasi del Inca hasta el Condado) que contiene el 20%.
Dentro de los valles de Cumbaya y Tumbaco combinados se han ejecutado el 17% de los

proyectos inmobiliarios en el periodo analizado.

Proyectos Vendidos Casas mmmm Proyectos Vendidos Depts === Total Proyectos Vendidos|

600 600
50
500 500
400 400
300 300
200 200
125
100 57 56 100
8 4 9
0 0
Sur Centro Norte Norte Valle Valle Valle Valle
Central  Extremo Chillos Cumbaya Calderon Pomasqui
Tumbaco

Hlustracion 37: Proyectos residenciales vendidos en la ciudad de Quito periodo jul2010 —jul2018.
Fuente: Market Watch, Andlisis inmobiliario residencial en la ciudad de Quito eje directo valle Cumbaya — Tumbaco,
noviembre 2018.

12 Fuente especificada no valida.
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Existe correspondencia dentro del sector del norte central de la ciudad que igualmente
concentra el 26% de las unidades inmobiliarias comercializadas durante el periodo analizado.
Por el contrario, los valles de Cumbayd y Tumbaco no guardan semejante relacién por cuanto
contienen a penas el 8% de las unidades, lo cual nos invita a concluir que los proyectos
ejecutados en estos sectores se caracterizan por una menor densidad habitacional o, lo que es
lo mismo, ofrecen menos inmuebles por proyecto, lo cual es l6gico y podria explicarse, al
menos en parte, por los coeficientes de ocupacion determinados por el Plan de Uso y Ocupacion
del Suelo que, a partir de la inauguracion del aeropuerto en las afueras de la ciudad, ha
permitido que el norte central incremente la superficie util a construir en cada lote de terreno
mientras que en los valles periféricos de la ciudad, aquellos coeficientes, por lo general, han
mantenido su caracteristica de baja densidad, permitiendo construir apenas el 105% de la

superficie del terreno.

Unds Vendidas Casas mmmm Unds Vendidas Depts ==w=Total Unds Vendidos

25,000 25,000

20,216
20,000 20,458 20,000
15,000 13,895 15,000

10,000 10,000

5,657

5,000 4,8 5,000

3’59,7659
992 1,191 814

Sur Centro Norte Norte Valle Valle Valle Valle
Central Extremo Chillos Cumbaya Calderén Pomasqui
Tumbaco A

Hlustracion 38: Unidades vendidas por sector y tipo de producto Quito periodo jul2010-jul2018.
Fuente: Market Watch, Analisis inmobiliario residencial en la ciudad de Quito eje directo valle Cumbaya — Tumbaco,
noviembre 2018.

Una particularidad propia de los sectores de Cumbayéd y Tumbaco es que existe una
relativa paridad entre tipos de unidad, existiendo apenas una diferencia de menos de 900
unidades entre el producto casas frente a departamentos, con predominancia del anterior.
Distancia que se recortard ain mas con la introduccion de proyectos masivos de departamentos
en el sector de Cumbay4, asi como también la proliferacion de proyectos mixtos, con el objetivo
de maximizar la ocupacion del terreno.

Por cuanto a la composicion de la oferta inmobiliaria dentro del Distrito Metropolitano

de Quito, en la Ilustracion 39 a continuacion se puede observar que el Valle de Cumbaya y
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Tumbaco es el tnico sector caracterizado por presentar una oferta mayoritariamente destinada
a un segmento con una capacidad adquisitiva media alta y alta, ya que mas de la mitad de sus
proyectos estan compuestos por inmuebles cuyos precios son mayores a USD. $150.001. Esta
particularidad puede explicarse, parcialmente, como resultado de la conectividad que la Ruta
Viva brinda a estos sectores que, como autopista de primer orden, es capaz de atraer un

segmento mas pudiente al aproximar los valles con el resto del Distrito Metropolitano.

Rango menor a 70.000 Usd Entre 70.001 - 150.000 Usd H Mayor a 150.001 Usd
350
319
300 282
250 241
195
200
170
98 101
100
67
49 47
38
>0 27 20 2329
0 S41 I 7 0 4
0 L 1 1 1 1 1 1 1 — ]
Sur Centro Norte Norte Valle Valle Valle Valle
Central Extremo Chillos Cumbaya Calderén Pomasqui
Tumbaco

Ilustracion 39: Total proyectos vendidos por rango de precios en Quito periodo jul2010-jul2018.
Fuente: Market Watch, Andlisis inmobiliario residencial en la ciudad de Quito eje directo valle Cumbayd — Tumbaco,
noviembre 2018.

De acuerdo con Ernesto Gambo & Asociados, la oferta del Valle de Cumbaya y
Tumbaco ha venido conformandose por unidades tipo casa con una superficie promedio de
aproximadamente 200m?, aunque en la Ilustracion 41, puede notarse que existe una ligera
tendencia a que el area se reduzca.

Paralelamente, el tamafio promedio de las unidades tipo departamento que componen
la oferta actual del sector es de aproximadamente 114m? de acuerdo con la Ilustracion 40. En
cuanto a la evolucion histérica del tamafio de este producto, en la Ilustracién 42 se puede
observar una mas clara tendencia a la reduccion de su superficie, con lo que podriamos esperar
una reduccion del area por unidad ofertada a niveles inferiores a los 100m? en un futuro

cercano, mas aun considerando las actuales previsiones econdmicas.
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Tlustracion 40: Area promedio construccién oferta actual vivienda en conjunto por sectores en la ciudad de Quito.
Fuente: Market Watch, Analisis inmobiliario residencial en la ciudad de Quito eje directo valle Cumbaya — Tumbaco,
noviembre 2018.

Desde el afio 2.000 ha existido un crecimiento sostenido en el precio por metro cuadrado

de los inmuebles ofertados en el Valle de Cumbaya y Tumbaco, situandose en torno a USD.

$1.200/m? con ligeras variaciones desde 2.015 en adelante (Ver Ilustracion 43).

Hlustracion 41: Evolucion del tamario promedio del producto casa por sectores de Quito.
Fuente: (Ernesto Gamboa & Asociados, 2020)
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Hlustracion 42: Evolucion del tamario promedio del producto departamento por sectores de Quito.
Fuente: (Ernesto Gamboa & Asociados, 2020)

Hustracion 43: Evolucion del precio promedio por m2 en el Valle de Cumbayd y Tumbaco
Fuente: (Ernesto Gamboa & Asociados, 2020)

4.4.2 Evolucion de los niveles de absorcion por sectores de Quito y rangos de precio.

Una caracteristica determinante del mercado inmobiliario nacional son los bajos niveles
de absorcion de las unidades inmobiliarias que se ofertan y Quito en especifico con es la
excepcion. En la Ilustracion 44 se pueden observar la variacion interanual de los niveles de
absorcion mensual entre 2017 y 2018 por rangos de precio donde destaca la absorcion del rango
de viviendas de menos de USD. $50.000 pero que, considerando que este tipo de proyectos
suele estar caracterizado por una elevada densidad, implicaria que, ain asi, tomaria varios
meses para agotar la oferta de un determinado conjunto. Varios ejemplos de aquello se pueden
observar a lo largo de la ciudad con proyectos como por ejemplo Ciudad Jardin, el Divino
Niflo, entre otros.

En concreto, los niveles de absorcion promedio mensual para unidades cuyo precio se
encuentra entre USD. $150.000 y USD. $200.000, caracteristicos de la oferta predominante en

el Valle de Tumbaco, oscila entre 0.88 y 1 unidad de vivienda por cada mes.
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s Absorcion Prom Mes Jul 2017 Absorcion Prom Mes Jul 2018 ==f=%; Variacion Anuall
12 250.00%
10.51 219.740/0
10 200.00%
8.31
8 150.00%
50.00%
26.47% o o
21.05% 21.25% 243
2 1.33-61 997 0.95 2.509,00%
0.80' 0.69.70 .88 0.46 : 0.76 0‘40.39
0 -50.00%
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Hlustracion 44: Absorcion promedio mes por rango de precios vivienda comparativo (Jul 2017 — Jul 2018) en la ciudad de
Quito.

Fuente: Market Watch, Andlisis inmobiliario residencial en la ciudad de Quito eje directo valle Cumbaya — Tumbaco,
noviembre 2018.

Especificamente, para el Valle de Cumbayd y Tumbaco, los niveles de absorcion
promedio se encuentran en torno a 1 unidad por mes, en donde el producto departamento tiene
una absorcion ligeramente superior, lo cual puede deberse a que se trata de unidades con una
superficie y precio total inferior frente a las casas y, por lo tanto, son comercialmente mas

asequibles.

| Absorcion Prom Mes Casas mmmm Absorcion Prom Mes Depts === Absorcion Prom Total
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Tumbaco

Hlustracion 45:Absorcion promedio total oferta vivienda en conjunto por sectores en la ciudad de Quito a jul2018.



81

Fuente: Market Watch, Andlisis inmobiliario residencial en la ciudad de Quito eje directo valle Cumbaya — Tumbaco,
noviembre 2018.

4.4.3 Ingreso de oferta nueva.

La ultima crisis del sector de la construccién inmobiliaria protagonizada por la
aparicion de la ley de plusvalia y la reforma al impuesto a la herencia que entr6 en escena al
mismo tiempo en el que los precios del barril de petrdleo se desplomaron, sumado a la
ocurrencia del terremoto de abril de 2016, tuvo como consecuencia la reduccion de proyectos
nuevos ingresados al mercado de Quito, oferta que se venia ampliando de manera sostenida
desde 2008, entre otros motivos, por la aparicion del Banco del Instituto de la Seguridad Social
cuyo efecto fue el aumento de la colocacion de créditos hipotecarios destinados a la compra de
vivienda.

Esta drastica desaceleracion se vio parcialmente superada con el ingreso del nuevo
gobierno y la derogacion de las citadas leyes, no obstante, el mercado nunca alcanz6 los niveles
de generacion de proyectos nuevos de afios anteriores.

Entre 2017 y 2018 la cantidad de proyectos nuevos que ingresaron al mercado se
mantuvo estable con respecto al afio anterior. Sin embargo, impulsado por la politica de
vivienda del nuevo gobierno que retomo el Bono de la Vivienda y aumento el rango de precios
de la vivienda de interés prioritario beneficiara de una tasa subvencionada de interés, los
proyectos de entre USD. $50.000 y USD. $100.000 se incrementaron. Por el contrario, aquellos

proyectos de USD. $150.000 en adelante se redujeron o mantuvieron.

Proyectos Nuevos Afio Anterior === Proyectos Nuevos Afio Posterior ==fw=% Variacién Anual
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llustracion 46: Proyectos nuevos que ingresaron al mercado residencial periodo (2011 — 2018) en la ciudad de Quito.
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Fuente: Market Watch, Andlisis inmobiliario residencial en la ciudad de Quito eje directo valle Cumbaya — Tumbaco,
noviembre 2018.

N° Proyectos Nuevos Jul 2017 = N° Proyectos Nuevos Jul 2018 ==rr=%, Variacién Anual
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Hlustracion 47:Numero de proyectos nuevos por rango de precios en la ciudad de Quito
Fuente: Market Watch, Andlisis inmobiliario residencial en la ciudad de Quito eje directo valle Cumbaya — Tumbaco,
noviembre 2018.

En concreto, en el Valle de Cumbayéd y Tumbaco, la cantidad de proyectos nuevos se
redujo, mientras que en el afio anterior habian ingresado al mercado 31 proyectos nuevos, para

2018 sbélo 21 condominios salieron al mercado.

N° Proyectos Nuevos Jul 2017 === N° Proyectos Nuevos Jul 2018 ===, Variacion
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Ilustracion 48: Proyectos nuevos que ingresaron por sector de la ciudad de Quito.
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Fuente: Market Watch, Andlisis inmobiliario residencial en la ciudad de Quito eje directo valle Cumbaya — Tumbaco,
noviembre 2018.

4.5 Analisis de la Demanda

A través de un estudio de la demanda residencial para el sector de Tumbaco realizado
por la empresa Market Watch en noviembre de 2018 a través de la encuesta a un total de 140
hogares de nivel socio econdomico medio alto, se determinaron las siguientes caracteristicas que
componen el perfil del cliente.
4.5.1 Origen de los compradores, tipo de inmueble y ubicacion de preferencia

De acuerdo con los resultados del andlisis, el 41% de las personas interesadas en
adquirir vivienda en el Valle de Tumbaco provienen del norte central de la ciudad, un 27% del

norte extremo y tan s6lo un 14% pertenece a residentes actuales del mismo valle.

70.00%
60.00%
50.00%
40.00%
30.00%
20.00%

10.00%

Casa Departamento Terreno

0.00%

Hlustracion 49: Origen y preferencia de la demanda para el valle de Tumbaco
Fuente: Market Watch, Analisis inmobiliario residencial en la ciudad de Quito eje directo valle Cumbayd — Tumbaco, noviembre

2018

Por otra parte, una mayoria de més del 65% se encuentra interesado en adquirir una
casa frente a la opcion de departamento y, de ellos, un 14.42% desea hacerlo en el sector de

Tumbaco.
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Hlustracion 50: Sectores preferenciales para compra de vivienda nueva para el Valle de Cumbayd — Tumbaco.

Fuente: Market Watch, Andlisis inmobiliario residencial en la ciudad de Quito eje directo valle Cumbayd — Tumbaco,
noviembre 2018.

4.5.2 Motivo para la adquisicion de vivienda nueva
El motivo principal de la adquisicion de vivienda es residir dentro de la misma frente

tan s6lo un 7.55% que lo hace por inversion, ya sea rentera o de otro tipo.

O Habitar en la Vivienda Nueva
M Rentar

® Inversion

1lustracion 51: Motivo por el cual compra una vivienda nueva en el valle directo valle Cumbaya — Tumbaco.
Fuente: Market Watch, Analisis inmobiliario residencial en la ciudad de Quito eje directo valle Cumbaya — Tumbaco,
noviembre 2018.

Lo anterior coincide con el informe de mercado de mayo de 2020 emitido por
plusvalia.com, en el que concluye, en primer lugar, que la renta proveniente del alquiler de

inmuebles en el valle de Tumbaco representa tan sélo un 4.2% anual sobre el precio del
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inmueble y, en segundo lugar, que Tumbaco es el sector de menor rentabilidad para una

inversion rentera dentro de Quito'?.

llustracion 52: Rentabilidad bruto anual del alquiler por sector de Quito.
Fuente: Plusvalia, Plusvalia Index: informe de mercado, Quito, mayo 2020.

4.5.3 Presupuesto y forma de pago

El estudio realizado por Market Watch reveld que la demanda de vivienda nueva
coincide con la estructura de la oferta presente en el valle de Tumbaco descrita en el apartado
1.4.1 al principio del presente capitulo por cuanto el 87.45% de los encuestados tiene un
presupuesto de entre USD. $100.000 hasta USD. $250.000, por lo que se puede concluir que
la demanda se encuentra compuesta, principalmente, por hogares con un nivel adquisitivo
medio alto. De estos, el 39.01% tiene un presupuesto de entre USD. $150.000 hasta USD.

$200.000 para la compra de vivienda nueva.

13 Fuente especificada no valida.
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llustracion 53:Presupuesto promedio para compra de vivienda nueva en el valle de Tumbaco.
Fuente: Market Watch, Andlisis inmobiliario residencial en la ciudad de Quito eje directo valle Cumbaya — Tumbaco,
noviembre 2018.

En cuanto al financiamiento de la adquisicion, el 18.52% tiene intencion de realizarla
mediante fondos propios de contado, mientras que la mayoria de las personas pretende
financiar la compra mediante la obtencion de un crédito hipotecario. De éstos, el 45.01% tiene
programado requerir el crédito hipotecario al Banco del Instituto Ecuatoriano de la Seguridad
Social, lo cudl confirma, incluso en el segmento medio alto, la hegemonia que la institucién ha
logrado cosechar en los ultimos doce afios debido, al menos en parte, a su politica de
calificacion de crédito con requisitos taxativos que permite hacer una precalificacion inmediata
en linea a través de su portal; por el atractivo de una tasa de interés menor; y, por un plazo
superior de financiamiento que tiene, como consecuencia principal, el incremento del monto

del préstamo.
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= Crédito = Contado = BIESS = Otros Bancos
Ilustracion 54: Estructura de intencion de financiamiento de la adquisicion de vivienda nueva en el valle de Tumbaco.

Fuente: Market Watch, Analisis inmobiliario residencial en la ciudad de Quito eje directo valle Cumbaya — Tumbaco,
noviembre 2018.

4.6 Proyeccion de las caracteristicas demandadas a través del analisis de la competencia
actual

Para el analisis de la competencia presente en el Valle de Tumbaco se identificaron un

total de catorce proyectos inmobiliarios que ofertan 484 inmuebles de diferentes tipos, de

acuerdo con la siguiente ilustracion:
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PENT HOUSE | 4

LOFT
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CASA T 294
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Hlustracion 55: Distribucion de la oferta presente en el valle de Tumbaco por tipo de producto.
Elaboracion: José Macchiavello N.

Lo cual confirma la relacién existente entre la preferencia por el producto casa

mencionado anteriormente en el apartado 1.5.1 por cuanto éste representa el 61% de la oferta
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inmobiliaria analizada, mientras que el 35% de las unidades disponibles corresponden al
producto departamento de 2 habitaciones o mas. A continuacion, el detalle de unidades por
proyecto y su representatividad dentro de la oferta analizada:

Etiquetas de fila  Cantidad Porcentaje

CASA 294 61%
AQWA 16 3%
ARANDA 34 7%
CAYETANA 31 6%
CHAQUINAN 5 1%
HAMONI 10 2%
KIYOMI 18 4%,
LA ESTANCIA 25 5%
MILLECENTO 10 2%
PEDREGAL 53 11%
PIAZZA 20 4%
STELLA 35 7%
VINA DEL ESTE 37 8%

DEPARTAMENTO 167 35%
AQWA 12 2%
BOTANIKA 20 4%
CHAQUINAN 6 1%
HAMONI 26 5%
PEDREGAL 72 15%
SOLE 18 4%,
VINA DEL ESTE 13 3%

DUPLEX 5 1%
CHAQUINAN 5 1%

LOFT 4 1%
AQWA 4 1%

PENT HOUSE 4 1%
PIAZZA 4 1%

SUITE 10 2%
HAMONI 5 1%
VINA DEL ESTE 5 1%

Total 484 100%

Tabla 11: Distribucion de oferta presente en el valle de Tumbaco por proyecto.
Elaboracion: José Macchiavello N.

En la siguiente ilustracion se puede identificar la ubicacion del proyecto Al Parque:
Casas & Jardines asi como también la ubicacion de la competencia analizada, agrupados en
tres sectores: 1) directo, comprendido desde el rio San Pedro hacia el este y de la avenida
interoceanica hacia al norte; 2) estratégico 1, contenido entre la avenida interoceanica por el
norte y la ruta viva por el sur, el rio San Pedro por el este y la Ceramica por el oeste; y, 3)

estratégico 2, desde la cerdmica hacia el oeste, entre interocednica y ruta viva.



llustracion 56: Mapa de ubicacion de la oferta presente en el valle de Tumbaco.
Elaboracion: José Macchiavello N.

4.6.1 Caracteristicas de la oferta

89

A continuacidn, se describirdn las caracteristicas promedio de la oferta analizada,

considerando la totalidad de las unidades disponibles.
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Ilustracién 57: Area promedio por tipo de producto ofertado en el valle de Tumbaco.
Elaboracion: José Macchiavello N.
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La superficie promedio de las unidades tipo casa asciende a 143.92m? mientras que el

tamafio promedio de los departamentos ofertados por la competencia es de 98.11m?, lo cual
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confirma la tendencia a la disminucion de las areas ofertadas en cada tipo de unidad de vivienda

que fue mencionado al principio del presente capitulo.
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Tlustracion 58: Precio promedio total y por m2 de construccion de la oferta en el valle de Tumbaco.
Elaboracion: José Macchiavello N.

El precio promedio total del producto casa, cuya superficie promedio es de 143.92m?
asciende a USD. $173.870,12, lo que supone un precio por metro cuadrado de construccion
vendible de USD. $1.208,09.

Por otro lado, para el producto departamento, cuyo area promedio es de 98.11m?, el
precio promedio por metro cuadrado es de USD. $1.322,29 lo cudl asciende a un precio
promedio total por unidad de USD. $129.734,60.

La primera caracteristica que salta a relucir es que el precio por metro cuadrado de
construccion vendible del tipo departamento es casi un 10% mas alto que el de producto casa.
Esto puede deberse a que para la construccion de departamentos se debe invertir en superficies
comunales no vendibles como areas de circulacion. También porque, al tratarse de un segmento
con poder adquisitivo medio alto, se debe invertir en equipamiento como ascensores, entre
otros.

Al respecto de la absorcion de estas unidades por parte de la demanda, considerando
absorcién como el niumero de unidades comercializadas dentro de un determinado periodo de
tiempo — en este caso mensual, encontramos que el nivel actual dentro de la oferta considerada
se encuentra muy por encima de los niveles promedio analizados previamente en este capitulo.

El producto casa presenta una absorcion de un total de 8.10 unidades comercializadas
por mes. No obstante, el nivel de absorcion es bajo si tomamos en consideracion que aquello

representa tan s6lo menos del 3% de la oferta total de unidades tipo casa, lo cual significa que
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podemos esperar que transcurran 33 meses para que el mercado absorba la totalidad de la oferta

actual de casas.

TOTAL 17.01 484.00 185.00 10.88 2.25%
CASA 17.04 294.00 138.00 8.10 2.75%
DEPARTAMENTO 16.28 167.00 39.00 2.40 1.43%
SUITE 13.00 10.00 4.00 0.31 3.08%
LOFT - 4.00 - - 0.00%
DUPLEX 36.00 5.00 2.00 0.06 1.11%
PENT HOUSE 18.00 4.00 2.00 0.11 2.78%

Tabla 12: Nivel de absorcion mensual de la oferta del valle de Tumbaco.
Elaboracion: José Macchiavello N.

Los niveles de absorcion para el producto departamento son inclusive menores, pues
el mercado absorbe cada mes 2.40 unidades de departamentos de dos habitaciones o mas — se
venden 0.31 unidades mensuales de departamentos tipo suite de una habitacion.

4.6.2 Caracteristicas de la oferta ponderada considerando exclusivamente las unidades
comercializadas.
A diferencia de las caracteristicas analizadas en el apartado precedente, en este
listaremos las caracteristicas promedio ponderadas exclusivamente considerando la cantidad

de aquellas unidades que han sido comercializadas.
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Mlustracion 59: Superficie promedio ponderada por tipo de unidad.
Elaboracion: José Macchiavello N.

Cuando analizamos la superficie promedio de los diferentes tipos de producto
ponderadas por aquellas unidades que efectivamente han sido comercializadas, encontramos
que el 4rea promedio del producto casa asciende a 148.942, aproximadamente un 10% superior

a la superficie promedio total de las casas disponibles en el mercado.
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En cambio, el tamafio promedio de los departamentos comercializados es practicamente

igual, es decir, aproximadamente 98m? de construccion 1til vendible.
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llustracion 60: Precio total y precio por m2 de construccion vendible promedio ponderado.
Elaboracion: José Macchiavello N.

En cuanto a los precios por tipo de producto: el precio total promedio ponderado para
las unidades tipo casa asciende a USD. $188.000, que significa USD. $1.264/m? de
construccion vendible. En conclusion, las unidades tipo casa que efectivamente se han
comercializado son ligeramente mas grandes y tienen un precio total mas alto que el promedio
de la totalidad de las unidades disponibles, pero tienen un precio por metro cuadrado de
construccion vendible inferior.

En el caso de los departamentos, encontramos el curioso efecto de que el precio total
promedio ponderado es menor al promedio de la totalidad de las unidades disponibles, no
obstante, los departamentos que se venden son, en promedio, unidades mas costosas que las
casas, lo cual se entiende por el equipamiento especial que requiere la construccion en altura y
a que, al ser superficies mas limitadas, el precio por metro cuadrado es superior USD.
$1.303/m?.

En cuanto al equipamiento de las unidades efectivamente comercializadas, las casas
ofrecen, en promedio, 3 habitaciones, al menos 2 bafios completos, 1 medio bafio e incluyen 2

estacionamientos, ya sean paralelos o en columna.

CASA 148.94 $188,368.43 $1,264.72 3.06 2.28 1.01 1.99
DEPARTAMENTO 98.17 $127,999.92 $1,303.92 2.14 1.61 0.69 1.56
SUITE 62.26 $84,194.00 $1,352.35 1.00 - - -
LOFT - $- $- - - - -

Tabla 13: Equipamiento de unidades comercializadas en el valle de Tumbaco.
Elaboracion: José Macchiavello N.
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En el caso de las unidades tipo departamento se prefieren aquella con al menos 2
habitaciones, de preferencia 2 bafos completos, 1 medio bafio e incluyen al menos 1
estacionamiento, pero existe predileccion por aquellos que incluyen 2.

4.6.3 Otras caracteristicas de la competencia actual

Para la recopilacion de la informacion pertinente de cada uno de los proyectos
analizados se utilizo la ficha que se muestra en la Ilustracion 61.

En esta se recogen los datos correspondientes, en primer lugar, a la ubicacion del
proyecto, incluyendo detalles acerca de la zona y su estratificacion, estado actual del proyecto
y la inclusion de imagenes.

A continuacion, se detallan a los principales artifices en el desarrollo su desarrollo como
son el arquitecto, el constructor, el vendedor o inmobiliaria, desarrollador o gerente de
proyecto. Se ha otorgado una calificacion sobre cinco a cada equipo de trabajo detras de sus
respectivos proyectos en funcion de mi juicio personal, afios de trayectoria y apreciacion social
de cada firma.

Posteriormente se detalla con la mayor profundidad posible el inventario de cada
proyecto considerando el tipo de producto; su superficie Util y su dreas complementarias de
patios o balcones, obteniendo el area total; precio total y precio por metro cuadrado 0til; nimero
de habitaciones, bafios, medios bafios, bodegas y estacionamientos incluidos en el precio; vy,
finalmente, la cantidad de unidades que existen de cada tipo de inmueble y cuantas de ellas han
sido vendidas. Con esta informacion se obtienen estadisticas de superficie, precio total y precio
por metro cuadrado, todos promedios por tipologia de producto. Considerando la fecha de
lanzamiento a ventas del proyecto y las unidades vendidas se procede a obtener las unidades

vendidas por mes y el porcentaje de absorcion mensual.
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Se recogen la condiciones de financiamiento de cada proyecto, sus politicas de
descuento y las posibles promociones vigentes al momento de la toma de la encuesta. Se otorga
una mejor calificacion a aquellos proyectos que ofrecen facilidades de financiamiento, es decir,
que sus cuotas de reserva y entrada sean menores — por lo tanto, més facilmente
comercializables, asi como también aquellos proyectos que cuenten con politicas de descuentos

por pronto pago y promociones en beneficio de sus clientes.

llustracion 61: Ficha para la recopilacion de informacion de proyectos inmobiliarios.
Elaboracion: José Macchiavello N.
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Se detallan los acabados interiores por area interior que compone el inmueble y se
califica si éstos son de lujo, son acabados estandar o pertenecen, mas bien, a una categoria
economica.

Se realiza un breve analisis de las areas y equipamiento comunal del proyecto, mientras
mas equipamiento ofrezca, mientras mas amenidades brinde a sus clientes, mayor sera la
calificacion, sobre cinco, obtenida por el proyecto.

Finalmente, se enumeran los medios publicitarios a través de los que se realiza la
promocion del proyecto. Mientras mas medios, de los quince listados, se utilice, mayor sera la

calificacion, sobre cinco, que obtendra el proyecto.

Proyecto Promotor Promotor | Financiamiento {&cab'ados Eqﬁi;e;lili%nto Medios .(!e

interiores comunal Promocién
Al Parque MACCONSTRUCCIONES 4.00 4.25 4.00 2.00 3.00
AQWA TAMARCONS 3.00 4.25 4.00 3.00 2.67
CHAQUINAN | TAMARCONS 3.00 4.25 4.00 2.25 3.00
PEDREGAL | | MONSA PROVECTOS 4.00 2.75 4.00 3.50 3.00
MILLECENTO | JAIME MIRANDA & ASOCIADOS 5.00 4.00 5.00 2.50 2.67
CAYETANA OMASTUDIO 3.00 4.25 4.00 2.75 2.00
BOTANIKA &?%OANYSC)AS?E?YECTOS 4.00 3.00 4.00 2.75 2.67
HAMONI C&G CONSTRUCTORA 3.00 4.25 4.00 3.00 2.33
KIYOMI IDITRABAHAQ 3.00 4.00 4.00 2.50 2.67
STELLA CONSTRUCTORA CVJ 3.00 3.75 4.00 1.75 2.33
PIAZZA ALPA CONSTRUCTORA 3.00 3.75 4.00 3.00 3.00
LA ESTANCIA | GALARZA & GALARZA 2.00 3.75 4.03 0.50 1.67
]‘EI?T% DEL EKS 3.00 3.75 4.00 2.25 2.33
ARANDA ARQUETIKA 3.00 3.75 4.00 1.00 2.00
SOLE MARM CIVIL 3.00 2.50 4.00 2.25 2.00

Tabla 14: Matriz de comparacion de proyectos disponibles en el valle de Tumbaco.
FElaboracion: José Macchiavello N.

Cuando comparamos AL PARQUE: Casas y Jardines con el resto de la oferta disponible
en todo el valle de Tumbaco, podemos observar que existen ciertas variables en las que es
necesario buscar estrategias para destacar o diferenciarse, como es el caso de las amenidades y
equipamiento comunal del proyecto.

También es el caso de los medios de promocion en donde se evidencia que la mayoria,
o al menos todos los proyectos que se ubican en la vecindad del sector de Santa Rosa
(Ilustracion 47) se encuentran utilizando los mismos medios y canales de promocion, lo cual

sugiere una posibilidad de diferenciacion.
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Promotor

Al Parque MACCONSTRUCCIONES

, —— CHAQUINAN TAMARCONS
Medios de
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n

Financiam
iento

—— PEDREGAL PROMONSA
PROYECTOS MONCAYO S.A.

———MILLECENTO JAIME MIRANDA &
ASOCIADOS

Areas &
Equipami

ento interiores
comunal

—— STELLA CONSTRUCTORA CVJ

llustracion 62: Distribucion radial de caracteristicas de los proyectos disponibles en el sector de Santa Rosa en el valle de Tumbaco.
Elaboracion: Jos¢ Macchiavello N.

4.7 Conclusiones

La demanda de adquisicion de vivienda nueva en valle de Tumbaco se encuentra
compuesta, principalmente, por hogares de nivel socio econdmico medio alto que, de acuerdo
a la Encuesta de Estratificacion del Nivel Socioecondmico realizada por el INEC y publicada
en diciembre de 2011, es el segmento B, representa el 11.2% de la poblacién se caracteriza
por que los jefes de hogar poseen un nivel de instruccion superior, el 92% se encuentra afiliado
al seguro social — poseen una fuente formal y constante de ingresos, el 81% cuenta con servicio
de internet, 50% posee una computadora portatil y disponen, en promedio, de al menos 3
celulares en el hogar. En cuanto a sus habitos de consumo, mayormente adquieren su
vestimenta en centros comerciales; el 98% de los hogares utiliza internet; el 90% cuenta con
una cuenta de correo electronico personal diferente a la del trabajo y el 76% de los hogares esta
registrado en alguna pagina social en internet.

De acuerdo con la encuesta realizada por Market Watch, la mayoria de la demanda para
adquirir vivienda nueva en el valle de Tumbaco proviene del norte central y extremo de la
ciudad, tienen una clara predileccion por el producto tipo casa, aunque existe una creciente
demanda por departamentos, el motivo de la adquisicion es para primera residencia, cuentan
con un presupuesto principalmente entre los USD. $100.000 hasta los USD. $250.000, donde
la mayoria se concentra en el rango entre USD. $150.000 hasta los USD. $200.000, y tienen

intencion de financiarlo a través de un crédito hipotecario, principalmente con el BIESS.
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Tomando en consideracion las caracteristicas de la oferta disponible en el valle de
Tumbaco y ponderando solamente aquellas unidades que han sido comercializada, obtenemos
que el producto de preferencia es la vivienda tipo casa, con una superficie Util promedio de
148m?, 3 habitaciones, al menos 2 bafios completos, un medio bafio y 2 estacionamientos. E1
precio objetivo es de USD. $1.264/m? de construccién util vendible y un precio total por
inmueble de $188.268.

Si se cumplen con estas condiciones, es posible aspirar a vender el 2.75% del inventario
disponible por cada mes.

Dadas las caracteristicas de la oferta disponible, es necesario que AL PARQUE: Casas
& Jardines analice alternativas para mejorar el equipamiento comunal de su proyecto al tiempo
que formule estrategias para diferenciarse en cuanto a los medios de promocion. Se aconseja
realizar una inversion agresiva en medios sociales considerando el perfil del segmento soco

econdmico al que pertenece la demanda y la ubicacion geografica de su origen.
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5 COMPONENTE ARQUITECTONICO
5.1 Introduccion

La méaxima explotacion del terreno a través del agotamiento de su edificabilidad en
cumplimiento a la normativa aplicable y a sus caracteristicas intrinsecas condiciona la
viabilidad del proyecto, pues la superficie enajenable debe ser suficiente para que, a precios de
mercado, los ingresos generados cubran los costos, gastos y utilidad esperada.

Pero, por otro lado, el disefio arquitectonico es un componente trascendental de un
proyecto inmobiliario que condiciona su éxito a través de incrementar las probabilidades de
comercializar las areas enajenables concebidas.

En este sentido, no basta con desarrollar espacios compuestos por todos los servicios
requeridos por los clientes, es necesario también dotar al proyecto de un conceto que le brinde
identidad y carécter Unico, diferenciandolo de la competencia presente en el mercado.

5.2  Objetivos
5.2.1 Objetivo general

Describir el concepto trasversal que caracteriza a Al Parque: Casas & Jardines y como,
a través de este, se satisfacen las necesidades de sus potenciales residentes, encaminando al
éxito del proyecto.

5.2.2 Objetivos especificos

Detallar los antecedentes y caracteristicas del lote de terreno que condicionan el
proyecto a implantarse sobre este.

Describir como, a través del disefio arquitectonico, se consigue transformar la limitante
del lote del terreno en la principal caracteristica conceptual del proyecto inmobiliario.

Detallar las principales cualidades que componen el concepto arquitectonico del
conjunto.

5.3 Metodologia

En este capitulo se realizara una descripcion de los antecedentes y condicionantes de
caracter natural, técnico y legal que condicionan el desarrollo inmobiliario sobre el lote de
terreno, para, posteriormente, describir como conceptualizar un proyecto arquitectonico que no
so6lo cumpla con la normativa aplicable sino que adapte sus condicionantes para concebir un
proyecto que maximice sus posibilidades de explotacion inmobiliaria.

Se detallaran las caracteristicas que componen el concepto arquitectoénico del proyecto

y que lo dotan de caracter propio y diferenciadores frente a la competencia presente en el sector.



99

5.4 Evaluacion técnica legal

Para llevar a cabo la planificacion arquitectonica integral de cualquier proyecto
arquitectonico es necesario partir de las caracteristicas especificas del inmueble base — terreno
—y las restricciones a las que se encuentra sometido de acuerdo con su Informe de Regulacion
Metropolitano (IRM) en virtud del Plan de Uso y Ocupacion del Suelo vigente que “tiene por
objeto la estructuracion de la admisibilidad de usos y la edificabilidad, mediante la fijacion
de los parametros y normas especificas para el uso, ocupacion, habilitacion del suelo y
edificacion, de acuerdo a lo que establece la Ordenanza Metropolitana de Régimen
Administrativo del Suelo... y establece los usos del suelo y relaciones de compatibilidad; la
ocupacion y edificabilidad del suelo a través de la definicion de coeficientes de ocupacion; el
volumen y altura de las edificaciones, las normas para la habilitacion del suelo y edificacion;
las categorias y dimensiones de las vias; las dreas de afectacion y proteccion especial %y en
funcion también de la Ordenanza Metropolitana de Régimen Administrativo del Suelo.
5.4.1 Informe de Regulacion Metropolitana

El lote de terreno se encuentra identificado como el predio nimero 280372 y clave
catastral 10422 06 011 000 000 000, con una superficie de 2.713,86m? seglin la escritura y
graficamente, de acuerdo con el levantamiento georeferenciado catastral realizado por el
municipio, como resultado de haber llevado a cabo el tramite de actualizacion de areas ante la
respectiva administracion zonal.

Se trata de un lote esquinero con un frente total de 102.54 metros en dos frentes, 45.62
metros hacia la calle José Mejia Lequerica y 56.91 metros hacia la calle Norberto Salazar con
una superficie practicamente rectangular salvo por el lindero sur al que se ha anadido un

apéndice triangular que colinda con una parte de la quebrada denominada “el comun”.

!4 Fuente especificada no valida.
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Hlustracion 63: Informe de Regulacion Metropolitana.
Fuente: (Informe de Regulacion Metropolitana predio No. 280372, 2020)
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Como se menciond en el apartado 6 del segundo capitulo, el IRM otorga dos
zonificaciones diferentes caracteristicas dentro del mismo predio, puesto que el terreno adolece
de una afectacion por colindar con una quebrada abierta, denominada quebrada el comun,
detallando que “no se permite edificar en el area de QUEBRADA ABIERTA”!°, motivo por el
que el IRM incluye una segunda zonificacion cuyo coeficiente de ocupacion de suelos es 0%.
Adicionalmente, impone una proteccion consistente en el RETIRO DE PROTECCION DE
ACCIDENTE GEOGRAFICO que, de acuerdo con el articulo 117.1 de la ordenanza municipal
No. 172, serade 3, 6, 10 o 15 metros medidos desde el borde superior de quebrada, dependiendo

de la pendiente!S.

Hlustracion 64:Informe Técnico de Accidentes Geogrdficos.
Fuente: Direccion Metropolitana de Catastro.

De acuerdo con el Informe Técnico de Accidentes Geograficos, emitido por la
Direccion Metropolitana de Catastros el 09 de mayo de 2019, determina el borde superior de
la quebrada abierta y sefiala que ésta mantiene una pendiente de 65 grados!’, por lo que, en
aplicacion a la normativa antes citada, el retiro obligatorio de proteccion de accidente
geografico es de 15 metros medidos desde el borde superior de quebrada determinado en el

informe.

15 (Informe de Regulacién Metropolitana predio No. 280372, 2020)
16 Fuente especificada no valida.
!7 Fuente especificada no valida.



102

El retiro de proteccion impuesto condiciona de manera determinante el proyecto a ser

concebido pues limita la superficie de terreno a ser explotada pues, producto de este, el lote

sufre una afectacion en aproximadamente 711m?, sefialados con amarillo en la ilustracion

siguiente.

Ilustracion 65: Levantamiento topogrdfico resaltando la afectacion por retiro de proteccion de accidente geografico.

Elaboracion: José A. Macchiavello N.

Por otro lado, el resto del terreno esta clasificado como Suelo Urbano con uso de suelo

Residencial Urbano 1y, por lo tanto, con las siguientes caracteristicas de ocupacion:

Zonificacion

Regulaciones

A8 (A603-35)

Forma de ocupacion del suelo:

(A) Aislada

Uso de suelo:

(RU1) Residencial Urbano 1

Clasificacion del suelo:

Factibilidad de servicios basicos:

(SU) Suelo Urbano
Si

COS en Planta Baja:

35%

Altura:

12 m

Numero de pisos:

3 pisos

COS Total:

105%

Frontal:

5 metros

Lateral:

3 metros

Posterior:

=]
=
=)
5]
&

3 metros

Entre bloques:

6 metros

Tabla 15: Resumen de regulaciones aplicables a la zonificacion A8.
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Fuente: (Informe de Regulacion Metropolitana predio No. 280372, 2020).
Elaboracion: José Macchiavello N.

Por lo tanto, se podra edificar hasta un maximo de 949.85m? de 4rea util en Planta Baja
(el 35% de la superficie del terreno) y hasta un maximo de 2.849,55m? de 4rea 1til total en un
maximo de 3 pisos, edificabilidad que se buscara aprovechar al maximo atin a pesar de la
afectacion que sufre el lote de terreno y limita su explotacion.
5.4.2 Normativa municipal aplicable

La concepcion arquitectonica del proyecto se ha realizado en estricto cumplimiento de
las Ordenanzas Municipales No. 172 y 432, en conceto, en las REGLAS TECNICAS DE
ARQUITECTURA Y URBANISMO expedidas por el Municipio del Distrito Metropolitano
de Quito.

Ilustracion 66: Normas generales para la edificacion
Fuente: (MDMQ, 2019)

En canto al calculo del nimero de unidades de estacionamiento, el calculo se ha

realizado a la luz del siguiente cuadro:

[lustracion 67: Requerimiento Minimo de Estacionamientos para vehiculos livianos por usos (2)
Fuente: (MDMQ, 2019)
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Por lo tanto, al tratarse de un total de 13 unidades residenciales, cada una de mas de
120m? de superficie 1til, se deberan implementar 2 estacionamientos por casa y al menos una

plaza de estacionamiento para visitas.

GRUPO | UNIDADES DE VIVIENDA
A 2a6
B 7al0
C 11a20
D 21 a40
E 41 a70
F 71 0 més

Tabla 16: Clasificacion por numero de unidades de vivienda, para declaratoria de propiedad horizontal
Fuente: (MDMQ, 2019)

En virtud del nimero de unidades de vivienda el proyecto se clasifica como C y por lo
tanto deberd cumplir con lo determinado en el siguiente cuadro resumen, al respecto del

equipamiento y demas areas comunales con las que se debera dotar al condominio.

Tabla 17: Resumen de requerimientos en funcion de la clasificacion por numero de unidades de vivienda.
Fuente: (MDMQ, 2019)
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5.5 Analisis fisico del terreno

De acuerdo con lo previsto en el Plan de Uso y Ocupacion del Suelo “cuando se trate
de terrenos con pendiente negativa la paralela a la pendiente referencial se definira en la
arista posterior de la cara superior de la ultima losa del volumen proyectado” (MDMQ, 2015).

Lo anterior queda explicado graficamente en la siguiente ilustracion:

Hustracion 68: Altura maxima de una edificacion con retiro frontal y pendiente negativa
Fuente: (MDMQ, 2015)

Fuertemente condicionados por la afectacion por retiro de 15m desde el borde superior
de quebrada y por la pendiente natural negativa del terreno, la concepcion arquitectonica del
proyecto pasa por maximizar las prestaciones de las unidades residenciales, es asi que se
concibe el bloque norte, consistente en seis casas de 3 plantas y el bloque sur, consistente en

siete residencias de 2 plantas, con estacionamiento en subsuelo y basement.
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Hlustracion 69: Corte del proyecto Al Parque: Casas & Jardines
Fuente: (A Plus, 2019)

Al destinar la circulacion vehicular al subsuelo y mantener la superficie exclusivamente
peatonal, no s6lo se maximiza el area util de construccion al eliminar los retiros viales, sino
que, ademas, se convierte la afectacion del terreno es una ventaja comercial al ser capaces de
consolidar 1.056,75m? entre areas verdes y caminerias comunales.

5.6 Conceptualizacion del proyecto

Al Parque: Casas & Jardines recibe su nombre justamente de las principales
caracteristicas que determinan su conceptualizacion arquitectonica: mas de mil metros
cuadrados de areas verdes y caminerias comunales configurados en 2 parques — central y
posterior — producto de mantener la superficie exclusivamente peatonal lo cual permite dotar
al conjunto con aproximadamente el 40% de su superficie sobre rasante de areas verdes
destinadas a parques y jardines. Las unidades residenciales quedan, entonces, dispuestas en 2
bloques: norte, compuesto de 6 unidades residenciales de 3 pisos; y sur, compuesto de 7 casas
de 2 plantas con estacionamiento en subsuelo y basement, aprovechando la pendiente negativa

natural del terreno.
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Mlustracion 70: Implantacion Al Parque: Casas & Jardines
Fuente: (A Plus, 2019)

Hlustracion 71: Visualizacion parque central y fachada delantera bloque sur
Fuente: (A Plus, 2019)
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[lustracion 72: Visualizacion parque posterior y fachada trasera bloque sur
Fuente: (A Plus, 2019)

5.6.1 Analisis de las unidades de vivienda.
5.6.1.1 Plantas y fachadas arquitectonicas

Como se destacod anteriormente, una de las caracteristicas principales del condominio
es que se ha mantenido la superficie sobre rasante exclusivamente peatonal, lo cual implica que

la circulacion vehicular interior y los estacionamientos han debido implantarse en el subsuelo.

Ilustracion 73: Subsuelo 1
Fuente: (A Plus, 2019)

Se ha concebido un arroyo vehicular alimentado por una rampa en el extremo este del
lote de terreno sobre los cudles se han dispuesto, al norte, los estacionamientos de las unidades

de vivienda del bloque sur del proyecto. Al sur de la circulacion vehicular tenemos el ingreso
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a las viviendas a través del basement, concepto importado de la arquitectura estadounidense,
sobre todo utilizado en villas unifamiliares en los barrios periféricos a las ciudades. Con 27m?
de superficie, estd compuesto de un area multiuso — sala familiar, estudio, cuarto de juegos,
etc. — una bodega y gradas de acceso al resto de la vivienda. Ademads, desde ahi se puede
acceder al patio posterior privado de 24m? que, adicionalmente, se conecta con el parque

posterior del conjunto.

Hlustracion 74: Visualizacion basement y patio privado posterior.
Fuente: (4 Plus, 2019)

En el conjunto se ha dado un rol preponderante a la vida en comunidad, comunicando
el interior de las viviendas con los parques y areas verdes comunales a través de mamparas piso
techo que permiten la integracion de los espacios interiores con los exteriores brindando una

sensacion de mayor amplitud y fomentando el sentido de comunidad entre sus residentes.
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llustracion 75: Planta Baja
Fuente: (4 Plus, 2019)

Hlustracion 76: Primera planta alta
Fuente: (A Plus, 2019)
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1lustracion 77: Segunda planta alta
Fuente: (A Plus, 2019)

Se ha dotado a cada unidad con espacios abiertos privados que complementan los
parques y areas verdes comunales. De esta manera, las unidades del bloque norte poseen un
patio posterior que se integra con las areas sociales ubicados en su planta baja, asi como
también de una terraza ubicada en el mismo nivel del dormitorio master — segunda y tercera
planta dependiendo de la unidad — para poder gozar de los beneficios del clima de Tumbaco

también en la privacidad de tu domicilio.
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llustracion 78: Fachadas bloque norte
Fuente: (A Plus, 2019)

Hlustracion 79: Visualizacion fachada posterior bloque norte
Fuente: (4 Plus, 2019)
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Hlustracion 80: Visualizacion fachada delantera bloque norte
Fuente: (A Plus, 2019)

En cambio, las unidades del bloque sur poseen un patio delantero que funciona también
como un porche de ingreso integrado a las areas sociales en su planta baja y, también, poseen
un patio posterior al que, como se ha mencionado, se accede desde el basement y, a su vez, se

integra con el parque posterior.

Ilustracion 81: Fachadas bloque sur
Fuente: (A Plus, 2019)
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Mlustracion 82: Visualizacion fachada posterior bloque sur
Fuente: (A Plus, 2019)

Hlustracion 83: Visualizacion fachada delantera bloque sur
Fuente: (4 Plus, 2019)

La ventaneria se encuentra rodeada de un marco trapezoidal que otorga una pintoresca
volumetria a las fachadas del conjunto que se constituye en el caracter o rasgo reconocible del
proyecto. Finalmente, el recubrimiento de fachaleta brinda un componente atemporal a la
arquitectura del condominio, mejora el comportamiento termostatico al interior de las

residencias y disminuye el costo por mantenimiento de las unidades.
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Los componentes de hormigon visto cumplen una funcidén de cerramiento de los patios
de las unidades residenciales pero al mismo tiempo, aportan modernidad, simplicidad y
minimalismo a su arquitectura, incrementando el atractivo visual del proyecto.
5.6.1.2  Analisis de unidades residenciales
Unidades del blogue norte

Desde 184m? de construccion y 235m? totales. Cuentan con el 4rea social ubicada en
planta baja que consiste en salén, comedor y cocina en un sé6lo ambiente de 62m? mas patio
delantero de 13m?, ademads de 2 estacionamientos privados de 31m?. Las 4areas privadas estan
ubicadas a partir de la primera planta alta y estd compuestas de dormitorio master de 20m? con
walk-in closet y bafio completo, terraza ubicada en el mismo nivel — segunda o tercera planta
alta dependiendo de la unidad — y 2 dormitorios adicionales, cada uno con su bafio
independiente. Ademas, se ha incluido un espacio de uso multiple — sala de tv, estudio, area de

juegos, entre otros — junto con una bodega.

Tlustracion 84: Planta casas del bloque norte
Fuente: (4 Plus, 2019)
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Hlustracion 85: Vista nocturna fachada bloque norte de casas
Fuente: (4 Plus, 2019)

Hlustracion 86: Visualizacion dormitorio mdster bloque norte
Fuente: (4 Plus, 2019)

Se puede apreciar como la amplitud de los espacios interiores ha sido una caracteristica
primordial al momento de la concepcion del disefio interior de las unidades de vivienda,
habiendo incluido espacios que, posteriormente y a gusto de los clientes, puedan transformarse
en habitaciones con funciones distintas a las originalmente concebidas, para satisfacer de mejor

manera las necesidades integrales de los clientes.
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Hlustracion 87: Visualizacion terraza casas bloque norte
Fuente: (A Plus, 2019)

Unidades del bloque sur

Desde 159m? de construccion y 226m? totales. Cuentan con el 4rea social compuesta
de sala familiar de 27m? junto 24m? de patio posterior, ubicada en el subsuelo y salén, comedor
y cocina en un sélo ambiente de 58m? junto a 17,90m? de porche cubierto, ubicado en planta
baja. Las areas privadas estdn ubicadas en la planta alta y consisten en dormitorio master de
21m? con walk-in closet y bafio completo y 2 dormitorios que comparten un bafio completo.

Estas unidades cuentan con 2 estacionamientos en subsuelo.

lustracion 88: Planta casas del bloque sur
Fuente: (A Plus, 2019)
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Hlustracion 89: Visualizacion fachada delantera bloque sur
Fuente: (A Plus, 2019)

Tlustracion 90: Visualizacion porche cubierto casas bloque sur.
Fuente: (A Plus, 2019)
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AREA UTIL (AU) O | AREA NO COMPUTABLE (ANC) | AREA BRUTA TOTAL
COMPUTABLE CONSTRUIDA ABIERTA | DE CONSTRUCCION
m2 m2 m2 m2
802.95 1,781.20
TOTAL 2,080.90 2.584.15 2,883.85
COS PB AREA UTIL PLANTA BAJA
. 18.83 %
CONSTRUCCION 510.90 m2
COS TOTAL AREA UTIL TOTAL
. 76.68 %
CONSTRUCCION 2,080.90 m2

Tabla 18: Resumen cuadro de dareas Al Parque: Casas & Jardines
Fuente: (4 Plus, 2019)

Si bien el proyecto planteado no consigue agotar la edificabilidad permitida por el
informe de regulacion metropolitana — apenas se consigue agotar el 76.68% de un 105%
permitido sobre la superficie del terreno — la composicion de las areas generadas si es muy
favorable pues de la totalidad de los 2.883,85m? brutos de construccion, un 72% es 4rea 1til de

construcciéon vendible.

AREAS A ENAJENAR AREAS COMUNALES
CONSTRUIDA | ABIERTA | CONSTRUIDA | ABIERTA
m2 m2 m2 m2
S 2,560.25 519.75 323.60 1,261.45
3,080.00 1,585.05
COS PB COS PB
., 18.83¢ 359
CONSTRUCCION & MUNICIPIO &
COS TOTAL 26.68% COS TOTAL l0E
CONSTRUCCION '~ -7 MUNICIPIO °

Tabla 19: Resumen cuadro de dareas enajenables y comunales
Fuente: (A Plus, 2019)

La perspectiva anterior mejora ain mas considerando que sobre un total de 4.665,05m?
de superficies totales, un 66% corresponden a areas enajenables — incluyendo util computable
y areas no computables como estacionamientos y patios. Es decir, aun a pesar de la restriccion
que afecta la edificabilidad dentro del lote de terreno, el disefio planteado consigue maximizar
su explotacion inmobiliaria.

5.8 Informacion técnica del proyecto
5.8.1 Cuadro de acabados

El sistema de construccion es tradicional de hormigoén armado con mamposteria de
bloque vibrado de 10, 15 y 20cm de ancho, dependiendo de la ubicacion.

El perfil de acabados se corresponde con un segmento medio alto de acabados,

empleando, como recubrimiento de suelos — y paredes en zonas himedas — porcelanatos, salvo
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en dormitorios, donde se utilizara piso flotante. En su interior, las paredes estdn recubiertas de
Gypsum, estucado y pintado, mientras que en exterior estaran recubiertas con plaquetas tipo
ladrillo. Tumbado de y detalles en Gypsum, estucado y pintado.

En cuanto a muebles modulares, serdn de madera tipo MDP recubiertos de melaminico

maderado, mesones y salpicadero de granito.

Ilustracion 91: Cuadro de acabados.
Elaboracion: José Macchiavello N.
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Hustracion 92: Visualizacion interior drea social bloque norte
Fuente: (A Plus, 2019)

Hlustracion 93: Visualizacion interior area social bloque sur.
Fuente: (A Plus, 2019)

5.8.2 Sotenibilidad
5.8.2.1 Areas verdes.

Tal es la preponderancia de las areas verdes en la concepcion arquitectonica del
proyecto que inspira su nombre. Al Parque: Casas & Jardines pretende constituirse en un
parque en el que se puede residir.

Es asi que existen un total de 1.2661.,45m? de 4reas abiertas, de las cuales 1.056,75m?
representan areas verdes y caminerias que componen los 2 parques alrededor de los que se

disponen los dos bloques de vivienda.
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5.8.2.2 Diseio Arquitectonico.

Mantener la circulacion superficial exclusivamente peatonal desincentiva la utilizacién
de energia eléctrica e invita a aprovechar las bastas areas verdes y recreacionales para el ocio
de los miembros de la familia. Ademads, la ubicacion permite acceder a varios servicios —
tiendas de abasto, lugares de recreacion y actividad fisica, entre otros — incentiva la utilizacién
de medios de trasporte alternativos a los vehiculos que emplean combustibles.
5.8.2.3 Ahorro de agua y energia eléctrica

Las fachadas, caracterizadas por amplios ventanales que permiten el ingreso de luz
natural que no s6lo minimiza la utilizacion de energia para la iluminacion sino también para su
climatizacién ya que no requiere de medios alternativos para su calentamiento. Sin embargo,
el tamafio de los ventanales ha sido cuidadosamente calculado para evitar que la cantidad de
luz que ingresa a las residencias sobrecaliente las viviendas.

Por otro lado, las unidades residenciales se equiparan con griferias y sanitarios que
permitan minimizar el consumo de agua. Ademas, se implementaran sistemas de recepcion de
aguas lluvias para el posterior riego de las areas verdes y/o llenado de la cisterna del
condominio.
5.8.2.4 Materiales

El componente nacional dentro del costo directo de construccion es mayoritario, lo que
minimiza la huella de carbono del proyecto ya que disminuye el componente de transporte y
logistica.

El disefio arquitectonico permite la eficiencia en cuanto a movimientos de tierra ya que
para los rellenos se empleara la tierra obtenida de las labores de excavacion dentro del mismo
proyecto, al tiempo que la maximizacién de las areas verdes disminuye la intervencion
constructiva y mantiene la composicion natural del lote del terreno.

5.9 Conclusiones

El lote de terreno presenta una restriccion producto de una afectacion debido a que
colinda con una quebrada natural. A través del disefio arquitectonico se ha conseguido convertir
esta restriccion en el principal atractivo del conjunto, maximizando las areas verdes en el
interior del proyecto, conceptualizando el condominio como un parque en el que se puede
residir.

La segunda caracteristica principal de Al Parque: Casas & Jardines es que la superficie
sobre rasante es exclusivamente peatonal cuya consecuencia inmediata es, de igual manera, la

preponderancia de las areas verdes en su interior, pero también, el que todo el conjunto esta
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concebido para proyectar el interior de las unidades de vivienda hacia sus 4reas exteriores,
integrando sus areas sociales privadas con patios delanteros y posteriores.

Su disefio arquitectonico y los materiales escogidos para su edificacion no solamente
brindan caracter al proyecto sino que comulgan con su conceptualizacion, brindando calidez
temporal con detalles modernos y minimalistas, sino que ademas, permiten una eficiencia
energética y en el consumo del agua.

Finalmente, su disefio interior ha sido concebido bajo criterios de amplitud y comodidad
como caracteristicas trasversales a todos sus espacios, asi como también la versatilidad, pues
se han implementado espacios que facilmente pueden ser adaptados para satisfacer las

necesidades puntuales de sus residentes.
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6 Costos
6.1 Introduccion

A lo largo del presente proyecto se detallara el componente del costo total el proyecto
para poder analizarlo en cada una de sus partes.

Se analizara el costo del terreno sobre el que se pretende ejecutar el proyecto con el fin
de entender las consecuencias econdmicas de la aplicacion del retiro de proteccion obligatorio
como consecuencia de encontrarse ubicado junto a una quebrada abierta.

Se descompondra el costo directo de construccion en los principales capitulos en los
que se desgloso su presupuesto para concluir cudles tienen una mayor incidencia.

Adicionalmente, se detallaran los componentes del costo indirecto del proyecto en las
principales actividades necesarias para su ejecucion y administracion.

Finalmente, se desarrollara su cronograma de inversiones durante el tiempo de
ejecucion.

6.2 Objetivos
6.2.1 Objetivo General

Detallar los componentes del costo total de Al Parque: Casas & Jardines y la incidencia
de cada uno dentro del presupuesto.
6.2.2 Objetivos especificos

Especificar los componentes del costo directo e indirecto, asi como también del terreno
sobre el que se llevara a cabo el proyecto.

Analizar el impacto econdmico que implica el retiro de proteccion obligatorio que tiene
el lote de terreno.

Determinar la incidencia de cada uno de los componentes del costo total del proyecto.

Calcular el costo total por metro cuadrado util de construccion.

Generar el cronograma valorado y realizar el analisis correspondiente del
comportamiento del flujo de costos a través del tiempo de ejecucion del proyecto.

6.3 Metodologia

Desglosar el costo total del proyecto en sus principales componentes.

Llevar a cabo un calculo del costo del terreno por medio de los métodos residual,
comparativo de mercado respecto de terrenos disponibles en el sector de Tumbaco y
homogeneizar los costos de los lotes alternativos a través de factores para, por medio de una
media aritmética de los costos obtenidos por los tres métodos, obtener una valoracion
referencial del predio y poder compararla con el avaliio técnico realizado por el fideicomiso

para su registro contable.



125

Los presupuestos, tanto del costo directo como del indirecto serdn representados a
través de una estructura de desglose de trabajo para poder entender la ejecucion del proyecto
en términos de rubros que, en conjunto, componen capitulos.

6.4 Costo total del proyecto

El costo total de Al Parque: Casas & Jardines asciende a USD. $2°195.000 y se puede

clasificar en tres rubros principales: el costo del terreno, el costo directo de construccion y el

costo indirecto, de acuerdo con el siguiente detalle:

%

Descripcion Costo (USD.) del Costo

Costo Total -$2,195,000.00

Estudios & Permisos -$69,000.00 3%
Fideicomiso -$68,000.00 3%
Promocion & Comercializacion -$187,000.00 9%
Otros Costos Indirectos -$196,000.00 9%

Tabla 20: Detalle costo total Al Parque: Casas & Jardines.
Elaboracion: José Macchiavello N.

El costo del terreno tiene una representacion del 22% sobre la totalidad de los costos
(de un 18% sobre las ventas totales), ubicandose en el limite superior, pero dentro del rango
maximo, del estandar cominmente aceptado por la industria. Este es también una directa
consecuencia de la afectacion que sufre el terreno por el retiro obligatorio analizado
anteriormente.

Por otro lado, el costo directo de construccion tiene una incidencia del 54%, igualmente
dentro del estdndar de la industria pero mas bien en la parte inferior del rango. Y, por tltimo,
los costos directos, a su vez clasificados en 1) estudios & permisos, 2) fideicomiso, 3)
promocion & comercializacion y 4) otros costos indirectos, tienen una incidencia del 23% en
su conjunto. Dentro de los indirectos, aquellos con mayor peso son los correspondiente a la
publicidad y comercializacion del proyecto y otros costos indirectos que incluyen los
honorarios por su construccion y gerencia, tramite legales necesarios para su desarrollo, costos,
impuestos y gastos, asi como también la reserva de gestion, en caso de imprevistos, del 2% del

costo directo de construccion.



= Terreno

= Estudios & Permisos

Promocion & Comercializacion ® Otros Costos Indirectos

Ilustracion 94: Ponderacion del costo total de Al Parque: Casas & Jardines.

Elaboracion: José Macchiavello N.

6.5 Costo del terreno

6.5.1 Costo del terreno por el método residual

\

Costos de Construccion Directa

Fideicomiso
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El analisis del método residual parte de la superficie del terreno para calcular el maximo

area util que puede edificarse en cumplimiento de su zonificacion para posteriormente, a través

de un pardmetro K de edificabilidad estimada, obtener el area util estimada y asi, multiplicado

por un precio por m? del sector, obtener una proyeccion del valor de las ventas totales del

posible proyecto. Finalmente, el valor de ventas se multiplica por los rangos minimos y

maximos de incidencia del terreno, se obtienen una media y esta nos arrojaria un valor

adecuado del terreno.

Método residual

Tabla 21: Cdlculo del valor del terreno a través del método residual.
Elaboracion: José Macchiavello N.

Item Datos Unidad Valores
01 |Area de terreno m? 2,713.85
02 | Precio venta m2 en Zona $/m? $1,200.00
03 | Ocupacion del Suelo COS % 35%
04 | Altura Permitida (h) Pisos 3
05 |K= Area ftil % 70%
06 |Rango de Incidencia (Terreno) "ALFA" I % 15%
07 |Rango de incidencia (Terreno) "ALFA" 11 % 20%
08 | Area construida méaxima (01*03*04) m 2,849.54
09 | Area util Vendible (08*05) m 1,994.68
10 | Valor de Ventas (09*02) $ $2,394,000.00
11 |"ALFA" I Peso del Terreno (10*06) $ $359,100.00
$

12 |"ALFA" I Peso del Terreno (10*07 $478,800.00
' 13 Media "ALFA" ((11+12)/2) $ $419,000.00
' 14 Valor del terreno (13/01) $/m? $154.39
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En este sentido, considerando un factor K del 70%, debido a que el retiro de proteccion
afecta amas del 26% de la superficie del terreno y a que la tipologia de inmuebles desarrollados
es casas, y un rango de incidencia del lote de entre el 15 y 20 por ciento sobre las ventas totales
del proyecto, de acuerdo con el estandar de la industria para desarrollos dirigidos a clase media
alta, el valor del terreno sugerido asciende a aproximadamente USD. $154/m?.

6.5.2 Costo del terreno por el método comparativo de mercado

A través del levantamiento de informacion disponible en portales digitales
inmobiliarios, se ha obtenido la informacion de 5 lotes de terreno ubicados en los alrededores
del predio donde se plantea ejecutar el proyecto. Se realiza una media aritmética que da como

resultado un precio sugerido de USD. $145/m?.

# Ubicacion Valor total | Tamafio Valozr OBSEBVACIONI?S.
($/m~) | Cerramiento |Servicios

1 | Juan José Matheu y Herrera | $249,000.00| 1,018m2| $244.60 Si Si

2 | Norberto Salazar $580,000.00| 7,196m2 $80.60 Si Si

3 | Calle Rumifiahui $349,000.00| 2,500m2| $139.60 Si Si

4 | Calle Rumifahui $480,000.00| 3,000m2| $160.00 Si Si

5 |José Vinueza y Boyacé $380,000.00| 3,800m2| $100.00 Si Si

Tabla 22: Calculo del valor del terreno a través el método comparativo de mercado
Elaboracion: José Macchiavello N.

Sin embargo, este método no toma en consideracion las caracteristicas de cada lote de
terreno como, por ejemplo, su extension, ubicacion, servicios, entre otras caracteristicas. Es
por ello que es necesario homogeneizar los precios por metro cuadrado de cada lote para que

puedan ser comparables entre si, a través de pardmetros en funcion de sus caracteristicas.

Transaccion 1 - - ubicacion 1.2
Fuente Letrero reciente  0.95 - ubicacion 1.1
Letrero antiguo 0.9 | Ubicacion 1gual 1
menor 1/4 0.8 + ubicacion 0.9
1/4 tamano 0.9 + + ubicacién 0.8
) 1/2 tamafo 0.95 Otros Cerramiento +-0,05
Tamaiio 3/4 tamaiio 1 Servicios +-0,10
2 veces 1.05
4 veces 1.1
mas de 4 veces 1.2

Tabla 23: Parametros de cdlculo para homogenizacion.
Elaboracion: José Macchiavello N.

Asi, una vez obtenidos precios comparables a pesar de sus caracteristicas, su promedio
asciende a USD. $132/m?.

Valor ~ .. . . . Total
($/m?) Fuente Tamaiio Ubicacion | Cerramiento | Servicios ($/m?)

#
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1 $244.60 095 10.90 |0.38 0.90 1.00 1.00 |§$188.22
2 $80.60 095 [1.05 |2.65 1.00 1.00 1.00 $80.40
3 $139.60 095 [1.00 [0.92 1.10 1.00 1.00  |$145.88
4 | $160.00 090 [1.00 |1.11 1.10 1.00 1.00  [$158.40
5 $100.00 095 [1.00 [1.40 0.90 1.00 1.00 $85.50

Tabla 24: Homogeneizacion de precios de terrenos en el sector de Tumbaco.
Elaboracion: José Macchiavello N.

6.5.3 Costo real del terreno

El lote de terreno signado con el nimero de predio 280372 fue aportado al fideicomiso
por un valor de USD. $488.000 de acuerdo con el informe técnico de avalto realizado por el
fideicomiso para su contabilizacion, en cumplimiento con la normativa aplicable, lo cual

supone un costo aproximado de USD. $180/m?.

Hustracion 95:Informe de avaliio técnico del predio 280372
Elaboracion: Ing. Ivan Torres Delgado

Al realizar una comparacion de los tres métodos de avalio llevados a cabo
anteriormente, el costo promedio resultante es de USD. $144/m?.

# Método Valor
01 | Residual $154.39
02 | Comparativo mercado | $144.96
03 |Media Homogenizada |$131.68

Tabla 25: Comparacion de métodos para el cdlculo del costo del terreno.
Elaboracion: José Macchiavello N.

Lo anterior permite concluir que el costo del terreno tiene una incidencia elevada, no
obstante, es producto de la correcta aplicacion de la normativa aplicable que obliga a los
fideicomisos mercantiles inmobiliarios integrales a registrar el costo del terreno en funcion de
un avaluo técnico. No obstante, dicho avalto no considero el retiro de proteccion que afectaba
al terreno en mas de 711m? y, en consecuencia, no corrigié su valoracién adecuadamente.

6.6 Costo directo de construccion
El costo directo de construccion comprende aquellos rubros en los que es necesario

invertir para la edificacion fisica de las unidades de vivienda y la infraestructura comunal.
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Su célculo proviene del levantamiento de volimenes de obra a ejecutar por cada uno de
los rubros. Las cantidades se obtienen de los disefios tanto arquitectonico como de las
ingenierias de las diferentes especialidades: estructura, hidrosanitaria, eléctrica & electrdnica,

mecanica, entre otras.

Capitulo - Rubro Presupuesto  Incidencia

Instalacion de obra $15,000 1.26%
Movimiento de tierras $31,000 2.61%
Obras de seguridad industrial $7,000 0.59%
Estructura $277,000 23.36%
Contrapiso $21,000 1.77%
Mamposterias $66,000 5.56%
Enlucidos $49,000 4.13%
Cielos rasos $23,000 1.94%
Revestimientos sobre paredes $83,000 7.00%
Revestimientos sobre pisos $47,000 3.96%
Escalones $3,000 0.25%
Cubiertas y sus elementos $1,000 0.08%
Ventanas y mamparas $31,000 2.61%
Puertas y sus complementos $50,000 4.22%
Cerrajeria $7,000 0.59%
Modulares y decorativos de madera $105,000 8.85%
Elementos decorativos en interiores $21,000 1.77%
Elementos decorativos exteriores $19,000 1.60%
Herrajes $6,000 0.51%
Instalaciones eléctricas $87,000 7.34%
Sistemas de aguas servidas/lluvias/ventilacion $72,000 6.07%
Sistema de agua potable $1,000 0.08%
Equipos y accesorios eléctricos $22,000 1.85%
Elemento piezas y accesorios sanitarios $37,000 3.12%
Pinturas, lacas y esmaltes $62,000 5.23%
Equipo e instalaciones especiales $9,000 0.76%
Pavimentos $15,000 1.26%
Obras varias $19,000 1.60%

Tabla 26: Presupuesto de costos directos de construccion.
Elaboracion: José Macchiavello N.

En general, los acabados de construccion: enlucidos, revestimientos varios, ventaneria,
griferias & sanitarios, muebles y demas, tienen, en su conjunto, la mayor incidencia dentro del
costo directo del proyecto con mas del 40%, seguido de la estructura con mas del 23%,

quedando, aproximadamente, el 35% para obras de infraestructura y otros costos directos.
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6.7 Costo indirecto

Como indicamos anteriormente, el costo indirecto del proyecto asciende a USD.

$520,000, con una incidencia del 24% sobre su costo total.

Capitulo - Rubro Subtotal Incidencia
\ Estudios & Permisos $ 69,000.00 13%
Planificacion Arquitectonica Integral $ 56,000.00 11%
Estudios de Mercado/Factibilidad Economica $ 4,000.00 1%
Presupuesto, Especificaciones y Cronograma $ 1,000.00 0%
Estructuracion de la Informacion Financiera $ 1,000.00 0%
Gestion Obtencion de Licencia de construccion $ 1,000.00 0%
Tasa licencia de construccion municipio $ 6,000.00 1%
$ 68,000.00 13%
Constitucion $ 2,000.00 0%
Administracion previa $ 7,000.00 1%
Administraciéon Durante Construccion $ 16,000.00 3%
Administracion Posterior Construccion $ 3,000.00 1%
Liquidacion $ 1,000.00 0%
Auditoria externa $ 4,000.00 1%
Inscripcion a la SIC - Relativo al Patrimonio $ 6,000.00 1%
Patente $ 5,000.00 1%
1.5 x mil $ 4,000.00 1%
Fiscalizacion $20,000.00 4%
Comercializacion $ 125,000.00 24%
Promocién & Publicidad $ 62,000.00 12%
Honorarios por construccion $ 123,000.00 24%
Gerencia de Proyecto $ 25,000.00 5%
Gestion DPH: Autorizacion Técnica & Legal, Catastro $ 4,000.00 1%
DPH, notarias, registro de la propiedad $2,000.00 0%
Seguro todo riesgo construccion $ 3,000.00 1%
Avaluos, avances de obra, valoraciones comerciales $ 6,000.00 1%
Impuesto predial $ 4,000.00 1%
Postventa $ 4,000.00 1%
Reserva de gestion - Imprevistos $ 25,000.00 5%
 Costo indirecto $ 520,000.00

Tabla 27: Presupuesto de costo indirecto.
Elaboracion: José Macchiavello N.

Se encuentra compuesto por 4 capitulos principales, donde los principales son 1) otros
costos indirectos, que engloba, sobre todo: los honorarios por construccion, gerencia de
proyecto y la reserva de gestion; 2) Promocion y comercializacién que son las comisiones por
venta (4% de los ingresos por venta) y las inversiones en publicidad (2% de los ingresos por
venta). Adicionalmente, tenemos los estudios & permisos de construccion, con el 13%; y, el

fideicomiso, también con el 13%, e incluye tanto los costos directamente relacionados con la
2
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gestion fiduciaria, como también los costos, gastos, tasas e impuestos que son consecuencia
directa de haber utilizado la figura fiduciaria para el desarrollo del proyecto.
6.8 Relacion de costo por metro cuadrado

Al realizar el calculo por metro cuadrado del costo por cada uno de sus componentes
principales asi como también del costo total del proyecto, el costo total asciende a USD.

$1.054/m? de érea til.

Area Area Al;lea
util bruta .
enajenar

2,080.90 m2 | 2,883.85 m2 | 3,080.00 m2

Costo total $2,195,000.00 | $1,054.83 $761.14 $712.66
Terreno $488,000.00 $234.51 $169.22 $158.44
Costos de Construccion Directa | $1,187,000.00 $570.43 $411.60 $385.39
Costos indirectos $520,000.00 $249.89 $180.31 $168.83
Estudios & Permisos $69,000.00 $33.16 $23.93 $22.40
Fideicomiso $68,000.00 $32.68 $23.58 $22.08
Promocion & Comercializacion $187,000.00 $89.86 $64.84 $60.71
Otros Costos Indirectos $196,000.00 $94.19 $67.96 $63.64

Tabla 28: Relacion de costo por metro cuadrado.
Elaboracion: José Macchiavello N.

Sin embargo, cuando calculamos el costo por area bruta desciende a USD. $761/m?, lo
cual evidencia la extension de las areas abiertas como patios privados y balcones. El costo por
metro cuadrado se reduce aun mas, a USD. $712/m? cuando lo analizamos en funcion de las
areas a enajenar que incluyen, ademas, los estacionamientos.

6.9 Cronograma valorado

Durante los primeros 12 meses de desarrollo del proyecto, los costos mensuales son
relativamente bajos debido a que las inversiones constituyen, al margen del terreno, en costos
indirectos, principalmente aquellos relacionados con el disefio del proyecto, la administracion
fiduciaria, su publicidad, comisiones por las ventas obtenidas y los costos, gastos, impuestos y
tasas relacionados con la obtencion de los permisos necesarios. Se ha considerado un plazo de
12 meses para la consecucidn de las condiciones legales, técnicas y financieras para iniciar la
construccion.

No obstante, una vez alcanzado el punto de equilibrio del proyecto e iniciada su
construccion, los costos mensuales se incrementan a niveles cercanos a los USD. $100.000
mensuales durante 15 meses, para reducirse una vez culminada la construccion a partir del mes

28.
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Se prevén 8 meses para la liquidacion del fideicomiso, periodo en el que se terminaran
los procesos de enajenacion de las unidades de vivienda, se cancelaran todos los pasivos del
proyecto, se devolveran las inversiones realizadas junto son los rendimientos generados para,
finalmente, poder proceder con el tramite legal de terminacion del fideicomiso.

6.10 Conclusiones

El costo total del proyecto asciende a USD. $2,195.000 dentro de los cuales, ¢l costo
directo de construccion tiene una incidencia del 54% y el terreno y costo indirecto se reparten
el resto en partes iguales.

Producto de su andlisis, se ha podido constatar que el costo del terreno es elevado,
producto del retiro de proteccion obligatorio que afecta a mas del 26% del terreno, y disminuye
significativamente su edificabilidad, lo cual termina por encarecer la ejecucion del proyecto.
No obstante, el costo del terreno es consecuencia de la correcta aplicacion de un avaluo técnico
realizado por un perito calificado por la respectiva entidad de control, de acuerdo con la
normativa aplicable a los fideicomisos y, por lo tanto, no podia ser evitado.

El costo directo de construccion es obtenido técnicamente a través de la cotizacion de
los voliimenes de obra a ejecutar obtenidos como producto entregable de las actividades de
disefio, tanto arquitectonico como de las ingenierias necesarias para su construccion. En
conjunto, los acabados de construccion representan mas del 40% del presupuesto y la estructura
tiene una incidencia cercana al 23%, siendo los mas significativos y donde la gerencia debe
enfocar sus esfuerzos en reducirlos para que tenga una gran incidencia en la cuenta de
resultados el proyecto.

Los rubros mas representativos del costo indirecto son los honorarios que se deben
cancelar por los servicios profesionales necesarios para el disefio del proyecto, su construccion,
gerencia y comercializacion. La figura legal del fideicomiso tiene como consecuencia un 3%

dentro del costo total y un 13% del costo indirecto; en esta caso, se han incluido tanto los costos
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directamente cancelados a favor de la fiduciaria por su administracion, como aquellos costos,
gastos, impuestos y tasas que es necesario pagar por desarrollar el proyecto a través de una
figura fiduciaria.

Finalmente, el costo total asciende a USD. $1,054/m? util mientras que se aspira a
cobrar un precio de aproximadamente USD. $1,294/m? util, arrojando un margen de USD.

$240/m?>.
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7 ESTRATEGIA COMERCIAL
7.1 Introduccion

En el presente capitulo se describira el segmento objetivo y se definiran los perfiles de
posibles compradores del proyecto, quienes comparten caracteristicas esenciales pero que se
encuentran en diferentes instancias o momentos en su desarrollo familiar.

Por otro lado, se detallardn las unidades que componen el conjunto y las
especificaciones de cada tipo de vivienda al tiempo que se especificard en qué consiste la
esencia del proyecto como producto real a comercializar.

Se analizara paso por paso el proceso de asignacion de precio por alicuota parcial que
compone cada unidad de vivienda hasta definir el precio total de cada una de ellas

Finalmente, se describira la estrategia de promocion del proyecto, empezando desde la
definicién de la marca, pasando por la determinacion de los medios de publicidad a ser
empleados, para terminar en el detalle del presupuesto a ser invertido.

7.2 Objetivos
7.2.1 Objetivo general

Precisar la estrategia mas adecuada para la promocion y publicidad de las unidades de
vivienda que componen el proyecto de tal manera que se maximice su absorcion por parte del
mercado, se reduzca el tiempo su tiempo de comercializacion y mejore la rentabilidad del
proyecto para sus socios.

7.2.2 Objetivo especificos

Definir el precio de las unidades de vivienda a través de la sumatoria de los precios de
las alicuotas parciales de las componen dentro de los margenes resultado del estudio de la oferta
efectivamente absorbida en el valle de Tumbaco.

Determinar el perfil de los potenciales compradores para desarrollar la estrategia de
promocion en funcion de sus caracteristicas especificas.

Encontrar los mejores canales para la promocion de las unidades de vivienda a ser
comercializadas con el objetivo de maximizar el rendimiento de los valores a ser invertidos.
7.3 Metodologia

En funcion del estudio de la oferta y demanda presente en el valle de Tumbaco,
determinar el precio objetivo em virtud del promedio ponderado considerando las
caracteristicas exclusivamente de aquellas unidades efectivamente comercializadas en el
sector.

Para la obtencion de los precios de las casas que componen el conjunto se empleara una

markup strategy consistente en determinar el costo de cada alicuota parcial en funcion de su
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porcentaje dentro del area total del proyecto y afiadiendo un margen, diferenciado entre areas
abiertas o construidas. Se procedera a aplicar un valor de correccion para enmarcar los precios
por metro cuadrado de construccion dentro de los resultados del estudio de demanda y oferta
del valle de Tumbaco.

Obtener caracteristicas esenciales comunes a los perfiles de potenciales clientes
identificados para establecer estrategias de comunicacion generales a todos y especificas a cada
uno de ellos.

7.4 Segmento Objetivo

En el capitulo 3, estudio de situacion de mercado, se concluyd que la demanda de
adquisicion de vivienda nueva en el valle de Tumbaco se encuentra compuesta, principalmente,
por hogares con un nivel adquisitivo medio alto correspondiente al segmento B definido por el
INEC en la Encuesta de Estratificacion del Nivel Socioeconémico de diciembre de 2011, que
se encuentra caracterizado por que los jefes de hogar poseen un nivel de instruccion superior;
casi la totalidad se encuentra afiliado al seguro social, por tanto poseen una fuente formal y
constante de ingresos. Existe un enorme porcentaje de uso de internet: mientras que el 98% de
los hogares utiliza internet, s6lo el 81% cuenta con el servicio; el 90% cuenta con una cuenta
de correo electronico personal diferente a la del trabajo y el 76% de los hogares esté registrado
en alguna pagina social en internet.

Por otro lado, se determind que la mayoria de la demanda de vivienda nueva en el valle
de Tumbaco tiene por objetivo ser residencia principal; proviene del norte central y extremo
de la ciudad; se prefiere el producto tipo casa, aunque existe una creciente demanda por
departamentos; cuentan con un presupuesto de entre USD. $150.000 hasta los USD. $200.000;
y, tienen intencion de financiarlo a través de un crédito hipotecario, principalmente con el
BIESS.

7.4.1 Consumer persona

La definicion de consumer persona consiste en perfilar a nuestro consumidor en base a
sus necesidades emocionales, para nuestro proyecto hemos encontrado tres perfiles especificos:
7.4.1.1 Familia creciente
Datos demograficos:

Hogares compuestos por cabezas de familia con una edad promedio de 30 afios; son
emprendedores y tienen una fuente estable de ingresos de aproximadamente entre los USD.
$36.000,00 hasta los USD. $48.000,00 al afio; y, poseen al menos una educacion de nivel

superior o profesional con experiencia. Cuentan con al menos 1 carga familiar en edades
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iniciales con proyeccion a aumentar, por lo tanto, se los caracteriza como familias establecidas
y/o0 en crecimiento.
Comportamiento:

Son personas motivadas por alcanzar el éxito, un sentimiento de libertad e interesados
por viajar y conocer el mundo. Por el otro lado, sus frustraciones consisten en el temor al
fracaso, no alcanzar sus metas planteadas o suficiente reconocimiento y no tener tiempo
suficiente para cumplir con todos sus intereses.

Se encuentra hiperconectado al mundo digital a través de diferentes plataformas: casi
la totalidad de sus referencias proceden de busquedas en internet, el 87% pasan un minimo de
4 horas diarias en diferentes redes sociales y consumen contenido visual -video - en linea'®.

Se considera creativo e impaciente, por lo que se encuentra en constante movimiento.
Sus metas estan compuestas por su deseo de ser duefios de su propio tiempo, emprender
exitosamente y alcanzar reconocimiento social. Su necesidad bésica es la realizacion familiar,

es decir, es un cliente que busca proveer.

Ilustracion 96: Perfil de empatia familia creciente.
Fuente: (BrandLab, 2019)

Estrategia de comunicacion:

Se atacara al presente perfil de consumidor permanentemente con publicidad digital
multi pantalla y multi red: movil, computadora y tablet. Buscan transparencia y agilidad en
tiempos y tramites por lo que el mensaje sera sencillo, conciso incluyendo precios tiempos y

formas de financiamiento.

% (BrandLab, 2019)
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7.4.1.2 Familia nueva
Datos demograficos:

Hogares compuestos por cabezas de familia con una edad promedio comprendida entre
los 28 y 30 afios; son emprendedores y tienen una fuente estable de ingresos promedio de
aproximadamente USD. $37.000,00 anuales; poseen al menos educacion superior o profesional
con experiencia. No cuenta con cargas familiares todavia, pero se proyectan hacia expandir su
familia.

Comportamiento:

Personas motivadas por el desempefio laboral, concretar sus planes de €xito y cosechar
reconocimiento social. Entre sus motivos de frustracion encontramos el temor al fracaso y no
alcanzar sus metas, la incapacidad de generar impacto genera ansiedad.

Se encuentra hiperconectado al mundo digital a través de diferentes plataformas: casi
la totalidad de sus referencias proceden de biisquedas en internet, el 87% pasan un minimo de
4 horas diarias en diferentes redes sociales y consumen contenido visual -video - en linea, asi
como también escucha radio y musica en plataformas digitales'®.

Se ve impulsado por alcanzar estabilidad personal, financiera, profesional y social;
cuenta con multiples intereses de diferentes naturaleza, se encuentra en constante movimiento
y desea cosechar estatus social dentro de su entorno. Su metas inmediatas son alcanzar
equilibrio entre sus multiples intereses, proyectarse personal, profesional y socialmente para
alcanzar seguridad econdomica pensando en su familia, es decir, es un cliente que estd en

busqueda y tiene la capacidad de proyectarse hacia el futuro de una vez.

19 (BrandLab, 2019)
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Hlustracion 97: Perfil de empatia familia nueva.
Fuente: (BrandLab, 2019)

Estrategia de comunicacion:

Se atacard al presente perfil de consumidor permanentemente con publicidad digital
personalizada multi pantalla - mévil, computadora y tablet — y multi red — contenido ad hoc
porque hacen un uso distinto para cada una. Buscan transparencia y agilidad en tiempos y
tramites por lo que el mensaje serd sencillo, conciso incluyendo precios tiempos y formas de
financiamiento.
7.4.1.3 Viejo previsor
Datos demograficos:

Hogares comprendidos por cabezas de familia con una edad promedio de 60 afios;
cuentan con un doble ingreso que les representa aproximadamente USD. $80.000 anuales;
poseen al menos educacion superior o profesional con experiencia; no cuentan con cargas
familiares dependientes, es mas, sus hijos se encuentran en cualquiera de los 2 grupos
precedentes y su principal anhelo en apoyar en su estabilidad familiar y su situacién econdémica,
lo cual podria convertirse en un motivo de adquisicion de vivienda a su favor.
Comportamiento:

Se trata de personas muy trabajadoras y que han cosechado éxito econdmico y
estabilidad financiera; tiene experiencia, por lo tanto, tiene perfectamente delimitado lo que

quiere; busca brindar seguridad para su familia y no cuenta con mucho tiempo y paciencia.
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Le motiva ayudar en la consecucion de estabilidad para su familia en la que esta pueda
desarrollarse y adelantar tener nietos o de garantizar la seguridad de los que ya tiene. Por otro
lado, le frustra el incumplimiento de sus exigencias, perder dinero y tiempo.

Sus metas radican en convertirse en un referente, garantizar la seguridad y el desarrollo
de sus hijos.

Aunque el 92% posee un teléfono inteligente con acceso a internet y éste es su principal
conexion digital, tan solo el 74% de sus referencias provienen de busquedas en linea y el 63%

posee redes sociales; el 45% lee revistas con cierta periodicidad.

Hlustracion 98: Perfil de empatia viejo previsor
Fuente: (BrandLab, 2019)

Estrategia de comunicacion:

La publicidad permanente sera digital por medio de redes sociales especificamente
dirigidas a dispositivos méviles con mensajes que traten sobre estilo de vida y experiencia de
compra, resalten la estabilidad, el crecimiento de la familia y la garantia de poseer casa propia.
7.5 Producto
7.5.1 Producto basico

El producto basico son las prestaciones que el proyecto ofrece dentro de una
determinada superficie. Al Parque: Casas & Jardines ofrece 4 tipologias de casas bajo el
formato de townhouse adosado.
7.5.1.1 Townhouse 3 pisos:

6 unidades con una superficie de construccion util vendible promedio de 184m? y

dispuestos en planta baja: salon, comedor y cocina en un solo ambiente, patio integrado a través
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de mampara piso-techo, bafio social, area de lavado y 2 estacionamientos paralelos con acceso
directo desde la calle; primera planta: 2 dormitorios — cada uno con su bafio completo, sala
familiar y bodega; segunda planta: dormitorio master con walk-in closet y baiio completo,
terraza privada.

La segunda y tercera planta se intercalan entre unidades de tal manera que 3 tienen el

dormitorio master en primera planta y las otras 3 en segunda planta.

Hlustracion 99: Plano Townhouse 3 pisos.
Fuente: (A Plus, 2019)

7.5.1.2 Townhouse esquina derecha:

1 unidad con una superficie util vendible de 171.60m? de construccidn que consiste en
subsuelo: 2 estacionamientos paralelos, basement versatil — estudio, sala familiar, sala de
estudio, etc. — y patio posterior; planta baja: patio frontal, area de barbacoa privada y porche
cubierto de ingreso, salon, comedor y cocina en un solo ambiente, bafio social, dormitorio

master - bafio y balcon incluido; segunda planta: dos dormitorios con 2 bafios completos.
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Hlustracion 100: Plano Townhouse esquina derecha.
Fuente: (A Plus, 2019)

7.5.1.3 Townhouse 2 pisos y basement:

5 unidades con una superficie util vendible promedio de 159m? de construccion que
consiste en subsuelo: 2 estacionamientos paralelos, basement versatil — estudio, sala familiar,
sala de estudio, etc. — y patio posterior; planta baja: patio frontal, y porche cubierto de ingreso,
salon, comedor y cocina en un solo ambiente, bafio social y area de lavanderia; segunda planta:
dormitorio master con walk-in closet y bafio, dos dormitorios y 1 bafios completos — existe la

tipologia en la que se ofrecen dos dormitorios con bafio completo

[lustracion 101: Plano Townhouse 2 pisos con basement.
Fuente: (A Plus, 2019).
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Hlustracion 102: Plano alternativo Townhouse 2 pisos con basement.
Fuente: (A Plus, 2019).

7.5.1.4 Townhouse esquina izquierda:

1 unidad con una superficie util vendible de 148.10m? de construccién que consiste en
subsuelo: 2 estacionamientos paralelos, basement versétil — estudio, sala familiar, sala de
estudio, etc. — y patio posterior; planta baja: patio frontal y porche cubierto de ingreso, salon,
comedor y cocina en un solo ambiente, bafio social y area de lavanderia; segunda planta:
dormitorio master — bafio y walk-in closet incluido - y dos dormitorios que comparten 1 bafio

completo.

Hlustracion 103: Plano Townhouse esquina izquierda.
Fuente: (A Plus, 2019)
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AREA UTIL (AU)

AREA NO

AREA BRUTA

(0] COMPUTABLE (ANC) TOTAL ALLBA 2 NI
TIPO PISO USoS DE )
COMPUTABLE | CONSTRUIDA | ABIERTA CONSTRUCCION CONSTRUIDA | ABIERTA
m2 m2 m2 m2 m2 m2
PLANTA BAJA CASA 2 55.80 55.80 55.80 0.00
PORCHE CASA 2 2.30 2.30 2.30 0.00
ACCESO PEATONAL CASA 430 0.00 0.00 430
PLANTA BAJA |2
TOWN HOUSE PATIO CASA 1 3.60 9.25 3.60 3.60 9.25
3 PISOS PARQUEADERO 17 15.45 0.00 0.00 15.45
PARQUEADERO 18 15.30 0.00 0.00 15.30
PRIMERA
PLANTA PRIMERA PLANTA CASA 2 67.85 67.85 67.85 0.00
SEGUNDA SEGUNDA PLANTA CASA
PLANTA > 60.80 60.80 60.80 0.00
SUBSUELO CASA 7 20.60 20.60 20.60 0.00
PATIO POSTERIOR CASA 7 3.25 18.60 3.25 3.25 18.60
SUBSUELO*
PARQUEADERO 13 17.20 17.20 17.20 0.00
TOWN HOUSE PARQUEADERO 14 15.95 15.95 15.95 0.00
ESQ. DERECHA PLANTA BAJA CASA 7 88.65 88.65 88.65 0.00
PLANTA BAJA PATIO FRONTAL CASA 7 9.45 25.55 9.45 9.45 25.55
BALCON CASA 7 6.20 0.00 0.00 6.20
PRIMERA
PLANTA PLANTA ALTA CASA 7 62.35 62.35 62.35 0.00
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AREA UTIL (AU)

AREA NO

AREA BRUTA

0 COMPUTABLE (ANC) TOTAL EHDANS A [ONAMTEN I
TIPO PISO USOS DE )
COMPUTABLE | CONSTRUIDA | ABIERTA| o\ oo o | CONSTRUIDA | ABIERTA
m2 m2 m2 m2 m2 m2
SUBSUELO CASA 10 27.00 27.00 27.00 0.00
PATIO POSTERIOR CASA 6.60 17.40 6.60 6.60 17.40
SUBSUELO* 10
TOWN HOUSE PARQUEADERO 7 12.50 12.50 12.50 0.00
2 PISOS Y PARQUEADERO 8 12.50 12.50 12.50 0.00
BASEMENT PLANTA BAJA CASA 10 57.95 57.95 57.95 0.00
PLANTA BAJA
PATIO FRONTAL CASA 10 8.35 9.55 8.35 8.35 9.55
PRIMERA
PLANTA PLANTA ALTA CASA 10 73.65 73.65 73.65 0.00
SUBSUELO CASA 13 21.60 21.60 21.60 0.00
PATIO POSTERIOR CASA 7.20 19.00 7.20 7.20 19.00
SUBSUELO* 13
TOWN HOUSE PARQUEADERO 1 14.30 14.30 14.30 0.00
ESQ. PARQUEADERO 2 12.50 12.50 12.50 0.00
IZQUIERDA PLANTA BAJA CASA 13 49.20 49.20 49.20 0.00
PLANTA BAJA
PATIO FRONTAL CASA 13 19.85 12.75 19.85 19.85 12.75
PRIMERA
PLANTA PLANTA ALTA CASA 13 77.30 77.30 77.30 0.00

Tabla 29: Tabla resumen de tipologias.

Elaboracion: José Macchiavello N.
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7.5.2 Producto real

Al margen de las prestaciones y atractivos que ofrecen los espacios concebidos en cada
una de las unidades residenciales ofertadas, Al Parque: Casas & Jardines ha sido concebido,
como su nombre indica, justamente como un parque en el que destacan los espacios al aire libre
y areas verdes comunales.

En su interior existen 2 parques: el primero, dispuesto entre los 2 bloques de casas, es
el parque de adultos, compuesto de jardines, caminerias y el area comunal con parrilla, horno
de lefia y sanitarios; el segundo, de 678m? de 4reas verdes equipadas con jardines, juegos

infantiles, pista atlética y pet park.

Hustracion 104: Implantacion Al Parque: Casas & Jardines.
Fuente: (A Plus, 2019).

Para conseguir mas de 1.000m? de areas comunales al aire libre, fue necesario eliminar
la circulacion vehicular de la superficie. El atractivo principal de Al Parque: Casas & Jardines
es la tranquilidad, seguridad y confort que brinda poder disfrutar de las areas verdes del
conjunto y jugar al aire libre apartados de la circulacion de vehiculos. Es por esto que el enfoque
principal del disefio del proyecto gira entorno al concepto de familia y el bienestar de los nifios.

La estrategia es apelar a la nostalgia de las cabezas de hogar ofreciéndoles un lugar
donde sus hijos podran desarrollarse y jugar como ello lo hicieron: al aire libre, gozando de la

tranquilidad de un espacio sin vehiculos, seguro y en comunidad sin necesidad de salir de casa.
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Hustracion 105: Corte de implantacion.
Fuente: (A Plus, 2019).
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Hlustracion 106: Parque infantil
Fuente: (A Plus, 2019)
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Ilustracion 107: Parque central.
Fuente: (4 Plus, 2019)



7.6 Precio

7.7 Precio estratégico
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Durante la investigacion del mercado del valle de Tumbaco se analizaron un total de 12

proyectos que ofertan un producto tipo casa con caracteristicas similares.

Proyecto

AQWA

A

B
ARANDA

CASA 1-13 Y 18-25

CASA 14/15

CASA 16

CASA 17 ESQUINERA

CASA 26E/30E/31E

CASA 27/28/29

CASA 32E/33E/34E
CAYETANA

Casas Tipo 3

Casas Tipo 1

Casas Tipo 2
CHAQUINAN

C
HAMONI

Cl

C10

C2/C3/C4/C6/C7/C8/C9
KIYOMI

Chikara

Kokoro B02/B03

Kokoro C02/C03
LA ESTANCIA

Casas Tipo A

Casas Tipo B

Casas Tipo C
MILLECENTO

C
PEDREGAL

(en blanco)
PIAZZA

(en blanco)
STELLA

Casas Tipo A

. Area 1til
Precio .
Promedio SEOIECAC

(m2)
$179,900.00 146.73
$169,900.00 136.91
$189,900.00 156.55
$129,682.14 120.57
$132,900.00 124.48
$131,900.00 124.48
$129,000.00 124.48
$136,975.00 124.48
$111,000.00 105.51
$111,000.00 105.51
$155,000.00 135.05
$138,835.00 110.23
$165,544.00 131.06
$110,036.00 88.64
$140,925.00 111.00
$206,900.00 154.79
$206,900.00 154.79
$216,354.00 173.33
$194,987.00 168.00
$271,440.00 210.00
$182,635.00 142.00
$211,877.00 166.24
$239,062.00 187.57
$198,289.00 155.58
$198,280.00 155.57
$212,916.67 173.33
$199,000.00 165.00
$218,750.00 175.00
$221,000.00 180.00
$272,100.00 241.00
$272,100.00 241.00
$143,810.00 116.45
$143,810.00 116.45
$175,000.00 118.00
$175,000.00 118.00
$156,666.67 134.34
$147,500.00 126.22

Precio
Promed,io
por m2 Util
$1,227.00
$1,240.96
$1,213.03
$1,073.68
$1,067.64
$1,059.61
$1,036.31
$1,100.38
$1,052.03
$1,052.03
$1,147.72
$1,258.03
$1,263.12
$1,241.38
$1,269.59
$1,336.65
$1,336.65
$1,246.46
$1,160.64
$1,292.57
$1,286.16
$1,274.53
$1,274.52
$1,274.51
$1,274.54
$1,227.95
$1,206.06
$1,250.00
$1,227.78
$1,129.05
$1,129.05
$1,234.88
$1,234.88
$1,483.05
$1,483.05
$1,166.43
$1,168.59
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Area util Precio

Proyecto Pforrflzgio Promedio Promedio
(m2) por m2 Util
Casas Tipo B $175,000.00 150.59  $1,162.10
VINA DEL ESTE $255,420.00 172.70  $1,478.98
Casas de 3 dormitorios $255,420.00 172.70  $1,478.98
Total general $174,786.23 143.41  $1,213.62

Tabla 30: Precio promedio oferta de casas valle de Tumbaco.
Elaboracion: José Macchiavello N.

No obstante, al profundizar el andlisis de la oferta y ponderar las variables area
promedio, precio promedio y precio por metro cuadrado promedio considerando Uinicamente
aquellas unidades efectivamente absorbidas por la demanda — de hecho, ponderando para las

unidades absorbidas — se obtuvo los siguientes resultados.

Area Precio Precio promedio
promedio promedio por m2
CASA 148.94 $188,368.43 $1,264.72

Tabla 31: Precio promedio ponderado por unidades absorbidas.
FElaboracion: José Macchiavello N.

Tipo

En funcidn de las caracteristicas de la oferta analizada en el valle de Tumbaco, el precio
promedio por metro cuadrado 1util asciende a USD. $1.213,62, sin embargo, considerando
unicamente aquellas unidades que se han comercializado con éxito, el precio promedio es de
USD. $1.264,72/m?, que constituirdn la principal referencia para el establecimiento de precios
de las unidades que componen Al Parque: Casas & Jardines.

7.7.1 Calculo de precios

Para establecer los precios de Al Parque: Casas & Jardines se ha tomado en
consideracion el rango de precios de USD. $1.213,62 hasta USD. $1.264,72 por metro
cuadrado de construccion util obtenido mediante el analisis de la oferta presente en el valle de
Tumbaco.

No obstante, la estrategia para fijar precios de las unidades del proyecto consiste en el
markup strategy pricing, es decir, establecer los costos totales esperados y sumarle el margen
deseado de utilidad.

Para ello, se parte del cuadro de areas del proyecto y se discriminan las superficies
interiores de cada unidad entre area til — computable — y drea no computable. Dentro de éstas
ultimas se diferencia también entre construida y abierta. Es necesario sefialar que toda area util
es construida, por lo tanto, realmente hemos discriminado entre superficie construida y abierta

y, al sumarlas, obtenemos la superficie total del proyecto, en este caso, de 3.064,30m? de los
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cudles 2.561,80m? (83,60%) son areas construidas y 502,50m? (16.40%) obedecen a superficies
abiertas.

El costo total del proyecto asciende a USD. $2°438.846,15. Si aplicamos los porcentajes
obtenidos anteriormente, tenemos que USD. $2°038.911,36 es ¢l costo correspondiente a las
areas construidas y, el saldo, USD. $399.934,79 es el costo asignado a las superficies abiertas.

Ahora bien, a través de dividir el area respectiva a cada alicuota parcial que compone
el proyecto para la superficie total correspondiente — construida o abierta — obtenemos el
porcentaje asignado a cada alicuota parcial. Al multiplicar éste por el costo respectivo a cada
tipo de superficie, conseguiremos el costo de cada alicuota parcial.

La constructora ha considerado pertinente afiadir el 40% de margen a aquellas
superficies construidas y vender al costo —margen 0% — las areas abiertas. En la tabla siguiente
se pueden observar los precios establecidos por cada alicuota parcial y los precios totales por

cada unidad de vivienda.
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ﬁ‘“ WL AREAS A ENAJENAR ALICUOTA COSTO MARGE
VIVIENDA | PISO USOS 0
CONSTRUIDA | ABIERTA CONSTRUIDA | ABIERTA |CONSTTF
COMPUTABLE CONSTRUIDA | ABIERTA
m2 m2 m2 $2,038,911.36 |$399,934.79 | 40%
SUBTOTAL CASA 1 188.00 190.50 48.50 0.0622 0.0965 $126,754.11 $38,600.67 |$177,455
I(;IXEIXTA BAJA 55.45 55.45 0.00 0.0181 0.0000 $36,895.09 $0.00 $51,653.
PORCHE CASA 2.50 0.00 0.0008 0.0000 $1,663.44 $0.00 $2,328.8:
BaA PEATONAL CASA 0.00 4.70 0.0000 0.0094 $0.00 $3,740.68 |$0.00
CASA 1 PATIO CASA 0.00 12.30 0.0000 0.0245 $0.00 $9,789.45 |$0.00
PARQUEADERO 0.00 16.70 0.0000 0.0332 $0.00 $13,291.37 |$0.00
PARQUEADERO 0.00 14.80 0.0000 0.0295 $0.00 $11,779.17 |$0.00
PRIMERA | PRIMERA PLANTA
PLANTA CASA 60.60 60.60 0.00 0.0198 0.0000 $40,321.78 $0.00 $56,450.:
SEGUNDA |SEGUNDA ,
PLANTA PLANTA CASA 71.95 71.95 0.00 0.0235 0.0000 $47,873.80 $0.00 $67,023..
SUBTOTAL CASA 2 184.45 190.35 44.30 0.0621 0.0882 $126,654.30 $35,257.93 |$177.316
EIAAS‘IXTA BAJA 55.80 55.80 0.00 0.0182 0.0000 $37,127.97 $0.00 $51,979.
PORCHE CASA 2.30 0.00 0.0008 0.0000 $1,530.36 $0.00 $2,142.5
o PEATONAL CASA 0.00 4.30 0.0000 0.0086 $0.00 $3,422.33  |$0.00
CASA 2 PATIO CASA 3.60 9.25 0.0012 0.0184 $2,395.35 $7,361.98 | $3,353.4¢
PARQUEADERO 0.00 15.45 0.0000 0.0307 $0.00 $12,296.50 |$0.00
PARQUEADERO 0.00 15.30 0.0000 0.0304 $0.00 $12,177.12 |$0.00
PRIMERA |PRIMERA PLANTA
PLANTA CASA 67.85 67.85 0.00 0.0221 0.0000 $45,145.75 $0.00 $63,204.
SEGUNDA |SEGUNDA (
PLANTA PLANTA CASA 60.80 60.80 0.00 0.0198 0.0000 $40,454.85 $0.00 $56,636.
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ﬁ‘“ WL AREAS A ENAJENAR ALICUOTA COSTO MARGE
VIVIENDA | PISO USOS 0
CONSTRUIDA | ABIERTA CONSTRUIDA | ABIERTA |CONSTTF
COMPUTABLE CONSTRUIDA | ABIERTA
m2 m2 m2 $2,038,911.36 |$399,934.79 | 40%
SUBTOTAL CASA 3 184.05 186.60 47.15 0.0609 0.0938 $124,159.14 $37,526.22 |$173,822
I():IZ;IXTA BAJA 55.65 55.65 0.00 0.0182 0.0000 $37,028.17 $0.00 $51,839.:
PORCHE CASA 2.55 0.00 0.0008 0.0000 $1,696.71 $0.00 $2,375.3
PLANTA ACCESO
O\ PEATONAL CASA 0.00 4.75 0.0000 0.0095 $0.00 $3,780.48 |$0.00
CASA 3 PATIO CASA 0.00 12.30 0.0000 0.0245 $0.00 $9,789.45 |$0.00
PARQUEADERO 0.00 15.05 0.0000 0.0300 $0.00 $11,978.15 |$0.00
PARQUEADERO 0.00 15.05 0.0000 0.0300 $0.00 $11,978.15 |$0.00
PRIMERA |PRIMERA PLANTA ,
PLANTA CASA 60.85 60.85 0.00 0.0199 0.0000 $40,488.12 $0.00 $56,683..
SEGUNDA |SEGUNDA
PLANTA PLANTA CASA 67.55 67.55 0.00 0.0220 0.0000 $44,946.14 $0.00 $62,924.
SUBTOTAL CASA 4 183.90 189.60 45.00 0.0619 0.0896 $126,155.27 $35,815.06 |$176,617
EIX;IXTA BAJA 55.60 55.60 0.00 0.0181 0.0000 $36,994.90 $0.00 $51,792.¢
PORCHE CASA 2.30 0.00 0.0008 0.0000 $1,530.36 $0.00 $2,142.5
PLANTA ACCESO
N PEATONAL CASA 0.00 4.30 0.0000 0.0086 $0.00 $3,422.33  |$0.00
CASA 4 PATIO CASA 3.40 9.35 0.0011 0.0186 $2,262.28 $7,441.57 |$3,167.1
PARQUEADERO 0.00 16.20 0.0000 0.0322 $0.00 $12,893.42 |$0.00
PARQUEADERO 0.00 15.15 0.0000 0.0301 $0.00 $12,057.74 |$0.00
PRIMERA |PRIMERA PLANTA (
PLANTA CASA 67.75 67.75 0.00 0.0221 0.0000 $45,079.22 $0.00 $63,110.¢
SEGUNDA |SEGUNDA (
PLANTA PLANTA CASA 60.55 60.55 0.00 0.0198 0.0000 $40,288.51 $0.00 $56,403.¢
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ﬁ‘“ WL AREAS A ENAJENAR ALICUOTA COSTO MARGE
VIVIENDA | PISO USOS 0
CONSTRUIDA | ABIERTA CONSTRUIDA | ABIERTA |CONSTTF
COMPUTABLE CONSTRUIDA | ABIERTA
m2 m2 m2 $2,038,911.36 |$399,934.79 | 40%
SUBTOTAL CASA 5 183.95 186.25 50.90 0.0608 0.1013 $123,926.26 $40,510.81 |$173,496
EIZ;IXTA BAJA 55.60 55.60 0.00 0.0181 0.0000 $36,994.90 $0.00 $51,792.¢
PORCHE CASA 2.30 0.00 0.0008 0.0000 $1,530.36 $0.00 $2,142.5
BA PEATONAL CASA 0.00 4.30 0.0000 0.0086 $0.00 $3,422.33  |$0.00
CASA S PATIO CASA 0.00 12.75 0.0000 0.0254 $0.00 $10,147.60 |$0.00
PARQUEADERO 0.00 17.75 0.0000 0.0353 $0.00 $14,127.05 |$0.00
PARQUEADERO 0.00 16.10 0.0000 0.0320 $0.00 $12,813.83 |$0.00
PRIMERA |PRIMERA PLANTA (
PLANTA CASA 60.55 60.55 0.00 0.0198 0.0000 $40,288.51 $0.00 $56,403.¢
SEGUNDA |SEGUNDA
PLANTA PLANTA CASA 67.80 67.80 0.00 0.0221 0.0000 $45,112.49 $0.00 $63,157.:
SUBTOTAL CASA 6 187.55 193.30 49.55 0.0631 0.0986 $128,617.16 $39,436.36 |$180,064
EIXEIXTA BAJA 55.60 55.60 0.00 0.0181 0.0000 $36,994.90 $0.00 $51,792.¢
PORCHE CASA 2.30 0.00 0.0008 0.0000 $1,530.36 $0.00 $2,142.5
BaIA PEATONAL CASA 0.00 4.30 0.0000 0.0086 $0.00 $3,422.33  |$0.00
CASA 6 PATIO CASA 3.45 8.90 0.0011 0.0177 $2,295.55 $7,083.42 |$3,213.7
PARQUEADERO 0.00 17.90 0.0000 0.0356 $0.00 $14,246.43 |$0.00
PARQUEADERO 0.00 18.45 0.0000 0.0367 $0.00 $14,684.17 |$0.00
PRIMERA |PRIMERA PLANTA
SR CASA 67.55 67.55 0.00 0.0220 0.0000 $44,946.14 $0.00 $62,924
SEGUNDA |SEGUNDA ,
PLANTA PLANTA CASA 64.40 64.40 0.00 0.0210 0.0000 $42.850.21 $0.00 $59,990..
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ﬁ‘“ UTIL| {REAS A ENAJENAR | ALICUOTA COSTO MARGE
VIVIENDA | PISO USOS 0
CONSTRUIDA | ABIERTA CONSTRUIDA | ABIERTA | CONSTF
COMPUTABLE CONSTRUIDA | ABIERTA
m2 m2 m2 $2.038.911.36 |$399.934.79 |40%
SUBTOTAL CASA 7 171.60 217.45 5035 |0.0710 0.1002 | $144.685.99  |$40.073.07 | $202.560
SUBSUELO CASA |20.60 20.60 0.00 0.0067 0.0000  |$13.706.74 | $0.00 $19.189.
PATIO POSTERIOR 3.25 1860 |0.0011 0.0370 | $2.162.47 $14.803.56 | $3,027.4
SUBSUELO* | CASA
PARQUEADERO 17.20 0.00 0.0056 0.0000  |$1144447  |$0.00 $16,022.
PARQUEADERO 15.95 0.00 0.0052 0.0000  |$10.612.75  |$0.00 $14.857.
CASA 7 EIAAS‘IZTA BAJA | ¢ 65 88.65 0.00 0.0289 0.0000  |$58.985.57  |$0.00 $82.579.
PLANTA
BAJA lggf FRONTAL 9.45 25.55 0.0031 0.0508  |$6.287.80 $20.334.99 | $8.802.9:
BALCON CASA 0.00 6.20 0.0000 00123 |$0.00 $4.934.52 | $0.00
PRIMERA | PLANTA _ ALTA
DARERA | TLAN 62.35 62.35 0.00 0.0203 0.0000  |$41.486.19 | $0.00 $58,080.
SUBTOTAL CASA 8 158.55 206.15 27.00  0.0673 00537  |SI137.167.24 | $21.489.03 |$192.034
SUBSUELO CASA |27.00 27.00 0.00 0.0088 0.0000  |$17.965.15  |$0.00 $25.151.
PATIO POSTERIOR 6.60 17.45 0.0022 0.0347  |$4.391.48 $13.888.28 | $6.148.0
SUBSUELO* | CASA
PARQUEADERO 15.45 0.00 0.0050 0.0000  |$10.280.06 | $0.00 $14.392.
Casak PARQUEADERO 17.20 0.00 0.0056 0.0000  |$1144447  |$0.00 $16,022.
PLANTA _ BAJA |
SLANTA | enen 57.95 57.95 0.00 0.0189 0.0000  |$38.558.53  |$0.00 $53,981
BAJA Eﬁf FRONTAL 8.35 9.55 0.0027 0.0190  |$5.555.89 $7.600.75 | $7.778.2
PRIMERA |PLANTA _ ALTA |
ERA - PLAT 73.60 73.60 0.00 0.0240 0.0000 | $48.971.67  |$0.00 $68.560.
SUBTOTAL CASA 9 159.10 201.95 27.05 0.0659 0.0538 | S134.372.66 |$21.528.83 |$188.121
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ﬁA UTIL| {REAS A ENAJENAR | ALICUOTA COSTO MARGE
VIVIENDA | PISO USOS 0
CONSTRUIDA | ABIERTA CONSTRUIDA | ABIERTA | CONSTF
COMPUTABLE CONSTRUIDA | ABIERTA
m2 m2 m2 $2.038.911.36 |$399.934.79 |40%
SUBSUELO CASA |27.00 27.00 0.00 0.0088 0.0000  |$17.965.15  |$0.00 $25.151.
PATIO POSTERIOR 6.60 17.40 0.0022 0.0346  |$4.391.48 $13.848.49 |$6,148.0
SUBSUELO* | CASA
PARQUEADERO 13.25 0.00 0.0043 0.0000 | $8.816.23 $0.00 $12.342.
asa PARQUEADERO 14.55 0.00 0.0047 0.0000 | $9.681.22 $0.00 $13.553.
PLANTA _ BAJA |
paNTA  |oray 58.45 58.45 0.00 0.0191 0.0000  |$38.891.22  |$0.00 $54.447.
BAJA E’gf FRONTAL 8.45 9.65 0.0028 0.0192  |$5.622.43 $7.680.34 | $7.871.4
PRIMERA | PLANTA _ ALTA |
DARERA | TLAN 73.65 73.65 0.00 0.0240 0.0000  |$49.004.93  |$0.00 $68.606.
SUBTOTAL CASA 10 158.60 198.55 2695  |0.0648 00536 |SI132.11038  |$21.449.24 |$184.954
SUBSUELO CASA |27.00 27.00 0.00 0.0088 0.0000  |$17.965.15  |$0.00 $25.151.
PATIO POSTERIOR 6.60 1740 |0.0022 0.0346 | $4.391.48 $13.848.49 | $6.148.0°
SUBSUELO* | CASA
PARQUEADERO 12.50 0.00 0.0041 0.0000 | $8.317.20 $0.00 $11,644.
AsA T PARQUEADERO 12.50 0.00 0.0041 0.0000 | $8.317.20 $0.00 $11,644.
PLANTA _ BAJA |
SLANTA | enen 57.95 57.95 0.00 0.0189 0.0000  |$38.558.53  |$0.00 $53,981
BAJA Eﬁf FRONTAL 8.35 9.55 0.0027 0.0190  |$5.555.89 $7.600.75 | $7.778.2
PRIMERA |PLANTA _ ALTA |
ERA - PLAT 73.65 73.65 0.00 0.0240 0.0000 | $49,004.93  |$0.00 $68.606.
SUBTOTAL CASA 11 159.10 200.65 27.05 0.0655 00538 |S133.507.67 |$21.528.83 |$186.910
CASA 11| SUBSUELO* | SUBSUELO CASA | 27.00 27.00 0.00 0.0088 0.0000  |$17.965.15 _ 1$0.00 $25.151.
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ﬁ‘* UTIL| {REAS A ENAJENAR | ALICUOTA COSTO MARGE
VIVIENDA | PISO USOS 0
CONSTRUIDA | ABIERTA CONSTRUIDA | ABIERTA | CONSTF
COMPUTABLE CONSTRUIDA | ABIERTA
m2 m2 m2 $2.038.911.36 |$399.934.79 |40%
Ic)igf POSTERIOR 6.60 17.40 0.0022 0.0346  |$4.391.48 $13.848.49 |$6,148.0
PARQUEADERO 13.25 0.00 0.0043 0.0000 | $8.816.23 $0.00 $12.342.
PARQUEADERO 1325 0.00 0.0043 0.0000 | $8.816.23 $0.00 $12.342.
PLANTA _ BAJA |
BLANTA | cnca 58.45 58.45 0.00 0.0191 0.0000  |$38.891.22  |$0.00 $54.447,
BAJA Eﬁgf FRONTAL 8.45 9.65 0.0028 00192  |$5.622.43 $7.680.34 | $7.871.4
PRIMERA |PLANTA _ ALTA
SR N 73.65 73.65 0.00 0.0240 0.0000  |$49.004.93  |$0.00 $68.606.
SUBTOTAL CASA 12 158.65 198.50 2695  0.0648 00536 |$132.077.12 | $21.449.24 |$184.907
SUBSUELO CASA | 27.00 27.00 0.00 0.0088 0.0000  |$17.965.15 _ 1$0.00 $25.151.
PATIO POSTERIOR 6.60 17.40 | 0.0022 0.0346  |$4.391.48 $13.848.49 | $6.148.0°
SUBSUELO* | CASA
PARQUEADERO 12.50 0.00 0.0041 0.0000 | $8.317.20 $0.00 $11,644.
. PARQUEADERO 12.50 0.00 0.0041 0.0000 | $8.317.20 $0.00 $11,644.
PLANTA _ BAJA |
SLANTA | enoh 57.95 57.95 0.00 0.0189 0.0000  |$38.558.53  |$0.00 $53,981
BAJA Eﬁf FRONTAL 8.25 9.55 0.0027 0.0190 | $5.489.35 $7.600.75 | $7.685.0
PRIMERA | PLANTA  ALTA
LSRG By 73.70 73.70 0.00 0.0241 0.0000 | $49,03820  |$0.00 $68.653.
SUBTOTAL CASA 13 148.10 201.95 31.75 0.0659 00632 | S134.372.66 |$25.269.51 |$188.121
SUBSUELO CASA |21.60 21.60 0.00 0.0070 0.0000  |$14372.12 | $0.00 $20.120.
CASA 13 | SUBSUELO*
Eﬁgf POSTERIOR 7.20 19.00 0.0023 0.0378 | $4.790.71 $15.121.91 |$6,706.9
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éARI}E)A \nit AREAS A ENAJENAR ALICUOTA COSTO MARGE
VIVIENDA | PISO USOS o
CONSTRUIDA | ABIERTA CONSTRUIDA [ ABIERTA [CONSTE
COMPUTABLE CONSTRUIDA | ABIERTA
m2 m2 m2 $2,038,911.36 |$399,934.79|40%
PARQUEADERO 14.30 0.00 0.0047 0.0000 $9,514.88 $0.00 $13,320.
PARQUEADERO 12.50 0.00 0.0041 0.0000 $8,317.20 $0.00 $11,644.
PLANTA BAJA
PLANTA CASA 49.20 49.20 0.00 0.0161 0.0000 $32,736.49 $0.00 $45,831.
BAJA Eﬁgf FRONTAL 19.85 12.75 0.0065 0.0254 $13,207.71 $10,147.60 |$18,490.
PRIMERA PLANTA ALTA
PLANTA CASA 77.30 77.30 0.00 0.0252 0.0000 $51,433.56 $0.00 $72,006.
Tabla 32: Cuadro de asignacion de precios.
Elaboracion: José Macchiavello N.
VIVIENDA
Pl;igéo PRECIO/M2 UTIL
CASA 1 $216,056.42 $1,149.24
CASA 2 $212,573.96 $1,152.47
CASA 3 $211,349.02 $1,148.32
CASA 4 $212,432.43 $1,155.15
CASA 5 $214,007.57 $1,163.40
CASA 6 $219,500.38 $1,170.36
CASA 7 $242,633.45 $1,413.95
CASA 8 $213,523.17 $1,346.72
CASA 9 $209,650.56 $1,317.73
CASA 10 $206,403.78 $1,301.41
CASA 11 $208,439.57 $1,310.12




CASA 12

$206,357.20

$1,300.71

CASA 13

$213,391.24

$1,440.86

Tabla 33: Cuadro resumen de precios por unidad de vivienda
Elaboracion: José Macchiavello N.
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Como resultado, las unidades de vivienda tipo Townhouse de 3 pisos tiene un precio
promedio de USD. $1.156,49/m? util de construccion — en promedio USD. $82.68/m? por
debajo del promedio del rango que compone nuestro precio objetivo — mientras que las
tipologias que poseen basement en subsuelo tienen un precio promedio USD. $1.347,36/m? —
USD. $108.19/m? por encima del promedio del rango mencionado.

En consideracion a las caracteristicas determinadas de cada tipologia de vivienda y a
las posibles ventajas de la vivienda tipo Townhouse de 2 pisos y basement — estacionamiento
en subsuelo, basement, patio mas espacioso conectado a parque comunal — se decidié empatar
su precio por metro cuadrado util al rango superior de nuestro precio objetivo. En
compensacion, se igual6 el precio por metro cuadrado util al promedio del rango que compone
el precio objetivo. En la siguiente tabla, se puede observar la comparacion de los precios

producto de la markup strategy y los precios finales.

ANTERIOR FINAL
VIVIENDA Péz:;o Precio/m2 Util | Precio/m2 Util Precio Total
CASA 1 $216,056.42 $1,149.24 $1,239.17 $232,963.96
CASA 2 $212,573.96 $1,152.47 $1,239.17 $228,564.91
CASA 3 $211,349.02 $1,148.32 $1,239.17 $228,069.24
CASA 4 $212,432.43 $1,155.15 $1,239.17 $227,883.36
CASA 5 $214,007.57 $1,163.40 $1,239.17 $227,945.32
CASA 6 $219,500.38 $1,170.36 $1,239.17 $232,406.33
CASA 7 $242,633.45 $1,413.95 $1,264.72 $217,025.95
CASA 8 $213,523.17 $1,346.72 $1,264.72 $200,521.36
CASA 9 $209,650.56 $1,317.73 $1,264.72 $201,216.95
CASA 10 $206,403.78 $1,301.41 $1,264.72 $200,584.59
CASA 11 $208,439.57 $1,310.12 $1,264.72 $201,216.95
CASA 12 $206,357.20 $1,300.71 $1,264.72 $200,647.83
CASA 13 $213,391.24 $1,440.86 $1,264.72 $187,305.03
$2,786,318.75 $2,786,351.79

Tabla 34: Tabla de precios finales por unidad de vivienda.
Elaboracion: José Macchiavello N.

De esta manera se consiguen dos beneficios: unificar precios por metro cuadrado de
acuerdo con su respectiva tipologia y mantener el nivel esperado de ingresos del proyecto.
7.7.2 Forma de pago y financiamiento

Con el objetivo de reducir las barreras de compra, se aceptaran reservas de una

determinada unidad de vivienda con abonos de al menos USD. $1.000,00.
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Al momento de la suscripcion de la respectiva promesa de compraventa, el promitente
comprador debera completar el 5% del precio del inmueble.

El promitente comprador tendra la posibilidad de dividir el 25% del precio en dieciocho
cuotas mensuales iguales sin intereses contados a partir de la consecucion del punto de
equilibrio del proyecto y la notificacion de inicio de su construccioén — lo que ocurra ultimo —
o, por el contrario, dividirlo para un plazo mayor, reduciendo el valor de la cuota realizando
pagos desde antes de la certificacion del punto de equilibrio.

El saldo, es decir, la cantidad correspondiente al 70% del precio sera abonado contra la
entrega el inmueble una vez finalizada su construccion, mediante fondos propios o a través de
un crédito hipotecario con cualquier institucion financiera. Cabe mencionar que parte de los
servicios ofertados por la constructora incluye asesoria financiera, aprobacion y
acompafiamiento en la consecucion del crédito hipotecario.

Es necesario aclarar que, en caso de contar con una precalificacion por parte del BIESS
— Unico banco que presta mas del 70% del precio de un inmueble — de un crédito que ascienda
al 80% del precio pactado, permitird ajustar las cuotas que componen la entrada durante la
ejecucion del proyecto.

7.7.3 Politicas de descuento

Se han identificado tres escenarios en los cudles se otorgaran descuentos:
7.7.3.1 Descuento por pronto pago

En el caso de contar con el pago anticipado — entendiéndose por anticipado al pago
realizado de contado al momento de la suscripcion de la respectiva promesa de compraventa —
total del precio pactado por un determinado inmueble, se autorizara la aplicacion de un
descuento equivalente al 10% del precio.

Si el pago anticipado es parcial, superior al 30%, el descuento se calculard en cada caso
a través del calculo del valor actual de la forma de pago propuesta por el cliente a una tasa de
descuento de 8% anual.
7.7.3.2 Descuento por pago mediante fondos propios

En el caso en que el cliente financie la compra del inmueble a través de fondos propios
en su totalidad — sin recurrir a financiamiento bancario — durante la construccién del proyecto,
el descuento se calculara en cada caso a través del calculo del valor actual de la forma de pago
propuesta por el cliente a una tasa de descuento de 8% anual.
7.7.3.3 Descuentos por referidos

El promitente comprador que refiera nuevos cliente que efectivamente adquieran un

inmueble en el proyecto sera recompensado con un bono de USD. $1.000 que podra utilizarlo
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en la contratacion de adicionales o para el descuento de alguna/s cuota/s pendientes de pago en
cualquier momento.
7.8 Ingresos por ventas

Los ingresos por venta esperados ascienden a USD. $2°786.351,79 y se estima alcanzar
a vender 1 unidad de vivienda por mes a partir del estreno de la sala de ventas como evento de
lanzamiento oficial de ventas del proyecto.

La recaudacion se ha programado de manera lineal, esto es, dividiendo el 30% por
concepto de entrada para los respectivos meses restantes para la entrega del proyecto que, se
estima, tendrd lugar 18 meses contados a partir de alcanzar el punto de equilibrio del proyecto.

Por mantener un flujo de ingresos conservador, se considera brindar hasta 3 meses mas

de plazo para el desembolso del crédito de las Gltimas 6 unidades vendidas.

Ingresos por ventas

$3,000,000.00
$2,500,000.00
$2,000,000.00
$1,500,000.00
$1,000,000.00

$500,000.00

$0.00
1 2345678 9101112131415161718192021222324252627282930

Ingresos mensuales Ingresos acumulados

Hlustracion 108: Flujo de ingresos por venta.
Elaboracion: José Macchiavello N.
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Casaz 20064783 S10.453.48 sar6215 | saseats | sarears 3 src215 | sarce1s | sarcets 6215 | sareats | sareats | sateats Te215 S3r6215 376215 | sunasads
Casaia $167:305.03 Sisa1352 S374610 | sa7a610 | sarac10 74610 | sarasio | sarasio | saraeio 74610 | sarasi0 | waraei0 | saraeio 74610 374610 Sara610 | sisiiae
so7mssie | sswssosse | siomaaszs | o [ w00 | s201205 | ssawsss | se00ss | sizsess | siserece | siesreo | sw2osano | weser2 | sosenss | smonsal | swseeso | swsiess | suoss | suoss | ssosss Su06255 | sw06255 | 4406255 | sa002ss | seeceass | seece2ss | see0e2ss | seoezss | s1aaraseo | siseizors | sisszseos | ssszezecs w000 |
Ul ago | 000 | 291205 | sasoscs | siavers | sanostse | ssraser | sesoss2r | smosreo | siassase | suaceass | surosss | sasseass | ssasear | sorserss | su202420 | sweomsra | sa01aezs | sareziiss | ssinorass | ss2sieer | se06a9047 | ses0a201 | sseasoass | srsssrio | snseoss | siowiess | saomaeess | 223052370 | sersessize | sazsedsine |

Tabla 35: Flujo de ingresos por venta.
Elaboracion: José Macchiavello N.
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7.9 Promocion y ventas
7.9.1 Definicion de marca

Al Parque: Casas & Jardines se define como una nueva forma de vivir, un concepto de
vivienda que hara que la gente disfrute de estar en casa y de invitar a su casa; a estar orgulloso
de donde vive, a estar tranquilo de donde juegan sus hijos, a estar comodo en sus paredes.

La personalidad que queremos impregnar a la marca es fresca, familiar y sobre todo
actual, que comprende a sus clientes y les ofrece una alternativa que cubre sus expectativas
actuales y les permite proyectarse al futuro suyo y de sus familias. Es una marca flexible y
moderna. Es detallista y moldeable para quienes aspiran a vivir en el proyecto convirtiéndolo
en una experiencia continua y que aporte calidad de vida.
7.9.1.1 Valores de marca
Armonia

Inspirado en sensaciones de oasis y de seguridad. Al ser un conjunto exclusivamente
peatonal sobre la superficie consigue un ambiente imperturbable.

Tranquilidad

Una zona tranquila y un espacio donde puedes estar en paz y sobre todo tranquilo de
poder salir y que tus hijos lo hagan con total libertad que les permita divertirse sanamente.
Naturaleza

Priman las areas verdes, los jardines y las experiencias con la naturaleza y estar afuera.
Hogar

Formar una comunidad de gente que busca lo mismo que ti y hacer que el hogar
trascienda paredes.
7.9.1.2 Logotipo y slogan

El logotipo fue desarrollado por BrandLab inspirado en la concepcion del proyecto
somo un conjunto familiar en el que priman las areas verdes exclusivamente peatonales que

pueden disfrutarse en familia y/o en comunidad justamente como lo harias en un parque.

Mlustracion 109: Logotipo Al Parque: Casas & Jardines
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Elaboracion: BrandLab

El slogan “mira tu vida florecer” hace referencia especificamente al hogar como valor
de marca, a esa necesidad que tienen de proyectarse, de programar y planificar el futuro de los
clientes cuyo perfil identificamos al principio del presente capitulo. Hacer referencia también a
la naturaleza como valor de la marca, evocando los jardines y parques — atractivo principal del
proyecto — como una referencia que invita a disfrutar del interior de la casa como del parque
que la rodea. Despierta también la nostalgia de la costumbre perdida de disfrutar de los parques
abiertos que vivieron quienes crecieron durante las décadas de los 80 y 90, principal segmento

objetivo del proyecto.

Hlustracion 110: Imagen publicitaria Al Parque: Casas & Jardines.
Elaboracion: BrandLab

Hlustracion 111: Imagen publicitaria Al Parque: Casas & Jardines
Elaboracion: BrandLab
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Hustracion 112: Imagen publicitaria Al Parque: Casas & Jardines.
Elaboracion: BrandLab

7.9.2 Estrategia de promocion

Identificamos tres perfiles de clientes, todos ellos con una caracteristica en comun: todos

se encuentran conectados al internet, principalmente a través de dispositivos méviles. Por este

motivo, nuestra estrategia de promocion estara concentrada en publicidad digital.

El contenido publicitario del proyecto se concentrard en comunicar los principales

valores de Al Parque: Casas & Jardines:

Imagenes descriptivas de las areas comunales, sobre todo de la amplitud de los
parques en su interior y reforzando el concepto de tratarse de un proyecto
exclusivamente peatonal en la superficie.

Imégenes descriptivas de areas interiores estratégicas como son sala, comedor,
cocina, dormitorios y areas verdes privadas.

Videos descriptivos de areas exteriores reforzando el concepto antes descrito.
Videos descriptivos de areas interiores por tipologia de vivienda para demostrar
la comodidad de los espacios arquitectonicamente concebidos.

Tour digital interactivo que permite visitar la totalidad del proyecto como si se
tratase de un video juego. Su objetivo es brindar una muestra de la experiencia
de vida que ofrece el proyecto.

Magqueta fisica del proyecto.

Sala fisica de venta en la ubicacion del proyecto como galeria de los acabados
mas significativos del proyecto: cocina, recubrimiento de pisos, griferias y

sanitarios.
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7.9.3 Medios publicitarios
7.9.3.1 Portales digitales inmobiliarios:

El plan promocional del proyecto se asienta, principalmente, sobre los portales digitales
inmobiliarios como fuente constante de prospectos y posibles clientes:

e https://www.plusvalia.com/propiedades/al-parque-casas-y-jardines-tumbaco-

57343326.html

e https://www.properati.com.ec/proyectos-inmobiliarios/detalle/al-parque

La experiencia demuestra que los portales tienen una capacidad de arrojar un promedio
de entre 20 y 30 prospectos reales por mes.

Se realizara la contratacion del servicio de publicacion destaca durante periodos de un
afio conforme avance el proyecto con el objetivo de disminuir el costo aprovechando que la
constructora publica, ademas, otros proyectos.
7.9.3.2 Redes sociales:

Se promocionaré el proyecto a través de publicaciones de imagenes y videos especificos
del proyecto mediante campanas publicitarias en las principales redes sociales como son

Facebook, Instagram y Youtube.

Tlustracion 113: Publicacion video promocional en Instagram.
Fuente: (Macconstrucciones, 2020)

El objetivo principal de las publicaciones sera obtener posibles clientes a través de la
opcidn de formulario por medio de la cual los posibles interesados compartan sus coordenadas

de contacto para realizar el seguimiento respectivo.


https://www.plusvalia.com/propiedades/al-parque-casas-y-jardines-tumbaco-57343326.html
https://www.plusvalia.com/propiedades/al-parque-casas-y-jardines-tumbaco-57343326.html
https://www.properati.com.ec/proyectos-inmobiliarios/detalle/al-parque
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7.9.3.3 Publicidad digital:

Se promocionara el proyecto a través de la herramienta Google Ads, de tal manera que
se aproveche los dos principales ecosistemas de la web actual: las redes sociales por un lado y
el resto de las paginas web, servicios de buscador y canales de la empresa Google.

Al igual que en el caso de la publicidad en redes sociales, el objetivo de las campanas
en el universo Google tienen un proposito de ganar presencia de marca en la mente de los
posibles clientes al tiempo que una fuente de prospectos.
7.9.3.4 Pagina web:

Servira como refuerzo y fuente para consulta para aquellos prospectos provenientes de

las fuentes antes mencionadas que deseen mas informacion sobre el proyecto.

llustracion 114: Landing page Al Parque
Fuente: (Macconstrucciones, 2020)

La intencion es brindar, principalmente, informacion del proyecto en general. Por otro
lado, brindar mas informacion al respecto de las unidades de vivienda, pudiendo el usuario
descargar los planos, memoria de acabados, la ficha de ventas y ver el video de areas interiores

especifico de cada unidad.



169

Hlustracion 115: Pagina Townhouse 2 pisos.
Fuente: (Macconstrucciones, 2020)

Ademas, ofrecer una galeria multimedia completa con renders, imagenes 360° y videos
acerca del proyecto. Inclusive, un tour interactivo que permite al usuario navegar por el interior

del proyecto y las distintas unidades de vivienda como si se tratase de un video juego.

Hlustracion 116: Tour interactivo
Fuente: (Macconstrucciones, 2020)

7.9.3.5 Ferias inmobiliarias:

Se ha contratado acudir a las 2 ediciones anuales de la feria de la vivienda BIESS que

tienen lugar en marzo y octubre respectivamente.
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Se considerard participar en las ediciones de las ferias “Mi Casa Clave!” y Plusvalia,
no obstante, se ha dado mayor relevancia a la feria de la vivienda BIESS debido a que, de
acuerdo con lo asentado en el analisis de la demanda, ésta se encuentra compuesta en un 81,42%
de personas que desean financiar la compra de su casa mediante crédito hipotecario y 45.01%
de aquellas desea hacerlo por medio del banco de la seguridad social.
7.9.3.6 Publicaciones en revistas

En general, la publicidad impresa para proyectos inmobiliarios dejo de ser efectiva
desde el ingreso de los portales inmobiliarios digitales. No obstante, existen ciertas excepciones
en las publicaciones de nicho.

La revista A Bordo — Tame — tiene como clientela cautiva durante la duracion de sus
vuelos nacionales e internacionales a pasajeros, en su mayoria, del segmento medio y medio
alto, promocionar el proyecto en esta revista nos permite legar de manera mas directa a nuestros
posibles clientes.

Lo mismo ocurre con otras publicaciones dirigidas al segmento que tienen, ademads, un
componente aspiracional como puede ser la revista Bugatti, Driver, Zientte o Clave!
7.9.3.7 Material de apoyo:

Se han elaborado el libro de ventas como material de apoyo para el equipo comercial,

con informacion tanto general del proyecto asi como especifica de cada unidad de vivienda.

Hlustracion 117: Libro de ventas Al Parque: Casas & Jardines
Fuente: (4 Plus, 2019)
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Hlustracion 118: Libro de ventas Al Parque: Casas & Jardines
Fuente: (A Plus, 2019)

De igual manera, se han elaborado las fichas de venta con toda la informacion especifica

de cada unidad de vivienda, incluyendo planos, precios y otros detalles de interés.

Ilustracion 119: Ficha de venta Townhouse 3 Pisos
Fuente: (Macconstrucciones, 2019)

7.9.4 Presupuesto de promocion y ventas

Dentro de la estructura de costos totales del proyecto, los costos — indirectos — de
promocion y publicidad representan un 7.10% y estan compuestos de un 2% del total de ventas
esperadas mas IVA destinado a las actividades de promocion y publicidad; y, por otro lado, un

4% del total esperado de ventas mas IVA por concepto de comision por ventas.
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COSTOS INDIRECTOS
Costo Factor Superflue / Subtotal IVA Total
Cantidad
Promocién & Publicidad 2% Vtas $2,786,351.79  -$55,727.00 -$6,687.24 -$62,414.24
Comercializacion 4% Vtas $2,786,351.79 -$111,454.00 -$13,374.48 -$ 124,828.48

Hlustracion 120: Presupuesto total de promocion y comercializacion.
Elaboracion: José Macchiavello N.

El presupuesto de USD. $62.414,24 destinado a actividades de promocion y publicidad

se descompone de la siguiente manera:

PUBLICIDAD Co§to . IVA Costo Uni. Total Cantidad Total
Unitario
Planificacion Estratégica de $ 2.632.00
Mercadeo
$2,350.00 $ 282.00 $2,632.00 1 $ 2,632.00
Logotipo $  336.00
$300.00 $ 36.00 $ 336.00 1 $ 336.00
Pagina web $  896.00
$800.00 $ 96.00 $ 896.00 1 $ 896.00
Material POP $ 2,557.86
Material POP $1,14190 $ 137.03 $1,278.93 2 $ 2,557.86
Magqueta $ 2,016.00
Magqueta de implantacion $1,800.00 $ 216.00 $2,016.00 1 $ 2,016.00
Portales Especializados $806.67 $ 96.80 $ 903.47 $ 21,683.20
Properati $403.33 $ 4840 $§ 451.73 24 $ 10,841.60
Plusvalia.com $403.33 $ 4840 $ 451.73 24 $ 10,841.60
Ferias $1,936.00 $§ 23232 $2,168.32 $ 8,673.28
Feria BIESS $1,32000 $ 158.40 $1,478.40 4 $ 5,913.60
Stand $616.00 S 7392 § 689.92 4 $ 2,759.68
Valla Publicitaria $  532.00
Valla Publicitaria $475.00 $ 57.00 $ 532.00 1 $  532.00
Publicacion en Revistas $ 3,584.00
Bugatti $800.00 $ 96.00 $ 896.00 1 $  896.00
A Bordo $800.00 $ 96.00 $§ 896.00 1 $ 896.00
Ziente $800.00 S 96.00 $ 896.00 1 $  896.00
Clave $800.00 $ 96.00 $§ 896.00 1 $ 896.00
Marketing Digital $600.00 S 72.00 § 672.00 $ 16,128.00
Redes sociales $300.00 $ 36.00 $ 336.00 24 $ 8,064.00
Google $300.00 S 36.00 $ 336.00 24 $ 8,064.00
Radio $ - S - $ -

llustracion 121: Presupuesto de promocion y publicidad.
Elaboracion: José Macchiavello N.

7.10 Conclusiones
Al desarrollar la estrategia de promocion del proyecto se han identificado tres perfiles

de potenciales clientes: familia creciente, familia nueva y viejo previsor, todos caracterizados
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por encontrarse conectados al internet a distintas plataformas y redes sociales a través de una
variedad de dispositivos entre méviles, computadoras y tablets

Al mismo tiempo, otra particularidad comtin a los tres perfiles es su inclinacion a velar
por su familia alin a pesar de encontrarse en distintas etapas de la vida, es por eso que se ha
incorporado con un valor fundamental dentro del concepto de la marca, junto con la naturaleza,
tranquilidad y armonia.

El proyecto ataca los perfiles identificados mediante la oferta de un total de 13 unidades
de vivienda de 4 tipos, cada una con sus prestaciones especificas. No obstante, el producto
principal que vende el proyecto es el concepto de encontrarse alrededor de dos grandes parques,
uno central enfocado a los adultos y a la vida en comunidad; y, otro, que ofrece caminerias,
jardines, pet park, pista de jogging y juegos infantiles destinados a los mas pequefios. Por otro
lado, la segunda caracteristica principal del proyecto es la superficie exclusivamente peatonal,
la circulacion vehicular se ha mantenido en el perimetro del conjunto y enviado al subsuelo.

La asignacion de precios a través de una markup strategy resulto insuficiente y fue
necesario empatarla con el precio promedio por metro cuadrado util de la oferta efectivamente
absorbida, no obstante, esta correccion no presenta un detrimento en el nivel de ventas
esperadas del proyecto.

Aprovechando la caracteristica de consumo digital de los perfiles de potenciales
clientes, la estrategia de promocidn del proyecto se concentra en la generacion de prospectos a
través de publicidad digital en redes sociales y la plataforma Google. Por otro lado, concentran
una especial relevancia los portales digitales inmobiliarios como plusvalia y properati.

Al margen del universo digital, se participara en las dos ediciones anuales de la feria de
la vivienda BIESS debido a que la mayoria de nuestra demanda potencial desea financiar la
compra de vivienda a través de un crédito hipotecario con la entidad.

Finalmente, se analizard la pertinencia de realizar publicidad en medios impresos de

nicho o con un componente aspiracional.
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8 GERENCIA DE PROYECTOS
8.1 Introduccion

A lo largo del presente capitulo se desarrollaran los lineamientos, estrategias y
actividades a través de las cudles se llevard a cabo la gerencia del proyecto alrededor de las

areas de conocimiento identificadas por el Project Management Insitute.

Tustracién 122: Areas de conocimiento descritas en los fundamentos para la direccion de proyectos del PMI.
Elaboracion: José Macchiavello N.

8.2 Objetivos
8.2.1 Objetivo general

Desarrollar las estrategias para la gestion del proyecto dentro de cada area de
conocimiento.
8.2.2 Objetivos especificos

Establecer los antecedentes y, en especial, los motivos por los cuales se aceptd
desarrollar el proyecto puesto que determinan los objetivos principales del proyecto y. a su vez,
condicionan la gestion del proyecto.

Identificar otras variables condicionan las herramientas a ser empleadas para la gestion

del proyecto.
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Determinar las estrategias de identificacion de los elementos que podrian impedir la
consecucion de los objetivos y establecer sus herramientas de prevencion, mediciéon y control,
asi como también las actividades en respuesta de su materializacion.

8.3 Metodologia

Se emplearan los fundamentos para la direccién de proyectos (BOK — Body Of
Knowledge) establecida por el Project Management Institute
8.4 Antecedentes

El terreno llega a conocimiento de la compafiia a través de uno de sus proveedores,
padre de uno de los conyuges propietarios del terreno. La familia Moscoso Gutiérrez,
propietarios del lote, llevaban residiendo en el mismo desde hace varios afios y habian
construido sobre este un total de 3 residencias en las que vivian respectivamente la madre y la
hermana de uno de los propietarios, esta ultima, con el resto de su familia compuesta de 4
personas en total.

El matrimonio Moscoso Gutiérrez habia tomado la determinacion de mudarse por al
menos 2 afos, hasta concretar su estado migratorio de residencia, a una ciudad dentro del estado
de Florida, en los Estados Unidos de América y estaban por partir, programando los tltimos
detalles de su viaje. Por este motivo, ante la incertidumbre de su futuro y la probabilidad de
permanecer de manera indefinida en EE.UU. los habia entusiasmado a buscar alternativas de
inversion de su patrimonio: el lote de terreno de su propiedad.

La empresa realizd un primer analisis de prefactibilidad econdmica de un eventual
proyecto de promocidn inmobiliaria a desarrollarse sobre el lote de terreno basado en un plan
masa en funcion del respectivo informe de regulacion metropolitana y se presento el potencial

de desarrollar un proyecto inmobiliario con las siguientes caracteristicas:

Proyeccion de ingresos por venta $2,698,219.00 2183.80 m2 $1,235.56

Terreno $488,500.00| 2183.80 m2 $223.69 19.99%
Costos Directos $ 1,369,536.00 2183.80 m2 $627.13 56.04%
Profesionales Técnicos $218,928.00| 2183.80 m2 $100.25 8.96%
Fideicomiso $88,704.00| 2183.80 m2 $40.62 3.63%
Promocion & Comercializacion $ 151,088.00 2183.80 m2 $69.19 6.18%
Otros Costos Indirectos $ 58,692.00 2183.80 m2 $26.88 2.40%
Egresos Financieros $ 68,500.00| 2183.80 m2 $31.37 2.80%

Tabla 36: Resumen prefactibilidad economica.
Elaboracion: José Macchiavello N.

Para desarrollar el proyecto, se prevé necesario un capital de USD. $719.000,00:
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acion en Efectivo
30,510.00
32%

Aportacion en Terreno
$ 488,490.00
68%

Mlustracion 123: Composicion estimada de capital para desarrollar proyecto inmobiliario.
Elaboracion: José Macchiavello N.

En conclusion, se estimd que el proyecto tenia un potencial de arrojar un retorno sobre

la inversion realizada (ROI) de aproximadamente el 34.13%.

$ 1,400,000.00
$ 1,200,000.00
$ 1,000,000.00

$ 800,000.00
$ 600,000.00
$ 400,000.00
$200,000.00 . l I
$0.00
EFECTIVO TERRENO TOTAL
® APORTE $256,610.00 $ 488,490.00 $ 745,100.00
ROI $ 87,570.10 $ 166,700.90 $254,271.00
mRETORNO TOTAL $ 408,254.42 $ 777,164.58 $1,185,419.00

Ilustracion 124: Retorno en funcion del tipo de inversion realizada.
Elaboracion: José Macchiavello N.

Bajo estas expectativas, la familia Moscoso Gutiérrez aceptd realizar el traspaso de la
propiedad de su terreno a favor de un fideicomiso a titulo de aporte — inversion — para el
desarrollo de un proyecto inmobiliario.

Este antecedente condiciona las herramientas a emplear para llevar a cabo la gerencia
del proyecto en consideracion a que es necesario realizar las actividades respectivas con el
objetivo de cumplir con las expectativas previstas en el Plan de Gestion de Beneficios (BMP)

original — prefactibilidad econdmica basada en un plan masa.
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8.5 Gestion de la integracion del proyecto
8.5.1 Desarrollo del Acta de Constitucion del Proyecto
8.5.1.1 Entradas

Plan de Gestion del Beneficio

Resumen ejecutivo

Este documento de negocio propone al interesado un proyecto denominado “Al Parque:
Casas y Jardines” nombre derivado del logro arquitectonico de, a través del disefio y
planificacion, concebir un conjunto residencial compuesto de 13 unidades residenciales tipo
“town house” que contiene mas de mil metros cuadrados de areas verdes comunales implantado
dentro de un terreno de poco més de dos mil setecientos metros cuadrados de superficie. Su
principal atractivo comercial es la peatonalizacién sobre rasante del conjunto, no existe
circulacion vehicular en la superficie del proyecto, todas han sido ubicadas en subsuelo,
brindando mayor calidad de vida a sus residentes.

El proyecto se encuentra ubicado en el sector de Santa Rosa, dentro de la parroquia
Tumbaco del cantén Quito. Una locacion privilegiada ya que cuenta con facil acceso desde las
principales arterias que conectan el valle de Tumbaco con el resto del Distrito Metropolitano
de Quito.

Las unidades seran comercializadas a un precio promedio aproximado de USD.
$1.210,00 por cada metro cuadrado de construccion util y a un precio promedio total de
USD.$207.000,00 por cada casa, con lo que, el ingreso por ventas esperado asciende a USD.
$2,698,219.00, mientras que los costos totales proyectados son USD. $2,325,436.00, es decir,
se aspira a obtener un margen de aproximadamente el 16% sobre costos totales.

Objetivos
e Desarrollar un proyecto de 13 unidades de vivienda enfocadas al mercado de familias
constituidas por al menos 3 componentes que perciban el valor de residir en un conjunto
donde maés de un tercio de la superficie se encuentra destinada a areas verdes comunales

y donde la circulacion peatonal se encuentra apartada de la vehicular.

e Lograr vender las 13 unidades de vivienda a un ritmo de 1 unidad por cada mes contado

a partir del lanzamiento del proyecto con la inauguracion de la sala de ventas.

e Conseguir una reduccién de al menos el 3% del costo directos de construccion producto
de eficiencia en la condiciones de contratacion y ejecucion del proyecto.

e Obtener un margen de utilidad de al menos el 16% sobre el costo total.



178

e Construir, enajenar las respectivas alicuotas y liquidar el proyecto en un plazo maximo

de 24 meses contados desde la obtencion del punto de equilibrio.

Duracion estimada

Fecha Fecha
Inicio Fin
Punto de Equilibrio Legal 1/1/2019 31/10/2019
Punto de Equilibrio Técnico 1/11/2019  30/5/2020
Punto de Equilibrio Financiero  1/6/2020 31/12/2020

Hitos

Preventas 1/9/2020 31/9/2021
Construccion 1/1/2021 31/12/2021
Traspaso alicuotas 1/1/2022  31/3/2022
Liquidacion 1/4/2022  30/6/2022

Tabla 37: Hitos para el desarrollo de Al Parque: Casas & Jardines

Supuestos
e Se consigue un ritmo de ventas de entre 0,5 — 1 unidad al mes contado a partir de la
inauguracion de la sala de ventas bajo el esquema de: 5% de reserva, 25% de entrada
durante la construccion y 70% de crédito hipotecario.
e Costos de construccion estables durante la ejecucion de obra.
e No existen retrasos en tramites municipales.
e Se obtiene una linea de crédito con una institucion financiera para el apalancamiento de

la obra, a una tasa méaxima del 10% anual, con periodo de gracia durante la construccion.

Costos e Ingresos

e Costos
Terreno $ 488,500.00 2183.80 m2 $223.69 19.99%
Costos Directos $1,369,536.00| 2183.80 m2 $627.13| 56.04%
Profesionales Técnicos $218,928.00 2183.80 m2 $100.25 8.96%
Fideicomiso $ 88,704.00| 2183.80 m2 $40.62 3.63%
Promocion & Comercializacion $ 151,088.00 2183.80 m2 $69.19 6.18%
Otros Costos Indirectos $ 58,692.00 2183.80 m2 $26.88 2.40%
Egresos Financieros $ 68,500.00 | 2183.80 m2 $31.37 2.80%

Tabla 38: Resumen de costos Al Parque: Casas & Jardines
Elaboracion: José Macchiavello N.

e Ingresos
AREAS A ENAJENAR
VIVIENDA CONSTRUIDA | ABIERTA | ALICUOTA Precio
m2 m2 PARCIAL Diferido
SUBTOTAL CASA 1 190,50 48.50 0,0780 $227.670,00




Tabla 39: Tabla de precios por unidad Al Parque: Casas & Jardines
Elaboracion: José Macchiavello N.

Flujo de caja

$3,000,000.00
$2,500,000.00
$2,000,000.00
$1,500,000.00
$1,000,000.00
$500,000.00

s_
$(500,000.00)
$(1,000,000.00)
$(1,500,000.00)

$(2,000,000.00)

e Foresos Acumulados

AREAS A ENAJENAR
VIVIENDA CONSTRUIDA | ABIERTA | ALICUOTA|  Precio
m2 m2 PARCIAL Diferido

SUBTOTAL CASA 2 190,35 44,30 0,0736 $214.720,00
SUBTOTAL CASA 3 186,60 47,15 0,0763 $222.670,00
SUBTOTAL CASA 4 189,60 45,00 0,0735 $214.570,00
SUBTOTAL CASA 5 186,25 50,90 0,0774 $225.910,00
SUBTOTAL CASA 6 193,30 49,55 0,0763 $222.860,00
SUBTOTAL CASA 7 217,45 50,35 0,0730 $213.050,00
SUBTOTAL CASA 8 206,15 27,00 0,0673 $196.380,00
SUBTOTAL CASA 9 201,95 27,05 0,0659 $192.380,00
SUBTOTAL CASA 10 198,55 26,95 0,0648 $189.140,00
SUBTOTAL CASA 11 200,65 27,05 0,0655 $191.140,00
SUBTOTAL CASA 12 198,50 26,95 0,0648 $189.090,00
SUBTOTAL CASA 13 201,95 31,75 0,0659 $192.380,00

$2,698.219.00

3 45 6 7 8 9 1011 12 13~14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24

Hlustracion 125: Flujo de caja Al Parque: Casas & Jardines
Elaboracion: José Macchiavello N.

Ingresos Acumulados

Flujo Acumulado
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Andlisis de escenarios
INFLACION EN COSTOS

$103.942,69 0% 1% 2% 3% 4% 5%
0%
1%
2%
3%
4%
5%
6%
7%
8%
9%
10%
11%
12%

Tabla 40: Analisis de escenarios Al Parque: Casas & Jardines
Elaboracion: José Macchiavello N.

Estudio de mercado

Para el desarrollo del proyecto y como sustento de las expectativas de venta, se contratd
la ejecucion de un estudio de mercado desarrollado por la empresa Marketwatch cuya
informacion sera incorporada al Acta de Constitucion del Proyecto.
8.5.1.2 Herramientas y técnicas
Juicio experto

Ciertamente, la experiencia y trayectoria de la empresa asi como de sus colaboradores
involucrados en este proyecto en concreto ha sido tomado en consideracion para la elaboracion

del BMP asi como también para la del Acta de Constitucion del Proyecto.

Reuniones

Ha sido necesario mantener varias reuniones entre los principales interesados en el
desarrollo del proyecto, por un lado, la familia Moscoso Gutiérrez como Patrocinador y, por
otro, Macconstrucciones en su multiple rol como Patrocinador, Constructora, Gerente de
Proyecto y Comercializador. Los acuerdos alcanzados en éstas seran incorporados al Acta de

Constitucion del Proyecto.
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8.5.1.3 Acta de Constitucion del Proyecto

Nombre Al Parque: Casas & Jardines

media alta.

Resumen  dellDisefio, planificacion, desarrollo, construccion, y comercializaciéon de un proyecto
alcance inmobiliario que consiste en un total de 13 unidades de vivienda tipo casa, ubicado en el
sector de Santa Rosa en el valle de Tumbaco, enfocado a un segmento de ingresos de clase

Descripcion del proyecto

13 unidades residenciales tipo “town house” ubicado en el sector de Santa]
Rosa, dentro de la parroquia Tumbaco del cantéon Quito seran comercializadas
a un precio promedio aproximado de USD. $1.210,00 por cada metro cuadrado}
de construccion 1til y a un precio promedio total de USD.$207.000,00 por cada
Jcasa.

|Objetivos del proyecto

Desarrollar un proyecto de 13 unidades de vivienda enfocadas al mercado de
familias constituidas por al menos 3 componentes que perciban el valor de
residir en un conjunto donde mas de un tercio de la superficie se encuentral
destinada a areas verdes comunales y donde la circulacion peatonal se encuentra)
apartada de la vehicular.

Lograr vender las 13 unidades de vivienda a un ritmo de 1 unidad por cada mes
contado a partir del lanzamiento del proyecto con la inauguracion de la sala de
ventas.

Conseguir una reduccion de al menos el 3% del costo directos de construccion
producto de eficiencia en la condiciones de contrataciéon y ejecucion delf
proyecto.

[Obtener un margen de utilidad de al menos el 16% sobre el costo total y un ROI
de al menos el 35%.

|Construir, enajenar las respectivas alicuotas y liquidar el proyecto en un plazo
maximo de 24 meses contados desde la obtencion del punto de equilibrio.

|Caso de negocio

Proyeccion de ingresos por venta $2,698,219.00
Terreno $ 488,500.00
Costos Directos $1,369,536.00
Profesionales Técnicos $218,928.00
Fideicomiso $ 88,704.00
Promocion & Comercializacion $ 151,088.00
Otros Costos Indirectos $ 58,692.00
Egresos Financieros $ 68,500.00

Recursos pre-asignados

Lote de terreno signado con el predio Nro. 280372 con una superficie de
2.713,85m? ubicado en la interseccion de las calles Norberto Salazar y José
Mejia Lequerica, sector Santa Rosa, parroquia Tumbaco, cantén Quito.

Lista de Principales Stakeholders

Nombre

Rol/Responsabilidad

Macconstrucciones S.A.

Patrocinador / Constructor / Comercializador

Maria Augusta Gutiérrez Vaca Inversionista

Fabricio Aliosha Moscoso Chavez Inversionista
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Diana Gabriela Gutiérrez Vaca

Apoderado inversionista

José Germanico Gutiérrez Flor

Apoderado inversionista

José Andrés Macchiavello Nogales

Gerente de Proyecto

Arprolus S.A. Disefio y Planificacion Arquitectonica Integral
Resumen Cronograma de Hitos
Hitos Fe.c l}a Fe?ha
Inicio Fin

Punto de Equilibrio Legal 1/1/2019 31/10/2019
Punto de Equilibrio Técnico 1/11/2019  30/5/2020
Punto de Equilibrio Financiero  1/6/2020 31/12/2020
Preventas 1/9/2020  31/9/2021
Construccion 1/1/2021 31/12/2021
Traspaso alicuotas 1/1/2022  31/3/2022
Liquidacion 1/4/2022  30/6/2022

Presupuesto USD. $2°443.948,00

Supuestos Restricciones

Se consigue un ritmo de ventas de entre 0,5 — 1
unidad al mes contado a partir de la inauguracion
de la sala de ventas bajo el esquema de: 5% de
reserva, 25% de entrada durante la construccion y
70% de crédito hipotecario.

Precio de mercado para el producto casas en el
sector de Tumbaco:
Min.: USD. $1.036,31 Max.: USD. $1.483,05

Costos de construccion estables durante la ejecucion de
obra.

Determinacion de retiro por borde superior de quebrada

No existen retrasos en tramites municipales.

Coeficiente de ocupacién de suelo

Se obtiene una linea de crédito con una institucion|
financiera para el apalancamiento de la obra, a una tasa
maxima del 10% anual, con periodo de gracia durante la
construccion.

| Numero de pisos

Riesgos

Sobre oferta inmobiliaria en e

Sobredimensionamiento de unidades residenciales.
Antigiiedad de la oferta residencial en el sector.

| sector

Criterios de Exito
partir de la inauguracion de la

ROI de al menos el 35%.

Certificacion del punto de equilibro en un plazo maximo de 6 meses contados a

sala de ventas.

Obtencion de un margen de utilidad de al menos un 16% sobre el costo total y un

8.5.2 Direccion y gestion del trabajo del proyecto

En funcion del Acta de Constitucion del Proyecto, el encargado de dirigir y coordinar

las diferentes actividades y trabajos que son

objetivos acordados, dados los supuestos y

necesarios realizar para la consecucion de los

restricciones listadas, en consideracion de los

riesgos previstos serd el gerente de proyecto, quien ejecutara la direccion de los trabajos en base
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a conocimientos adquiridos de experiencias y trayectoria en el desarrollo de proyectos
similares, tomando en consideracion, ademas, el ambiente y las circunstancias externas que se
presenten a lo largo del desarrollo del proyecto y, finalmente, dentro del marco legal establecido
en el contrato de constitucion del fideicomiso.

Ademas, para la gestion de los trabajos del proyecto, el gerente de proyecto tiene a su
disposicion un sistema de administracion integral de proyectos inmobiliarios — ERP — mediante
el que podra, entre otras cosas, realizar el presupuesto del proyecto y llevar su control, llevar
control del inventario disponible y comercializado en cada momento asi como también el
control de la cartera generada.

De esta manera, podra generar informes de rendicion de cuentas para los inversionistas
en el fideicomiso en el que se detallen el estado de completitud de cada hito planificado, estados
financieros del proyecto e indices monetarios de avance de la obra y saldos disponibles por cada
partida presupuestaria.

8.5.3 Monitoreo y control del trabajo del proyecto

Se trabajara tomando en consideracion el marco de accion delimitado por el Acta de
Constitucion del Proyecto, el contrato de constitucion del fideicomiso y los informes de
gerencia del proyecto acerca del estado del mismo en cada momento para ser analizados durante
reuniones periddicas de la junta del fideicomiso, durante las que se realizaran el respectivo
analisis de los datos presentados por gerencia a la luz del criterio de los respectivos
profesionales intervinientes — constructor, fiscalizador, comercializador, etc. — para la toma de
decisiones que coadyuven a la consecucion de los objetivos planteados. Las resoluciones
alcanzadas en junta seran plasmadas en actas de junta (ver Anexo Nro. 1: Acta de Junta de
Fideicomiso) que se constituyen en ordenes fiduciarias de obligatorio cumplimiento que
podrian incluir solicitudes de cambio en los diferentes trabajos del proyecto. Asi mismo, las
actas de junta vienen también a actualizar los informes periddicos de rendicion de cuentas (ver
Anexo Nro. 2: Rendicion de Cuentas) a favor de los inversionistas en el fideicomiso al respecto
del estado actual del proyecto y los acuerdos y decisiones tomadas por su la junta.

El monitoreo y control del avance de obra se realizara mediante planilla periddica de
avance de obra, cuyo formato serd propuesto en coordinacion entre la constructora y
fiscalizacion y su aprobacion se realizard mediante acta de junta de fideicomiso. De igual
manera, los formatos de informes de comercializacion serdn propuestos por la corredora y

aprobados por la junta.
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8.5.4 Control integrado de cambios.

Para el control de cambios se establecera un sistema escalonado de conocimiento,
analisis y aprobacion de cambios en funcion de la repercusion e impacto que éstos puedan llegar
a tener sobre el costo, la calidad o el tiempo de ejecucion del proyecto, de manera que, posibles
cambios con incidencias menores puedan ser tratadas y aprobadas directamente en obra por
parte del constructor; cambios con un impacto mayor puedan ser analizados y aprobados
mediante acuerdo entre el constructor y el fiscalizador; y, finalmente, cambios con una
repercusion de magnitud tengan que obligatoriamente ser resueltas mediante la decision de los
socios inversionistas y registrada en acta de junta.

8.5.5 Cierre del Proyecto

Una vez concluidas las actividades de construccion del proyecto inmobiliario, en
funcién del alcance establecido, en consideraciéon con los requisitos de cada uno de los
respectivos interesados identificados y, toda vez que se hubieren cancelado la totalidad de los
pasivos del proyecto, se procedera al traspaso de la propiedad de los activos remanentes en la
contabilidad del fideicomiso tales como: inmuebles, dinero, cuentas por cobrar, crédito
tributario, entre otras, a prorrata en funcién de los aportes realizados por los inversionistas en
el proyecto.

Previo al cierre del RUC y por lo tanto, liquidacion definitiva del fideicomiso, se
procedera a la elaboracion del informe final de rendicion de cuentas a favor de la junta en el
que se incluirdn los estados financieros finales que detallaran el ingreso total generado por
ventas, multas y otros conceptos, el resumen de costos, gastos, tasas, impuestos y otras
erogaciones monetarias concluyendo en el valor de la utilidad generada.

8.6 Plan de gestion de los interesados del proyecto
8.6.1 Identificacion de los interesados

En consideracion al Acta de Constitucion del Proyecto donde se establece su objetivo;
el Plan de Gestion del Beneficio que contiene objetivos, supuestos, restricciones y escenarios;
y, en funcion de los documentos del proyecto, tales como contrato de constitucion del
fideicomiso, contratos para la consecucion del objetivo — promesas de compraventa, contrato
de construccion, entre otros — actas de junta e informes de rendicioén de cuentas, se realizard la

Identificacion de Interesados del Proyecto.



[lustracion 126: Diagrama de proceso de identificacion de interesados.
Elaboracion: José Macchiavello N.
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Para su identificacion se utilizara la recopilacion de datos, por ejemplo, a través del

formulario conozca su cliente o proformas de proveedores; ademas, se realizara el analisis de

los datos recopilados.

Finalmente, producto de la identificacion de todos los interesados, se realizara su

registro en un documento similar a la siguiente plantilla.

Cédigo Nombre Organizacién / Ubicacién Rol en el Informacion de contacto
Empresa proyecto Teléfono Correo
001 Fabricio Moscoso N/A Quito Inversionista 099 999 9999
002 Danilo Rubio Aplus Arquitectura | Quito Disefiador 099 999 9999
003 Santiago Silva Macconstrucciones | Quito Superintendente | 099 999 9999
004 Julio Rueda N/A Quito Fiscalizador 099 999 9999
Coordinador
005 Diego Salgado Macconstrucciones | Quito Ventas 099 999 9999
006 Humberto Herrera | N/A Quito Cliente 099 999 9999
007 Holcim N/A Quito Proveedor 099 999 9999
008 Alex Castro Banco Internacional | Quito Banco 099 999 9999
009 Paola Rocha Suratlantida Quito Fiduciaria 099 999 9999
010 Municipio Municipio de Quito | Tumbaco | Municipio 099 999 9999

Tabla 41: Plantilla registro de Interesados.
Elaboracion: José Macchiavello N.

Adicionalmente a su identificacion, se determinara, en una escala del 1 al 10 el interés,

poder, influencia e impacto que cada uno de ellos, desde su rol, pueda tener dentro del desarrollo

de su proyecto con el afan de categorizarlos y determinar las estrategias que respectivamente

se debe implementar con ellos en funcion de su relacion entre las variables calificadas.

L. Interés Poder Influencia Impacto
Caédigo Nombre Rol en el proyecto

Rango | Valor | Rango | Valor | Rango | Valor | Rango | Valor
001 | Fabricio Moscoso Inversionista ALTO | 10 | ALTO | 10 BAJO 2 |MEDIO| 5
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L .. Interés Poder Influencia Impacto
Caodigo Nombre Rol en el proyecto
Rango | Valor | Rango | Valor | Rango | Valor | Rango | Valor
002 | Danilo Rubio Disefiador ALTO 7 BAJO 3 MEDIO| 4 BAJO 3
003 |Santiago Silva Superintendente ALTO | 10 | ALTO 7 ALTO 10 | ALTO 7
004 |Julio Rueda Fiscalizador ALTO 6 ALTO 8 ALTO 10 ALTO 10
005 |Diego Salgado Coordinador Ventas | ALTO | 10 | BAJO 3 ALTO 10 BAJO 3
006 |Humberto Herrera |Cliente ALTO 10 BAJO 1 BAJO 1 BAJO 1
007 |Holcim Proveedor ALTO 7 BAJO 1 ALTO 6 |MEDIO| 5
008 | Alex Castro Banco ALTO 7 ALTO 9 |MEDIO| 4 |MEDIO| 4
009 |Paola Rocha Fiduciaria ALTO 7 ALTO | 10 ALTO 8 ALTO 7
010 | Municipio Municipio BAJO 3 ALTO | 10 BAJO 1 ALTO 10
Tabla 42: Categorizacion de interesados.
Elaboracion: José Macchiavello N.
4 t
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Mlustracion 127: Relaciones entre categorias de interesados y curso de accion por cada uno.
Fuente: (Franco, 2020)
Edicion: José Macchiavello N.

Ademas de la identificacion de los interesados, se procedera a la actualizacion de los

documentos del proyecto tales como actas, contratos y formularios, asi como también lo planes

de gestion del proyecto.
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8.6.2 Planificacion del involucramiento de los interesados

Una vez que se ha realizado el registro de interesados del proyecto, en conjunto con el
Acta de Constitucion, los acuerdos alcanzados previstos en los diferentes documentos del
proyecto — contratos, actas de junta, etc. — y dentro del marco de la coyuntura externa en cada
momento, se debe planificar el involucramiento que, como gerentes de proyecto, deseamos
conseguir de cada uno de los interesados registrados.

Para ello utilizaremos la experiencia cosechada de experiencias anteriores, la
recopilacion de datos y su andlisis a través de metodologias de supuestos y restricciones y
causa-raiz se elaborara su representacion mediante la matriz de involucramiento de los
interesados, que contendra el nivel de protagonismo que se desea de cada uno en cada proceso

dentro del desarrollo del proyecto.

Codigo Nombre Rol en el proyecto INICIO PLANIFICACION | EJECUCION | SEGUIMIENTO CIERRE
001 Fabricio Moscoso Inversionista APOYO APOYO NEUTRAL NEUTRAL APOYO
002 Danilo Rubio Disefiador DESCONOCEDOR LIDER APOYO APOYO DESCONOCEDOR
003 Santiago Silva Superintendente APOYO APOYO LIDER LiDER APOYO
004 Julio Rueda Fiscalizador NEUTRAL NEUTRAL APOYO APOYO NEUTRAL
005 Diego Salgado Coordinador Ventas NEUTRAL APOYO LiDER APOYO NEUTRAL
006 Humberto Herrera | Cliente NEUTRAL NEUTRAL APOYO NEUTRAL NEUTRAL
007 Holcim Proveedor NEUTRAL NEUTRAL APOYO NEUTRAL NEUTRAL
008 Alex Castro Banco NEUTRAL APOYO APOYO NEUTRAL NEUTRAL
009 Paola Rocha Fiduciaria APOYO APOYO APOYO APOYO APOYO
010 Municipio Municipio DESCONOCEDOR NEUTRAL APOYO APOYO NEUTRAL

Tabla 43: Matriz de involucramiento de interesados.

Elaboracion: José Macchiavello N.

8.6.3 Gestionar el involucramiento de los interesados

Habiendo determinado el nivel de involucramiento que se desea de parte cada interesado
identificado dentro de cada proceso para el desarrollo del proyecto, es necesario gestionarlo,
para asegurarnos que todos los stakeholders se encuentren ocupando el nivel de protagonismo
deseado en cada momento.

Para ello se ha de partir de la matriz y de las circunstancias que el proyecto atraviese en
cada momento para que sea posible determinar el nivel de involucramiento actual de cada
interesado. Si coincide con el planificado es necesario mantener las estrategias determinadas
durante el registro en concordancia con el nivel de implicacion planificado. Caso contrario, sera
necesario aplicar habilidades de comunicacion, de gestion de relaciones interpersonales y de
equipo a través de reuniones para influenciar a que los interesados se involucren al nivel

deseado.
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8.6.4 Monitorear el involucramiento de los interesados

A partir del registro de interesados en conjunto con la matriz de involucramiento, se ha
de monitorear que los stakeholders mantengan su nivel de implicacion con el proyecto en cada
proceso para su desarrollo. Partiendo de los informes de trabajo como, por ejemplo, planillas
de avance de obra, cronograma de actividades, entre otros, se identificard el desempefio de los
implicados y, a través de su analisis, se determinara si es adecuado o no para que, en caso de
ser necesario, se proceda a tomar las acciones necesarias mediante la gestion de equipos de
trabajo y la toma de decisiones.
8.7 Plan de gestion del Alcance del proyecto

Partiendo del Acta de Constitucion del proyecto y tomando en consideracion, por una
parte, las lecciones aprendidas de proyectos anteriores y de la coyuntura dentro de la cual se
desarrolla el proyecto en cada momento, por otra; por medio de la consulta a expertos, reuniones
entre los principales interesados del proyecto en las que se analizaran las diferentes alternativas,
se estructurara el plan de gestion del alcance a través de las siguientes actividades.
8.7.1 Recopilar los requisitos

Debido a que el proyecto nacié de una propuesta por parte del patrocinador realizada a
los inversionistas propietarios del terreno y que éstos acordaron llevar a cabo el proyecto en
funcion de las expectativas contenidas dentro del Plan de Gestion del Beneficio, la
identificacion, recopilacion y cumplimiento de los requisitos, en especial de los principales
stakeholders del proyecto, adquiere una importancia fundamental.

La recopilacion se la realizard de acuerdo con el proceso descrito en la siguiente

lustracion:
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Hlustracion 128: Proceso para la recopilacion de requisitos.
Elaboracion: José Macchiavello N.

Los requisitos del proyecto seran recopilados en una matriz de trazabilidad de requisitos

de acuerdo con la siguiente plantilla

Hlustracion 129: Plantilla matriz de trazabilidad de requisitos.
Fuente: (Franco, 2020).

8.7.2 Definicion del Alcance

En funcién del acta de constitucion del proyecto y los requisitos de los principales
interesados identificados e incluidos en la matriz de trazabilidad, se redactara el Enunciado del
Alcance del Proyecto, en funcion de las decisiones tomadas en junta de fideicomiso en analisis
de las condiciones del mercado del valle de Tumbaco identificadas en el estudio de mercado, a

la luz del criterio experto de profesionales con amplia trayectoria en el sector inmobiliario.
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Para su redaccion se partird de los productos entregables de cada departamento, por
ejemplo, la planificacion arquitectonica integral, incluyendo los escenarios y restricciones
previstos en el plan de gestion del beneficio, dejando explicito que esta incluido dentro del
proyecto asi como también aquello excluido del mismo y, finalmente, los criterios de aceptacion
del entregable final.

8.7.3 Creacion de la Estructura de Desglose de Trabajo (EDT)

La creacion de la EDT estuvo condicionada, en este caso, ademas de por el enunciado
del alcance y los requisitos identificados, por el sistema de control del fideicomiso, entidad
encargada de realizar sus estados financieros, por lo que sus descomposicion sigue un criterio

marcadamente contable en funcion del plan de cuentas aprobado por el SRI.

TIPO DE COSTO CAPITULO

1 COSTOS DIRECTOS 1.01 LOTE TERRENO
1.02 PRELIMINARES
1.03 INSTALACION DE OBRA
1.04 MOVIMIENTO DE TIERRAS
1.05 OBRAS DE SEGURIDAD INDUSTRIAL
1.06 ESTRUCTURA
1.07 ENCOFRADO
1.08 CONTRAPISO
1.09 MAMPOSTERI{AS
1.10 ENLUCIDOS
1.11 CIELOS RASOS
1.12 REVESTIMIENTOS SOBRE PAREDES
1.13 REVESTIMIENTOS SOBRE PISOS
1.14 ESCALONES
1.15 CUBIERTAS Y SUS ELEMENTOS
1.16 VENTANAS Y MAMPARAS
1.17 PUERTAS Y SUS COMPLEMENTOS
1.18 CERRAJERIA
1.19 MODULARES Y DECORATIVOS DE MADERA
1.20 ELEMENTOS DECORATIVOS EN INTERIORES
1.21 ELEMENTOS DECORATIVOS EXTERIORES
1.22 HERRAJES
1.23 INSTALACIONES ELECTRICAS
1.24 INSTALACIONES ELECTRONICAS
1.25 SISTEMAS DE AGUAS SERVIDAS/LLUVIAS/VENTILACION
1.26 SISTEMA DE AGUA POTABLE
1.27 SISTEMA DE INCENDIOS
1.28 EQUIPOS Y ACCESORIOS ELECTRICOS
1.29 ELEMENTO PIEZAS Y ACCESORIOS SANITARIOS
1.30 PINTURAS LACAS Y ESMALTES
1.31 EQUIPO E INSTALACIONES ESPECIALES
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TIPO DE COSTO CAPITULO

1.32 INSTALACIONES MECANICAS
1.33 PAVIMENTOS

1.34 OBRAS VARIAS

1.35 Imprevistos

2 COSTO INDIRECTO 2.1 HONORARIOS

2.2 COSTOS FINANCIEROS

3 COSTOS Y GASTOS 3.01 HONORARIOS, COMISIONES Y DIETAS A PERSONAS NATURALES

3.02 COMISIONES EN VENTA
3.03 PROMOCION Y PUBLICIDAD
3.04 SEGUROS Y REASEGUROS
3.05 SERVICIOS BASICOS

3.06 NOTARIOS Y REGISTRADORES DE LA PROPIEDAD O MERCANTILES

3.07 IMPUESTOS Y CONTRIBUCIONES
3.08 SUMINISTROS Y MATERIALES
3.09 FIDEICOMISOS MERCANTILES
3.10 OTROS GASTOS

Tabla 44: Estructura de Desglose de Trabajo Fideicomiso Al Parque
Elaboracion: José Macchiavello N.

8.7.4 Validacion del alcance

La validacion del alcance la realizara la Junta del Fideicomiso a través de votacion de
acuerdo con los parametros previstos en su contrato de construccion.

Para la validacion, se pondra a consideracion de la junta la matriz de trazabilidad de
requisitos, los sucesivos entregables — por ejemplo, planos de disefio arquitectonico y actas de
acabados —y la EDT.

La aceptacion de los respectivos entregables constara en acta de junta o sera devuelta al
correspondiente encargado para ejecutar los cambios solicitados. El avance del proyecto sera
registrado en el respectivo informe de rendicion de cuentas.

8.7.5 Control del alcance

Se llevara a cabo teniendo en consideraciéon la EDT, la matriz de trazabilidad de
requisitos, asi como también los informes de rendicion de cuentas — como datos de desempefio
del proyecto — para realizar un analisis a fin de determinar si el cumplimiento se encuentra
dentro de los rangos aceptables o, por el contrario, es necesario implementar medidas
correctivas.

El resultado del control modificara los informes de rendicion de cuentas del fideicomiso
asi como también producird solicitudes de cambios en los casos en los que sea necesario
implementar correcciones para cumplir con el alcance planificado o en aquellos casos en los

que sea el mismo alcance el que sura variaciones.
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8.8 Gestion de los costos del proyecto

Debido a que los inversionistas propietarios del terreno aceptaron participar en su
ejecucion en funcion de una expectativa de rentabilidad contenida en el plan de gestion del
beneficio, la gestion de costos del proyecto posee un papel de primordial importancia, evitando
aumentos que pudieran poner en peligro la utilidad generada por el desarrollo inmobiliario.
8.8.1 Planificacion de la gestion de costos del proyecto

Para su planificacion se tomara en cuenta el acta de constitucion asi como todos los
activos con los que la empresa cuenta para ejecutar sus proyectos. Ademas, tiene una
repercusion relevante el entorno dentro del que se desarrollard, marcando la disponibilidad de
materiales o la incidencia en los costos por la imposicion de tasas, aranceles y otros impuestos
que pudieran condicionarlos. Esta informacién sera analizada por medio del juicio experto de
profesionales en las diferentes ramas involucradas, recopilado a través de reuniones de trabajo
y se realizara una comparacion de alternativas de financiamiento disponibles para el desarrollo
del conjunto.

En general, la gestion de los costos del proyecto se realizard a través de las siguientes
actividades.

8.8.2 Estimacion de los costos

[lustracion 130: Esquema de estimacion de costos.
Elaboracion: José Macchiavello N.

Para llevar a cabo la estimacion de los costos totales del proyecto, tanto los directos
como los indirectos, sera necesario partir de la EDT como linea base del alcance del proyecto
que determine las actividades cuyo costo debe valorarse. Teniendo en consideracion la regla de
la triple restriccion, es necesario considerar la calidad y el tiempo en el que se estima ejecutar
las obras, asi como también los recursos que son necesarios para hacerlo — si son nuestros o es

necesario conseguirlos y en qué condiciones.
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llustracién 131: Areas de conocimiento: triple restriccion.
Elaboracion: José Macchiavello N.

Se estimaran los costos de cada rubro a través de juicio experto de los profesionales
encargados del calculo. A través del sistema de presupuestacion se determinaran los costos de
los determinados rubros. Para aquellos que requieran actualizacion, se procedera a la cotizacion
con proveedores y se procederd a su estimacion a través del método de los 3 valores o por medio
de estimacion andloga o paramétrica en cada caso.

En la estimacion de los costos directos de construccidon se incluird una reserva de
contingencias calculada mediante estimacion paramétrica equivalente al 2% del costo directo
de construccion para cubrir los riesgos técnicos identificados que pueden sucederse durante la
ejecucion de las obras.

Para la estimacion de los costos indirectos, se recurrira a la estimacion paramétrica en
su mayoria, dependiendo, muchos de sus rubros, al valor del costo directo de construccion —
honorarios de la constructora, gerencia de proyecto, entre otros — o del valor de las ventas —

comisiones por ventas y promocion.

[B.3. COSTOS INDIRECTOS |

Costo Factor Superficne / Subtotal IVA Total
Cantidad
Profesionales Técnicos 17.27% CD -$211,200.00  -$ 7,728.00 -$ 218,928.00
Arquitectonicos  $10.00 $/m2 4,161.20 -$ 41,600.00 -$4,992.00 -$46,592.00
Estudio de Suelos $1.00 $/m2 2,713.85 -$2,700.00 -$ 324.00 -$ 3,024.00
Estudios y Calculos Estructurales 1.00 $/m2 4,161.20 -$4,200.00 -$ 504.00 -$4,704.00
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Estudios Eléctricos y Electronicos 1.00 $/m2 4,161.20 -$4,200.00 -$ 504.00 -$ 4,704.00
Estudios Hidrosanitarios & Control de Incendios 1.00 $/m2 4,161.20 -$ 4,200.00 -$ 504.00 -$ 4,704.00
Estudios Topogréficos y Levantamiento  0.05% CD $ 1,222,800.00 -$ 600.00 -$ 72.00 -$ 672.00
Magquetas  $3,000.00  Glb 1.00 -$ 3,000.00 -$ 360.00 -$ 3,360.00
Estudios de Mercado/Factibilidad Econémica $2,700.00  Gbl 1.00 -$2,700.00 -$ 324.00 -$ 3,024.00
Presupuesto,Especificaciones y Cronograma _ 0.10% CD $1,222,800.00 -$ 1,200.00 -$ 144.00 -$ 1,344.00
Honorarios por construccion 10% CD $1,222,800.00 -$ 122,300.00 $0.00 -$ 122,300.00
Gerencia de Proyecto 2% CD $1,222,800.00  -$24,500.00 $0.00 -$ 24,500.00
Fideicomiso 0.00% CD
Constituciéon  $1,600.00  Glb 1.00 -$ 1,600.00 -$192.00 -$1,792.00
Administracion previa  $450.00  $/mes 4.00 -$ 1,800.00 -$216.00 -$2,016.00
Administracion Durante Construccion  $1,400.00  $/mes 18.00 -$ 25,200.00 -$ 3,024.00 -$ 28,224.00
Administracion Posterior Construccion ~ $600.00  $/mes 6.00 -$ 3,600.00 -$ 432.00 -$4,032.00
Liquidacion  $1,000.00  Glb 1.00 -$ 1,000.00 -$ 120.00 -$1,120.00
Auditoria externa  $2,400.00  $/afio 4.00 -$ 9,600.00 -$ 1,152.00 -$ 10,752.00
Inscripcion a la SIC - Relativo al Patrimonio  $2,000.00  $/afio 4.00 -$ 8,000.00 -$ 960.00 -$ 8,960.00
Patente  $1,700.00 $/afio 4.00 -$ 6,800.00 -$ 816.00 -$ 7,616.00
1.5 x mil $/afio $0.00 $0.00 $0.00
Fiscalizacion $1,200.00 $/mes 18.00 -$ 21,600.00 -$2,592.00 -$ 24,192.00
Promocion & Comercializacion 11.03% CD -$ 134,900.00 -$ 16,188.00 -$ 151,088.00
Comercializacion 4% Vtas $2,698,219.00 -$107,900.00 -$12,948.00 -$120,848.00
Promocion & Publicidad 1% Vtas $2,698,219.00 -$ 27,000.00 -$ 3,240.00 -$ 30,240.00
Otros Costos Indirectos 4.32% CD -$ 52,800.00 -$ 5,892.00 -$ 58,692.00
Imprevistos  2.00% CD $1,222,800.00 -$ 24,500.00 -$ 2,940.00 -$ 27,440.00
Cuerpo de bomberos ~ 0.07% CD $1,222,800.00 -$ 900.00 -$ 108.00 -$ 1,008.00
Obtencion de Licencia de construccion  0.34% CD $1,222,800.00 -$ 4,200.00 -$ 504.00 -$ 4,704.00
Estructuracion de la Informacion Financiera: o 1o cp  §1202800.00 5120000 514400  -$ 1734400
Facilitacion Financiera
Declaratoria de propiedad horizontal, notarias. - 450, cp  §122280000 5550000  -$66000  -$6,160.00
registro de la propiedad
Péliza de fiel cumplimiento (garantias municipio) CD $1,222,800.00 $0.00 $0.00 $0.00
Tasa licencia de construcciéon municipio  0.10% CD $1,222,800.00 -$ 1,200.00 -$ 144.00 -$ 1,344.00
Seguro todo riesgo construccion  0.30% CD $1,222,800.00 -$ 3,700.00 $ 0.00 -$ 3,700.00
Avaluos, avances de obra, valoraciones o o0, o §122280000  -$6,100.00  -$732.00  -$6,832.00
comerciales
Impuesto predial ~ 0.10% CD $1,222,800.00 -$ 1,200.00 -$ 144.00 -$ 1,344.00
Postventa  0.35% CD $1,222,800.00 -$ 4,300.00 -$ 516.00 -$4,816.00
Egresos Financieros 5.60% CD -$ 68,500.00 $ 0.00 -$ 68,500.00
Intereses Bancarios 7% FB $978,240.00 -$ 68,500.00 $0.00 -$ 68,500.00
TOTAL COSTOS INDIRECTOS -$ 467,400.00 -$ 29,808.00 -$ 497,208.00

Tabla 45: Estimacion de costos indirectos.
Elaboracion: José Macchiavello N.

8.8.3 Determinacion del presupuesto

Hlustracion 132: Esquema determinacion presupuesto.

Elaboracion: José Macchiavello N.
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En funcion del alcance determinado y los costos individuales estimados, se los agrupara
en capitulos a través de los sistemas de presupuestacion disponibles en la empresa obteniendo
el presupuesto global para el desarrollo del proyecto, que contendra tanto los costos directos de
construcciéon, asi como los indirectos necesarios para su administracion, gerencia,
comercializacion y control. Esto constituird la linea base de costos del proyecto.

Ademas de los riesgos identificados y de la coyuntura dentro de la cudl se ejecute el
proyecto, el patrocinador debera consignar un contingente de recursos econdomicos como
reserva de gestion, destinada exclusivamente a financiar los efectos provocados por la
incidencia de riesgos desconocidos, en caso de que se presenten. Este contingente econdmico
sera considerado para la determinacion de las necesidades financieras pero no dentro de la linea
base del costo del proyecto.

8.8.4 Control de costos.

El control del presupuesto de costo directo de construccion del proyecto se realizara
mediante planillas de avance de obra periddicas, cuya medicion de volimenes de avance y su
valoracion estard a cargo de fiscalizacion.

Para su analisis, se incorporara el método de analisis del valor ganado (Ver Ilustracion
133: Tabla resumen de los calculos del Valor Ganado.), determinando, de comun acuerdo entre
la constructora y fiscalizacion, por medio de decision de la junta del fideicomiso, los rangos
aceptables de los indices de desempefio del costo y del cronograma, fuera de los que sera
necesario implementar medidas correctivas para evitar incidencias negativas en el costo total

final del proyecto que mermen sus indices de rentabilidad.
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[lustracion 133: Tabla resumen de los calculos del Valor Ganado.
Fuente: (Project Management Institute, Inc. , 2017)

8.9 Plan de gestion de las adquisiciones
En consideracion con la linea base del proyecto, la lista de hitos para a programacion de
las compras, la matriz de requisitos y los recursos disponibles en cada momento se procedera a

planificar como se ejecutardn las adquisiciones.



197

Ilustracion 134: Esquema planificacion de la gestion de las adquisiciones
Elaboracion: José Macchiavello N.

La planificacion consistira en establecer los parametros para la seleccion de proveedores
y efectuar la documentacion necesaria para que éstos puedan presentar sus respectivas ofertas
a través del proceso licitatorio que se establezca para cada caso, de acuerdo con las estrategias
que se detallan a continuacién. Finalmente, producto de estos procesos, se actualizaran los
activos de los procesos de la empresa, sobre todo aquellos respectivos a los procesos de
adquisicion.
8.9.1 Efectuar las adquisiciones

En virtud del presupuesto, junto con los términos de referencia producto de la
planificacion arquitectonica integral del proyecto, se determin6 que el contrato de construccion
se realizard bajo la modalidad de costo mas honorario fijo, debido a que, de esta manera, la
reduccion de costos que consiga la empresa de construccion va en beneficio del proyecto — caso
contrario, también seria el proyecto el que asuma el riesgo de un incremento de costos — y la
ganancia de la empresa constructora estaria en funcion del costo directo realmente ejecutado.

No obstante, para los rubros con gran repercusion dentro del presupuesto, se ha pedido
a la constructora que sea la junta quien apruebe las ofertas de los proveedores — al menos 3 —

de acuerdo con los siguientes parametros:

| P1 | P2 | P3
VR. TOTAL VR. TOTAL VR. TOTAL
| TOTAL | $100,000.00| | TOTAL | $80,000.00| | TOTAL | $100,000.00| |TOTAL | $120,000.00
Subtotal Presupuesto $100,000.00 $80,000.00 $100,000.00 $120,000.00
Descuento 0% $0.00 0% $0.00 [ 0% $0.00 [ 0% $0.00
subtotal $100,000.00 $80,000.00 $100,000.00 $120,000.00
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IVA 12% | $12,000.00 12% | $9,600.00 12% | $12,000.00 12% | $14,400.00
Total $112,000.00 $89,600.00 $112,000.00 $134,400.00
VALOR
PRESUPUESTO 30.00 24.00 20.00 30
70% 50% 30%
ANTICIPO 15
6.43 9.00 15.00
| 30 dias 45 dias 90 dias
CREDITO 15
5.00 7.50 15.00
; 180 dias 360 dias 360 dias
GARANTIA 20
10.00 20.00 20.00
5 afios 8 afios 10 afios
EXPERIENCIA MINIMA - 5 ANOS 0 afios 3 afios 5 afios 20
0.00 12.00 20.00
51.43 72.50 90.00 100

Tabla 46: Matriz de calificacion de ofertas.
Elaboracion: José Macchiavello N.

8.9.2 Control de las adquisiciones

En funcioén del plan para la gestion de las adquisiciones, la linea base del proyecto y el
registro de requisitos, recursos e interesados del proyecto; considerando el cronograma
establecido y los plazos para la consecucion de los hitos establecidos, se procedera a efectuar
las adquisiciones y a controlar su desempefio en cuanto a ejecucion fisica como en calidad.

Se establecera un monto a partir de que toda adquisicién debe estar respaldada por un
contrato fisico en el que se prevé el precio, forma de pago, la calidad y el tipo de garantia que
debera otorgar el proveedor en funcidon del monto de este, entre otras caracteristicas de la
relacion mercantil. El control del desempeiio se realizara mediante planillas de avance de obra
periodicas elaboradas en coordinacion del proveedor, superintendencia de proyecto y
fiscalizacion, en las que se implementara el andlisis del valor ganado.

Finalmente, este proceso actualizara las planillas de avance de obra general del proyecto
y, de acuerdo con las condiciones bajo las cudles se ejecute el proyecto, es posible que sustenten
solicitudes de cambios que modifiquen requisitos, presupuestos y requerimientos de recursos.
8.10 Plan de gestion de la calidad

Para crear el plan para la gestion de la calidad se partird del acta de constitucion del
proyecto, el alcance del proyecto — donde se determina qué es lo que se va a construir, la matriz
de requisitos en conjunto con las lecciones aprendidas en proyectos anteriores para desarrollar
las estrategias mediante las que se gestionard y controlara la calidad de las obras, a través de las

actividades que se detallan a continuacion.
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8.10.1 Gestion de la calidad

En funcién de las lecciones aprendidas de proyectos anteriores, se buscara implementar
la gestion de calidad desde el proceso del disefio arquitectonico, condicionando la aprobacion
de la planificacion arquitectonica integral a considerar las caracteristicas intrinsecas del terreno
y del sector de tal manera que se incorporen, desde un inicio, elementos arquitectonicos y

procedimientos de edificacion encaminados a minimizar la probabilidad de la aparicion de

defectos.
Defectos Soluciones mediante disefio
Humedad por capilaridad e Impermeabilizacion de elementos estructurales
e Construccion de filos de evaporacion

Humedad por impermeabilizacion e Recubrimiento exterior tipo ventilado

defectuosa e Recubrimiento interior mediante paneles de
gypsum — enlucido seco

Grietas e Recubrimiento interior mediante paneles de
gypsum — enlucido seco

Tabla 47: Defectos y soluciones mediante diserio
Elaboracion: José Macchiavello N.

Para la gestion de la calidad, sobre todo en los servicios de venta, se utilizaran diagramas
de flujo de procesos, con el objetivo de estructurar correctamente las etapas y documentos
obligatorios para el proceso de cierre de una venta y asi evitar inconvenientes a nuestros

posibles clientes a lo largo de su proceso de compra.

[lustracion 135: Flujograma proceso de venta de un inmueble.
Elaboracion: José Macchiavello N.



200

8.10.2 Control de la calidad

El control de la calidad de la construccion estara a cargo tanto de la constructora como
de la fiscalizacion y se realizara, primordialmente, a través de las inspecciones de los trabajos
de edificacion, en funcion de los documentos del proyecto: disefios, fichas de acabados de las
residencias, matriz de requisitos, etc.

Adicionalmente, ciertos procesos de construccion estaran sujetos a procesos de control
de calidad como la rotura de cilindros de muestra de hormigon, con el objetivo de constatar que
se alcanza los niveles de resistencia disefiados.

Finalmente, se implementaran diagramas de causa efecto con el objetivo de determinar
los posibles origenes de un defecto. El modelo planteado sera el diagrama de Ishikawa, de

acuerdo con el siguiente ejemplo.

Portales Corredores Producto
inmobiliarios

Informacién mal cargada

No convincentes

- Amenidades estdndar

- Desmotivados - Amenidades muy pequeiias
- No saben manejar reéhazo
- No capacitados

- Desactualizada
- Lo cargé el personal del porta
- Inexacta

. . Malos acabados
- Lenguagje muy complicado

- No gusta combinacién
- Se hizo a medida de cliente que desistié

Bajo
porcentaje
citas
oncretada:

Muycostoso

- Nuevo vs. segunda mano en sector

Mala Segmentacién
- No se usan filtros sugerid

P < i
- No incluye cocina equipada

Redes Coordinacién Precio
Sociales de Ventas

Hlustracion 136: Ejemplo diagrama de causa-efecto de Ishikawa.
Elaboracion: José Macchiavello N.

El control de calidad tendrd como consecuencia la recopilacion de los certificados de
cumplimiento de calidad especificados en la linea base del proyecto, caso contrario, modificara
las planillas — informes de desempefio — puesto que fiscalizacion no aprobard trabajos
defectuosos ni los considerara dentro del avance de obra. Asi mismo, es posible que provoquen
solicitudes de cambio que, de aprobarse, modifiquen en, Ultima instancia, la linea base y la
matriz de requisitos del proyecto.

8.11 Plan de gestion del cronograma del proyecto

En funcion del acta de constitucion, las lecciones aprendidas de proyectos anteriores y

la coyuntura dentro de la que se ejecute el proyecto, se desarrollard el plan de gestion del

cronograma utilizando el juicio experto del personal técnico que estard involucrado en sus
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diferentes atapas de disefio, edificacion y comercializacion, recopilado a través de reuniones de
trabajo.

Las actividades que deben ser ejecutadas seran definidas en funcion de la linea base,
sobre todo, las actividades detalladas en la EDT, siempre dentro de los factores externos que
condicionen el proyecto.

A través del juicio de profesionales expertos en presupuestacion, se descompondra el
proyecto en capitulos, subcapitulos (paquetes de trabajo) y actividades.

TIPO DE COSTO CAPITULO SUBCAPITULO ACTIVIDAD
Acero de refuerzo en varillas corrugadas fy=4200 kg/cm?2
(provision, figurado y colocacion)

Acero estructural ASTM A36 (provision, fabricacion y montaje)
e<I5mm

1 COSTOS DIRECTOS 1.06 ESTRUCTURA Losa

Alivianamiento de bloque cemento de 40cmx20cmx15cm
Hormigoén f'e= 210 kg/cm?2 en losa (incluye encofrado)
Hormigon f'c= 240 kg/cm2 en losa (incluye encofrado)

Malla electrosoldada R-106 (45 15)

Tabla 48: Ejemplo de descomposicion de actividades.
Elaboracion: José Macchiavello N.

Una vez que se cuenta con el listado de las actividades a desarrollar, se realizaré su ficha

de atributos, para lo que se utilizard un formato similar al siguiente:

Nombre del Proyecto: Consultorio Médico - 2 Torres - Quito

ATRIBUTO DE ACTIVIDADES
Fecha de Elaboracion:

03/05/2020
ID: Actividad:
0001.2.1.3 Ante proyecto arquitectdnico
Descripcion del Trabajo:
Predecesor Relacién Adelanto o Retraso Sucesor Relacién | Adelanto o Retraso
0001.2.1.2 0001.2.1.4
Numer? y Tipo de Recurso Requisito de Habilidades Otros Recursos Requeridos
Requerido
Recursos segun APU L - . - . . -
0001.2.1.3 Experiencia en disefo arquitectonico | Sistema informatico Auto-Cad

Tipo de Esfuerzo:
Horas/Hombre

Lugar de Ejecucion:
Oficinas estudio de arquitectura

Fechas Impuestas u Otras Restricciones:
Ejecucion de trabajos en horario regular de lunes a viernes (8h00-17h00).

Supuestos:
Sesiones previas de planteamiento de requerimientos y criterios de aceptacion

Tabla 49: Formato de atributo de actividades.
Elaboracion: José Macchiavello N.
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En funcion de la linea base del proyecto, el listado de actividades y sus atributos, junto
con el cronograma de hitos, se determinara la relacion de dependencia entre actividades a través
los sistemas de presupuestacion de la empresa, mismo que concatena las actividades
estableciendo relaciones de precesion y sucesion de unas con otras. Esta estructura de las
actividades se representara graficamente a través de un diagrama de red.

La estimacion de la duracion de cada una de las actividades se la realizard en base a la
linea base del alcance, matriz de requisitos y en funcion de la experiencia adquirida de su
gjecucion en proyectos anteriores, para lo cudl se obtendra un factor y se estimara la duracion
de una determinada actividad en funcion del volumen a ejecutar multiplicado por el factor
obtenido. Esta tarea se la realiza de manera automatica en el sistema de presupuestacion siempre
bajo el control de profesionales con experiencia.

A continuacion, el software de presupuestacion desarrollara el cronograma valorado de
la obra en funcion del listado de actividades, su duraciéon y relaciéon de dependencia
considerando los recursos a ser invertidos, identificando, ademas, la ruta critica del proyecto.

Finalmente, el control del cronograma del proyecto se lo realizara a través de la planilla
de avance de obra en contraste con el cronograma valorado establecido — linea base del
cronograma —y a través de la aplicacion del método del valor ganado. Ante la identificacion de
atrasos por encima de los margenes aceptados, motivara la solicitud de inversion de mas
recursos o del traslape de las actividades que lo permitan para recuperar el tiempo perdido.
8.12 Plan de gestion de los recursos

Partiendo, nuevamente, del acta de constitucion, la linea base del alcance, los requisitos
detallados y al experiencia adquirida a través de la ejecucion de proyectos similares se
identificara los recursos necesarios para la ejecucion del conjunto y se planificard su obtencion.

Para la identificacion de los recursos necesarios se realizara una estructura de desglose

de recursos que sera representada a través de diagramas jerarquicos.
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Hlustracion 137: Ejemplo de Estructura de desglose de recursos
Fuente: (Franco, 2020)

Para determinar la asignacion de los recursos tanto fisicos como humanos a cada paquete
de trabajo y actividad se empleard una Matriz de Asignacidon de Recursos (RAM) representada

graficamente por medio de un diagrama RACI.

£
2
- . : B E 5|,
Consultoric Médico 2 Torres Quito Roles 2 ] = = g .
2 ] - Observaciones
E| B g|=|.|3|= 2|82
g£l5|3|2 AN
:E 2|2 £ S|4 2 5‘ -
= =4 = = o [ (] wn (] o £
Arquitectura Obra Civil Administracidn
R A | _|De acuerdo & normativa existente
1.1|Levantamiento topografico Ejecutado | A C R 1 Utilizar estacion total
1.2|Elaboracion de Plan masa Ejecutado R A L |De acuerdo a COS del IRM
1.3|Ante proyecto arquitectonico Ejecutado R A L |Tomar en consideracion especificaciones del patrocinador
1.4|Disefio arquitecténico Ejecutado R A L |Tomar en consideracién NEC
C R 1 A | |De acuerdo con planos arquitectonicos
2.1|Emblocado Proceso C R R R A Considerar aplome
2.2|Fabricacion de Pilaretes Ejecutado C R R R A De acuerdo a ingenieria estructural
2.3|Fabricacion de Viguetas y Dinteles Ejecutado [4 R|R|[R A De acuerdo a ingenieria estructural
2.4|Enlucido de Paredes Pendiente & R R R A Considerar aplome
C R 1 A I
3.1|Instalacion de planchas de gypsum Pendiente C R A Identificar areas himedas
3.2|Empastado Pendiente R A Considerar especificaciones del material
3.3|Pintado Pendiente C R A Dar al menos 2 manos de pintura
3.4|Instalacion de cinta en juntas Pendiente R A Verificar instalacion de cinta en todas |as juntas
1 R I
4.1|Instalacien de Accesos Ejecutado R R A Considerar pendiente para entrada y salida de pesados
4.2|Instalacien 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
1 R I
5.1|3uministro e Instalacion de puertas de madera  [Pendiente C R Verificar encuadre y lacado
5.2|Suministre & Instalacién de pueras de vidrio Pendiente C R Comprobar rodachines
5.3|Suministro e instalacién de puertas metalicas  |Pendiente |E] R Verificar acabado de suelda en juntas
5.4|Suministro e instalacién de puertas corta fuego |Pendiente C R De acuerdo con especificaciones de bomberos
R Responsable Asignado a completar o hacer la letra
A Aprueba Decision final y medible al completar la tarea -tiempo definido
€ Consulta Consejero; interesado o experto en la maeteria a quien se consulta antes de tomar una decision
I Informado Debe ser informado después de tomar la decisién o completar el trabajo

Hustracion 138: Diagrama RACI de asignacion de recursos.
Elaboracion: José Macchiavello N
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La estimacion de los recursos fisicos necesarios se realiza, principalmente, por medio
de estimacion analoga en base a datos de rendimientos histéricos contenidos dentro de un
sistema de presupuestacion. Esta estimacion se contiene dentro del Analisis de Precios
Unitarios que se realiza para la estimacion del costo de cada actividad o rubro del proyecto,

como el ejemplo a continuacion:

AMALISIS DE PRECIOS UNITARIOS Hoja 172 de 1043

RUBRO: Mamposteria de bloque de 10cm mortero 13 UNIDAD: m2
DETALLE:
EQUIPOS
Descripcion Cantidad Tarifa Costo Hora | Rendimiento Costo
Herramienta menor 3.86 3.86 0.05 0,18
Andamios metalicos 0.07 0.14 1 0.14
SUBTOTAL M 0.33
MANO DE OBRA
Descripcion Cantidad Jornal/HR | Costo Hora | Rendimiento Costo
Inspector de obra 4,05 4,05 0.02 0.08
Albanil 3.65 3.65 0.57 2.08
Peon 3.6 3.6 0.57 2.05
SUBTOTALN 4,21
MATERIALES
Descripcion Unidad Cantidad Precio Unit. Costo
Agua m3 0.01 0.89 0.01
Cemento portand saco 0.23 7.5 1.73
Blogue vibroprensado 10x20x40 u 13 0.45 5.859
Arena homogenizada m3 0.072 12.5 0.9
SUBTOTAL O 8.49
TRANSPORTE
Descripcion Unidad Cantidad Tarifa Costo
SUBTOTAL P 0
TOTAL COSTO DIRECTO (M+N+0+P) 13.03
INDIRECTOS Y UTILIDADES: 0.00 % 0
OTROS INDIRECTOS: 0.00 %% 0
COSTO TOTAL DEL RUBRO 13.03
ESTOS PRECIOS MO INCLUYEN IVA. VALOR OFERTADO 13.03

Costo directo, jueves 30 de julio de 2020

Ilustracion 139: Andlisis de Precio Unitario (APU)
Elaboracion: José Macchiavello N.

El recurso humano estara distribuido en cuadrillas de acuerdo con especialidades de
ejecucion de obra — obra civil, carpinteria, instaladores de acabados, entre otros —y su ingreso
se programara mediante un calendario de recursos en funcion del cronograma valorado del
proyecto.

La conformacion y el desarrollo del equipo de trabajo de obra se realizara en funcidén
del alcance del proyecto y se fomentara el rendimiento de los colaboradores a través de un

sistema de recompensas en funcion del avance de obra consistente en el reconocimiento del
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esfuerzo realizado a través de dias de esparcimiento y actividades de integracion asi como
también de la entrega de bonos por rendimiento en funcién de hitos alcanzados dentro de un
periodo de tiempo.

Finalmente, el control de los recursos se lo realizaré a través de planillas periodicas de
avance de obra en funcion de la linea base del presupuesto y la del cronograma a través del
método del valor ganado.

8.13 Plan de gestion de las comunicaciones

La planificacién de las comunicaciones durante la ejecucion del proyecto partird del
registro de los interesados y también de su plan de involucramiento. El tipo de comunicacion
dependera de quienes sean los emisores y los receptores en cada caso y, por supuesto, del
contexto en el que se emita el mensaje.

Tomemos, por ejemplo, el caso de la comunicacion entre el comercializador y un posible
cliente. La comunicacion entre éstos suele partir de la publicidad que el comercializador realice
que, en este caso, como se indicO en el capitulo anterior, serd en su mayoria mediante
comunicacion informal a través de plataformas digitales como, por ejemplo, publicaciones en
portales inmobiliarios especializados. A partir de entonces, en el intercambio de informacion
que realice un corredor con un determinado cliente serd eminentemente informal hasta que se
demuestre el interés de este ultimo solicitando una cotizacion. Entonces, el corredor emitira una

cotizacion que posee una codificacion especifica, lo cual constituye una comunicacion ya

formal.
Oficial No Oficial
e Cotizaciones e Formulario conozca su cliente
e Oficios e Disclaimer comercial
e Contratos e Solicitud de promesa de compraventa

e Correos Electronicos
e Mensajes de Whatsapp
e [lamadas telefonicas

e Estados de cuenta
e Manuales de uso

Informal| Formal

Tabla 50: Ejemplos de comunicacion con los clientes.
Elaboracion: José Macchiavello N.

En concreto, todas las vicisitudes relacionadas con los prospectos y con los eventuales
clientes se administrara a través del modulo inmobiliario de un sistema de Planificacion de
Recursos Empresariales (ERP) mediante el que se realiza la gobernanza de todas las areas de la
constructora, de manera que se mantendra una bitacora actualizada de las comunicaciones
mantenidas con un determinado cliente desde el primer contacto.

Por el otro lado, la comunicacion entre los funcionarios de la fiduciaria con el

patrocinador y el resto de los inversionistas del proyecto se realizard, de manera informal,
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mediante llamad telefonicas directas o por medios digitales como correos electronicos o
servicios de mensajeria para fines como agendar reuniones o solicitudes de informacion. De
manera formal, se mantendran reuniones de junta de fideicomiso cuyas resoluciones se elevaran
a acta (ver Anexo Nro. 1: Acta de Junta de Fideicomiso) cuyo archivo corresponde a la
fiduciaria. De igual manera, la administradora del fideicomiso esta en la obligacion de emitir
informes periddicos de rendicion de cuentas (ver Anexo Nro. 2: Rendicion de Cuentas) que
remitird a los socios — comunicacion tipo push — aunque éstos tienen el derechos de solicitar —
tipo pull — todo tipo de informes de desempeiio.
8.14 Plan de gestion de los riesgos del proyecto

Partiendo del acta de constitucion y el registro de interesados se determinara el plan de
gestion de los riesgos del proyecto en donde se identificaran roles y responsabilidades, la fuente
de recursos para hacer frente a su posible materializacion, el cronograma y plazo para su
ocurrencia, su categorizacion, se determinard la aversion al riesgo que poseen los actores del
proyecto, la probabilidad y posible impacto en caso de producirse, como se generaran los
reportes del caso y, finalmente, como dar seguimiento a los mismos.

En funcion de la linea base del alcance, costos y cronograma se realizard un analisis
para determinar las Fortalezas, Oportunidades, Debilidades y Amenazas (FODA) del proyecto,

con la intencion de identificar posibles riesgos a su ejecucion.

[lustracion 140: Esquema analisis FODA
Fuente: (Franco, 2020)

Una vez identificados, se procedera a clasificarlos dentro de una estructura de desglose

de riesgos de acuerdo con el siguiente ejemplo.
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Hlustracion 141: Estructura de Desglose de Riesgos (RBS)
Fuente: (Project Management Institute, Inc. , 2017)

Posteriormente y, previo a definir el nivel de aversion al riesgo de los interesados clave
en el proyecto, se definiran umbrales de riesgo medibles para cada riesgo detectado que
determinaran sus niveles de aceptabilidad de exposicion en funcién de los objetivos propuestos
para el proyecto. Estos umbrales de aversion se reflejan en la definicion de la probabilidad e
impacto para los riesgos identificados, que pueden representarse, por ejemplo, de acuerdo con
la siguiente tabla para los objetivos tiempo, costo y calidad, aunque, considerando que los
inversionistas propietarios del terreno acordaron su participacion sobre la expectativa de un
determinado nivel de rentabilidad, lo apropiado seria incluir umbrales de aceptabilidad respecto

de este objetivo también.

Mlustracion 142: Ejemplo de definicion de umbrales de probabilidad e impacto.
Fuente: (Project Management Institute, Inc. , 2017)

Una vez definidos umbrales de aceptabilidad para cada riesgo se procederan a

configurar la matriz de probabilidad e impacto otorgando un valor numérico, por medio de
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juicio experto o por medio de andlisis de datos, a cada escala de probabilidad y el posible

impacto que tendria en caso de materializarse, para con ello establecer la matriz de probabilidad

e impacto.
Impacto
Muy Bajo |Bajo | Medio | Alto Muy Alto
5% 20% | 50% | 70% 100%

= Muy Alto 100% | 5.00% [20.00%
= |Alto 70% 3.50% |14.00% |35.00% | 49.00%
% Medio 50% 2.50% [10.00% | 25.00% | 35.00%
§ Bajo 20% 1.00% 4.00% |10.00% | 14.00% | 20.00%
a Muy Bajo 5% 0.25% 1.00% | 2.50% | 3.50% | 5.00%

Tabla 51: Ejemplo de matriz de probabilidad e impacto
Elaboracion: José Macchiavello N.

Al andlisis de cada riesgo establecido se pueden incluir variables cuantitativas de
proximidad y detectabilidad que, dependiendo de su nivel, cada uno tendra un valor asignado

en funcion del que determinar su grado de cercania y de qué tan sencillo es descubrirlo.

Nro | Codigo Riesgos Proximidad | Detectabilidad Valor

1| Ext01 Ocurrencia de sismo 0.7 0.05 10.00%
4| Ext 03 r(iz:lrrrlllt::ll(;i ﬁ:; las politicas y ordenanzas 0.05 0.5 5.00%
5| Ges 01 | Accidentes en obras 0.7 0.7 14.00%
6 | Ext 04 | Cambios en las politicas crediticias 0.05 0.05
7 | Ext 05 Cancelacion de Financiamiento 0.5 0.5
8 | Ges 02 | Robos de herramientas y materiales en obra 0.9 0.5 35.00%
9| Com 02 |Problemas en importacion de materiales 0.7 0.7 14.00%

10 | Ges 03 | Denuncias de vecinos inconformes 0.05 0.7 2.50%

Tabla 52: RBS incluyendo niveles de proximidad, detectabilidad e impacto.
Elaboracion: José Macchiavello N.

La estructura de desglose de riesgos puede representarse graficamente por medio de un
diagrama de dispersion en el que se pueden incluir los umbrales de aversion definidos con el
objetivo de poseer una herramienta visual para la representacion del estado del proyecto, su

exposicion a los riesgos y coadyuvar a la toma de decisiones.
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Hlustracion 143: Diagrama de dispercion de la RBS
FElaboracion: José Macchiavello N.

Por medio del analisis de los niveles de proximidad, detectabilidad e impacto, en funcion
de los umbrales de aceptabilidad definidos, se podran establecer las estrategias para cada caso.
Por ejemplo, en la Ilustracion 143 se puede observar como el riesgo de disminucion de la
capacidad adquisitiva requeriria una atencion inmediata por sus altos niveles, no solo de
impacto, sino también de proximidad.

Finalmente, el monitoreo de los riesgos, por ejemplo, los técnicos, derivados de la
construccion del proyecto se realizara mediante los informes peridédicos de avance de obra y la
bitdcora de la obra — libro de obra — efectuados en coordinacion entre fiscalizacion y la
constructora en donde se detallaran los eventuales riesgos que pudieren ser detectados y las

estrategias implementadas para corregirlos.
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9  ANALISIS FINANCIERO
9.1 Introduccion

A lo largo del presente capitulo se llevara a cabo el andlisis financiero del proyecto Al
Parque: Casas & Jardines en funcion del escenario determinado por el entorno econdémico del
pais, su estructura de costos, la coyuntura del mercado inmobiliario especifico del sector de
Tumbaco, la estrategia de mercadeo planteada y las condiciones para acceder a una linea de
crédito de apalancamiento bancario.

Se comparan los resultados estaticos de los escenarios puro y apalancado, asi como
también, los indices financieros obtenidos en ambos casos y su sensibilidad ante incrementos
en el costo y reduccion en los ingresos por venta.

9.2 Objetivos

Estimar una tasa de descuento del flujo de caja que englobe la volatilidad del entorno
econdmico actual y futuro de cara a la coyuntura que atravesara el pais en el corto y mediano
plazo.

Determinar la viabilidad financiera del proyecto Al Parque: Casas & Jardines dentro del
marco delimitado por su entorno, la estrategia de mercadeo establecida y las condiciones de
financiamiento disponibles.

Calcular los niveles de sensibilidad del proyecto, para los escenarios puro y apalancado,
ante incrementos en el costo y reducciones en los ingresos estimados por ventas.

Inferir los escenarios y variables para optimizar los niveles de rentabilidad del proyecto.
9.3 Metodologia

Utilizacién del modelo de valoracion de activos financieros (CAPM por sus siglas en
inglés) para la estimacion de la tasa de descuento a través de la recopilacion de datos
provenientes de fuentes secundarias.

Para el descuento del flujo de caja del proyecto apalancado, se obtendrd el costo
promedio ponderado del capital en funcion de su estructura de financiamiento, la tasa de
descuento del capital invertido — equity —y la tasa de interés vigente para la linea de crédito.

Construir el flujo de caja del proyecto para los escenarios puro y apalancado en funcién
del entorno econdmico del proyecto, su mercado y estructura de costos, la estrategia comercial
planteada y las condiciones de crédito actuales. Se realizard el descuento de los flujos de caja
de ambos escenarios empleando la tasa correspondiente para cada caso, determinando el Valor
Actual Neto respectivo, asi como también la Tasa Interna de Retorno para cada escenario.
Posteriormente, se calcularan los limites méaximos de tolerancia para su viabilidad financiera

de las variables costo y precio.
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Finalmente, se realizard un analisis comparativo de los indicadores financieros de cada
uno de los escenarios trabajados.
9.4 Tasa de descuento

Para poder valorar la bondad del proyecto se utilizara, ademas el analisis estatico que
nos arroja tan solo el valor de utilidad contable, el método del descuento del flujo de caja que
¢éste produzca.

Para determinar la tasa de descuento se ha empleado el modelo CAPM vy, debido a que
la moneda nacional es el dolar estadounidense, se tomara este pais como base para su calculo,
afiadiendo la prima correspondiente al riesgo correspondiente al Ecuador.

En consideracion al complicado entorno a nivel mundial, sin precedentes en la historia
moderna, se ha estimado correcto calcular una tasa de descuento para diferentes periodos que
resultan representativos del futuro al corto y mediano plazo en el Ecuador: 2015 estuvo
caracterizado por la repercusion que tuvo en nuestra economia la reduccion de los precios del
petroleo; 2016, por su parte, toma en consideracion las consecuencias del terremoto de 16 de
abril de ese afio; mientras que 2017, 2018 y 2019 representan la estabilidad alcanzada a raiz del
cambio de modelo econdmico, alcanzar acuerdos con organismos internacionales, reduccion en
las tasa de interés, entre otras; y, finalmente, desde finales de 2019 en adelante, un entorno que
refleja el riesgo de no ser capaces de cumplir con las condiciones acordadas con las

organizaciones internacionales y la irrupcion del COVID-19.

Prima Riesgo

RE® | B Bl Riesgo? Pais%3 e
1.53% | 0.82 | 1.58 5.16% 8.50% 16.66% | 30% | 5.00%
1.33% | 0.93 | 1.79 4.50% 10.33% 18.09% | 5% | 0.90%
1.91% | 0.47 | 0.90 4.75% 6.43% 11.58% | 5% | 0.58%
2.75% | 0.61 | 1.18 5.55% 6.18% 15.09% | 15% | 2.26%
1.95% | 0.87 | 1.68 5.06% 6.50% 16.94% | 30% | 5.08%
JIPJIN 0.63% | 1.33 | 2.56 6.00%%* 31.44% 47.42% | 15% | 7.11%
20.94%

Tabla 53: Tasas de descuento por periodo obtenidas mediante modelo CAPM

Elaboracion: José Macchiavello N.

Ponderando los escenarios de acuerdo con la probabilidad de que los sucesos mas
relevantes que condicionan la tasa de cada periodo continten perfilando la economia nacional

— precios de petroleo reducidos para reactivar la economia mundial tras el COVID-19;

20 (U.S. Department of Treasury, 2020)

21 (Damodaran, 2020; Damodaran, 2020)

22 IDEM

23 (Banco Central del Ecuador, 2020; Banco Central del Ecuador, 2020)
24 (Duff & Phelps, 2020; Duff & Phelps, 2020)
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reduccion de las tasas de interés por parte de la FED en EEUU.; Ecuador cuenta con la confianza
de los mercados internacionales que le han permitido postergar fechas de repago de sus bonos
y concretar nuevos acuerdos, sin embargo, no ha sido capaz de realizar los cambios estructurales
necesarios como, por ejemplo, eliminar los subsidios a los combustibles; entre otras — se obtiene

una tasa de descuento del 20.94% anual.

Tasa de descuento efectiva anual 20.94%

Tasa de descuento efectiva mensual | 1.60%

Tasa de descuento nominal anual 23.07%

Tasa de descuento nominal mensual | 1.74%
Tabla 54: Tasa de descuento nominal y efectiva, anual y mensual
Elaboracion: José Macchiavello N.

9.5 Analisis financiero del proyecto puro

Para el andlisis financiero del proyecto se partird de los ingresos por venta, para
posteriormente, sustraer los costos totales necesarios para ejecutar el proyecto, tanto directos
como indirectos, para determinar el nivel de utilidad final.
9.5.1 Analisis de ingresos.

En funcién de lo establecido en el capitulo de estrategia comercial, en concreto, al
respecto del establecimiento de precios, el valor de ingresos por ventas asciende a USD.

$2°786.000,00, los cuales seran recaudados de acuerdo con el siguiente cuadro:

Inicio Ventas 1
Periodo Ventas 24
Duracion cobranza 26
Reserva 5%
Entrada 25%
Saldo 70%
Periodo Recuperacion Crédito 3

Tabla 55: Condiciones de venta Al Parque: Casas & Jardines
Elaboracion: José Macchiavello N.
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$2,500,000.00

$2,000,000.00

$1,500,000.00

$1,000,000.00

$500,000.00
$0.00
Reserva Entrada Saldo
Seriesl $139,317.59 $696,587.95 $1,950,446.25

Ilustracion 144.: Ponderacion de ingresos por ventas
Elaboracion: José Macchiavello N.

Lo cual significa que las ventas iniciardn en el primer mes de lanzamiento del proyecto
y se aspira a comercializar la totalidad del proyecto en un total de 24 meses mientras que la
cartera generada se aspira sera cobrada a través de una reserva equivalente al 5% al momento
de la suscripcion de la promesa de compraventa, el 25% por concepto de entrada mediante 25
cuotas — contando la reserva, un total de 26 cuotas — mensuales iguales sin intereses y el saldo
final del 70% contra entrega del inmueble, muy probablemente a través de un crédito
hipotecario que se estima tardard un promedio de 90 dias contados a partir de la culminacion
de los trabajos de construccion.

$2,250,000.00 $3,000,000.00

$2,000,000.00 " $2,750,000.00
$2,500,000.00

$1,750,000.00 $2,250,000.00

$1,500,000.00 $2,000,000.00
$1,250,000.00 $1,750,000.00
$1,500,000.00
$1,000,000.00 $1.250,000.00
$750,000.00 $1,000,000.00
$500,000.00 $750,000.00
$500,000.00
$250,000.00 $250,000.00
$0.00 $0.00

1 3 5 7 9 11 13 15 17 19 21 23 25 27 29 31 33 35

Ventas Mensuales Ventas Acumuladas

Hlustracion 145:Ingresos mensuales y acumulados Al Parque: Casas & Jardines
Elaboracion: José Macchiavello Nogales
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9.5.2 Analisis del costo total del proyecto.

P

\

= Terreno Costos de Construccion Directa
m Estudios & Permisos Fideicomiso
Promocion & Comercializacion m Otros Costos Indirectos

Hlustracion 146: Ponderacion del costo total de Al Parque: Casas & Jardines
Elaboracion: José Macchiavello N.

El costo total del proyecto asciende a USD. $2°195.000,00, de los cuales USD.
$488.000, el 22% corresponde al lote del terreno donde se desarrollara el conjunto. El costo
directo de construccion es de USD. $1°187.000,00, el 54%, mientras que el costo directo

representa el 23% restante y asciende a USD. $520.000,00.
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Hlustracion 147: Costo mensual y acumulado Al Parque: Casas & Jardines
Elaboracion: José Macchiavello N.

El costo del terreno se imputa en el primer mes. El costo correspondiente a Estudios &
Permisos se reparten linealmente a lo largo de los primeros 6 meses mientras que el resto del
costo directo lo hace a lo largo de los 36 meses de duracion del proyecto. Por otro lado, el costo

directo de construccion se imputa a lo largo de 15 meses contados a partir del doceavo mes.
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9.5.3 Flujo de caja del proyecto puro.

La relacion entre los ingresos acumulados frente al costo total acumulado nos arroja,
como resultado, el flujo de caja acumulado por cada mes representado en la siguiente
ilustracion:

$3,000,000.00

$2,500,000.00

$2,000,000.00

$1,500,000.00

$1,000,000.00

$500,000.00 e
s_

123 45 6 7 8 9 1011 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24 25 26 27 28 29 30 31 32 33 34 35 36 37
$(500,000.00)
$(1,000,000.00)
$(1,500,000.00)

Flujo de caja acumulado ~ ====Egresos acumulados Ingresos acumulados

Hlustracion 148: Flujo de caja del proyecto puro Al Parque: Casas y Jardines
Elaboracion: José Macchiavello N.

9.5.4 Analisis de resultados

Ingreso ventas $2,786,000.00
Egresos Proyecto Puro -$2,195,000.00

Estudios & Permisos -$69,000.00 39
Fideicomiso -$68,000.00 39
Promocién & Comercializacion -$187,000.00 9%
Otros Costos Indirectos -$196,000.00 99
Utilidad Proyecto Puro $591,000.00

Tabla 56: Resumen de resultados Al Parque: Casas & Jardines — puro
Elaboracion: José Macchiavello N.

Al enfrentar los ingresos totales contra el costo total del proyecto, se prevé obtener una
utilidad de USD. $591.000,00, que supone un margen de 21% sobre ingresos por ventas y una
rentabilidad del 27% sobre el costo total.

El proyecto podra ejecutarse a través de una inversion maxima de USD. $1°259.000,00,
que debera completarse hasta el mes 28. Esto supone que la rentabilidad del inversionista (ROI)

asciende a 39%



216

Descripcion Valor
Ingresos Totales $2,786,000.00
Egresos totales -$2,195,000.00
Utilidad $591,000.00
Margen 21%
Margen - tasa nominal 19%
Margen - tasa anual 7%
Rentabilidad 27%
Rentabilidad - tasa nominal 24%
Rentabilidad - tasa anual 8%
Mes de max inversion 28
Maxima inversion $1,259,000.00
Rentabilidad del inversor (ROI) 46.95%
ROI - tasa nominal 39%
ROI - tasa anual nominal 13.0%
ROI - tasa anual efectiva 13.8%

Tabla 57: Indicadores proyecto puro Al Parque: Casas & Jardines
Elaboracion: José Macchiavello N.

9.5.5 Analisis de indicadores financieros

Al realizar el descuento del flujo de caja del proyecto a la tasa de descuento (ver Tabla
54) calculada en el apartado 1.4 al principio del presente capitulo, se concluye que el proyecto
es rentable puesto que rinde al menos la tasa de descuento y, ademas, un valor positivo de USD.

$83,400.00.

Adicionalmente, se calcula también la Tasa Interna de Retorno (TIR) y arroja un

rendimiento mensual nominal de 1.96%.

Descripcion Valor
VAN $83,400.00
Indicadores | TIR
Financieros TIR mensual 1.96%
TIR anual nominal 23.58%
TIR anual efectivo 26.30%

Tabla 58: Resumen de indicadores de rentabilidad Al Parque: Casas & Jardines
Elaboracion: José Macchiavello N

9.5.6 Analisis de Sensibilidad
9.5.6.1 Sensibilidad ante incrementos en los costos

Variacion Costos

., 0% 2% 4% 6% 8% 9.50% 10%
de Construccion
VAN $83,400.66  $65,597.69 $48,536.51 $30,733.54 $12,930.57 | -$421.66 -$4,872.40
TIR 26.30% 25.14% 24.04% 22.90% 21.76% 20.91% 20.63%

Tabla 59: Andlisis de sensibilidad ante incrementos en el costo del proyecto
Elaboracion: José Macchiavello N
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Ante incrementos de 1% en el costo total del proyecto, la repercusion en el VAN es de
-$8.901,49, siento el nivel de tolerancia maxima, para que continie siendo financieramente

viable, un incremento en el costo de mas de 9.50%.
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S

Ilustracion 149: Sensibilidad ante incrementos en el costo
Elaboracion: José Macchiavello N

9.5.6.2 Sensibilidad ante la disminucion de los precios de venta

$14,728.09  $49,064.38  $83,400.66
21.90% 24.11% 26.30%

19.66% 20.78% 20.94%

Tabla 60: Andlisis de sensibilidad ante variaciones en el precio de venta
Elaboracion: José Macchiavello N

Ante variaciones en el precio de venta la repercusion en el VAN es de USD. $17,168.14,
siendo el nivel de tolerancia maxima, para que contintie siendo financieramente viable, una

reduccion de -4.85% en los precios.

$150,000.00
$125,000.00
$100,000.00 y=1,716,814.43x + 83,400.66
$75,000.00
$50,000.00
$25,000.00
$0.00
-§25,000.007 70 -
-§50,000.00

-5% -4% -3% -2% -1% 0% 1% 2% 3% 4%

Hlustracion 150: Sensibilidad ante variaciones en los precios
Elaboracion: José Macchiavello N

9.5.6.3 Sensibilidad cruzada entre costos de construccion y precios de venta

$14,728.09 $49,064.38  $83,400.66  $117,736.95  $152,073.24

$5,826.60 $40,162.89  $74,499.18  $108,835.47  $143,171.76

$31,261.41  $65,597.69 $99,933.98  $134,270.27
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$22,359.92  $56,696.21

$125,368.79

$91,032.50

$14,200.22  $48,536.51 $82,872.80  $117,209.09
$5,298.74  $39,635.03 $73,971.32  $108,307.61
$30,733.54 $65,069.83 $99,406.12
$21,832.06 $56,168.35 $90,504.63
$12,930.57 $47,266.86 $81,603.15

$4,029.09 $38,365.37 $72,701.66

$29,463.89 $63,800.18

Tabla 61: Anadlisis de sensibilidad cruzada entre costo y precios
Elaboracion: José Macchiavello N

Ante un incremento en el costo de construccion y una reduccion de los precios de venta
de 1% en ambos casos, el VAN del proyecto disminuye de USD. $83,400.00 hasta USD.
$57,331.03, teniendo como horizonte de tolerancia los indicados en la tabla precedente.

9.6 Analisis financiero del proyecto apalancado
9.6.1 Condiciones de linea de crédito

Se analiza la alternativa de apalancar la ejecucion del proyecto mediante una linea de

crédito en un maximo de 3 desembolsos, con pagos mensuales y gracia de capital durante el

periodo de construccion, durante un plazo de 24 meses en las siguientes condiciones:

Apalancamiento
Costo directo $1,187,000.00
Porcentaje de financiamiento 80%
Ingreso por préstamo $950,000.00
Tasa de interés nominal 8.95%
Tasa de interés mensual 0.75%
Tasa de interés trimestral 2.24%
Plazo 24 meses

Tabla 62: Condiciones linea de crédito para apalancamiento
Elaboracion: José Macchiavello N
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9.6.2 Analisis de ingresos

$2,250,000.00 $4,000,000.00
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Mlustracion 151: Ingresos mensuales y acumulados Al Parque: Casas & Jardines — Apalancado
Elaboracion: José Macchiavello Nogales

Con respecto al proyecto puro, el apalancado presente unos ingresos totales de USD.
$3,736,000.00 debido a los desembolsos en los meses 13, 17 y 21 de la linea de crédito por un
total de USD. $950.000,00.

9.6.3 Analisis del costo total del proyecto apalancado

® Terreno

Costos de Construccion Directa
= Estudios & Permisos
8%

Fideicomiso
= Promocién & Comercializacién

= Otros Costos Indirectos

v

m Costos préstamo

Mlustracion 152: Ponderacion del costo total de Al Parque: Casas & Jardines — Apalancado
Elaboracion: José Macchiavello N.

En este escenario de apalancamiento, el costo total del proyecto asciende a USD.
$2,309,000.00, de los cuales el costo del terreno, el costo directo de construccion y otros costos
indirectos ceden protagonismo frente al costo financiero — intereses por préstamo — que tiene

un valor de USD. $114,000.00 y representan el 5% del costo total.
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Hustracion 153: Egreso mensual y acumulado Al Parque: Casas & Jardines — Apalancado
Elaboracion: José Macchiavello N.

Por el otro lado, los egresos totales ahora ascienden a USD. $3,259,000.00 en donde se
considera el costo total indicado y la devolucion del capital de la linea de crédito.
9.6.4 Flujo de caja del proyecto apalancado

La relacion entre los ingresos y egresos acumulados se encuentran representados
graficamente en la siguiente ilustracion, evidenciando que el proyecto empieza a tener un flujo
positivo a partir del mes 30, debido a los desembolsos de los créditos hipotecarios de los clientes
y, finalmente, una utilidad final de $ 389,948.97, menor si se lo compara contra el proyecto

puro, debido al incremento del costo producto de los intereses por financiamiento.

$4,000,000.00

$3,500,000.00
$3,000,000.00
$2,500,000.00
$2,000,000.00
$1,500,000.00
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$-500,000.00
$-1,000,000.00
e [ oresos acumulados Flujo de caja acumulado e [ngresos acumulados

Ilustracion 154: Flujo de caja del proyecto Al Parque: Casas & Jardines — Apalancado
Elaboracion: José Macchiavello N.
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9.6.5 Analisis de resultados

Ingreso ventas $2,786,000.00
Egresos Proy. Apalancado -$2,309,000.00

Estudios & Permisos -$69,000.00 39
Fideicomiso -$68,000.00 39
Promocion & Comercializacion -$187,000.00 8%
Otros Costos Indirectos -$196,000.00 8%,
Costos préstamo -$114,000.00 59,
Utilidad Proy. Apalancado $477,000.00

Tabla 63: Resumen de resultados Al Parque: Casas & Jardines — apalancado
Elaboracion: José Macchiavello N.

Al sustraer de los ingresos totales el costo total del proyecto, se prevé obtener una
utilidad de USD. $477,000.00, que supone un margen de 17% sobre ingresos por ventas y una
rentabilidad del 21% sobre el costo total.

El proyecto podra ejecutarse a través de una inversion maxima de USD. $578,000.00,
que debera completarse hasta el mes 6. Esto supone que la rentabilidad del inversionista (ROI)

asciende a 62.00%

Descripcion Valor
Ingresos Totales $2,786,000.00
Egresos totales -$2,309,000.00
Utilidad $477,000.00
Margen 17%
Margen - tasa nominal 16%
Margen - tasa anual 5%
Rentabilidad 21%
Rentabilidad - tasa nominal 19%
Rentabilidad - tasa anual 6%
Mes de max inversion 6
Maxima inversion $578,000.00
Rentabilidad del inversor (ROI) 82.45%
ROI - tasa nominal 62%
ROI - tasa anual nominal 20.6%
ROI - tasa anual efectiva 22.6%

Tabla 64: Indicadores Al Parque: Casas & Jardines — apalancado
Elaboracion: José Macchiavello N.

9.6.6 Analisis de indicadores financieros
Para realizar el descuento del flujo de caja apalancado es necesario determinar el costo

promedio ponderado del capital (WACC por sus siglas en inglés)
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D
re+rd(1-T)——=

WACC =
E+D E+D
WACC = >79,294.60 20.94% + 8.95%(1 — 36.25% 950,009.00
= 579,294.60 + 950,000.00 0T % b 25%) 579,294.60 + 950,000.00

De esta manera obtenemos una tasa de descuento apalancada de 11.48% efectivo anual
y 0.91% mensual.

Al realizar el descuento del flujo de caja del proyecto a la tasa ponderada obtenida, se
concluye que el proyecto es rentable puesto que rinde al menos la tasa de descuento y, ademads,
un valor positivo de USD. $289,000.00

Adicionalmente, se calcula también la Tasa Interna de Retorno (TIR) y arroja un

rendimiento mensual nominal de 2.85%.

VAN
TIR

TIR mensual 2.85%
TIR nominal Anual 34.23%
TIR efectivo 40.15%

Tabla 65: Resumen de indicadores financieros Al Parque: Casas & Jardines — apalancado
Elaboracion: José Macchiavello N

$289,634.17

9.6.7 Analisis de sensibilidad

Reduccioén ingresos $20,498.40 $289,634.17 -14.10%
Incremento costos $8,269.16 -0.01% | $289,634.17 30.06%

Tabla 66: Resumen andlisis de sensibilidad — apalancado
Elaboracion: José Macchiavello N

Al someter el proyecto apalancado al mismo analisis de sensibilidad que el proyecto
puro encontramos que se trata de un proyecto con una mayor sensibilidad ante incrementos en
el costo o reducciones en el precio, no obstante, presentan una tolerancia mucho mayor a sus

variaciones, teniendo como tolerancia méxima una reduccion del 14.10% en precios y un

aumento de hasta el 30.06% en el costo.

$2,045.65  $22,869.56  $43,607.30 $187,103.77
$13,093.14  $33,947.15  $54,556.49  $75,068.48 $177,644.83 $280,248.58
$3,308.49  $24,155.13  $44,987.68  $65,514.17 $168,163.02 $270,839.24
$14,355.18  $35231.44  $55,938.28 $158,658.77 $261,406.57
$5,440.25  $26,312.34  $47,185.38 $149,976.73 $252,795.34
$16,487.97  $37,389.25 $140,429.14 $243,317.66
$6,656.38  $27,549.82 $130,860.25 $233,817.83

$17,703.45 $121,270.40 $224,296.24

$64,103.51  $84,600.81 $289,634.17
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$289,634.17 -15% -14% -13% -12% -11% -10% -5% 0%
8% -$96,189.18  -$75,450.45 -$54,677.63 -$33,870.23 -$13,027.74 $7,850.32 $111,659.97 $214,753.27
9% -$106,014.77 -$85,282.17 -$64,515.81 -$43.71523 -$22.879.93  -$2,009.40 $102,029.29 $205,189.28
10% -$116,510.13  -$95,813.75 -$75,084.23 -$54,321.10 -$33,523.89 -$12,692.12 $91,872.99 $195,032.02

Tabla 67: Andlisis de sensibilidad cruzada entre costo y precios — apalancado
Elaboracion: José Macchiavello N

9.7 Valoracion del proyecto puro frente al apalancado

Se pretende comparar los resultados proyectados y los indices financieros para ambos

escenarios con la intencion de arrojar conclusiones al respecto de cual debe ser la estructura de

financiamiento del proyecto.

De esta manera, aunque el proyecto puro es rentable, presenta bajos niveles de tolerancia

que lo convertirian en un proyecto demasiado arriesgado, sin embargo, este nivel de tolerancia

incrementa ostensiblemente en la version apalancada.

Por otro lado, si bien la utilidad contable del proyecto disminuye en el escenario

apalancado — debido al incremento de costo por intereses — la rentabilidad del inversionista

incrementa significativamente, como lo hace, también, el VAN y la TIR.

Descripcion Puro Original Diferencia
Apalancado
Ingresos Totales $2,786,000.00| $2,786,000.00 $0.00
Egresos totales -$2,195,000.00 | -$2,309,000.00| $114,000.00
Utilidad $591,000.00 $477,000.00| -$114,000.00
RESUMEN | Margen 21% 17.13% -4.08%
DEL Margen - tasa nominal 19% 15.92% -3.48%
HLOAABCIE, Margen - tasa anual 7% 5.41% -1.21%
Rentabilidad 27% 20.67% -6.25%
Rentabilidad - tasa nominal 24% 18.94% -5.14%
Rentabilidad - tasa anual 8% 6.46% -1.81%
Mes flujo positivo 29 29 0
Mes de max inversion 28 6 -22
Maxima inversion $1,259,000.00 $579,000.00 | -$680,000.00
Rentabilidad del inversor 46.95% 82 459, 35.51%
Indicadores | (ROD
contables |ROI - tasa nominal 39% 61.67% 22.55%
ROI - tasa anual nominal 13.0% 20.56% 7.52%
ROI - tasa anual efectiva 13.8% 22.61% 8.76%
: VAN $83,400.00 $290,000.00| $206,600.00
Financieros | |IX °
TIR mensual 1.96% 2.85% 0.89%
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TIR nominal Anual 23.58% 34.23% 10.66%

TIR efectivo 26.30% 40.15% 13.85%

Tabla 68: Resumen comparativo proyecto puro frente al apalancado
Elaboracion: José Macchiavello N

9.8 Conclusiones

La tasa de descuento se ha obtenido a través de la ponderacion de las coyunturas
sucedidas en Ecuador durante los ultimos 6 afios, obteniendo como resultado una tasa de
descuento de 20.94%. Para el descuento del proyecto apalancado se pondera el costo del capital
y se obtiene una tasa del 11.48%. La posibilidad de acceder a una linea de crédito que abarca
hasta el 80% del costo directo de construccion se constituye en una variable de viabiliza
financieramente al proyecto.

Si bien, el proyecto puro presenta indicadores financieros que determinan que el
proyecto es rentable, los valores de éstos permiten intuir que se trata de un proyecto
tremendamente sensible a afectaciones negativas tanto en costo como en precio. Esto se
confirma al llevar a cabo el analisis de sensibilidad, determinando una tolerancia maxima de un
incremento del 2.93% en costos y una reduccion del 1.56% en ingresos por venta.

No obstante lo anterior, como se anticip6, la posibilidad de apalancar el proyecto en
buena medida viabiliza financieramente el proyecto que, atin a pesar de reducirse la utilidad
contable esperada, presenta entonces niveles adecuados de rentabilidad para los inversionistas,
con una TIR efectiva anual de 34.23% - holgadamente superior a la tasa de descuento obtenida
mediante el modelo CAPM —y un VAN de USD. $290,000.00.

Ademas, las excelentes condiciones de crédito reducen el costo promedio ponderado del
capital del proyecto, ampliando enormemente sus niveles de tolerancia, soportando incrementos

del costo de hasta 30.00% y reducciones en los ingresos por venta de hasta 14.10%.
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10 Optimizacion
10.1 Introduccion

Debido a los resultados comerciales hasta el mes de julio de 2020, la gerencia ha tomado
la resolucion de redisefiar el proyecto con el objetivo de ofrecer unidades comercialmente mas
atractivas en funcion de sus caracteristicas y prestaciones, asi como también su precio global,
estableciendo como objetivo desarrollar unidades menores a los USD. $150.000,00 en
consideracion a las previsiones comerciales a partir de la pandemia mundial del COVID-19.

Es necesario tener en consideracion que la viabilidad econdmica del proyecto original
estuvo comprobada en el capitulo precedente, no obstante, se encontraba fundamentada en
supuestos comerciales que existe una muy alta probabilidad de que no ocurran durante su
desarrollo.

10.2 Objetivos
10.2.1 Objetivo general

Determinar la viabilidad economica y financiera de el proyecto redisefiado a través de
indices contables y financieros.
10.2.2 Objetivos especificos

Describir la coyuntura que motiva la decision del redisefio.

Describir detalladamente las unidades de vivienda que componen el nuevo proyecto, al
igual que sus caracteristicas generales y las de las areas comunales y las amenidades que lo
complementan.

Realizar una comparacion de los indices contables y financieros de las versiones original
y optimizada para analizar los resultados de la version optimizada a la luz de la version
precedente.

10.3 Metodologia

En este capitulo se realizard una descripcion de los antecedentes de caracter, sobre todo
comerciales, que motivan la decision de redisefiar el proyecto y condicionan las caracteristicas
de la version optimizada para, posteriormente, describir como se ha concebido esta nueva
version que no so6lo cumpla con la normativa aplicable sino que se adapte a las caracteristicas
del mercado post pandemia del COVID-19.

Se detallardn las caracteristicas que componen el concepto arquitecténico del proyecto
y que lo dotan de caracter propio y diferenciadores frente a la competencia presente en el sector.

Se realizara el descuento de los flujos de caja de ambos escenarios empleando la misma
tasa de descuento obtenida mediante el modelo CAPM, determinando el Valor Actual Neto

respectivo, asi como también la Tasa Interna de Retorno para cada escenario.
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Finalmente, se realizard un analisis comparativo de los indicadores financieros de cada
uno de los escenarios trabajados.
10.4 Antecedentes

Aun a pesar de los recursos invertidos en la promocion del proyecto y los esfuerzos
realizados para su comercializacion, desde el pasado mes de octubre de 2019, fecha de su
lanzamiento, hasta el mes de junio de 2020 no se habia logrado cerrar exitosamente ninguna
negociacion.

Al analizar las causas, se encontrd que, a través de portales digitales inmobiliarios, de
los mas de 640 prospectos que solicitaron informacion sobre el proyecto, tan so6lo 3
manifestaron interés en las unidades de 3 pisos. En cambio, al profundizar en el estudio de las
caracteristicas de la oferta con mayores indices de absorcion, anticipando las repercusiones de
la crisis econdmica provocada por la cuarentena a causa de la pandemia del COVID-19, se
concluye en que sera necesario ofrecer un producto en torno a los USD. $150.000,00.

Acogiendo este claro mensaje de parte del mercado potencial, la gerencia de proyecto
se propuso dos metas: por un lado, sustituir las unidades de 3 pisos por unidades residenciales
con mayor indice de absorcidn sin reducir la cantidad de metros cuadrados vendibles; y, por
otro, modificar las unidades de 2 pisos mas basement para reducir su precio de venta al publico
para mejorar asi su atractivo comercial.

Al analizar las alternativas posibles dentro del marco legal y normativo se concluy6 que
sustituir las casas de 3 pisos por unidades de 2 pisos significaba reducir aproximadamente
445m? de superficie vendible. Esta afectacion tenia como consecuencia la inviabilidad del
proyecto ya que, si bien se dejaban de invertir alrededor de USD. $260.000,00 (445m? por un
costo directo de $598/m?), por el otro lado, se dejaban de ingresar aproximadamente USD.
$538.246,00 (445m? por un precio promedio de $1.209,54m?), provocando pérdidas al final del
estado de resultados.

En el caso de las casas de 2 pisos més basement, considerando que el precio de venta se
encuentra dentro de los rangos de mercado, se concluye que la variable que hay que modificar
en este caso es la superficie util vendible de estas unidades, reduciéndola hasta alcanzar un area
que permita obtener el precio objetivo al tiempo de mantener las prestaciones que ofrecia la

unidad original.
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10.5 Arquitectura
10.5.1 Departamentos

En funciéon de los antecedentes sefialados, se analiza la alternativa de aprovechar la
altura permitida por la zonificacion, convirtiendo el boque de unidades de 3 pisos en un bloque

de departamentos sobre cuya terraza se ubiquen las amenidades comunales del proyecto.

Hlustracion 155: Visualizacion de la fachada principal del bloque de departamentos y parque central del conjunto.
Elaboracion: (A Plus, 2020)

Con el objetivo de mantener el concepto arquitectonico del proyecto a la vez que ampliar
el namero de plazas de estacionamiento en cumplimiento de la normativa aplicable?’, se

determind la necesidad de ampliar el subsuelo destinado a estacionamientos.

25 De acuerdo con las Reglas Técnicas de Arquitectura y Urbanismo (MDMQ, 2019), se requerira 1
estacionamiento adicional por cada unidad de vivienda de entre 65m? hasta 120m?>
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llustracion 156: Subsuelo 1, planta de estacionamientos.
Elaboracion: (A Plus, 2020)

En planta baja se desarrollan 4 unidades de departamentos con una superficie
aproximada de 75.580m” de dos habitaciones cada uno; salon, comedor y cocina en un solo

ambiente tipo americano; patio frontal y posterior y 2 estacionamientos paralelos sobre rasante.

Mlustracion 157: Departamentos de Planta Baja.
Elaboracion: (A Plus, 2020)



229

Hlustracion 158: Planta departamentos Planta Baja
Elaboracion: (A Plus, 2020)

En cambio, en la primera y segunda planta alta se generan departamentos de 95m? y
98m? con dormitorio master, que cuenta con walk-in closet y bafio privado; uno o dos
dormitorios adicionales (la sala de TV puede cerrarse a gusto del cliente para convertirlo en una
tercera habitacion); bafio completo adicional; salon, comedor y cocina tipo americana en un

solo ambiente y bafio social.

Llustracion 159: Departamentos de Planta Alta.
Elaboracion: (A Plus, 2020)
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Hlustracion 160: Planta departamentos Planta Alta
Elaboracion: (4 Plus, 2020)

Estos departamentos tienen asignados dos plazas de estacionamientos en el subsuelo y
tienen la posibilidad de adquirir una bodega.

10.5.2 Casas

Hlustracion 161: Visualizacion del parque posterior del conjunto y la fachada posterior del bloque de casas.
Elaboracion: (4 Plus, 2020)
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En cuanto al bloque de casas, se mantiene la concepcion original de destinar el subsuelo
para las plazas de estacionamiento. Sin embargo, se modifica su disefio interior, generando un

total de 6 casas en 3 tipologias y una unidad tipo suite.

llustracion 162: Subsuelo de estacionamientos para las casas.
Elaboracion: (A Plus, 2020)

llustracion 163: Planta baja bloque de casas.
Elaboracion: (A Plus, 2020)

Hlustracion 164: Planta alta bloque de casas.
Elaboracion: (4 Plus, 2020)

La casa tipo 1 es un inmueble de 133.28m? de superficie wtil que cuenta con 2
estacionamientos, acceso, bodega y cuarto de maquinas en subsuelo; la planta baja estd

compuesta de salén y comedor rodeado por el porche de ingreso y patio delantero, cocina con
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comedor de diario (en realidad esta 4rea ha sido concebida para varios propdsitos, dependiendo
de la preferencia del cliente: comedor de diario, sala de TV, estudio o cuarto de juegos) con

salida al patio privado posterior. Ademas cuenta con lavanderia y bafo social.

Hlustracion 165: Casa tipol.
Elaboracion: (A Plus, 2020)

En planta alta, cuenta con dormitorio master que incluye walk-in closet y bafio privado
y, por otro lado, dos dormitorios adicionales que comparten un segundo bafio completo.

La casa tipo 2, de la que existen 4 unidades, tiene una superficie de 124.40m? y una
distribucion similar: estacionamiento y acceso en subsuelo; dreas sociales ubicadas en planta
baja que cuentan ademas con porche de ingreso y patio posterior; y, en planta alta, dormitorio

master y 2 dormitorios adicionales que comparten un bafio completo.
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1lustracion 166: Casa tipo 2.
Elaboracion: (A Plus, 2020)

La casa tipo 3, la mas grande con un 4rea 1til de 145.80m? igualmente cuenta con
estacionamiento, acceso, bodega y cuarto de maquinas en subsuelo. La planta baja se destina a
sus areas sociales ademdas de su porche frontal y patio privado posterior. En planta alta se
encuentra el dormitorio master, 2 dormitorios adicionales que comparten un bafio completo,
ademas de un una sala de TV (que podria convertirse en un cuarto dormitorio) y un area

exclusiva destinada a estudio.

[lustracion 167: Casa tipo 3.
Elaboracion: (A Plus, 2020)

Finalmente, en el extremo este de la planta baja, se ha aprovechado el espacio para
desarrollar una pequefia unidad tipo suite de 51m? de superficie 1til, equipada con un dormitorio
con vestidor, bafio y acceso a su patio privado; sus areas sociales constan de salon, comedor y

cocina en un solo ambiente, bafio social y porche delantero.
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Hustracion 168: Suite.
Elaboracion: (A Plus, 2020)

En general, se puede apreciar que se han reducido las superficies de los inmuebles
ofertados. No obstante, se han mantenido las prestaciones concebidas en el proyecto original,
dotando a las unidades con habitaciones que pueden destinarse a sala de TV, cuarto de estudio,
area de juegos, entre otras.

10.5.3 Amenidades

Complementando las superficies comunales destinadas a parques y caminerias y,
aprovechando el redisefio del proyecto, se ha tomado la decision de incluir varias amenidades
comunales en la terraza de cubierta del edificio de departamentos para incrementar el atractivo
comercial del conjunto en general. Se han generado 2 terrazas comunales abiertas
completamente equipadas destinadas para actividades como tomar el sol o comer; area de

barbacoa y horno de lefia; gimnasio equipado; jardineria y baterias sanitarias.

Tlustracion 169: Planta de amenidades en terraza.
Elaboracion: (A Plus, 2020)
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Ademas, en el parque central el condominio, se incluird una pileta con la funcidén
adicional de piscina infantil; asimismo, destinar el area donde anteriormente se implantaba la

barbacoa, a jardineria y area verde adicional.

Hlustracion 170: Visualizacion de parque central y pileta.
Elaboracion: (A Plus, 2020)

10.6 Estrategia comercial

Debido a que se ha procurado mantener la conceptualizacidn arquitectonica del proyecto
original en cuanto a las prestaciones tanto del conjunto y sus 4reas comunales (de hecho, se
incrementan con la incorporacion de la terraza comunal equipada con diferentes amenidades),
asi como también de los atributos de las unidades de vivienda que la componen pues, a pesar
de disminuir su superficie util vendible, se las dota de habitaciones que cumplen una diversidad
de propdsitos para satisfacer, de la mejor manera, las multiples necesidades de los clientes.
10.6.1 Precio estratégico

En virtud de lo analizado en el capitulo 6 respecto de los pecios de las unidades
efectivamente comercializadas en el sector de Tumbaco, se encontré que asciende a USD.
$1.260/m? til.

En cuanto al precio de los departamentos, lo analizado en el capitulo 3 nos permite
concluir que el precio promedio ponderado por las unidades efectivamente comercializadas se
encuentra alrededor de los USD. $1.303/m? (ver Tabla 13) y su superficie util promedio se
encuentra en los 90m? con al menos 2 habitaciones, de preferencia 2 bafios completos, 1 medio

bafo e incluyen al menos 1 estacionamiento, pero existe predileccion por aquellos que incluyen

2.
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En este sentido, para el establecimiento de precios de las unidades tipo casa, se ha
decidido utilizar el hallado como producto del analisis del mercado y citado anteriormente,
mientras que, para los departamentos, se ha decidido emplear una estrategia conservadora
debido a que, de acuerdo con las conclusiones respecto de su absorcion mensual, la misma es

de 1,43%?2 para el sector de Tumbaco y se desea incrementar, por lo que el precio asignado por

metro cuadrado util sera inferior al sefialado.

. PRECIO PRECIO
TIPO UTIL | ABIERTA | TOTAL PRECIO | oo’ | (oo
m? m2 m2 $/m? $ $

DEPTO. 101 | 75.80 56.18| 131.98| 1398.15|$105,980.00 $103,990.00
DEPTO. 102 | 76.24 56.65| 132.89| 1398.48 |$106,620.00 $103,990.00
DEPTO. 103 | 76.24 62.05| 138.29| 1411.33|$107,600.00 $104,990.00
DEPTO. 104 | 75.80 69.23| 145.03| 1429.16|$108,330.00 $105,990.00
DEPTO. 201 | 98.40 0.00| 98.40| 1303.96$128,310.00 $125,990.00
DEPTO. 202 | 94.22 0.00| 94.22| 1303.97|$122,860.00 $119,990.00
DEPTO. 203 | 9422 0.00| 94.22| 1303.97|$122,860.00 $119,990.00
DEPTO. 204 | 97.66 0.00| 97.66] 1304.01$127,350.00 $124,990.00
DEPTO. 301 | 98.40 0.00| 98.40| 1303.96$128,310.00 $125,990.00
DEPTO.302 | 94.22 0.00| 94.22| 1303.97|$122,860.00 $119,990.00
DEPTO. 303 | 94.22 0.00| 94.22| 1303.97|$122,860.00 $119,990.00
DEPTO. 304 | 97.66 0.00| 97.66] 1304.01$127,350.00 $124,990.00
CASA 1 133.28 48.45| 181.73| 1264.78|$168,570.00 $164,990.00
CASA 2 124.40 29.87| 154.27| 1264.79|$157,340.00 $153,990.00
CASA 3 124.40 29.87| 154.27| 1264.79 |$157,340.00 $153,990.00
CASA 4 124.40 29.87| 154.27| 1264.79|$157,340.00 $153,990.00
CASA 5 124.40 29.87| 154.27| 1264.79 |$157,340.00 $153,990.00
CASA 6 124.40 29.87| 154.27| 1264.79 |$157,340.00 $153,990.00
CASA 7 145.88 26.08| 171.96| 1264.74 | $184,500.00 $179,990.00
SUITE 1 51.12 18.24]  69.36] 1352.50| $69,140.00 $67,990.00

Tabla 69: Cuadro de resumen de precios por unidad.
FElaboracion: José Macchiavello N.

La gerencia de proyecto ha considerado pertinente establecer precios de lanzamiento
con motivo de su participacion en la feria de la vivienda digital organizada por el portal
inmobiliario plusvalia.com de octubre de 2020, para lo que se han reducido los precios de lista
en 2.5%.

En cuanto a la forma de pago y financiamiento, asi como a las politicas de descuento,

se mantiene lo previsto en el capitulo quinto.

26 Tabla 12



10.7 Valoracion del proyecto original frente al optimizado

237

Si bien es cierto que, producto de la sustitucion de casas por departamentos se reduce la

superficie util vendible por la aparicion de circulaciones verticales, por otro lado, el area

vendible de los departamentos tiene un precio por metro cuadrado superior, lo que provoca que

el efecto sobre los ingresos totales del proyecto no sea tan drastico.

Descripcion Original Optimizado Diferencia
Apalancado Valor

Ingresos Totales $2,691,960.00| $2,583,800.00| $-108,160.00
Egresos totales -$2,302,011.03 | -$2,206,137.76 $95,873.27
Utilidad $389,948.97 $377,662.24| -$12,286.73
RESUMEN | Margen 14.49% 14.62% 0.13%
DEL Margen - tasa nominal 13.60% 13.72% 0.12%
PROYECTO | Margen - tasa anual 4.61% 4.65% 0.04%
Rentabilidad 16.94% 17.12% 0.18%
Rentabilidad - tasa nominal 15.75% 15.91% 0.16%
Rentabilidad - tasa anual 5.35% 5.41% 0.05%
Mes flujo positivo 29 27 -2
Mes de max inversion 6 6 0
Mixima inversion $579,294.60 $583,863.49 $4,568.88
Indicadores Rentabilidad de‘l inversor (ROI) 67.31% 64.68% -2.63%
contables ROI - tasa nominal ' 52.59% 50.94% -1.65%
ROI - tasa anual nominal 17.53% 16.98% -0.55%
ROI - tasa anual efectiva 19.01% 18.36% -0.64%
VAN $220,783.95 $150,135.29| -$70,648.66
Indicad TIR 0
F‘;nflfcig:z: TIR mensual 2.48% 2.95% 0.47%
TIR nominal Anual 29.75% 35.35% 5.60%
TIR efectivo 34.16% 41.68% 7.52%

Tabla 70: Resumen comparativo proyecto original frente al optimizado.
Elaboracion: José Macchiavello N.

Paralelamente, como consecuencia directa de la contraccion ocasionada por la pandemia

del COVID-19, la constructora ha logrado un ejercicio de reduccion de costos en sus materiales

y, por tanto, declaran ser capaces de reducir el costo total del proyecto en USD. $95.000

aproximadamente. Esto provoca que la reduccion en la utilidad sea tan s6lo de USD. $12.200

mientras que el margen sobre ingresos y la rentabilidad sobre costo se incrementan ligeramente.

Debido a que el proyecto optimizado parte justamente de ofrecer inmuebles con mayor

atractivo comercial, se estima reducir el periodo de ventas de 24 meses a un total de 15, que

implica vender 1.5 inmuebles al mes, por lo que se adelanta el mes en el que el flujo acumulado

se vuelve positivo, de 29 al mes 27.
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La consecuencia de tener flujos positivos antes es el incremento de la TIR atn a pesar
de que la inversion necesaria se incrementa levemente y que, en relacion el ROI disminuye en
2.63%.

Descontando los flujos de caja de ambas versiones del proyecto a la tasa de descuento
de 20.94%?" calculada en el capitulo 7.4, el Valor Actual Neto se reduce en USD. $70.650 que,
en principio podria significar que la version optimizada es un “peor” proyecto, sin embargo, es
necesario considerar que, en la realidad actual, los inmuebles que componen el proyecto
original no son comercialmente viables y, por lo tanto, ese proyecto dejaria de ingresar USD.
$1°377.833,12 por la venta de las casas de 3 pisos o, en el mejor de los escenarios, tardaria
demasiado tiempo en ingresarlos.

Con la sustitucion de las casas de 3 pisos por departamentos con un precio promedio de
USD. $120.000,00 y de las casas por unidades cuyo precio promedio asciende a USD.
$157.340,00, se ha concebido un proyecto mas comercial y, en consecuencia, un proyecto
viable en las condiciones de mercado actuales.

10.8 Conclusiones

La experiencia y los comentarios de los prospectos comerciales recopilados durante el
ultimo trimestre del 2019 y la primera mitad del 2020 permiten concluir que las unidades
concebidas originalmente no eran ficilmente comercializables en el mercado actual.

Con el objetivo de ofrecer al mercado unidades residenciales cuyo precio ascienda a un
valor entre USD. $100.000,00 hasta USD. $150.000,00 se han desarrollado un total de 12
unidades tipo departamento de 2 a 3 dormitorios, 1 tipo suite y 7 casas. Al mismo tiempo, se
han incorporado amenidades adicionales al proyecto para aumentar su atractivo comercial.

Al disminuir el periodo de ventas de 24 meses a un total de 15, atn a pesar de disminuir
la superficie util vendible y, por ende, los ingresos totales, el proyecto optimizado consigue
ajustar su costo total para reducir muy levemente la utilidad final y presentar indicadores que

certifican su viabilidad financiera.

27 Ver tabla 40
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12 ANEXOS
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12.1 Anexo Nro. 1: Acta de Junta de Fideicomiso

Hlustracion 171: Modelo de Acta de Junta de Fideicomiso.
Elaboracion: Fiduaméricas Administradora de Fondos y Fideicomisos.



243

12.2 Anexo Nro. 2: Rendicion de Cuentas

Hustracion 172: Plantilla Rendicion de Cuentas Fideicomiso MGM
Elaboracion: Fiduaméricas Administradora de Fondos y Fideicomisos.
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